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1. Planungsanlass

Planungswille der Stadt war, Gewerbeflichen zu erschlieBen und eine geordnete Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zu ermdglichen. Erfolgte Ansiedlungen und die abgeschlossene ErschlieBung des
Gewerbegebietes beweisen das Resultat der bisherigen Vorbereitung. Ein weiteres Anliegen war die
Gestaltung des Stadtrandes als Abschluss zur offenen Landschaft.

Die Stadt Neubrandenburg hat fiir das Gebiet ,Fritscheshof — Stidost” bereits in den Jahren 1991 bis 1992
den Bebauungsplan Nr. 13 erarbeitet. Die Stadtvertretung hat fiir ihnn am 17.12.92 den Satzungsbeschluss
gefasst. Der Plan trat mit seiner Verdffentlichung am 21.04.93 in Kraft.

Der 1. Entwurf der 1. Anderung der Satzung erfolgte zugunsten des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Fritscheshof
— GneisstraBe” durch die Anderung des Geltungsbereiches mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
am 03.06.99. Die dffentliche Auslegung erfolgte vom 01.07.9% bis zum 02.08.99. Dieses Verfahren wird
weitergefiihrt mit der Abwidgung der Anregungen.

Den Gewerbetreibenden wurde auf mehreren Informationsveranstaltungen vom 07. bis 11.03.05 die
Gelegenheit zur frihzeitigen Beteiligung und Einflussnahme ermdglicht. Des Weiteren wurde bei Bedarf in
persénlichen und telefenischen Gesprachen informiert.

Anlass filr Anderungen

Die Stadt Neubrandenburg hat inzwischen neue Erkenntnisse beziiglich des Bebauungsplangebietes
gewonnen, die Verdnderungen der damaligen Planung erfordern. Die ErschlieBung ist bereits ausgefiihrt
und Gewerbebetriebe haben sich angesiedelt. Der Bebauungsplan war komplett zu Uberarbeiten.
Anderung der Grenzen des Geltungsbereiches (nordéstlich) und damit notwendige Gestaltung der
Anschiussbereiche erforderten ebenfalls eine Uberarbeitung. Weiterhin liegt eine schalltechnische
Untersuchung vor, deren Ergebnisse zu beriicksichtigen sind. GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Anderung
des Bebauungsplanes eine Umweltprifung durchzufiihren.

2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch {BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | 5. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | 5.132),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) i.d. F. vom 18.12.90 (BGBI 1991 | S. 58)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGBI. S. 1193),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.05.07 (BGBI. | S. 666)

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 (BGBI. | S. 1757), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S. 3316)

- Gesetz (iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz- LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.98 (GVOBI. M-V S. 503),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.07.06 (GVOBL. M-V S. 560)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102)

- Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22.10.02 {GVOBI. M-V 2003 S.1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.07.06 (GVOBI. M-V
S.560)

- Gesetz tiber die Umgveltvertriglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz- LUVPG M-V) vom 09.08.02 (GVOBI. M-V S. 531, 631), geandert durch Gesetz vom 14.07.06
(GVOBL M-V S. 560)
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- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.05.06
(GVOBI. M-V S.194)

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02
(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt gedndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom
03.03.05, in Kraft am 24.03.05 (Stadtanzeiger Nr. 3, 14. Jahrgang)

- Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehélzschutzsatzung), in
Kraft seit 22.06.06

- Verordnung zur Erkidrung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit
24.04.03)

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

- Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 {GVOBI. M-V S. 90), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.10.05 {(GVOBI. M-V S, 535}

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-
V' S. 12, 247; GS Meckl.-Vdrp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 28.11.05 (GVOBI.
M-V S. 574)

2.2 Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg

Stand Topographie: Marz 2002 - Marz 2003

Stand Kataster: , Juli 2008

Héhenbezugssystem: HN

Lagebezug: System Neubrandenburg
Mafstab: 1:1.000 '

¢
3. Riaumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt am dstlichen Stadtrand Neubrandenburgs. Die Grenzen des
Bebauungsplangebietes sind:

im Norden die stidliche @renze der Lackiererei und Karosseriebau GmbH, die
siidliche Grenze der Bebauungsplane Nr. 38 ,Ortsieil Fritscheshof*,
Nr. 18 ,Fritscheshof - Ost" und Nr. 73 ,Fritscheshof - GneisstraBBe”,

im Osten die westliche Grenze des Bergwerksfeldes ,Neubrandenburg
Fritscheshof - Ost - Tagebau”,

im Stiden die nordliche Grenze des Flurstiicks 47{1, Flur 5, Gemarkung
Neubrandenburg,
im Westen die westliche Grenze der Lindenhofer StraBe, der SteinstraBe, der WismutstraBe und

des dazwischen verlaufenden Geh- und Radweges (ehem. WismutstraBe).
4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung entspricht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des
Flichennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Anderung (rechtskriftig seit dem
18.05.05). Damit entspricht der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB. .
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

5.1 Ausgangssituation

Das Gebiet war vor der Wende iiberwiegend landwirtschaftliche Nutzflache. Die ErschlieBung des
Gewerbegebietes erfolgte ab Mitte 1991. Das ca. 36 ha groBe Plangebiet ist inzwischen zu etwa 85 %
belegt (erschlossene Restfliche ca. 5 ha).

6. Inhait des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Die entsprechend Bebauungsplan realisierten ErschlieBungsmaBnahmen, sowohl StraBen als auch
Leitungen, sichern die im Fidichennutzungsplan vorgesehene stadtebauliche Entwicklung des Gebietes. Mit
der SteinstraBe wurde eine Verbinlung von Carlshdhe zur BundesstraBe 104 hergestellt. Somit ist
gleichzeitig eine Umgehung von Fritscheshof entstanden.

Die im Geltungsbereichrgeplanten Gewerbeflachen werden in der nérdlichen Nachbarschaft in den
Gewerbegebieten ,Fritscheshof - Ost” und ,Fritscheshof - GneisstraBBe” fortgesetzt. Zur offenen
Landschaft hin wurden am Rand der Gewerbeflachen Straucher und Baume festgesetzt.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung
”

Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiet (GE, GEe)
Dig Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus § 8 BauNVvOQ.
Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen
Gewerbetreibenden, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden. Ausnahmsweise sind
nur Verkaufssteilen zuldssig, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder Produktionsbetrieben stehen und der gewerblich genutzten Fliche untergeordnet
sind. .
Mit der Festsetzung 1.1 im Text - Teil B soll sicher gestellt werden, dass durch die Ansiediung von
Einzelhandelsbetrieben an peripheren Standorten nicht die wirtschaftliche Existenz derjenigen
Betriebe bedroht oder gar vernichtet wird, die eine verbrauchernahe Versorgung gewihrleisten (§ 1
Abs. 6 Nr. 8a). Diese Festsetzungen gehen konform mit den Leitsétzen im Flachennutzungsplan zur
Zentrenstruktur und zum Einzelhandel.

Die Baugebiete wurden teilweise aufgrund ihrer Nahe bzw. der direkten Nachbarschaft zu
bestehenden und geplanten Wohngebieten hinsichtlich ihrer mdglichen Larmimmissionen
gingeschrinkt. Die betroffenen Gebiete wurden in der Planzeichnung - Teil A mit GEe
gekennzeichnet.

MaB der baulichen Nutzung

- Grundflachenzahl: 0,7- 0,8
- zuldssige Vollgeschosse: 2
- ausnahmsweise zuiassig ist eine dreigeschossige Bebauung bis zu einer max. Bauhghe von

13m.

Y

Das Bebauungsplangebiet wird von einer Freileitung (110 kV) gequert, woraus sich in den gekennzeich-
neten Bereichen Einschrankungen bezlglich der Hohe baulicher Aniagen ergeben (nachrichtliche
Ubernahme}. In diesem Bereich wurde 1992 die Leitung auf einen Leiter-Boden-Abstand von 15 m
angehoben.
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Der geforderte Abstand zwischen Leiter und

- Déchern mit einer Neigung von > 15° = 3,00 m
- Flachdichern mit einer Neigung von < 15° = 5,00 m

betrifft den Bereich 20 m beidseitig der Achse der Freileitung.
6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Es wurde die abweichende Bauweise festgesetzt:

Ausnahmsweise ist die Uberschreitung der Traufhéhe zulissig, wenn es technologisch begriindet ist (z. B.
Schornsteine, Silos).

Aushahmsweise kann die Lingenbeschrankung der Baukdrper (50 m) in den Gewerbegebietsflichen bis
maximal 80 m iiberschritten werden, um Entwickiungen der Gewerbebetriebe zu ermdglichen ohne
generell eine geschlossene Bauweise festzusetzen. Die Grenzabstdnde der offenen Bauweise sind
einzuhalten. ,

Der Verlauf von Baugrenzen gestattet zusammenhangende Baufelder und sichert vielfdltige
Nutzungsmiglichkeiten, Es verbleiben geniigend Freirdume.

6.4 Griinordnung ,
Durch die Bebauungsplaninderung ergibt sich keine fiir die Griinordnung relevante Verénderung in der
Art der Bodennutzung, so dass gemal § 13 Abs. 2 LNatG M-V von einfer Fortschreibung des
Griinordnungsplanes abgesehen werden kann.

!
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht Gegenstand der 1. Bebauungsplananderung, da die
ErschlieBung und Bebauung des Gewerbegebietes mit Ausnahme einiger Baullicken auf Grundlage der
Bebauungsplansatzung bereits erfolgt ist und das Gebiet somit dem baulichen Innenbereich im Sinne von
§ 34 BauGB zuzuordnen ist.
Die grinordnerischen Festsetzungen wurden im Rahmen der 1. Bebauungsplananderung lberpriift und
entsprechend dem Stand ihrer Umsetzung und noch verbleibender Erfordernisse zur Begriinung des
Gebietes aktualisiert und erganzt.

6.4.1 Griinordnerische Festsetzungen
® F[rhaltung von Baumen

Begriindung, Verbote, Hinweise zur Pflege:

Die im Gewerbegebiet zu erhaltenden Einzelbdume und Alleen an den ErschlieBungsstraen tragen
wesentlich zur Durchgriinung und zum Erscheinungsbild des Gewerbegebietes bei.
Zu erhaltende Baume sind vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und dauerhaft zu pflegen.

Nach & 213 BauGB handelt ordnungswidrig, wer zu erhaltende Bdume beseitigt, wesentlich beeintrachtigt
oder zerstort. Alleen und einseitige Baumreihen an Verkehrsflichen sind nach § 27 ENatG M-V gesetzlich
geschiitzt.

Zu den Beeintréchtigungen"zéhlen auch bauliche Eingriffe in den Wurzelbereich der Baume, die zur
nachhaltigen Beeintrachtigung oder Absterben der Baume fiihren. Im Rahmen der Pflege des
StraBenbegleitgriins sind Beeintrachtigungen der StraBenbdume durch Licht- und Wurzelkonkurrenz wild
aufgekommener Gehdlze wie Weiden, Birken und Zitterpappeln zu unterbinden.
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® Fflichen fiir die Erhaltung von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
Begriindung, Hinweise zur Pflege:

Der durchgehende Gehdlzbestand auf der Westseite des Radweges zwischen WismutstraBe und
SteinstraBe steilt einen wertvollen Lebensraum flr Tiere und Pflanzen dar. Fldchig auftkommender
Jungwuchs von Zitterpappein u. a. Gehdlzen ist von Zeit zu Zeit zu entfernen, um den Strukturreichtum
des Biotops zu erhalten. Am Gewerbegebietsrand auf der Ostseite des Weges sind lockere Baum- und
Strauchbestéinde zu pflanzen (Tunnelwirkung vermeiden).

Auf den Flichen mit Bindungen fur Bepflanzungen und zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern sind
die Gehdlzbestande dauerhaft zu erhalten und als Lebensraume fiir Tiere weiterzuentwickeln. Zuldssig sind
Pflegeeingriffe zur Férderung und Erhaltung des Strukturreichtums und besonders schutzwirdiger Baume
und Striucher. GroBere Liicken in den Gehdlzflachen sind durch Nachpflanzen standortgerechter,
heimischer Gehdlzarten zu schiieflen.

® Flichen zum Anpflanzen vonBiaumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
Begriindung, Hinweise zur Pflege:

Die Gewerbegebietsrander sind zur freien Landschaft durch 3 m breite Pflanzstreifen und zum
Wohngebiet Fritscheshof durch 5 m breite Pflanzstreifen zu gestalten und einzugriinen. Zur wirksamen
visuellen Einbindung der Gewerbebauten in die Landschaft sind neben Strauchern und kleinen Baumen
auch hochwachsende, groBkronige Baume zu verwenden.

Auswahl geeigneter Gehblzarter:

Standortgerechte, heimische groBkronige Badume:

: .
Carpinus betulus (Hainbuche), Quercus robur (Stieleiche), Quercus petraea (Traubeneiche), Betula pendula
(Birke), Tilia cordata (Linde), Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Ulmus
glabra (Berg-Ulme), Prunus avium (Vogelkirsche), Juglans regia (Walnuss), Pinus sylvestris (Kiefer)

Standortgerechte, heimische sonstige Biume, Obstbaume und Straucher:

Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Acer campestre (Feld-Ahorn), Pyrus pyraster (Wildbirne), Malus sylvestris
(Wildapfel), hochstimmige Obstbdume in Sorten, Salix caprea {Sal-Weide), Corylus aveliana {Haselnuss),
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Euonymus europaeus
(Pfaffenhiitchen), Crataegus monogyna (WeiBdorn), Prunus spinosa (Schlehe)

6.5 Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung mit den dazugehérigen Grinstreifen, Rad- und FuBwegen sowie
offentlichen Parkpldtzen ist bereits realisiert.

Eine neue Verkehrsplanung (Ausfiihrungsplanung vom 28.04.06, Planungsbiro UWT) liegt fiir die Strecke
Carlhther/Lindenhofer StraBe vor, bei der die Kreuzung SteinstraBe/Lindenhofer StraBBe -
QuarzstraBe/Carlshoher StraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden muss.

Auf Grund des Unfallgeschehens an dem bestehenden 4-armigen Knotenpunkt ist hier zur Erhdhung der
Verkehrssicherheit die Anlage eines kleinen Kreisverkehrs vorgesehen, die mit dem Um- und Ausbau der
Lindenhofer StraBe erfolgen soll. Die Befahrbarkeit fiir Lastzlige und Busse ist mit dem gewahlten
AuBendurchmesser von 32 g und der korrespondierenden Fahrbahnbreite von 6,75 m ausreichend
gegeben.



7 Abfallentsorgung, Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der
Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer Wiederverwendung zugefihrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.
8 Immissionsschutz

Die Larmimmissionsprognose verfolgte das Ziel, festzustellen, ob die bestehende und geplante Bebauung
(Bebauungsplan Nr. 38) in der Nachbarschaft zu den bestenenden und geplanten Anlagen der
angrenzenden Gewerbegebiete (Bebauungsplane Nr. 18 und Nr.13) aus larmtechnischer Sicht mit den
derzeitigen Festsetzungen oder aber unter welchen Voraussetzungen bzw. LirmminderungsmaBnahmen
mdglich ist. e

Bei den vorangegangenen, umfangreichen, larmtechnischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass

- durch den StraBen\:erkehr auf der SteinstraBe (KreisstraBe MST 35) mit ca. 4.000 Kfz{24h keine
Orientierungswertiiberschreitungen (DIN 18005) fur das geplante WA (Bebauungsplan Nr. 38)
ausgehen,

- die benachbarten Gewerbegebiete bei der in Ansatz gebrachten Maximalauslastung (IFSP fiir GE 65/50
dB(A)/m2} bzw. IFSP gemiaB Larmimmissionsprognose erhebliche Immissionsrichtwertliberschreitungen
tags/nachts von bis zu 8/15 dB(A) verursachen und

- nur eine erhebliche Kontingentierung benachbarter Gewerbefldchen zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte fiir ein MI/WA fiihren warde. *

Eine M&glichkeit. um den aligemeinen Anforderungen an die Bauleitplanung gemaRB & 1 Abs. 6 BauGB
bzw. des § 50 BImSchG hinsichtlich des Lirmimmissionsschutzes zu geniigen, ist die Begrenzung und
Kontingentierung der Lirmemission gewerblich genutzter bzw. zu nutzender Flichen durch die
Festsetzung von immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegeln {{FSP} im Bebauungsplan.
Dies ist insbesondere fiir die Neuausweisung von Gewerbeflachen in der Nachbarschaft zu geplanten bzw.
bestehenden Wohngebieten gebsten.

Nach erfolgter Abstimmung {Stadt Neubrandenburg intern) wurde daraufhin das Gewerbegebiet des
Bebauungsplanes Nr. 13 kontingentiert (Lirmimmissionsprognose vom Nov. 2004}. Den
Gewerbetreibenden wurde (iber den teilweise gednderten IFSP und die Verfahrensweise auf mehreren
Informationsveranstaltungen vom 07. bis11.03.05 die Gelegenheit zur friihzeitigen Beteiligung und
Einflussnahme ermdéglicht, Des Weiteren wurde bei Bedarf in personlichen und telefonischen Gesprachen
informiert.

Die somit erfolgte Herabsetzung der in den Berechnungsansatz eingestellten iFSP (Maximalauslastung)
musste teilweise drastisch erfolgen, um die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bei
gleichzeitiger Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm in der schutzbedirftigen, teils
vorhandenen und teils baurechttich geplanten Nachbarschaft (WA) zu garantieren. Der Bebauungsplan
(Bebauungsplan Nr. 13) war demzufolge und zu Gunsten der bestehenden Bebauung (WA/MI) und des
Bebauungsplanes Nr. 38 zu andern und die Gewerbeflachen aufgrund einer noch planungsrechtlich
erméglichten und mit Bezug auf die schutzbediirftige, vorhandene und geplante Nachbarschaft aber noch
unzuldssigen Immissionsrichtwerttiberschreitungen, zu kontingentieren.

Fir die im Bebauungsplan aqusgewiesenen Bauflachen wurden nach § 1 Abs.4 BauNVO immissionswirksame
flichenbezogene Schallleisi‘gngspegel {IFSP) unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung in dB(A)
pro Quadratmeter zur Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bei gleichzeitiger Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm (maBgebende Teilbeurteilungspegel) gemiB nachfolgender Tabelle
festgesetzt.
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immissionswirksamer
Baufliche |Nutzungsa | flichenbezogener Schallleistungspegel
Nr. rt max. IFSPfm2 in dB (A)
Tag Nacht
{06:00 - 22:00 {22:00 - 06:00
Uhr } Uhr)

1.1 GE 65 45
1.2 GE 65 55
2.1 GE 65 55
2.2 GE 65 50
2.3 GE 65 55
2.4 GE 65 55
3.1 GEe 55 45
3.2 v GEe 60 50
4.1 GE 65 55
4.2 GE 55 50

* 5.1 GEe 55 50
5.2 GE 65 50
5.3 GE 65 50
54 GEe 55 45
55 GEe 55 45
56 | GFe 55 -
5.7 Gte 50 -
6.1 GEe 55 ’ -

¢ 6.2 GEe 55 45
! 6.3 GEe 55 45
6.4 GE 65 50
6.5 GE 60 50
6.6 GE 60 50
7.1 - GEe 55 45
7.2 GE 60 50

Die Fldichen mit einem geringeren IFSP als 60/45 dB(A) Tag/Nacht werden gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 als GEe ,
eingeschrinktes Gewerbegebiet, in der Planzeichnung - Teil A festgesetzt.

Fiir gewerbliche Neuansiedlungen oder Anderungen von bestehenden gewerblichen Anlagen im Rahmen
eines Genehmigungsverfahrens (immissionsschutzrechtlich und bauerdnungsrechtlich} ist dann ein
schalltechnischer Nachweis Gber die Einhaltung der festgesetzten IFSP bzw. der Teilbeurteilungspegel nach
TA Lérm abzufordern.

Ist im Nachweisverfahren die Einhaltung der maBgeblichen Immissionsrichtwerte/Teilbeurteilungspegel
nicht moglich, sind weitere MaBnahmen (z. B. Einschrankung der Nutzungszeit, Einschrankung im
Betriebsablauf, aktive LarmschutzmaBnahmen auf dem Grundstiick, tarmmindernde Anordnung der
Betriebsgebiude und Iarmrelevanten Quellen etc} zum Schutz der Nachbarschaft auf den gewerblichen
Flichen zu beriicksichtigen und deren Wirksamkeit nachzuweisen. Ansonsten ist die Errichtung oder
Betreibung der Anlagen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht genehmigungsfahig.

Auf den jetzt noch freien FRichen diirften nur solche Anlagen errichtet und betrieben werden, die die
angegebenen IFSP in dB(A) pro Quadratmeter (Anlage1*) bzw. die maBgeblichen Richtwerte am
tmmissionsort (Teilbeurteilungspegel Anfage 2*) nicht iiberschreiten. Auf den als eingeschrinktes Gewerbe
(GEe) gekennzeichneten Fiidchen ist stark emittierendes Gewerbe ausgeschlossen.
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9 Ver- und Entsorgung

Mit den StraBen wurden auch alle notwendigen 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Das
Niederschiagswasser der 6ffentlichen und privaten Grundstiicke wird Gber die Regenwasserkanalisation
abgeleitet.

Auf den mit , Leitungsrecht” gekennzeichneten Flichen haben die dffentlichen Versorgungstrager das
Recht, Ver- und Entsorgungsleitungen zu flihren, zu betreiben und gegebenenfalls zu sanieren.

10 Denkmalschutz
10.1 Bodendenkmate

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt, doch
kénnen jederzeit archdologische Fandstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Kultur ung
Denkmalpfiege spiatgstens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewihrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpfiege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende Funde gemal
& 11 BDSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzogerungen der
BaumaBnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

2. Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal
§11 DSchG M-V (GV BlL. M-V Nr. 1 vom 140198, S. 12 ff) die zustindige untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelie bis zum Eintreffen des
Langesamtes flir Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhajten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige.

* Larmtechnische Untersuchung, Ergebnisbericht v. 15.06.05/endgiiltige Stellungnahme vom 24.10.05
11. Umweltbericht

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbesondere
die Belange des Umweltschutzes zu bertcksichtigen. Die Umweltpriifung ist nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB
grundsatzlich fiir alle Bebauungspliane durchzufithren. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind
entsprechend & 2a Nr. 2 BauGB im Umweltbericht darzulegen, der gesonderter Bestandteil der
Begriindung zum Bebauungsplan ist.

1.1 Einleitung

a) Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Stadt Neubrandenburg hat am 17.12.92 den Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 13
«Fritscheshof - Stidost" gefasst, um den Standort fiir die geordnete Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu
erschiieBen. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Fritscheshof -Gneisstrae” wurde
1998 die 1. Anderung des Bgbauungsplans (1. Entwurf) eingeleitet und dieses Gebiet aus dem
Bebauungsplan Nr. 13 herausgenommen.

Die 1. Anderung, 2. Entwurf, beruht im Wesentlichen auf larmtechnische Untersuchungen zum Schutz der
in der Umgebung liegenden Wohngebiete.
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Die Umweltpriifung hat die Umweltauswirkungen, die sich durch diese Anderungen des Bebauungsplanes
ergeben kdnnen, zum Inhalt. Bie Umweltpriifung wird dariiber hinaus zum Anlass genommen, die
getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern gemaB § g Abs. 1 Nr. 25 BauGB
zu Uberpriifen und zu aktualisieren.

Flichenbedarf:

Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 30,56 ha
Verkehrsflachen 4,78 ha
Flachen zym Anpflanzen von Biaumen und Strauchern 0,64 ha
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaitung von

Biumen und Striuchernf{Griinflachen 0,31ha
Gesamtfldche 36,29 ha

v
b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpiinen festgelegten Ziele des Umwett-
schutzes

11.1.2 Darsteliung der planungsrelevanten Ziele des Umweltschutzes und die Art, wie diese Ziele
und der Umweltbelange bei der Aufsteliung beriicksichtigt wurden:

In Fachgesetzen festgelegte Ziele

I 4
Lirmimmissionsschutz

Eine Méglichkeit, um den aligemeinen Anforderungen an die Bauleitplanung gemaB & 1 Abs. 6 BauGB
bzw. dgs § 50 BimSchG hinsichtlich des Larmimmissionsschutzes zu geniigen, ist die Begrenzung und
Kontingentierung der Larmemission gewerblich genutzter bzw. zu nutzender Flachen durch die
Festsetzung von immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) im Bebauungsplan.

Sparsamer und schonender imgang mit_Grund und Boden (§ 1a, Abs. 2 BauGB)

Die Flacheninanspruchnahme zut Ausweisung des Gewerbegebietes, Satzungsbeschluss vom 17.12.92, ist
nicht Gegenstand der Umweltpriifung gewesen. Der SchlieBung der noch vorhandenen Baullicken ist
gegeniiber der Neuausweisung von Gewerbegebieten Prioritat zu geben.

Naturhaushalts

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht Gegenstand der 1. Bebauungsplananderung, da die
ErschlieBung und Bebauung des Gewerbegebietes mit Ausnahme einiger Bauliicken auf Grundlage der B-
Plansatzung bereits erfolgt ist und das Gebiet somit dem baulichen Innenbereich im Sinne von 8 34
BauGB zuzuordnen ist.

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden im Rahmen der 1. Bebauungsplandnderung tberpriift und
entsprechend dem Stand ihrer Umsetzung und noch verbleibender Erfordernisse zur Begriinung des
Gebietes akiualisiert und erganzt.

Alleenschutz

Die im Zuge der ErschEieBun'g erfolgte Pflanzung straBenbegleitender Baume sind gemiafB § 27 ENatG M-V
geschutzte Alleen und dauerbaft zu erhalten.



565

12 - -

Wasserschutzgebiet, Schutzzone 1|18

Das Gebiet liegt vollstandig in der Schutzzone 1B der Trinkwasserfassung ,Burgholz”. Niheres regelt die
Wasserschutzgebietsverordnung von 2002.

In Fachplanen festgelegte Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 18 befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan der Stadt
Neubrandenburg. Den Darstellungen des Landschaftspianes zur Einordnung von Grof3griin an den
HauptverkehrstraBBen wird mit den konsequent durchgefiihrten Alleenpflanzungen an den
ErschiieBungsstraBen entsprochen. Die geplante Durchgriinung bzw. Abpflanzung des Gewerbegebietes
wurde bisher nur ansatzweise umgesetzt.

11.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme und derzeitiger Umweltzustand

Mensch/Gesundheit

Unter Beachtung des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde 2005 etne [drmtechnische Untersuchung zur
Ermittlung der Larmvorbelastung hinsichtlich der bereits auf das Gebiet einwirkenden Larmquellen
{StraBenverkehrslirm, Gewerbeldrm) durchgefiihrt. Die Larmimmissionsprognose verfolgte das Ziel,
festzustellen, ob ein Allgemeines Wohngebiet in der Nachbarschaft zu den bestehenden Anlagen der
angrenzenden Gewerbegebiete gus larmtechnischer Sicht vertraglich oder unter welchen Voraussetzungen
bzw. LirmminderungsmaBnahmen mdglich ist.

Bewertung

Eine M‘ijglichkeit, um den aligemeinen Anforderungen an die Bauleitplanung gemaB § 1 Abs. 5 BauGB und
§ 50 BImSchG hinsichtlich des Larmimmissionsschutzes zu gendigen, ist die Begrenzung und
Kontingentierung der Larmemission gewerblich genutzter bzw. zu nutzender Flachen durch die
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegetn im Bebauungsplan.

Biotoptypen, Pflanzen und Tiere biologische Vielfalt

Das 36,27 ha grof3e Gebiet wurde vor seiner gewerblichen Nutzung als Acker bewirtschaftet.
Bewertung

Neben den nach § 27 LNatG M-V geschiitzten Stralenbdumen sind auch schutzwiirdige Einzelbaume
entsprechend Zielstellung Landschaftsplan zur Durchgriinung des Gewerbegebietes mit GroBgrin zu
erhalten.

Boden

im Plangebiet herrschen lehmige Substrattypen mittierer bis hoher Bodenfruchtbarkeit (Ackerwertzahlen
33 - 45) mit stark eingeschrinkter Versickerungsfihigkeit vor.

Bewertung
Bodenfunktionen der noch nicht bebauten Gewerbegrundstiicke:

Ertragsfunktion, Speicher- ynd Reglerfunktion: mittel bis hoch
Natiirlichkeit, Besonderheit, biotische Lebensraumfunktion: gering bis mittel
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Wasser

Der Flurabstand des gespannten Grundwassers betrdgt nach der hydrologischen Karte, Karte der
Grundwasserisohypsen M 1 : 50.000, mehr als 10 m, im Nordosten 2 - 5m. Obetfldchennah kann
saisonbedingt Sicker-, Stau- bzw. Schichtwasser auftreten. Die FlieBrichtung des Grundwassers ist Norden.
Das Planungsgebiet liegt in der Schutzzone I11B der Wasserfassung Datzetal.

Bewertung

Fiir das regional verbreitete obere Grundwasser im betrachteten Gebiet besteht nach der
Hydrogeologischen Karte, Karte der Grundwassergefahrdung M 1 : 50:000, keine unmittelbare
Gefihrdung durch flichenhaft eindringende Schadstoffe. Wie fast im gesamten Stadtgebiet ist das
Grundwasserdargebot der nicht versiegelten Bereiche als sehr hoch eingestuft.

KlimaflLuft e

Das 1996 erstelite Klimagutachten weist das Planungsgebiet als windoffenes Gebiet mit nachtlichem
Kaltluftabfluss in Richtung der Datzeniederung aus.

Bewertung

Die klimatischen und lufthygienischen vom Gewerbegebiet ausgehenden Beeintrichtigungen fir die
westlich angrenzenden Wohngebiete, gegen die Hauptwindrichtung, kbnnen als eher gering eingestuft
werden. ’

Landschaft »

Die an 'c;en ErschlieBungsstraBen gepflanzten Baume tragen maBgeblich zum griinen Erscheinungsbild des
Gewerbegebietes bei. Die Eingriinung des Gewerbegebietes ist nur ansatzweise umgesetzt und
ungenligend.

Bewertung

Aufgrund weitgehend fehlender Eingrinung wirken die Gewerbegebietsrinder visuell storend auf die
Umgebung. Die Bebauung bis unmittelbar an den siidostlich gelegenen Waldrand beeintréchtigt
besonders das Landschaftsbild.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Als Bodendenkmale einzustufende arch3ologische Fundplatze sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Als
Sachgut ist der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen mittlerer bis hoher Ertragsfahigkeit mit einer
Flache 36,27 ha zu erwidhnen.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat den Lirmschutz fir die westlich angrenzenden Wohngebiete zum
Ziel. Wechselwirkungen zu den anderen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzglitern ergeben sich
durch die Festsetzungen zum Larmschutz nicht.

Die Festsetzung zu erhaltender Baume sowie Umsetzung der fldchigen Pflanzgebote schafft Lebensrdume
fiir die Tierwelt. Das Landsct:aftsbild wird aufgewertet.



Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgter

Schutzqut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheb-

lichkeit

Mensch/ Gewerbeldrm, Lirmemissionen auf umliegende Wohngebiete und den **

Gesundheit | Waldfriedhof Carlshéhe

Tiere/ Verlust ehemals landwirtschaftlich genutzter Freififachen und derzeitiger -

Pflanzen Gewerbebrachen

Boden Verlust ehemals landwirtschaftlich genutzter Freiflichen (34,27 ha, zuldssige |-
Vollversiegelung, 29,4 ha)

Grundwasser | Gewerbliche Nutzung in der Trinkwasserschutzzone Il1B, -
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Bodenversiegelung,
Geschiitztheitsgrad C des Grundwassers (geschiitzte Bedingungen)

KlimafLuft | Belastung durch Bodenversiegelung -

landschaft | Visuell stdrende, ungeniigend eingegriinte Gewerbegebietsrinder, *
Vorbelastung durch Tagebaubetrieb

Kultur- und | Verlust enemals landwirtschaftlich genutzter Freifldchen mittlerer bis hoher | -

Sachgiiter | Ertragsfihigkeit (ha)

Wechsel- Larmschutz - keine Wechselwirkungen, Wechselwirkungen zwischen den *

wirkungen Schutzgiitern Pflanzen, Tiere und Landschaftsbild durch Pflanz- und

Erhaltungsgebote

** erhebliche Umweltauswirkungen
* weniger erhebliche Umwelttayswirkungen
- Umweltauswirkungen fiir Bebauungsplaninderung nicht relevant (Festsetzungen zum Larmschutz)

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltschutzes bei l)urch"ﬁihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

?

Die aufgenommenen Festsetzungen zum Larmschutz sichern die Einhaltung der schalltechnischen

Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir die westlich angrenzende, bestehende und geplante Bebauung ab.

¢ Geplante MaBnahmen zur \férmeidung. Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Herabsetzung der zuldssigen Schallleistungspegel entsprechend der

Orientierungswerte nach DIN 18005 und der Immissionsrichtwerte der TA Luft. Die Festsetzung mit der

ErschlieBung gepflanzter StraBenbiume sowie schutzwiirdiger Einzelbdume nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB sowie erganzende Festsetzungen zu den Fidchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
tragen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen (Flora, Fauna, Landschaftsbild) bei.

d) In Betracht kommende, anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei Ziele und der rdumfiiche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind

Anderweitige Planungsmdglichkeiten standen in diesem Fall nicht zur Debatte. Der Stand der Planung

(Satzung 1992), realisierte ErschlieBung und die nach dieser Planung ausgeflihrte Bebauung hatten bereits

Fakten geschaffen,

a) Gutachten, technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Larmgutachten zur Ermittlu’ng immissionswirksamer, flichenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) auf
Grundlage der Betriebsabliaufe ausgewihlter Unternehmen auf den Gewerbeflachen des
Bebauungsplangebietes Nr. 13 ,fritscheshof - Siidost™
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ANIAGEN 7 -7 Betriebsspezifische IFSP

ANLAGE 8 Beurteilungspegel Bebauungsplan Nr. 13 nach Variante 3
ANLAGE 9 Beurteilungspegel nach Variante 3 und betriebsspezifischen IFSP

ANLAGE 10 Ausgewihite Teilbeurteilungspegel
ANLAGE 77 Ubersichtslagepian
(SKH Ingenieurgesellschaft mbH, 2004, 2005 )

b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen in der Planzeichnung - Teil A und Punkt. 3,
Text - Teil B werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprdft.

Nach Satzungsbeschiuss wird die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen liberwacht.

¢) Zusammenfassung .

Anlass fiir die Anderungen im Bebauungsplan ist hauptsichlich der Immissionsschutz.
Der Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 13) ist zu Gunsten der bestehenden Bebauung (WA/MI) und des
Bebauungsplanes Nr. 38 zu dndern und die Gewerbeflachen aufgrund einer noch planungsrechtlich
ermdglichten und mit Bezug auf die schutzbediirftige, vorhandene und geplante Nachbarschaft aber
theoretisch maoglichen, unzulissigen Immissionsrichtwertiiberschreitungen, zu kontingentieren.
L4

Fir die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baufidchen wurden nach § 1 Abs.4 BauNVO immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) unter Ber{icksichtigung der vorhandenen Bebauung in dB(A)
pro Quadratmeter zur Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bei gleichzeitiger Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Lirm {maBgebende Teilbeurteilungspegel) festgesetzt.

e
Wie aus dem Umweltbericht ersichtlich, wurden die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB & 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt.

12. Flachenbitanz

Gesamtfldache ca, 36,29 ha
Gewerbegebiet 305.617,31 m? 30,56 ha
Verkehrsflachen 47.791,26 m2 4,78 ha
Griinflachen 9,533,91m? 0,95 ha
Gesamt 362.942,48 m2




