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Anlagen —  Positiv- und Negativliste der zuldssigen,/unzuldssigen

Kern-, Neben- und Randsortimente im Sondergebiet
,GroBflachiger Mabelmarkt”

Anlage 1 bis Anlage 4

Pflanzlisten — Anlage 5

1.0  Rechisgrundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 16/1 sind:

Re

chtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.06.05 (BGBI. | S. 1818)

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

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

Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGRBI.
S. 1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.04 [BGBI. 1 S.1359), in Kraft am 20.07.04
Cesetz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG]) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.06.05
(BGBI. I'S. 1757)

Cesetz iber die Raumordnung und Llandesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
planungsgesetz- [PIG) i. d. F. der Bekanntimachung vom 20.05.98 (GS MV Gl. Nr. 230-1;
GVORBI. MV S. 503|

landesbauordnung MecklenburgVorpommem  ((BauO M-V) i. d. F. der Bekannimachung vom
06.05.98 (GVOBI. MV S. 468), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.12.03 (GVOBI. MV
S. 690)

Llandesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommemn (INatG M-V) i. d. F. der Bekannimachung vom
22.10.02 [GVOBI. MV 2003 S.1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.03 (GVOBI. MV
2004 S.2)

Cesetz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (landesUVP-Gesetz-
LUVPG M-V) vom 09.08.02 (GVOBI. MV S. 531, 631), geandert durch Gesetz vom 24.06.04
(GVOBI. MV S. 302)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg- Vorpommem (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 13.01.98 (GVOBI. MV S. 29, ber. S. 890), zuletzt gecéndert durch Gesetz vom 26.02.04
(GVOBI. MV S. 61), in Kraft am 04.03.04

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

Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung, in
Kraft seit 24.06.99

Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit

24.04.03)
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Planungsgrundlagen fiir den Bebauungsplan sind:

Teilpléne des Stadtkartenwerks der Stadt Neubrandenburg, M 1 : 500

Vermessung des Biros Hoffmann & Pariner

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Stadivertretung vom 12.12.91 eingelei-
fef.

2.0  Geltungsbereich
Begrenzt wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wie folgt:

im Westen durch die BundesstraPe 96 und die nordwestliche Béschungskante zum
Bethaniencenter
im Norden durch die Béschungskante zum Bethaniencenter

im Osten  durch den Anschluss des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Steep” und die westliche Grenze
der Flursticke 126/66 und126/64 der Flur 6
im Siden  durch den Anschluss des Bebauungsplanes Nr. 16.2 Wohnpark ,An der landwehr”

Der Planbereich beinhaltet Flursticke der Gemarkung Neubrandenburg der Flur 7 und Flur 6.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 38 ha.

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist mehrmals im Norden und im Osten gedndert bzw. ange-
passt worden.
Grundlage bilden die Beschlisse der Stadivertretung:

1. offentl. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (Beschluss-Nr. 435/17/96) vom 25. 01.96
2. offentl. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (BeschlussNr. 97,/07/00) vom 27.01.00
3. &ffentl. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (BeschlussNr. 508 ,/29,/02) vom 18.04.02

3.0 Llage im Raum

Das Plangebiet liegt am sidlichen Stodirand von Neubrandenburg ostlich der B 96 auf einer Hochfla-
che &sflich des Tollensesees, nordlich des Bebauungsplangebietes Nr. 16.2 Wohnpark ,An der
Llandwehr” und westlich des Bebauungsplangebietes Nr.82 ,Steep”. Geologisch ist der Standort dem
Cebiet der kuppigen Grund- und Randmorénen am unmittelbaren Rande des Tollensetales zuzuordnen.
Die Hohenlage betragt zwischen ca. 68 und ca. 78 m NIN.

4.0 Bezug zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Neubrandenburg ist eine kreisfreie Stadt und zéhlte 67.700 Einwohner mit Stand vom
30.11.05. Damit ist sie die dritigroBte Stadt MecklenburgVorpommerns.

Die Stadt Neubrandenburg ist entsprechend des Ersten Landesraumordnungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommem vom 30.07.93 als Oberzentrum der Region ,Mecklenburgische Seenplatte” eingestuft.
Damit bildet die Stadt Neubrandenburg das wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentrum ihres Ver-
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flechtungsbereiches in der Planungsregion ,Mecklenburgische Seenplatte” in der 317.000 Menschen
(Stand 2003) leben.

Oberzentren sind groBraumig bedeutsame Standorte fir Industrie- und Dienstleistungsbetriebe und hal-
fen Arbeitsplatze auch fir die Bevolkerung des Umlandes vor. Als Oberzentrum hat Neubrandenburg
die Versorgungsfunktion fur seine Bewohner und die des Umlandes wahrzunehmen. Dies betrifft insbe-
sondere die Versorgung mit Waren des hochwertigen und langfristigen Bedarfes.

5.0  Stand der Fléchennutzung

Grundlage fir den Bebauungsplan ist der rechiskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Neubranden-
burg. Im Flachennutzungsplan wurde die Flache des Geltungsbereiches tberwiegend als gewerbliche
Bauflache (G) und in Teilen als Mischgebietsflachen (M) dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 16.1
fragt dem Entwicklungsgebot aus dem Fléchennutzungsplan besonders hinsichtlich der tbergeordneten
gesamtstadtischen Planungsziele und Leitsdize ,Innen- vor AuBenentwicklung” und ,Funktionsmischung
vor Funktionstrennung” Rechnung. Die Umnutzung der ehemaligen Gewdchshausanloge war im Sinne
der nachhaltigen Stadfentwicklung folgerichtig als Nachnutzung bereits erschlossener Bauflachen.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16.1 entspricht somit den Darstellungen und inhalt
lichen Aussagen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Anderung
2003 [rechtskraftig seit dem 14.07.04/15.05.05) und dem Entwicklungsgebot gemah § 8 Abs. 2
BauGB.

6.0  Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes

6.1 Grund der Aufstellung

Der Bebauungsplan hat gemaB § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stadtebauliche Ordnung durch
rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewdhrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizutragen, dass eine menschenwirdige
Umwelt gesichert und die natirlichen Llebensgrundlagen geschitzt und entwickelt werden.

Fir die Umgestaltung des ehemaligen industriellen Gewdchshauskomplexes Neubrandenburg - IGN zu
einem Gewerbegebiet wurde am 12.12.91 ein Aufstellungsbeschluss (Nr. 16) gefasst. Der danach
vorgelegte Bebauungsplanentwurf hatte bedeutende Mangel, die Weiterbearbeitung wurde nach
Konkurs der Tannenkrug GmbH eingestellt. Es bestand kein Bedarf an der darin geplanten Nutzung.
Die sinnvolle Umnutzung des Gelandes einer Industriebrache setzte jedoch eine erneute Beplanung
voraus. Erkenninisse der Flachennutzungsplanung der Stadt zur Verteilung von Arbeits- und VWohnsté-
ten in der Stadt und den daraus resultierenden Verkehrssirémen ergaben die Aufgabenstellung, ver-
starkt Wohnungsbau im Siden Neubrandenburgs anzusiedeln.

Gepaart mit der Neuvordnung und Ergéanzung des vorhandenen Gewerbes entstand das Vorhaben
,Wohn- und Gewerbepark”. Fir den Gewerbeteil wird der Bebauungsplan Nr. 16.1 aufgestellt. Das
gesamte Vorhaben fuPt auf einem Beschluss der Stadiveriretung vom 05.10.95 zum Flachennutzungs-
und Verkehrskonzept (Grundsatzlésung).

Mit der Bestatigung der Trasse der Ortsumgehung (OU) Neubrandenburg in der Variante 1, entfallt die
Betroffenheit des Bebauungsplangebietes Nr. 16.1 durch die Variante 3, die das Plangebiet nord-
westlich tangierte und vom Einkaufszentrum Bethanienberg trennte. Die fir die Trasse der OU Neu-
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brandenburg vorbehaltenden Flachen erweitern den Geltungsbereich des B-Planes in nordlicher Rich-
tung. Mit der VWohngebietsplanung ,Steep” wurde die &stliche Geltungsbereichsgrenze angepasst.

6.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Ziel des Bebauungsplanes ist die Regelung der baulichen Nutzung und der Gesfaltung des Gewerbe-
teils des Wohn- und Gewerbeparks , An der landwehr”.

Auf dem Standort eines ehemaligen industriellen Gewdchshauskomplexes - IGN - begann bereits vor
einigen Jahren die Entwicklung des Wohn- und Gewerbeparkes ,An der landwehr”. Der Wohnpark
JAn der landwehr” basiert auf dem Bebauungsplan Nr. 16.2 und ist zum groBten Teil realisiert. Der
nordlich angrenzende Gewerbepark ,An der landwehr” entwickelt sich momentan zu einem funktio-
nierenden Gewerbegebiet mit kleineren Mischgebietsfléchen im sidlichen Teilbereich. Die vorhande-
nen gewerblichen Einrichtungen im Nordosten und Stidwesten des Plangebietes wurden respektiert und
sind in das Neuordnungskonzept einbezogen worden. Mit der Realisierung des 1. bis 3. BA wurde in
den letzfen Jahren die ErschlieBung des gesamten Gebietes abgeschlossen. Damit wurden auch die
Bestandsgebdude an ein endgiltiges dffentliches Netz angeschlossen.

In der baulichen Nutzung erfolgt eine Zonierung in Gewerbe-, eingeschréinkie Gewerbe- und Misch-
gebietsflachen mit dem Ziel der Reduzierung von beeintréchtigenden Immissionen fur das sidlich an-
grenzende Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 16.2 Wohnpark ,An der landwehr”) und das &stlich
angrenzende VWohngebiet Steep (Bebauungsplan Nr. 82).

Der Planbereich wird durch eine VerkehrsstraPe erschlossen, die zugleich den Wohnpark im Siden
vom Gewerbepark im Norden frennt. Ausgehend von dieser Verkehrsstrale zweigen sowohl in nérdli-
che als auch stdliche Richtung StraPen in die Baufelder ab. Angebunden ist diese VerkehrsstraBe an
die BundesstraPe 96 (Neustrelitzer StraBe) und fihrt in nérdlicher Richtung vorbei am Bethaniencenter

auf den Bethanienberg. Die StraBe erhalt damit ErschlieBungsfunktion fir das Stadigebiet Bethanien-
berg/An der Landwehr.

Der Bebauungsplan hat im Verlouf des Planungsverfohrens den Geltungsbereich und die Festsetzungen
des Entwurfes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 21 integriert. Dartber hinaus ist der Bebau-
ungsplan um Flachen im nérdlichen (ehemaligen Freihaltetrasse der Ortsumgehung Neubrandenburg)
und &sflichen Bereich (an der VerbindungssiraPe zum Bethaniencenter) erweitert worden. Da die Fla-
chen an der VerbindungsstraPe im AuBenbereich liegen, ist ein Ausgleich fir die zu erwartenden Ein-
griffe zu schaffen. Die stadtebaulichen Auswirkungen sind im Bebauungsplan zu bewdltigen.

6.3 Auswirkungen

Mit der Neuordnung des Planbereiches wurde eine bisher brachliegende Flache einer Bodennutzung
entsprechend der Grundsdize der stadtebaulichen Ordnung (BauNVO) umgestaltet. Die Flache war zu
fast 100 % versiegelt und mit einer monofunktionellen Nutzung auf ca. 60 ha in Stadirandlage verse-
hen (gartnerische Infensivbewirtschaftung, bei industriemaBiger Betreibung).

Unter Beibehaltung und Neugestaltung vorhandener Béschungsbereiche entsteht ein gemaB den Zulas-
sigkeiten der Baugebiete Uberbautes Gebiet mit Gewerbe- und Mischgebietsnutzung.

Beabsichtigt ist in diesem Gebiet und in dieser Art der Kopplung von verschiedenen Nutzungen eine
enge Verbindung von Arbeiten, VWohnen (u. a. Bebauungsplan Nr. 16.2 Wohnpark), Einkauf (v. a.
Bethaniencenter), Erholung und das jeweils in hoher Flexibilitat und maglicher Vielfalt. Dabei wird die
enge raumliche Beziehung zu Nachbargebieten bericksichtigt.
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Die Umwelisituation wird durch die Neuordnung im Vergleich zu der bisherigen Nutzung verbessert
(siehe Grinordnungsplan).

7.0 Situation im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich auf dem Geldnde der ehemaligen industriellen Gewdichshausanlage
Neubrandenburg — IGN. Die Gewdchshduser und Freianlagen wurden zurickgebaut und damit die
starke Versiegelung aufgehoben. Die ehemaligen Betfriebsgebdude im Nordosten und Sidwesten blie-
ben im Bestand und wurden umgenutzt.

Die verkehrstechnische Erschliefung einschlieBlich der Pflanzung von StraBBenbdumen und der Auswei-
sung von &ffentlichen Parkstellflachen wurde mit der Ausfihrung des 3. BA beendet.
Planungsgrundlage fir die technische ErschlieBung bildet § 125 BauGB.

Auf einem Teil der Fléchen haben sich in den letzten Jahren Betriebe wie der Baustoffmarkt Jacob Ce-
ment und Einzelhandelsunternehmen (u.a. Mabelstadt Rick) angesiedelt.

Im Bereich der ausgewiesenen Mischgebietsflachen im Siden des Plangebietes sind im Auftrag der
Sparkasse Neubrandenburg-Demmin Reihenhduser entstanden. Die Zulassigkeit dieser Bauvorhaben
wahrend der Planaufstellung basiert auf der Grundlage des § 33 BauGB.

Die nérdlich angrenzenden Flachen einschlieBlich der im Bebauungsplan integrierten Fléchen der
ehemaligen Freihaltetrasse der OU Neubrandenburg sind zurzeit ohne bauliche Anlagen.
Finzelne Gebaude aus dem Bestand der ehemaligen IGN stehen heute leer.

Das Plangebiet liegt auf einer Grundmordnenhochfléche, die letzimalig durch Gletscher wahrend des
Pommerischen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit Gberfahren wurde. Als Hauptbodenart wird Geschiebe-
mergel erwarfet, der gelegentlich von geringméachtigen Sanden unterbrochen bzw. Uberlagert wird.
Seine Mdachtigkeit kann mehrere Meter befragen. Im liegenden folgt der sogenannte untere Sand. In
Teilflédchen keilt der Geschiebemergel aus, und es steht der mehrere Meter méchtig werdende Sand-
komplex bereits an der Geléndeoberfléche an. Die genannten pleistozénen Béden stellen grundséitz-
lich einen geeigneten tragfhigen Baugrund dar. Zu beachten sind die im Zuge der Errichtung der
Gewdchshauser und Nebenanlagen vorgenommenen Gelandeveranderungen. Die anthropogen um-
gelagerten Boden sind als Baugrund nur bedingt geeignet. GroBraumig verbreitetes Grundwasser wird
erst in > 5 m Tiefe erwartet. Oberflachennah kann saisonbedingt Stau-, Schicht- bzw. Sickerwasser
auftreten.

In der Karte der Grundwassergefahrdung M 1: 50.000 ist das Grundwasser des oberen Grundwas-
serleiters im Plangebiet als nur relativ geschitzt ausgewiesen, bedingt durch den wechselhaften Aufbau
der Versickerungszone. Der Grundwasserflurabstand wird mit > 10 m angegeben.

Die Grundwasseroberfléche bzw. Druckflache wird zwischen ca. 30 m NN im Nordosten und 40 m
NN im Stden erwartet.

8.0 Konzept der Planung

Fir den Gewerbepark ,An der landwehr” wurde das Gebiet an der sidlichen Stadigrenze nordlich
der landwehr und des Wohnparkes ,An der landwehr” vorgesehen. Es umfasst eine Flache von ca.
65 ha vorrangig der Flur 7 und in kleinen Teilen der Flur 6. Das Gebiet der ehemaligen Industriebro-
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che 1GN- Flurstick 214/15, Eigentimer Sparkasse Neubrandenburg-Demmin hat dabei den Uberaus

grobten Flachenanteil; sie fungierte als ErschlieBungstrager.

Der Gewdchshausbereich mit den dazugehdrigen Versorgungsgebduden der ehemaligen Industrie-
brache wurde véllig abgebrochen und bis auf gewachsenen Boden entsorgt. Die Birogebaude, Hal-
lenbauten und Werkstatten wurden z.T. modernisiert und zu gewerblichen Zwecken umgenutzt.

Mit den vorhandenen Gewerbegebduden entsteht zwischen dem Bethaniencenter im Nordosten und
der HaupterschlieBungsstraPe das neue Gewerbegebiet. Sidlich davon entstanden VWohnungsbauten,
die in Dichte und Geschossigkeit nach Siden und Osfen hin abnehmen.

In der baulichen Nutzung erfolgt in siidliche Richtung eine Zonierung in Gewerbe-, eingeschréinkte
Gewerbe- und Mischgebietsflachen mit dem Ziel der Reduzierung von beeintrachtigenden Immissionen

fur das stdlich angrenzende Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 16.2 Wohnpark ,An der Llandwehr”).

Vom Abzweig B 96 Knotenpunkt am Waldchen” durchzieht gem. Verkehrskonzept eine Haupter-
schliePungsstrafBe das Planungsgebiet in nordéstliche Richtung und schliePt hinter dem Bethaniencenter
an das vorhandene StraBennetz auf. Gleichzeitig bildet die StraBe die Trennung zwischen dem
Wohnpark im Stden und dem Gewerbepark im Norden.

In 3 Bauabschnitten wurde die bauliche Substanz der BestandsstraBBen sowie die lage der leitungen
unter den ehemaligen Betonstralen erevert. Die Kreuzungsbereiche wurden neu ausgebaut und die
StraBBen mit einer Asphalidecke versehen. StraBenbegleitend sind Baume gepflanzt und &ffentliche
Parkstellflachen in einzelne StraBenkorper integriert worden.

Die Netze der Versorgungsleitungen sind neu geschaffen worden.
Die Regenentwdsserung zu den Teichen Funfeichen erfolgt fir das gesamte Plangebiet.

Nach Flachennutzungs- und Verkehrskonzept der Stadt wurde eine Freihaltetrasse (Variante 3) fur die
Ortsumgehung Neubrandenburg nérdlich des Plangebietes vorgesehen. Mit der Bestatigung der Tras-
se (Variante 1) enfféllt die Freihaltetrasse und damit die Betroffenheit des Bebauungsplangebietes Nr.
16.1 durch die Ortsumgehung Neubrandenburg.

Der Geltungsbereich wurde um diesen Bereich erweitert und einer gewerblichen Nutzung zugeordnet.

Aus dem Planungsgebiet fihrt bereits eine ErschlieBung auf den ehemals geplanten Knotenpunkt alte
B96,/Ortsumgehung BQO. Sie kreuzt die HaupterschlieBungsstraPe in einem Kreisverkehr zur Verkehrs-
beruhigung und fihrt als Nord-Stid-Achse in das sidlich zur Landwehr liegende Gebiet.

Da dieser Knotenpunkt an der B 96 nicht mehr entstehen wird, dient die StraBe lediglich zur Erschlie-
Bung der Baufelder und endet mit einem VWendehammer.

Die FuB3- und Radwegefihrungen, durch Stadtgrin begleitet, werden zur Innenstadt (vorhandener Weg
an der B 96 und Verlangerung der StraPe B), nach Siden in das Tannenkruggebiet und nach Osten
Uber die Landwehr Richtung Burg Stargard aufgebaut.

Ost- WestRichtung soll zukinftig parallel zum Grinbereich (TB 4] ein Fubweg, der gleichzeitig der
Bewirtschaftung dient, angelegt werden.
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Fir die Attraktivitat des Gewerbeortes ist es wichtig, an der B 96 Gebdude zu errichten, die entspre-
chende Grobe und gestalterische Durchbildung haben.

Der ehemalige Entwurf Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 21 wird als Sondergebiet - groBflachiger
Mobelmarkt in den Bebauungsplan Gewerbepark ,An der Landwehr” infegriert. Mit der Erweiterung
des Plangebietes wird auch das Sondergebiet fir mdgliche Erweiterungen in nordlicher Richtung aus-
gedehnt.

An die VerbindungsstraBe zum Bethaniencenter werden an der westflichen StraPenseite Baufléchen
angelagert. Somit erhalt diese StraBBe auch ErschlieBungsfunkiion. Die Bereiche &stlich der Verbin-
dungssiraBe sind nicht fir Baufldchen vorgesehen. Auf diesen Fléchen werden AusgleichsmaBnahmen
fur Eingriffe im AuPenbereich festgesetzt.

9.0  Stadtebauliche Grundsétze fiir das Plangebiet

Thesen

— Revitalisierung einer Industriebrache (Innenbereich), die vollkommen erschlossen ist (Guldere Erschlie-
Bung), jedoch eine dkologisch bedenkliche Nutzung aufwies;
,Nachhaltige Stadtentwicklung”

— Beachtung der Stadtrandlage; Anschluss an stadtische Raume sind herzustellen;
LInnen- vor AuBenentwicklung”

— Entwicklung eines Wohn- und Gewerbeparks, Mischung von Wohnen - Arbeiten - Erholung; Funkti-
onsmischung bei Einhaltung der BauNVO.
,Funkfionsmischung statt Funkfionstrennung”

10.0  ErschlieBung

10.1  Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet wird iber eine tangential gefihrie HauptsammelstraPe erschlossen, die die Anbindung an
die B 96 im Stidwesten direkt und Uber das Gewerbegebiet Bethanienberg-Sid im Nordosten indirekt
schafft.

Die Trasse nimmt auch die Filhrung des &ffentlichen Personennahverkehrs - OPNV - auf. Es gibt 3 Hal-
testellen. Die ErschlieBungsfunktion des VWohngebietes ist ebenfalls zu beachten. Anbindungen an das
Wohngebiet fir den Fahrzeugverkehr werden Gber kleine Kreisverkehrsplaize realisiert.

Die Parzellen des Gewerbegebietes werden iber untergeordnete ErschliePungssirafen erreicht.

Die Ausbildung der Profile zeigt die Hinweisdarstellung im Zeichnungsteil. Alle Strafen erhalten beglei-
tende FuBwege. Der Radweg wird entlang der HouptsammelstraBBe separat ausgebildet. Gemal den
zu erwartenden Verkehrsbelastungen jedoch nur im Abschnitt B 96 - westlicher Kreisverkehrsplatz
(Grundlage Gutachten Prof. Biedermann).

Flcichen fir offentliche Parkplditze
Die notwendigen offentlichen Parkplatze werden im StraBBenraum eingeordnet. Dafir wird der je nach

gewahltem StraBenprofil 2,00 m bzw. 2,50 m breite Streifen zwischen Fahrbahn und Rad-/Fubweg
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genufzt. Hier wechselt die vorgesehene Pflanzung von StraBBenbdumen mit der Anlage von Stellplatzen
ab. Beriicksichtigt werden in der Breite und Lange die Aufenthalismaglichkeit von Lastzigen.

10.2  Medien

Die aubere und innere ErschlieBung des Plangebietes wurde mit der Realisierung des 3. BA im Jahre
2000 zum Abschluss gebracht. Die z. T. neuen Versorgungsleitungen wurden mit dem Neubau der
ErschlieBungsstraBBen in den &ffentlichen Strafenraum gelegt. Die ehemaligen Betriebsgebdude wurden
an das offentliche Netz angeschlossen.

10.2.1Trinkwasserversorgung
Auvlere ErschlieBung
Bei der GuBeren ErschlieBung wurden folgende EinzelmaBnahmen durchgefihrt:

Umbau Druckstation Ost,
Bau einer Druckstation mit Behdalterausbau im Gewerbepark,
Rohrleitungen ab Finfeichen bis zur Druckstation Gewerbepark

Innere ErschlieBung
Die innere ErschliePung ist ab Ndhe vorhandener Druckstation nach den vorgesehenen Bauabschnitten
vorgenommen worden.

Mit der ErschliePung der StraBen wurden nur die Versorgungsleitungen verlegt. Hausanschlisse wer-
den nach Antrag durch die einzelnen Bauherren hergestellt.

Die Bericksichtigung des Anteils Loschwasser durch DimensionsvergréBerung sowie erforderlicher Hyd-
ranten erfolgt zu lasfen des ErschlieBungstragers.

Das bestehende Leitungssystem hat zur Versorgung bereits in Nutzung befindlicher Gewerbeflachen
Bestandsschutz. Mit ErschlieBung der einzelnen Bauabschnitte und Umschluss des alten auf das neue

Versorgungsnetz erfolgt eine schrittweise Stilllegung der alfen Leitungen.

Nach derzeitigen Angaben zur Bebauung ergibt sich folgender Gesamtspitzenwasserbedarf:

10,5 ha Netftogewerbeflache 0,5 1/s = 5,251/s 18,9 m3/h
3000 Ex 140 1/Edx 1,6 x0,12 =22401/s 80,6 m3/h
27,65 1/s 99,5 m3/h

10.2.2Niederschlagswasserableitung

Aubere FrschlieBung

Die NVWW-Ableitung fir den Gewerbepark in den vorhandenen Sammler erfolgt an 2 Einleitstellen:

— das NW des 1. Teils des BA 16.1 wird iber den geplanten Sammler DN 600 nérdlich des ,Krei-
ses” eingeleitet,

— das NW des 2. Teils des BA 16.1 sowie das BA 16.2 wird iber den geplanten Sammler DN
Q00 am nordéstlichen Rand des Wohn- und Gewerbeparkes abgeleitet.

Es flieBt dann Uber den vorhandenen Sammler DN 1000 in Richtung Finfeichener Teiche, wo die
Einleitung erfolgt. Die abzuleitende Menge darf die bisher durch das ,Amt fir Umwelt, Naturschutz
und Stadiwirtschaft” genehmigte Menge von Qe = 2.250 |/s nicht Gberschreiten.
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Da jedoch ein geringerer Versiegelungsgrad der Oberflachen zu erwarten ist (entspr. bestatiglem Fla-
chennutzungsplankonzept von Nov. 1994), wird die Menge des abzuleitenden Niederschlagswassers
aus dem gesamten Rahmenplangebiet diese genehmigte Menge, die ehemals nur aus der Industrie-
brache IGN in die Finfeichener Teiche geleitet wurde, nicht Gbersteigen.

Die Einleifgenehmigung in die Finfeichener Teiche ist durch den ErschliePungstrager vom Eigentimer
einzuholen. Die NW-Ableitung ist vorhanden.

Innere ErschlieBung

Mit der Realisierung der Strafden im Plangebiet wurde jeweils ein never NW-Sammler verlegt, der
sowohl der StraBenentwésserung als auch der Entwdsserung der angrenzenden Grundstiicke dient.
Dementsprechend wurde die Dimensionierung der Sammler gewahlt.

Nach Festlegung der Grundsticke erhalt jeder Grundsticksbesitzer einen Anschluss an den Haupt
sammler. Der Anschlusskanal in DN 150 wird bis zur Grundsticksgrenze verlegt und gehort zur inne-
ren ErschlieBung. Die Kosten fur den Anschluss tragt der Grundstiicksbesitzer zu 100 %. Die Errichtung
des Revisionsschachtes gehért nicht zur inneren ErschlieBung und hat in Verantwortung des Grund-
sticksbesitzers zu erfolgen. Das Niederschlagswasser des 1. Teils des BA 16.1 wird unmittelbar nérd-
lich des Rahmenplangebietes in den vorhandenen Sammler eingeleitet. Damit wird vermieden, dass
bereits in dieser Phase das Niederschlagswassersystem bis zur nordéstlichen Einleitstelle in den grofien
Dimensionen verlegt werden muss.

Das bestehende leitungssystem hat zur Ableitung des Niederschlagswassers von noch in Nutzung
befindlichen Gebduden und Fléchen Bestandsschutz. Erst nach ErschlieBung der einzelnen Bauab-
schnitte und Umschluss des alten auf das neue Ableitungssystem kann, soweit erforderlich, eine schritt-
weise Stilllegung erfolgen.

Der Grad der Versiegelung der Flachen ist auf ein Mindestmal® zu begrenzen. Unverschmutztes Nie-
derschlagswasser solltle entsprechend § 39 Abs. 3 des Landeswassergesetzes MV in Verbindung mit
§ @ der Abwassersafzung der Stadt Neubrandenburg auf den Flachen, auf denen es anfallt, versickert
oder verwertet werden. Voraussetzung dafir ist die Prifung der Versickerungsfchigkeit des Bodens.

Das anfallende Regenwasser fir die Baufelder 44.1 und 44.2 und feilweise 43.1 und 43.2 kann in
der StraPe A3 abgeleitet werden. Das Baufeld 49 erhalt eine max. Einleitmenge von 5 |/s ha in der
StraPe E1 und das Baufeld 35.3 eine max. Einleitmenge von 5 1/s ha in der StraPe B. Aufgrund der
im Bereich ,An der landwehr” sehr wechselhaft anstehenden Boden- bzw. Baugrundverhdlinisse (auch
ki-Werl) ist die Versickerungsmaglichkeit der Baufelder 49 und 35.5 fir jedes Vorhaben eigenstandig
zu unfersuchen und zu planen. Vorteilhaft fir eine Versickerung waren Rickstaukandle und Dachbegri-
nungen.

10.2.3 Schmutzwasserableitung

Avbere FrschlieBung

Das Schmutzwasser aus dem 1. Teil des BA 16.1 wird Gber den vorhandenen Sammler DN 200 bis
zum System der Neubrandenburger Stadiwerke abgeleitet, das in Hohe des ehemaligen Llandesbau-
amtes beginnt (Ubergabestelle). Fir diese SW-Menge ist das Schmutzwasserkanalnetz der Stadtwerke
ausreichend.

Mit der Realisierung des 2. Teils des BA 16.1 sowie des Bauabschnitts 16.2 ware es durch die weite-
re Einleitung von Schmutzwasser zu Uberlastungen in mehreren Haltungen im Kanalnetz gekommen.
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Das hat die hydraulische Uberrechnung des Kanalnetzes der Stadtwerke firr dieses Einzugsgebiet er-
geben.

Um die SW-Abteilung aus dem 2. Teil des BA 16.1 und aus dem BA 16.2 zu sichern, wurde deshalb
der Bau von Entlastungskandlen parallel zu den Uberlasteten Sommlern erforderlich. Diese MaBnahmen
zur Kapazitdtserweiterung im vorhandenen Netz wurden anteilig vom ErschliePungstrager finanziert.

Innere ErschlieBung

Der Bau der Schmutzwassersammler wurde, soweit erforderlich, in den neu gebauten StraBen reali-
siert. Dabei wird ein Teil des vorhandenen Netzes weiter genutzt, fir das Besfandsschutz gewdhrleistet
ist. Das betrifft die SVW-Entsorgung der vorhandenen Gewerbestandorte sowie VWohnbebauung.

Im 1. Teil des BA 16.1 wurde, nach Umschluss der vorhandenen auf den neuen Sammler, ein Teil des
vorhandenen Systems sfillgelegt. Die Einleitung erfolgt nordéstlich in den vorhandenen SW-Sammler
DN 200, der sich zurzeit in Rechistragerschaft des ErschlieBungstragers befindet. Schnifistelle zum
System der Neubrandenburger Stadiwerke ist erst in Hohe des ehemaligen Llandesbauamtes. In diesen
Sammler entwdssern derzeit o. g. Gewerbestandorte und die VWWohnbebauung (ca. 5 1/s). Fir die im
Rahmenplan vorgegebene Bebauung ergibt sich bei Bericksichtigung von 30 % Fremdwasser ein
Schmutzwasseranfall von 20,7 1/ fir alle 4 Bauabschnitte.

Bei einer Kapazitat von ca. 25 |/s ware die Ableitung Uber diesen vorhandenen Sammler méglich. Zu
beachten ist aber, dass ab dem 2. Teil des BA 16.1 der Bau von Entlastungskandlen im Zusammen-
hang mit der GuPeren ErschlieBung notwendig wurde.

Sollte sich eine wesentliche Verdichtung der Bebauung ergeben und dadurch der SVW-Anfall die ermit-
telle Menge von 20,7 |/s Ubersteigen, wird die Verlegung eines neuen Sammlers erforderlich. Als
Trasse biefet sich die ErschliePungssiraPe dstlich des Grundstickes des Mabelmarktes an.

Jedes Grundstick erhalt einen Anschlusskanal DN 150, der bis zur Grundsticksgrenze verlegt wird.
Die Kosfen fragt der Grundsticksbesitzer zu 100 %. Der Revisionsschacht ist in Verantwortung des
Grundstiicksbesitzers zu errichten, er gehort zur inneren ErschlieBung.

10.2.4Wdrmeversorgung

Das Gewerbegebiet ,An der landwehr” ist zum gegenwartigen Zeitpunkt an das vorhandene Fern-
wdrmenetz angeschlossen. Somit wurde die Zielstellung fir die Warmeversorgung, alle Abnehmer mit
Fernwdrme zu versorgen, realisiert.

Das Fernwdrmenetz wurde soweit méglich in den &ffentlichen Verkehrsraum gelegt. Jede zu bebauen-
de Flache hat einen Fernwarmeanschluss erhalten. Die Neuverlegung erfolgte als KMR-System.

Der Anschlusspunkt der duPeren ErschlieBung liegt &stlich der B 96 in Hohe von km 112,6. Der Fern-
warmeanschlusspunkt ist in einem Bauwerk in der Nennweite 2 x DN 200 vorhanden. Dieses Bau-
werk ist gleichzeitig der Anschlusspunkt fir die weitere innere Erschlieung. Die Leistungsfchigkeit des
vorhandenen Fernwarmeanschlusses befragt 15,0 MW.

10.2.5 KFA-ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des 0. g. VWohn- und Gewerbegebiefes an die bestehende TV-Anlage der Stadt Neu-
brandenburg ist technisch maglich und konnte innerhalb der letzten Jahre realisiert werden.
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Die auBere ErschliePung an das bestehende TV-Netz der Stadt Neubrandenburg ist technisch maglich
und wurde innerhalb der lefzten Jahre aus dem Bereich Lindenberg Sid realisiert. Inzwischen ist das
TV-Netz seit 2004 zu einem modernen HFC-Netz mit multimedialen Diensten umgebaut worden, die
auch in diesem B-Plangebeit zur Verfigung stehen. Im Zuge der Bebauung wird es erweitert. Uber das
inzwischen zur Verfigung sfehende Lichtwellenleiternetz der Neubrandenburger Medianet KFA (Kabel-
fernsehanlagen) GmbH kénnen fir Gewerbetreibende auch breitbandige Datenanbindungen bereitge-
stellt werden.

10.2.6 Elektroenergieversorgung

Die ehemals vorhandenen Betriebsmittel (Transformatoren, Mittel- und Niederspannungskabel] des
Gewdchshauskomplexes waren in einem technisch Uberalterten Zustand und konnten den Bedarf von 7
MW [aus Unterlagen vom 26.07.95) nicht bereitstellen. Durch die neuen BebauungsstraPen waren
die Stationen nicht mehr frei zugénglich. Entsprechend wurde eine NeuerschlieBung des Plangebietes
vorgenommen.

AuBere ErschlieBung
Aus dem Umspannwerk Finfeichen wurde ein 20 kV-Kabel neu verlegt und in einer Schaltstation zu-
sammengefihrt.

Innere ErschlieBung

An das neu verlegte Kabel aus dem Umspannwerk Finfeichen wurden die Transformatorenstationen
eingeschleift. Die Transformatorenstationen wurden in den sich entwickelnden Lastschwerpunkien an-
geordnet (z.B. nahe Mabelstadt Rick).

Davon ausgehend wurde ein NS-Netz aufgebaut.

11.0 Planinhalt und Festsetzungen

1.1 Planungsrechliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 BauGB

11.1.1 At der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen werden im
Celtungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16.1 gewerbliche Nutzungen neu geordnet. Abgeleitet
wird das aus dem Flachennutzungsplan und dem Einzelhandelsgutachten (Marz 2000) der Stodt
Neubrandenburg.

Der Bebauungsplan Nr. 16.1 legt nur solche Nutzungsbeschrénkungen fest, welche negative Auswir
kungen auf die Entwicklung des produzierenden Gewerbes im Plangebiet und auf die stadtebaulichen
Strukiuren erwarten Iasst.

Der Gesamibereich ,An der landwehr” soll als Wohn- und Gewerbepark gestaltet werden. Neben
den Arbeitsstctten ,An der Landwehr” ist ein Wohngebiet ,An der landwehr” in attraktiver Stadfrand-
lage entstanden.

Wie im Einzelhandelsgutachten der Stadt Neubrandenburg (Januar 2000) zu entnehmen ist, erfillt die
Stadt Neubrandenburg ihre Versorgungsfunktion als oberzentraler Ort in einem besonderen Mafe.
Insgesamt hat sich in Neubrandenburg eine Infrastrukiur ,Einzelhandel” entwickelt, die fir die Versor-
gung der Neubrandenburger und der Umlandbewohner hervorragend ist. Die gesamte Einzelhandels-
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verkaufsflache ist — gemessen an der Einwohnerzahl von Neubrandenburg — Gberdurchschnitilich hoch
einzusiufen, entspricht aber der besonderen zentralérilichen Funktion.

Im Norden angrenzend an das Plangebiet Nr. 16.1 liegt das Bethaniencenter mit ca. 30.000 gm
Verkaufsraumflache. Hier befindet sich ein Branchenmix als Mischung aus Fachmarkizentren (insbeson-
dere durch Real, Prakfiker, Roller, Hammer) und Einkaufszentrum (insbesondere kleineren Fachgeschaf-
te).

Durch die entstandenen und geplanten Wohnungsbau- und Gewerbestandorte sidlich und &stlich des
Bethaniencenters wie der Wohnpark ,An der landwehr”, das VWohngebiet ,Am Waldrand”, das
Wohngebiet ,Steep” und das Gewerbegebiet ,An der landwehr” hat es zunehmend stadigebietsver-
sorgende Funktion des kurzfristigen Bedarfs ibernommen. Es ist durch eine gute verkehrliche und ful3-
laufige Anbindung an die benachbarten Gebiete erschlossen.

Das gesamte Plangebiet 16.1 soll vorrangig der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen. Inte-
griert im Plangebiet sind eine Sondergebiefsflache und Mischgebiets- und Gewerbeflachen. Fur die
Sondergebietsflciche gibt es gesonderte Festsetzungen zum Einzelhandel.

Mischgebiet/ Gewerbegebiet

Einschrénkungen hinsichilich der Zuléssigkeiten gemaB § ¢ BauNVO sind durch die Ricksichinahme
auf die angrenzenden VWohnstandorte um den Gewerbepark begrindet. Es handelt sich im Plangebiet
um beinahe ausschlieBliche Neubebauung bzw. Umnutzung vorhandener Substanz. Insofern ist auf
Gemengelagen im Besfand keine Ricksicht zu nehmen.

Die Zuléssigkeiten bei der Einzelhandelsentwicklung sind begrenzt, ebenso die maximale Verkaufs-
raumflache. Hier soll eine Ausdehnung von Einzelhandelseinrichtungen mit innenstadirelevanten Sorti-
menten im Anschluss an das bestehende Gebiet Bethanienberg-Sid (Bethaniencenter] verhindert wer-
den. Es erfolgt eine Begrenzung der innenstadirelevanten Sortimente, um die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche (Innensfadt und Nebenzentren wie Kauthof Sid, lindenpark) nicht zu geféhrden
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs in diesen
Wohngebiefen zu sichern. Dies ist insbesondere fur die nicht motorisierte Bevolkerung sehr wichtig.

Die Begrenzung der Verkaufsraumflachen in den Misch- und Gewerbeflachen soll eine maximale Aus-
lastung der Gewerbeflachen fir das produzierende Gewerbe erméglichen. Im vertréglichen Umfang
konnen die Gewerbetreibenden am Standort ihre Produkte im Zusammenhang mit der Herstellung,
Wartung, Reparatur und Kundendiensteinrichtungen anbieten und verauPern. Mit der GréBenordnung
von maximal 500 m? Verkaufsraumfléiche ist gewdhrleistet, dass sich der Verkaufsbereich einzelner
Gewerbe im Ausnahmefall in einer nutzbaren GréfBe entwickeln kann, aber anderseits sich der Haupt-
produkfion des Gewerbes unterordnet. In der Regel haben Neubrandenburger Betriebe, die sowohl
Dienstleistungen oder auch Produktionsleistungen in Verbindung mit Einzelhandel anbiefen, weniger als
500 m? Verkaufsraumfléiche zur Verfigung. Insofern ist mit der Festsetzung der zulassigen Verkaufs-
raumflache auf maximal 500 m? eine hinreichende Entwicklungsméglichkeit fir die Betriebe hinsichtlich
ihrer zukinftigen Produkfions- und Vertriebsmaglichkeiten gegeben.

Die unmittelbare Nahe der Wohngebiete ,An der landwehr” und ,Steep”, erfordern weiterhin einen
Schutzmechanismus vor Vergnigungsstatten. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und um ne-
gative Auswirkungen auf das Umfeld zu vermeiden, werden im Bebauungsplan Nr. 16.1 alle zuléssi-
gen und ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten im Mischgebiet ausgeschlossen. Die lage der
eingeschrénkten Gewerbeflachen zur VWohnbebauung begriindet ebenfalls den Ausschluss der sonst
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten. In den anderen Gewerbefléchen sind nur solche sonst
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ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen, wie alle Arfen von Einrichtungen mit
einem Uberwiegenden Angebot an Sexdarstellungen, Sexkino, Peepshows, Bar- und Filmclub, Bordelle
und bordellartige Betriebe.

Aufgrund der lage und zulassigen Wohnnutzung im Mischgebiet ware die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO zulgssigen sonstigen Gewerbe, nur ausnahmsweise zuldssig, um sie im Einzelfall nach der
Art der Nutzung beurteilen zu kénnen.

Im Baufeld 32/34 wird die Einschrénkung hinsichtlich der Zulassigkeit (gem. § ¢ BauNVO] von
Wohngebdauden durch starke Larmemissionen (Beurteilung siehe Larmschutzgutachten) begriindet. Ne-
ben der unmittelbaren lage des Baufeldes 32/34 an einer StraPe, die das Mischgebiet vom Sonder
gebiet Einzelhandel (Mabelstadt Rick) frennt, entsteht zusatzlicher Verkehrslarm im Zusammenhang mit
dem Sondergebiet. Dabei handelt es sich insbesondere um Zu- und Abfahrisverkehr im Bereich der
lagergebaude sowie im sidlich angrenzenden Stellplatzbereich des Sondergebietes.

Zur Sicherung der Mischgebiefsnutzung ist ein gesonderter stadiebaulicher Vertrag vom 31.05.96
(5. Nachtrag zum ErschlieBungsvertrag vom 10.11.99) vorhanden. Dieser ifft u.a. in den ausgewie-
senen Mischgebietsflachen (u.a. BF 36 und 38) konkrete Festflegungen zu den Wohn- und Gewerbe-
flachen. Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich dabei im Wesentlichen auf die Randbereiche
und das Wohnen auf das Innere der Baufelder.

Eingeschrcinktes Gewerbegebiet

Mit dieser Festsetzung soll die Reduzierung von Immissionen erreicht werden. Ein leitgedanke bei die-
ser Festsefzung ist dabei die unmittelbare Nachbarschaft des stdlich angrenzenden Wohngebietes
,An der landwehr” (Bebauungsplangebiet Nr. 16.2) sowie Mischgebietsflachen im Geltungsbereich
der Satzung.

Um einer differenzierten Gestaltung der Nutzung in diesen Bereichen Rechnung zu tragen, wurde eine
larmkontingentierung vorgenommen (siehe auch unter Pkt. 11.1.8 larmschutzmaBnahmen).

Sondergebiet
Um negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung durch die ungebremste

Handelsentwicklung zu vermeiden, hat die Bauleitplanung planerische Aktivitaten auszuldsen. Dazu
gehort entsprechend dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Neubrandenburg von 2000, eine dezi-
dierte Fesflegung von zenfren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und Absatzformen im Rah-
men der Bebauungsplanung. Die Abgrenzung der zenfren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
gruppen ist nicht bundeseinheitlich geregelt und unterscheidet sich von Stadt zu Stadt. Aufgrund der
Vielzahl von Handelsformen in der Praxis wurde den Erfordemissen entsprechend fir die Stadt Neu-
brandenburg eine besondere Gliederung angepasst (siehe Einzelhandelsgutachten der Stadt Neu-
brandenburg von 2000). Speziell fir das Sondergebiet groBflachiger Mabelmarkt ergeben sich hie-
raus Positiv- und Negativlisten der zulassigen und unzuléssigen Kern-, Neben- und Randsortimente.

Die Zulassigkeitsbeschrankungen sollen die grofflachige Ansiedlung von innenstadirelevanten Sorti-
menten, im Gefolge des Mobel- und Teppichfachmarkfes, in dieser peripheren Randlage der Stadt
Neubrandenburg verhindern. Ziel ist die Attrakfivitat der zenfralen Versorgungsbereiche (u. a. Innen-
stadt] weiter zu starken und nicht durch Verlagerung in die Stadfrandlagen zu untergraben (siehe auch
Begrindung Mischgebiet/Gewerbegebiet).

Der Mabel und Teppichmarkt (ehem. Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 21) wird als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBflachiger Mabelmarkt im Bebauungsplan festgesetzt.
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Neben den beiden Komplexsortimenten sind im Mébelfachmarkt maximal 2.000 m? und im Teppich-
fachmarkt maximal 15 % der gesamten Verkaufsflache mit brancheniblichen Rand- und Nebensorti-
menten sowie ein Resfaurant fir Besucher der beiden Mérkte zuléssig.

Die Ausweisung des Sondergebiefes bis an die HaupterschlieBungsstraBBe schafft die Voraussetzung
zur Erweiterung der baulichen Anlagen in diese Richtung.

11.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Die GRZ und GFZ der baulichen Anlagen in den Baufléchen entsprechen jeweils den Zuléssigkeiten
der BauNVO.

Im Sondergebiet (BF 35.1 und 35.2) wird die Zahl der Vollgeschosse mit zwingend 3 Vollgeschossen
festgesetzt, um einen stadtebaulich wirksamen Baukérper unmittelbar an der B 96 (Stadteingangssituo-
fion) entstehen zu lassen. Um auch auf der nordlich angrenzenden Flache (BF 35.3) einen groberen,
raumwirksamen Baukérper, analog der Bebauung Mébelstadt Rick anzusiedeln, wird die Gebaude-
héhe auf ein Mindestmal von 8 m und ein Hochstmaf3 von 15 m begrenzt.

Auf den Gbrigen Bauflachen im Gewerbe- und Mischgebiet wird die Gebdudehdhe mit maximal 12 m
festgesetzt. Dies ist erforderlich um ausreichende Flexibilitét bei der Errichtung von Gewerbeanlagen
und Produkfionsstétten zu haben und gleichzeitig das Stadibild am stdlichen Stadirand durch unmal-
stabliche Gebdude zu beeintrachtigen.

11.1.3 Bauweise

Abweichungen sind hinsichilich der Gebaudelénge und des Grenzabstandes maglich, um einen gré-
Peren gestalterischen Spielraum bei der Gebdudeausfihrung und deren Einordnung auf dem Grund-
stick zu ermaglichen.

Auf den gewerblich genutzten Baufléchen und im Sondergebiet entfdllt die Llangenbeschrankung von
50 m, so dass auch spezifische, langgestreckte Baukérper fur Produktion und Gewerbe entstehen kon-
nen.

Im Mischgebiet soll sich die lange der Gebdude am gegeniberliegenden Wohngebiet orientieren,
damit wird die Gebdudeldnge auf 30 m festgesetzt. Hiermit soll dem Charakter des Gewerbeparks
entsprochen und ein flieBender Ubergang zwischen dem Wohn- und dem Gewerbestandort geschaf-
fen werden.

11.1.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfléchen

Baugrenzen

Die Baufelder werden durch Baugrenzen groBflachig festgesetzt, um hinsichtlich der Gebéude eine
hohe Flexibilitat zu erreichen. Innerhalb der Baugrenzen kénnen die Baukorper variieren. Abweichun-
gen bis zu 1,50 m auPerhalb der Baugrenzen sind zuldssig, wenn diese durch gebdude-gliedernde
Elemente bedingt sind.

Garagen und tberdachte Stellpléitze/lagerfiéchen

Die Baufenster sind sehr grofd gehalten. AuBerhalb der Baugrenzen, also auf den nicht tberbaubaren
Grundsticksflachen soll auf die Errichtung von hochbaulichen Anlagen weitestgehend verzichtet wer-
den. lediglich in den MI-Gebieten sind die Garagen bzw. berdachte Stelllpdtze und sonstige Ne-
bengebdude auferhalb der Baugrenzen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig.
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Damit soll der Nachfrage nach diesen baulichen Anlagen auf kleineren Grundstiicken (Reihenhdusern
entsprochen werden.

Ebenso ist die Unzuléassigkeit von Lagerfléchen auBerhalb des Baufensters begrindet.
Ausschlaggebend sind gestalterische Aspekte.

Stellpléitze fir Abfall- und Wertstoffbehdler

Aufgrund der groBziigigen Festsetzung der Baufenster sind im Gewerbe — und im eingeschrankten
Gewerbegebiet auPerhalb der Baugrenzen, also im Bereich zwischen Verkehrsflache und Baugrenze,
keine Mulltonnenstandplatze zulassig.

11.1.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber eine Hauptsammelsirae, welche den Wohnpark nérdlich und den Gewer-
bepark sidlich tangiert, erschlossen. Uber diese StraBe erfolgt die Anbindung an die B 96 im Sidwes-
ten direkt bzw. im Nordosten Uber das Gewerbegebiet Bethanienberg-Std indirekt. Anbindungen an
das Wohn- und Gewerbegebiet werden Gber Kreisverkehrsplaize realisiert.

Mit dem Irisweg (StraBe F) und der BegonienstraBBe (StraBe E) verlaufen zwei Straen parallel zur
HaoupterschliePungsstraBe - Margaritensirale (StraPe Al). Der Krokusweg (StraBe D) und die Straf3e F1
enden mit einem Wendehammer. Alle Straen im Plangebiet sind &ffentliche Verkehrsflachen. Die
StraPen F1 bis F4 werden aufgrund der geringen méglichen Ausbaubreite und der untergeordneten
ErschliePungsfunktion im Mischgebiet als Mischverkehrsflachen festgesetzt.

Der bereits vorhandene FuP- und Radweg zwischen BF 49 und 35.3 bleibt als kurze Verbindung in
Verlangerung des Krokusweges und der B 96 nahe dem Bethaniencenter erhalten und wird als solcher
mit einer Breite von 5 m festgesetzt. Ostlich des BF 49 wird in Verléngerung der BegonienstraBe nach
Norden ein zweiter Fubweg als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dieser
5 m breite Weg fihrt bis an die Béschungskante des nordlich angrenzenden Bethaniencenters und
dieser folgend in westlicher Richtung bis an die B 96. Mit dem neuen Weg soll die Durchlassigkeit for
FuBganger zwischen dem Wohngebiet ,An der landwehr” im Siden und dem Bethaniencenter im
Norden verbessert werden.

11.1.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Kompensationsflcichen
Fingriffe in Natur und landschaft werden auf Grund des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des

Naturschutzes und der landschaftspflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSch-
GNeuregG) vom 03.04.02 nach §18 ff abgearbeitet.

Das trifft jedoch nach neuer Gesetzeslage ohne Einschrénkung nur noch im AuBenbereich zu. Bei dem
vorliegenden Baugebiet (Industriebrache] handelt es sich baurechtlich um einen Innenbereich (§ 34
BauGB). Auch die Erweiterungsflachen im Norden (ehemalige Freihaltetrasse der OU Neubranden-
burg) sind dem Innenbereich zuzuordnen.

Die Flache der Industriebrache wurde im Verlauf des Planverfahrens nordéstlich um einige Baufléchen
an der Verbindungsstrae A 3 nach Norden erweitert. Diese Flachen liegen im AuBenbereich. Der

17



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 16.1 Gewerbepark ,An der landweh"; Stand: Januar 2006

Eingriff ist beurteilt worden (siehe GOP). MaBnahmen zur teilweisen Kompensation des Eingriffs sind
ausgewiesen. Der gesamfe Ausgleich ist auf diesen ganzen raumlichen Geltungsbereich der Satzung
bezogen, unter dem Aspekt der Entsiegelung und Nutzungsénderung der ehemals industriell betriebe-
nen Gewdchshausanlage gesehen worden. Dem Innenbereich aus baurechtlicher Sicht stand zu Be-
ginn der Planung ein durchaus gegensatzlicher visueller Eindruck gegentber.

Auf der Grundlage des Entwurfes der Eingriffsregelung MV wurde der Ausgleich im Aubenbereich

ermittelt. Im Eingriffsgebiet wurde eine Kompensationsflache M1 ausgewiesen.

Niederschlagswasser

Die Festsefzung ist notwendig zum Erhalt des VWasserhaushaltes im Boden. Es wird jedoch bei einer
GFZ von 0,8 in der Praxis nicht méglich sein, alles Niederschlagswasser auf dem befreffenden
Grundstfick zu versickern bzw. zu verwerten. AuBerdem fallt dariber hinaus auch Niederschlags-
wasser im StraBenbereich an.

Traditionell wird das Regenwasser des Gebiefes in den Rohrbruchsee geleitet. Das Entwasserungssys-
fem ist vorhanden und soll in Teilen weiterhin genutzt werden.

11.1.7 leitungsrechte

leitungsrechte wurden zugunsfen von Versorgungsunternehmen (neu.sw auf den privaten Grundstiicken
vorgesehen. Diese ergeben sich aus der Notwendigkeit, die bestehenden Leitungen in der Zugéng-
lichkeit zu sichemn und geplante Trassenfihrungen zu realisieren.

Zum Zweiten sind die Medien aus dem umliegenden Gebiet nicht in den &ffentlichen Strabenraum des
Plangebietes hineinzufiihren, es missen private Grundstiicke gequert werden.

11.1.8 Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen - Larmschutzmanahmen (§ @ Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Aufgrund der unmittelbaren Néhe des Gewerbeparkes zum Wohngebiet ,An der landwehr” (Bebau-
ungsplan Nr. 16.2) und der innerhalb des Bebauungsplangebietes integrierten Mischgebietsfléchen,
wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ergénzende schalltechnische Untersuchungen (Stand:
14.10.98) nach DIN 18005/2/ von der Fa. PLANIVER und eine Larmimmissionsprognose (Stand:
Februar 2002) von der Fa. SKH durchgefihrt, um entsprechende Festsetzungen zum Larmschutz im
Bebauungsplan Nr. 16.1 freffen zu kénnen.

Diese ergdnzende Larmimmissionsprognose verfolgte das Ziel, die Gercuschimmissionen gewerblich
genuizter bzw. gewerblich zu nutzender Fléchen (einschlieBlich der Sondergebietsfléchen) durch Fest-
sefzung von immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP, gemah Tab. 1.8) so
zu kontingentieren, dass:

schadliche Gerduscheinwirkungen auf schutzbedirfige Gebiete (VWohnpark ,An der Landwehr”,
Wohnen im Steep und Mischgebietsfléchen) soweit wie maglich ausgeschlossen (§ 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz)

und unndtige Einschrankungen fir gewerbliche Nutzer vermieden werden.

Gewerbliche Unternehmen sind bei Verdacht einer Uberschreitung der Richtwerte verpflichtet, im Rah-
men von Genehmigungsantrégen, einen schalliechnischen Nachweis zu erbringen, in dem die Einhal-
tung der schalllechnischen Richtwerte nach Teilbeurteilungspegel am schutzbedirftigen Objekt bzw.
IFSP des Baufeldes nachgewiesen wird

Werden die angegebenen IFSP pro m? (lw"'] bzw. die zugelassenen Richtwerte maBgebend durch
eine gewerbliche Anlage iberschritten, ist die Errichtung bzw. Betreibung der Anlage nicht zuléssig.
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11.1.9 Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchermn und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs.1 Nr. 25a BauGB)

11.1.9.1 StraBenbepflanzung

Durch die abgestufte Bepflanzung mit Baumen wird die Rangordnung der Strafden betont (Dreiergrup-
pen in den HouptstraPen, Zweiergruppen in den NebenstraPen). Diese Gruppen tragen wesentlich zur
Identitat des Baugebietes bei, sie bilden ein jeweils charakferistisches Strafenbild. Dadurch, dass sich
Baumstandorte mit den Flachen fur den ruhenden Verkehr abwechseln, ist kein gesonderter Gelande-
streifen fir die Baume notwendig. Die Breite des StraPenraumes konnte dementsprechend zugunsten
der GrundsticksgroPe gering gehalten werden.

Der Abstand von drei Parkplatzlangen zwischen den Baumgruppen bedeutet nicht, dass diese Park-
platzstandorte in jedem Falle ausgebaut werden. Wird auf den Ausbau verzichtet, so ist die betreffen-
de Flache - wie auch die Flachen unter den Baumen - mit Rasen anzuscen.

Die Bepflanzung straPenbegleitender Griinflachen mit Bodendeckern im &ffentlichen Bereich wird auf
grund der hohen Pflanz- und vor allem Pflegekosten ausgeschlossen.

Dabei wird auch in Ansatz gebracht, dass sich diese Bodendeckpflanzungen aus allochthonen Arten
zusammensefzen und nur geringen Skologischen Wert besitzen.

Auch in der Artenwahl der StraBBenbdume liegt eine gewisse Rangordnung. So dominiert in der Haupt-
erschlieBungssirabe mit der Winterlinde ein Baum, welcher als heimisches, dabei relativ anspruchslo-
ses Geholz seit Alters her eng mit der Kultur unserer Siedlungen verbunden ist. Die mit Linden bepflanz-
te StraBe bildet dann auch folgerichtig die Verbindung zwischen Misch- und Wohngebiet. Aus Grin-
den der FEinheitlichkeit der Alleebdume wird empfohlen, die Varietdt cordata ,Frecta” zu verwenden.
Alle festgesetzten StraBenbaumarten sind Vertreter der heimischen Flora. Uber die ,normale” Wohl-
fahrtswirkung des StraBBengrins fir den Menschen hinaus haben sie auch ihre spezielle Bedeutung fur
dos natirliche Gefige. So bieten sie u. a. alle mit ihren Frichten Winternahrung fir die Vogelwelt.

Pflanzqualitat: Hochstamme, 3x 16,/18 cm mit Ballen oder Drahtballen

11.1.9.2 Pflanzgebote

Anpflanzung im 1B 4

Die ca. 5 m breite Baumhecke ist entlang der Hangoberkante zum Bethaniencenter zu pflanzen. Durch
diese Grinverbindung wird der Gewerbepark visuell zum nordlich angrenzenden Bethaniencenter
abgegrenzt. Gleichzeitig verbindet dieser lineare Griinzug den offenen Landschaftsraum im Osten mit
dem Llindenberg im Westen. Parallel zur Baumhecke ist die Anlage eines 5 m breiten unbefestigten
Weges zur Bewirtschaftung der Grinflache maglich, der gleichzeitig als FuBweg genutzt werden
kann.

Autwertung vorhandener allochthoner Randpflanzungen

Die vorhandenen Boschungen, Uberwiegend mit allochthonen Gehdlzen bewachsen, sind zwar keine
natUrlichen, aber gleichwohl grine Gliederungen des Baugebietes. Zu den Prinzipien der stadtebauli-
chen Gliederung dieses Gebiefes gehort es, diese Boschungen zu erhalten. Sie sind es, die in gewis-
ser Weise die Natur in das Wohngebiet hereinfihren. Dies frifft besonders auf die Vogelwelt zu, fir
die eine Strabenquerung kein Hindernis darstellt. Damit sie aber ihre Funktion als ,grine Plade” opti-
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mal erfillen konnen, ist es notwendig, das Artenspekirum in Richtung auf einheimische Arten zu ver
schieben. Dieses geschieht bereits ,von Natur aus” durch Anflug von Weiden (Salix caprea) und sfel-
lenweise auch Zitterpappeln (Populus tremula). In Einzelféllen sind auch junge Eichenbische anzutref-
fen (in Waldndhe).

Gegenwdirtige Arfenzusammensetzung:

TB 1 Schneebeere (Symphoricarpus albus laevigatus)
Fasanenspiere (Physocarpus opulifolium)
Heckenkirsche (Lonicera bella)

Sommerspiere (Spiraea menziesii)
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Eschenblattahorn (Acer negundo)

TB 2 Pyramidenpappel (Populus nigra italical
Winterlinde (Tilia cordatal
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus serotinal)
Erbsenstrauch (Caragana arborescens
Wildrose (Rosa canina)

B 2 Teilflache
Spierstrauch (Spiraea Van Houttei)

8 3 Erbsenstrauch (Caragana arborescens)
liguster (Ligustrum vulgare)
Weidenanflug (Salix capreal)

B 5 Teilflache
Sanddormn (Hippophae rhamnoides)

Es sei in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die vorhandenen Béschungen nicht durch-
gehend gleichmaBig bepflanzt sind. Die Bestandsdichte schwankt zwischen absoluter Flachendeckung
und lockerem Einzelstrauchbestand. Aus dem Bestandsplan ist zu entnehmen, dass mitunter auch Ge-
holzflachen mit Brache abwechseln. Dementsprechend unterschiedlich ist auch die (meist ruderal ge-
pragte) Gras- und Krautflora ausgebildet.

Pllanzungen auf Grundssticken

Diese Festsetzung gilt als Mindestforderung. Die Festsetzung der Baumarten soll eine hohe dkologische
Wirksamkeit garantieren. Das bedeutet nicht, dass die Artenpalette nicht durch weitere Baumarten
ergdnzt werden kann. In einem solchen Fall handelt es sich dann aber um eine Zusatzpflanzung.

Wird durch diese Pflanzung - bezogen auf das Gesamigrundstick - die Zahl von 1 Baum/500 m?
Gesamiflache Uberschritten, so ist die Arfenwahl freigestellt. Nur in diesem Falle kénnen auch kleinkro-
nige Bdume gepflanzt werden.

Das Anpflanzen sowie die Art und Anzahl von Stréuchern auf den privaten Grundstiicken wurde nicht
festgesetzt, um eventuell gewiinschte Gestaltungsmaglichkeiten nicht einzuengen. Um aber die bekann-
fen ,pflegeleichten” (weil laublosen) und daher ékologisch nahezu unwirksamen Nadelstrauchmonokul-
furen zu vermeiden, wurde die Verwendung von Koniferen eingeschrankt.
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11.1.9.3 Pflanzungen auf nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen

Das Bebauungsgebiet Gewerbepark ,An der landwehr” liegt nérdlich des Wohnparkes ,An der
landwehr” mit visuellem Bezug zu diesem. Das VWohngebiet soll fir Neubrandenburg von einer be-
sonderen Attraktivitat sein und hochwertiges Wohnen anbiefen. Das bedeutet, dass auch im benach-
barten Gewerbegebiet der stadigestalterische Anspruch hoch angesetzt werden muss und entspre-
chende Pflanzungen erforderlich sind.

Im Bereich von Verkehrssichtfeldern darf die Hohe der zu pflanzenden Stréucher maximal 50 cm be-
fragen. Ansonsten wird empfohlen, wenigstens 50 % der zu pflanzenden Strducher aus liste 3 zu ent-
nehmen.

Fassadenbegrinung

Empfohlen wird, ungegliederte Fassaden von mehr als 50 m? Fassadenflache aufgrund der visuellen
Beziehungen vom aftraktiven VWohnstandort ,An der landwehr” und dem benachbarten offenen Land-
schaftsraum aus mit rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Ebenso kénnen Z&une mit
Kletterpflanzen bepflanzt werden, um Einblicke in gewerbliche Bauflachen durch Grin zu reduzieren.

11.1.10 Nachrichtliche Ubernahme
An der B 96 st It. BundesfernsiraBBengesetz ein ca. 20 m breiter Streifen aus verkehrssicherheits-
technischen Griinden von jeglicher Bebauung freizuhalten.

1.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméf § 86 Abs. 1 LBauO
1.2.1 Dachform

Zur Baugestaltung sind nur geringe Festsefzungen aufgenommen worden. Ziel ist eine hohenmaBige
Begrenzung mit Riicksicht auf den Stadtrand.

Die Dachneigungsfestsetzungen auf den gewerblichen Flachen erlauben einen hohen Spielraum. Sie
lehnen sich an gewerbegebietstypische Baumerkmale an, wie Flachdach und geringe Dachneigung,
bis max. 20°, zur opfimalen Ausnutzung der Geschossflache.

Das Mischgebiet soll mit seiner zuléssigen Bauweise optisch eigensténdig erkennbar sein, sich aber
gleichzeitig mit flachgeneigten Satteldéchern (maximal 25°) an die gegeniberliegende straenbeglei-
tende Bebauung der Margeritenstra3e anschliefen.

Die Baufelder 32 und 34 im Sidwesten des Plangebiefes werden auch durch die Altbebauung im
Einfahrisbereich (Am Gartenbau) mit geprégt, so dass hier ein flexiblerer Gestaltungsspielraum bezig-
lich der Dachneigung (maximal 45°) eingerdumt wird. Die Baufelder 32 und 34 eignen sich unter
anderem als Musterhaussiedlungen.

11.2.2Cestaltung der Stellplatze fir Abfall- und Wertstoffbehdlter

,Um die Attraktivitat des Plangebiefes und der Nahe des VWohngebietes ,An der Landwehr” und der
unmittelbaren Nachbarschaft der Wohnbebauung in den Mischgebieten nicht abzuwerten, sollten die
einzelnen Gewerbebetriebe ihre Stellpldtze fir Abfall- und Wertstoffoehdlter durch geeignete Vorkeh-
rungen (z. B. Sichtblenden, Bepflanzungen) besonders zu éffentlich einsehbaren Bereichen abschir
men.

11.3 Hinweise
11.3.1 Abfallwirtschaft
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In der Stellungnahme des STAUN, Abt. Abfallbehérde werden folgende Hinweise gegeben:
,Bei der Baudurchfihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer Wiederverwendung zugefiihrt wird, so dass kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Alle BaumaBnabmen sind so vorzubereiten und durchzutihren, dass sowohl von den Baustellen als
auch von fertigen Objekien eine vollsiindige geordnefe Abfallentsorgung erfolgen kann. ”

In der Stellungnahme des AUNS der Stadiverwaltung Neubrandenburg, Abreilung Stadhwirtschaft wer-
den folgende Hinweise gegeben:

,Der Grundstiickseigentimer bzw. von diesem bevollméchtigte Nutzer ist darauf hinzuweisen, dass mit
Beginn der Nutzung der anfallende Hausmill und hausmilléhnliche Gewerbeabfall der Stadt Neu-
brandenburg zur Enfsorgung anzudienen sind. Grundloge des Anschluss- und Benutzungszwanges
bildet die Abfallentsorgungssatzung der Stadt Neubrandenburg in der jeweils geltfenden Fassung.

Danach sind die notwendigen geeigneten und ausreichenden Abfallbehdlter bei der Stadiverwaltung,
Abt. Umwelt, Naturschutz und Abfallwirtschaft zu bestellen. Die Stellplatze der Abfallbehdlter haben
§ 8 0. g. Satzung zu entsprechen. Nach § 11 der Abfallentsorgungssatzung sind Wertstoffe getrennt
zu erfassen. Daher sind bei der Planung des Bebauungsgebiefes in Abstimmung mit dem Stadtischen
Immobilienmanagement der Stadt und der Abteilung Inspektion der Abt. Umwelt, Naturschutz und
Abfallwirtschaft zentrale Standorte fir das Aufstellen der Wertstoffcontainer (Glas, Papier, Gelbe Ton-
ne) zu bericksichtigen und in den Plénen konkret auszuweisen.

Beziglich der Einhaltung der geltenden StraPenreinigungs- und -gebihrensatzung wird darauf hinge-
wiesen, dass der jetzige Grundstickseigentimer verpflichtet ist, Verkaufe von Grundsticken unfer An-
gabe des neuen Eigentimers bei der Stadt Neubrandenburg, Abt. Umwell, Naturschutz und Abfall
wirtschaft anzuzeigen. Damit ist gewdhrleistet, dass der rechtmaBige Eigentimer zur Zahlung von Be-
nutzungsgebihren herangezogen wird.”

11.3.2 Altlastenbewertung

Entsprechend der ,Verordnung Uber die Zustandigkeit der Abfall- und Bodenschutzbehorde” vom
12, Juli 1994, zuletzt geéndert durch Verordnung vom 27. April 2004, sind nach § 3 die landrate
und Oberbirgermeister der kreisfreien Stadte fur die Ermitlung und Erfassung von allastverdéchtigen
Fléchen und Altlasten sowie deren Uberwachung zusténdig.

Im Rahmen dieser Zustandigkeit wurde die Flache ,Ehemaliges IGN-Gelande, als Altlastverdachfsfla-
che eingestuft und eine Erstbewertung im Dezember 1994 fir ausgewdhlte Anbauflachen des ehema-
ligen Gewdichshausbereiches, des PSM-Llagerbereiches sowie das Umfeld des Sammelbehdlters auf
diesem Gelande in Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse der Bohrungen lagen unterhalb der Konzentrationen der jeweiligen Bestimmungsgren-
zen, so dass die Authebung des Alflastenverdachts laut Gutachten empfohlen wurde.

Der noch vorhandene Sammelbehdlter fir PSM-haltige Abwdasser und dessen Inhalt sind bei einem
Rickbau ordnungsgemd@h nach abfallrechtlichen Gesichtspunkten zu entsorgen.

Die Untersuchung wurde durch das chemische laboratorium Dr. E. WeBling GmbH, Neubrandenburg,
durchgefthrt.

11.3.3 Immissionsschutz
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Der Nachweis ausreichenden Schallschutzes gegeniber der Bundessirabe B 96 ist mit dem Bebau-
ungsplan parallel erarbeitet worden (,Erganzende schalltfechnische Berechnungen” zum Wohn- und
Gewerbepark ,An der Llandwehr” in Neubrandenburg vom 14.05.96). Als Basis sind die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil 1 verwendet worden.

Eine weitere Unterteilung der Baufelder und Neukontingentierung der BF 43.1 und 43.2 sowie 44.1
und 44.2 des Bebauungsplanes Nr. 16.1 erfolgte zugunsten der Einhaltung der erforderlichen Immis-
sionsrichtwerte in Teilbereichen des unmittelbar &stlich angrenzenden neuen Wohngebietes Steep

(Bebauungsplan Nr. 82).

Dabei wurde darauf geachtet, dass lediglich die stadtischen Flachen einer Kontingentierung und die
bereits privat genutzten Flachen keiner weiteren Anderung unterlagen.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms und der Genehmigung von Gewerbebetrieben auf den kontingentierten
Flcichen sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in den betroffenen Baufeldern des Be-
bauungsplanes Nr. 82 zu erwarten, wenn abzusehen ist, dass die IFSP nicht eingehalten werden kon-
nen, ist seifens der Gewerbetreibenden mittels Larmimmissionsprognose ein Nachweis zur Einhaltung
der Teilbeurteilungspegel bzw. IFSP auf den Baufeldern nachzuweisen (gutachterliche Stellungnahme -
Zusammenstellung aller Ergebnisse aus vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen vom Februar

2000)

AnschlieBend wird der Punkt 11.3.3 mit folgenden neuen Absatzen aus der Zusammenstellung aller
Ergebnisse aus vorliegenden schallschutztechnischen Untersuchungen vom Februar 2006 erganzt:

Der IFSP ist der flachenbezogene Schallleistungspegel der ausgehend von der Teilflache /dem Baufeld
am Immissionsort einwirkt und seinen Anteil am Gesamtbeurteilungspegel leistet. Die IFSP wurden ins-
besondere in Abhdngigkeit des Abstandes der Teilflache,/dem Baufeld vom 10, der Grobe der Teilfls-
che/dem Baufeld, und den durch weitere akustische Merkmale gepragten Aspekien bestimmt, so dass
jeder weiteren Teilflache ebenfalls eine Maximalschallleistung zugeordnet werden kann. D. h. sollte
eine Industriehalle auf dem Baufeld errichtet werden, eine Linienschallquelle (bspw. Lieferweg) und
eine Flachenschallquelle (bspw. Gabelstapler etc.) und eine Punkischallquelle (bspw. Lifter) den Be-
frieb bestimmen, so sind alle Quellen in Abhéngigkeit der Beurteilungszeit, der Einwirkzeit, der spezifi-
schen akustischen Eigenschaften efc. auf die Flache umgerechnet. Das heift ein Einzelereignis wird
durchaus Uber die Beurteilungszeit gemittelt und einzelne Gerdusche konnen teilweise erheblich lauter
sein als der IFSP als Zahlenwert ausdrickt.

Jede Teilflache der im Gutachten zerteilten Gewerbefléche verursacht an einem bestimmten Immissions-
ort (Wohnhaus) einen larmpegel, der aufgrund seines Anteiles am Gesamtbeurteilungspegel [olle ein-
wirkenden Gewerbeflachen im Immissionsort) im Teilbeurteilungspegel ausgedriickt wird. Teilbeurtei-
lungspegel werden deshalb angegeben, weil unter Umstanden der IFSP beispielsweise von 60
dB(A)/m? Tag/Nacht in Ausnahmeféllen Gberschritten werden darf, wenn durch Betriebsanordnung
(Gebdudestellung, Anordnung der Linienschallquellen hinterm Gebdude efc.) der Teilbeurteilungspegel
am Immissionsort ausgehend von eben dieser Gewerbeteilfléche eingehalten werden kann. Dies wird
in der Tabelle Teilbeurteilungspegel (ANLAGE 4] definiert, die immer dann heranzuziehen ist, wenn
durch den Gewerbetreibenden der Einzelfléche (Baufeld) der IFSP nicht eingehalten bzw. nachgewie-
sen werden kann.

Sollte nun ein Antragsteller/Gewerbetreibender eine Anlage bspw. auf dem BF 42 errichten wollen,
so ist als Erstes und immer dann im Rahmen der Baugenehmigung ein Nachweis zu erbringen, wenn
zu befirchten ist, dass die IFSP von 58,/43 dB(A]/m? nicht eingehalten werden kénnen. Kann dieser
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Nachweis nicht erbracht werden, weil die Anlagen/Aggregate/Betriebsablaufe einen héheren IFSP
erfordern, so kann der Teilbeurteilungspegel, der fur das BF 42 definiert ist, an den mafigebenden
Immissionsorten (hier IO 10/11/13/21) nachgewiesen werden (bspw. fir den IO 10 betragt der
Lr/Ln fur das EG 35,4/20,4 dB(A)). Dazu ist dem Antragsteller/Gewerbetreibenden ein Auszug
aus der Teilbeurteilungspegeltabelle, némlich die ANLAGE 4 Blatt 16-18 (fir IO 10), Blatt 19-21 {(for
IO 11), Blatt 24-25 (fir IO 13) und Blatt 47-49 (fir IO 21) zu Gbergeben. In diesen Tabellen ist aus-
schlieBlich der Teilbeurteilungspegel fur das BF 42 mafgebend, alle anderen Werte sind nicht rele-
vant. Kénnen diese VWerte nicht eingehalten werden, ist die Anlage nicht genehmigungsfahig.

11.34 Bodendenkmalpflege

aus Stellungnahme des landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege vom 08.05.06

Nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand sind im Gebiet Bodendenkmale bekannt. Auf der jetzt aus-
gewiesenen Flache (ca.10x15m) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16.1 befindet sich
eine ausgebaute VerkehrssiraBe. Es ist nicht davon auszugehen, dass derzeit ein gesonderter Maf3-
nahmeplan erforderlich wird {abgestimmt mit der unteren Denkmalschutzbehdrde am 30.05.06).

Die Veranderungen oder Beseitigung dieses Bodendenkmals kénnen nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden, sofern vor Beginn die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieses Bodendenkmals si-
chergestellt wird. Alle durch diese MaPnohmen anfallenden Kosten hat der Verursacher zu fragen (§ 6
Abs. 5 DSchG M-V). Uber die Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation
der Bodendenkmale sind das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege und die untere Denkmalschutz-
behdrde rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Wenn dariber hinaus in den anderen Bereichen des B-Planes bei Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, so gilt § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommem Nir.
1 vom 14.01. 1998, S. 12 ff).

11.3.5 Aufnahmepunkte

aus Stellungnahme des landesvermessungsamtes Mecklenburg—VYorpommern vom 27.05.02

Die Aufnahmepunkte fir das Verdichtungsnetz werden im Gegensatz zu den Festpunkten nicht in den
Bebauungsplanen dargestellt. Vom zustandigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rohmen von
liegenschaftsvermessungen des Aufnohmenetz schrittweise emeuert. Diese neu geschaffenen Aufnah-
mepunkte (AP) sind entsprechend dem Gesetz iber die Landesvermessung und das Liegenschaftskatas-
ter Mecklenburg- Vorpommern (Verm. KatG) zu schitzen. Im Zuge der Bauausfihrung ist bei Verlust
bzw. abzusehendem Verlust der Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

11.3.6 Artenschutz
aus  Stellingnahme  des landesamtes  fir Umwelt,  Naturschulz  und  Geologie Mecklenburg—
Voroommern vom 29.05.02

Im Vollzug des Arfenschutzrechtes wird auf die Verbotstatbesténde des § 20f Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG hingewiesen.

» Verbot u.a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders geschitzter Arten
sowie das Verbot des Beschadigens und Zerstérens von deren Nist, Brut, VWohn- und Zu-
fluchtstétten,

» Verbotf u.a. des Ausgrabens, Beschadigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen besonders
geschitzter Arfen.
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Es ist dovon auszugehen, dass bei Eingriffsbestanden diese Sachverhalte im Rahmen der Eingriffsrege-
lung bericksichtigt und ggf. entsprechende AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden. Die dafir zu-
standige Behorde ist in diesen Fallen die untere Naturschutzbehdrde. Solllen nach Abschluss des Plan-
verfahrens Vorkommen besonders geschitzter Arten bekannt werden, die nicht im Rahmen der Eingiffs-
regelungen gemaB § 8 BNatSchG erfasst worden sind , gelten die Verbotsbestande des § 20f Abs. 1
BNatSchG unmittelbar, d.h. es ist umgehend eine Befreiung nach § 31 BNatSchG beim Landesamt
for Umwelt, Naturschutz und Geologie MV zu beantragen. Dieser Fall fritt auch ein, wenn die Mal>-
nohme nicht die Vorraussetzung eines Eingriffs erfillt (z.B. bei SanierungsmaBnahmen oder Dachaus-
bauten in Gebduden, bei denen weder die Gesfalt noch die Nutzung einer Grundflache verdndert

wird.)

11.3.7 Umweltvertréglichkeitspriifung

Cemald § 245c Abs. 2 BauGB finden die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem
03.08.01 geltenden Fassung weiterhin Anwendung, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem
14.03.99 férmlich eingeleitet worden ist. In diesem Fall kénnen die einzelnen Verfahrensschritie auch
nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches durchgefthrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplanes Nr. 16 ,An der landwehr” wurde am 12.12.91
gefasst. Die Anderung des Aufstellungsbeschlusses in Bebauungsplan Nr. 16.1 Gewerbepark ,An der
landwehr” und Bebauungsplan Nr. 16.2 Wohnpark ,An der Landwehr” erfolgte am 05.10.95, somit
enffallt die UVP-Pflicht. VWeiterhin handelt es sich bei dem vorliegenden Baugebiet (Industriebrache -
Gewdchshausanlage) baurechtlich um einen Innenbereich gema § 34 BauGB. Auch die Erweite-
rungsfléchen im Norden (ehemalige Freihaltetrasse der OU Neubrandenburg), welche mit der 3. &F
fentlichen Auslegung (23.05. — 24.06.02) dozu kamen, wurden dem Innenbereich zugeordnet.

Mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 2. &ffentlichen Auslegung (24.02. — 27.03.00) wurde
der Geltungsbereich geringfigig erweitert. Diese Bauflachen befinden sich an der VerbindungsstraPe
A 3 nach Norden. Der Eingriff ist mit der 2. &ffentlichen Auslegung beurteilt worden (s. GOP). Maf-
nahmen zur teilweisen Kompensation des Eingriffs wurden ausgewiesen. Der gesamte Ausgleich ist auf
den gesamten réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezogen, unfer dem Aspekt der Ent-
siegelung und Nutzungsanderung der ehemals industriell betriebenen Gewdchshausanlage, gesehen
worden.

Mit der 4. &ffentlichen Auslegung wird der Geltungsbereich im Bereich der Verbindungsstrafe A 3
verkleinert, so dass die Uberbaubaren Flachen im AuBenbereich weniger als 2 ha befragen. Damit ist
eine emeute Umwelivertraglichkeitsprifung gemaB § 2 Abs. 3 Nr. 3 i.V. m. Anloge 1 Nr. 18.7
UVPG nicht erforderlich, da die Prisfwerte der allgemeinen Vorpriffung nicht erreicht werden.

12.0 Flachenbilanz

Grofe des Geltungsbereiches

Flache der Baufelder: 27,45 ha
Verkehrsflache: 5,72 ha
Grinflache: 4,71 ha
Gesamfflcéche: 37,88 ha
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POSITIV- UND NEGATIVLISTE DER ZUIASSIQEN/ UNZUI.ASSIGEN KERN-, NEBEN- UND RAND-
SORTIMENTE IM SONDERGEBIET ,GROSSFLACHIGER MOBELMARKT*

Anlage 1

Positivliste ]

Im Sondergebiet ,GroBflachiger Mébelmarkt” zuldssige Sortimente entsprechend der Systematik der
Wirtschaftszweige (WZ) und dem Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik (VB

Abgepasste Teppiche

Textiler Bodenbelag als Bahnware

Textile Bodenfliesen

Nichttextile Bodenbeldge (ohne Bodenbeldge aus Holz, feinkeramische Bodenfliesen und andere
mineralische Bauelemente)

Wohnschrénke und verwandte Erzeugnisse
Kichenschrénke

Polster- und Wohnsitzmébel, Kiichenstihle

Wohn- und Kichentische

Schlafmabel

Erganzungsmabel

Badezimmerschrénke und éhnliches

Korbmabel

Biromabel

Gestihl und Schulmabel

ladeneinrichtungen und Schaufensterriickenbauten
Mébelteile

Heimtextilien

Matratzen und verwandte Bettartikel

Anlage 2

Negativliste |

Innenstadtrelevante Sortimente, die zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung im Sondergebiet ,GroBfléchiger Mébelmarkt” nicht gefohrt werden
durfen.

Oberbekleidung, Unterbekleidung
Wasche (aufer Bettwaren)
Textilien

Schuhe und lederwaren

Spiel und Sportwarenartikel
Uhren (auBer Wohnraumuhren)
Schmuck
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- Opitik/ Fotoartikel

- Musikalien, Video, Musikinstrumente

- Radios, HiFi-Gerdte, Fernseher und Auto Hifi
— Schreibwaren und Biicher

— Drogerie und Arzneimittel

- Nahrungs- und Genussmittel

— Zoologischer Bedarf

Anlage 3
Positivliste 2

Innenstadtrelevante Sortimente, die als Rand- und Nebensortimente im Mobelfachmarkt des Sonderge-
bietes ,Grobflachiger Mabelmarkt” gefihrt werden dirfen:

Glas/Porzellan/Keramik

Kunstgewerbe

Lleuchten und Zubehor

— Uhren, soweit es sich um Wohnuhren handelt

Anlage 4
Positivliste 3

Rand- und Nebensortimente im Sondergebiet ,GroBflachiger Mobelmarkt”, die in gesonderten Ver
kaufsabteilungen gefihrt werden diirfen, entsprechend der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ) und
dem Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik/VWB).

— Heiz und Kochgerate, Kihl-, Gefriermabel, Wasch- und Geschirrspilmaschinen fir den Haushalk,
soweit diese das Hauptsortiment ergénzen
— Bettwaren
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PFLANZLSTEN
Anlage 5

Liste 1 Baumarten Fir Einzel- und Gruppenpflanzung:
Grof3kronige Laubbdume:

Spitzahom (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Stieleiche (Quercus robur)

Traubeneiche (Quercus petraeal

Winterlinde (Tilia cordatal)

Baumweide (Salix alba)

Mittelkronige Laubbdume:
WeiBbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Wildbime (Pyrus communis)
Birke (Betula pendulal

Kleinkronige Laubb&ume:
WeiBdom (Crataegus monogyna)
Wildapfel (Malus domestical

Einzige Nadelbaumart:
Waldkiefer (Pinus sylvestris)

Liste 2 Standortgerechfe Staucharfen:
Hasel (Corylus avellana)
Harfriegel (Cornus sanguineal)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Haferschlehe (Prunus insititia)
Hundsrose (rosa caninal)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartical)
Schwarzer Holunder {Sambucus nigra)
Strauchweiden (Salix caprea)
Besenginster {Sarothamnus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
WeiBdom (Crataegus monogyna)

Einzige Nadelstrauchart:
Wacholder (Juniperus communis)

(Qualitat: Baume: Heister, 2 x v., o. B. 200/250, Stréucher: 2 x v, o. B.)

Liste 3 Artenliste Fassadenbegrinung:
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Selbstklimmer

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia Engelmannii)
Wilder Wein (Parthenocissus trivuspidata veitchii)
Efeu (Hedera helix)

Spalierranker
Wilder Wein (Parthenocissus quinguefolial
Klettermax (Bilderdykia aubertii)
Heckenkirsche (Lonicera periclymenum)
Blauregen (Wistaria sinensis)
Baumwiirger (Celastrus orbiculatus)
Strahlengriffel (Actinidia arguta)
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