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1.

Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 11.11.04 die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Stargarder Bruch/Nonnenhofer Strafe” beschlossen.
Derzeit kann in diesem Teil des unbeplanten Innenbereiches die stadtebauliche Ordnung tber § 34
BauGB nicht mehr gewdhrleistet werden.

Planungsanlass  fir die Erarbeitung dieses Bebauungsplanes ist die mittel und langfristige
Flachensicherung fir gewerbliche Anlagen, Ansiedlungs- und Erweiterungsmaglichkeiten fur klassisches
Cewerbe wie Produktions-, Handwerks-, Dienstleistungsbetriebe und damit die Sicherung der
Arbeitsplatze im Plangebiet. Weiterhin soll die verbrauchemahe Versorgung der Bevolkerung
(insbesondere der nichtmotorisierten  Kéuferschichten) in ihrer stédiebaulichen  Funkfion  gesichert
werden.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BouGB] i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. I S. 2414,
zuletzt gedndert durch Gesefz vom 21.12.06 (BGBI. | S. 3316)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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)

Geselz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 BGBI. | S. 1757), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S.
3316)

Ceselz Uber die Raumordnung und landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommem
(Londesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.98 (GVOBI. M-V S.
503), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.07.06 (GVOBL. MV S. 560)
Llandesbauordnung MecklenburgVorpommem (LlBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. MV S.
102), gedandert durch Gesetz vom 23.05.06 (GVOBI. MV S. 194
Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (INatG MV i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22.10.02 (GVOBI. M-V 2003 S.1), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.07.06
(GVOBI. MV S. 560)

Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommermn (Landes-UVP-
Cesetz - lUVPG M) vom 09.08.02 (GVOBI. M-V S. 531, 631), geandert durch Gesetz
vom 14.07.06 (GVOBI. MV S. 560

Kommunalverfossung des Landes Mecklenburg-Vorpommem (KV MV) i. d. F. der
Bekannimachung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.05.06 [GVOBI. MV S. 194)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekannimachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt gedndert durch Beschluss der
Stadivertretung vom 03.03.05, in Kraft am 24.03.05 (Stadtanzeiger Nr. 3, 14. Jahrgang)
Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg
(Geholzschutzsatzung), in Kraft seit 22.06.06

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



5

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 19.09.06 (BGBI. I'S. 21406)

landeswaldgesetz ([WaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. MV S. Q0), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 25.10.05 (GVORI. MV S. 535)

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

Wassergesetz des landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92,

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.07.06 (GVOBI. M-V 2006, S. 568)

Digitale Stadtkarte der Abt. Geodaetnsevice der Stadt Neubrandenburg

Stand Topographie: April 2005 bis April 2006
Stand Kataster: Marz 2007

Llangen- u. Hohenbezugssystem:  Meter (m) und HN
lagebezug: System Neubrandenburg
Mabstab: 1:1.000

3. Réumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 1.000

dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 12,9 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw.

Teilflursticke der Flur 7 der Gemarkung Neubrandenburg:

o Flursticke 153/48, 153/69, 153/19, 153/49, 153/54, 153/58, 153/57, 153/56,
153/72,128/13 und

o Teilfldchen der Flursticke 153/73 und 128/11.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden:  die nordlichen Grenzen der Flursticke 153/19, 153/56, 128/13 und teilweise
128/11; der Flur 7 Gemarkung Neubrandenburg

im Osten: die westliche Grenze der Nonnenhofer Strale

im Stden: die nardliche Grenze des Flurstickes 153/37 (Wendeanlage AugustastraBe), die
stdliche Grenze des Flurstickes 153/72 und die Verlangerung in Richtung Osfen
durch das Flurstick 153/73; der Flur 7 Gemarkung Neubrandenburg

im Wesfen:  die &sfliche Grenze des Flurstickes 153/35; der Flur 7 Gemarkung Neubrandenburg

Im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 32.3 wurde die &stliche Geltungsbereichsgrenze bis
an die Neustrelitzer StraBe (einschlieBlich VWohnbebauung) festgelegt. Im Zuge der Bearbeitung des
Bebauungsplanes hat sich herausgestellt, dass eine Nutzungséinderung der VWohnbaufléche an der
Neustrelitzer Strafle nicht absehbar ist, da trotz der larmbelastung (Verkehrslarm)  kaum
Wohnungsleerstand  besteht und die  Flache mit Wohnfunktionen  (bspw. Parken, ~ Grin,
FuBwegeverbindungen) funkfionstiichtig ist. Der Wohnstandort soll derzeit nicht gedndert oder tber
einen Bebauungsplan gesichert werden.

Mit der 1. offentlichen Auslegung wurde die &siliche Grenze des Celtungsbereiches des
Bebauungsplanes bis an die westliche Grenze der Nonnerhofer Strafde gecindert.
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Mit der 2. offentlichen Auslegung des einfachen Bebauungsplones werden weiterhin -~ die
Celtungsbereichsgrenzen im Westen und Siden prazisiert und den Darstellungen aus dem
rechtskraftigen Fléchennutzungsplan der Stodt Neubrandenburg angepasst.

4. Eniwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan

Grundlage fur den einfochen Bebauungsplan ist der rechiskréftige Flachennutzungsplan der Stadt
Neubrandenburg.  Im  Flachennutzungsplan  wird  auf  den  unlésbaren  Konfliki  zwischen
Arbeitsplatzsicherung in  Bestandsgebieten einerseits und anderseits  langfristig anzustrebenden
Nutzungen (bspw. touristische Infrastrukiur) hingewiesen. Derzeit geniefen die gewerblichen
Nutzungen in diesem Bereich Bestandsschutz.

Die Geltungsbereichsfléche ist als ,gewerbliche Bauflache” ausgewiesen. Am Westrand tfangiert sie
geringfigig eine als Grinflache ausgewiesene Flache. In dieser Uferrandzone ist ein Streifen als
bauliches Potential fir Erholung/Sport/touristische Aktivitaten integriert, so dass die Maglichkeit
besteht, den Gebaudebestand im Geltungsbereich umzunutzen.

Im Siuden wird eine kleine Randfléche im Geliungsbereich als Gewerbeflache infegriert.  Im
Flachennutzungsplan stellt sie den Beginn einer als ,gemischte Bauflache” ausgewiesenen Flache dar.
Diese  Abweichung vom  Flachennutzungsplan ist geringfigig und schitzt den derzeitigen
Gewerbebestand.

Der vorliegende Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 32.3 entspricht somit den Darstellungen
und inhalilichen Aussagen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 4.
Anderung (rechtskraftig seit dem 22.08.07) und dem Entwicklungsgebot gemdP § 8 Abs. 2 BauGB.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

5.1 Ausgangssituation

lage im Stadigebiet: Das ausgewiesene Plangebiet “Stargarder Bruch/Nonnenhofer StraBe” grenzt
wesflich an die Uferrandzone des Tollensesees und nérdlich an den Naturraum “Stargarder Bruch”. Im
Siden wird es durch weitere Gewerbebauten und ésflich durch eine kleine Gruppe
Geschosswohnungsbau (ca. 144 WE) begrenzt. Die &ffentliche ErschliePung des Plangebietes erfolgt
Uber die Nonnenhofer StraPe im Osten und im Siden iber die Nemerower Strafe und Augustastrale.
CroBe des Geltungsbereiches: Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 32.3 umfasst 12.9 ha und ist mit
Gewerbebauten und gewerbliche Anlagen bebaut. Im Planbereich befinden sich keine sffentlichen
Verkehrsflachen.

Vorhandene bauliche Nutzungen im Geltungsbereich: Das Plangebiet ist gewerblich gepragt. Hier
befinden sich im Bestand grofere Werkhallen (bspw. 280 m x 70 m) und Gewerbebauten, die
ausschlieBlich gewerblich genutzt werden. Im nérdlichen Planbereich wird ein Grobteil der Gebdude
und Fléchen durch einen holzverarbeitenden Betrieb in Anspruch genommen. Des Weiteren befinden
sich  hier Produktion, Handels- und  Dienstleistungseinrichtungen  verschiedener  Branchen,
Transportunternehmen, lager und Bironutzungen. Insgesamt befinden sich im Plangebiet ca. 70
Unternehmen mit ca. 790 Beschdaftigten.

Topogrdfie: Topografisch gesehen ist das Plangebiet relativ eben und liegt ca. 3 m tber dem
Seespiegel des Tollensesees.

Baugrund: Grundsatzlich kann von relativ normalen Baugrundbedingungen ausgegangen werden.
Nach vorliegenden Archivunterlagen aus den 80er Jahren stehen im Planungsgebiet Aufschittungen
an, die von geringmdchtigen holozénen Sanden und schlieBlich von méchtigen pleistozanen Sanden
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(Talsand | unterlagert werden. Im nérdlichen Randbereich des Plangebiefes kénnen oberhalb des
Talsandkomplexes auch organische Baden vorkommen. In Vorbereitung eventueller baulicher
MaBnahmen wird die Durchfihrung entsprechender Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Durch die Aufgabe des nérdlich angrenzenden Wassergewinnungsgebietes, dessen Schutzzone Il im
Nordteil des Geltungsbereiches lag, kam es zu einem allgemeinen Anstieg des Grundwasserstandes.
Das regional verbreitete obere Grundwasser im betrachteten Gebiet ist nach der Hydrogeologischen
Karte, Karfe der Grundwassergefdhrdung, M 1 : 50.000 gegeniber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschitzt. Der Flurabstand des ungespannten Grundwassers betragt nach der
geologischen Karte feils < 2 m und teils > 2 = 5 m. Das Grundwasser flieBt in Richtung Tollensesee
und dem Stargarder Bruch zu.

Alflasten: GemaB der Zusammenfassung des ,Komplexgutachtens  Alilastenerkundung  NEUMAB
GmbH" vom November 1992 gibt es keinen akuten Handlungsbedarf fir Gefahrenobwehrmaf-
nohmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. VWeiterfihrende alilastseitige  Unfersuchungen
werden erst im  Ergebnis vertieffer Recherchen nutzungs: und  sfandortspezifisch  (im
Genehmigungsverfahren) vorgeschlagen. Durch die einschrankenden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nufzung im einfachen Bebauungsplan Nr. 32.3 ergibt sich kein zusaizlicher

Handlungsbedarf.

Abfallentsorgung: Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet wurde bisher tber § 34 BauGB
bestimmt, so dass die Abfallentsorgung mit der Baugenehmigung geregelt wurde. Der einfache
Bebauungsplan Nr. 32.3 regelt im Plangebiet nur die Art der baulichen Nutzung (eingeschrankt
wurden Einzelhandelseinrichtungen und Vergnigungsstétten). Das MaB der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbauung der Grundstiicke richten sich weiterhin nach dem Einfiigungsgebot in
die Figenart der naheren Umgebung gemdaP § 34 BauGB. Durch den einfachen Bebauungsplan
werden keine weiteren MaBnahmen notwendig.

Immissionsschutz: Das Plangebiet ist gewerblich genutzt. Larmintensivere Nutzungen finden groBenteils
innerhalb der Werkgebaude sfatt. Im Plangebiet ist eine VWohnnutzung (Betriebsinhaber, Hausmeister)
bekannt. Ostlich des Planbereiches und auBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein kleiner
Wohnkomplex an der Neustrelitzer Strae mit ca. 144 WE (ca. 330 EW) im Bestandsschutz. Trofz
der hohen larmbelastung durch die vierspurige BundesstraBle 96 im Osten und das Gewerbegebiet im
Westen  besteht hier kaum Wohnungsleerstond.  Derzeit werden  Nutzungsanderungen  im
Gewerbegebief im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf die nachbarschafiliche Vertraglichkeit
Wohnen neben Gewerbe geprift. Der Nutzungskonflikt zwischen Gewerbe und Wohnen wird durch
den Bebauungsplan Nr. 32.3 und seine einschrankenden Fesfsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nicht verstarkt.

Denkmalschutz: Das landesamt fir Kulturund Denkmalpflege M-V hat eingerdumt, dass nach
gegenwartigem Kennmisstand im nordwestlichen Plangebiefsrand Bodendenkmale bekannt waren. Es
muss jedoch davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der starken Uberpragung des Geldindes
keine archaologischen Strukiuren erhalten haben. Es kénnen jedoch bei Erdarbeiten jederzeit
Bodendenkmale entdeckt werden. Daher ist die untere Denkmalschutzbehdrde mindestens 1 Woche
vor Beginn der Erdarbeiten zu informieren, damit Mitarbeiter zugegen sein kénnen, um ggf. Funde zu
bergen bzw. zu dokumentieren. Unabhéngig davon gilt § 11 DSchG MV (GVbl. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff).



6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des einfachen Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemah den in § 1 Abs.
5 BauGB aufgefihrten Planungsleitscitzen zu gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

Das ,Stargarder Bruch” ist eines der dltesten Gewerbe- und  Industriestandorte  der  Stadt
Neubrandenburg. Das Gelénde wurde vom ehemaligen Reparaturwerk Neubrandenburg (RWN] als
Produkfionssfatte genutzt. Mit der Wiedervereinigung Deutschlands wurde dieser Betrieb infrage
gestellt, so dass die Notwendigkeit einer Prifung und Neuordnung der stédiebaulichen Situation
erforderlich wurde. Da hier nach DDRRecht eine gewachsene Strukiur entstanden war, mussten mit der
Neuordnung neue Strukiuren entwickelt werden und das bundesdeutsche Baurecht Anwendung finden.
Deshalb gab es bereits 1991 einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 32, Am
Stargarder Bruch” fir das gesomte Gebiet. Zielstellung dieses einfachen Bebauungsplanes ,Am
Stargarder  Bruch” war es, an diesem Standort den Charakfer des Gewerbegebiefes zur
Arbeitsplatzsicherung zu erhalten und von einer militarischen zu einer zivilen Nutzung zu entwickeln.
Dabei sollten die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Unternehmen in ihrem Bestand
gestarkt werden.

Der einfache Bebauungsplan Nr. 32 wurde von der Genehmigungsbehdrde 1997 versagt, da es zu
diesem Zeitpunkt keine Lasung fur die umwell und wasserrechilichen Belange und Alilasten gab. Mit
der Erarbeitung dieses Bebauungsplanentwurfes Nr.32 wurde aber ein stadiebauliches Konzept mit
einer Zielstellung fir den gesamten Gewerbe- und Industriestandort geschaffen, welches nicht nur als
Richtschnur und fir die Einordnung von gewerblichen Untermehmen im Gebiet dient, sondemn auch als
Planungsgrundlage fungiert.

Aus dem Zuwendungsbescheid fir das Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch” vom Ministerium for
Wirtschaft und Angelegenheiten der Europdischen Union Mecklenburg-Vorpommern vom 21.12.95
geht hervor, dass die Mittel fir den Zweck der Wiederherstelling der Industriebrache und der
Verbesserung der Standortbedingungen fir die bereits angesiedellen und in Zukunft noch
anzusiedelnden  forderfahigen  Unternehmen  zu  verwenden sind.  Gleichzeitig wird auf  ein
Rickforderungsrecht der Férdermittel bei  der Ansiedlung von nicht férderféhigen  Gewerben
hingewiesen. Um den Charakfer eines produzierenden Gewerbegebietes zu erhalten, wurden im
Bebauungsplan Nr.32.2 ebenfalls Festsetzungen zu Nutzungseinschrénkungen getroffen.

Derzeit kann im nordlichen Teil des unbeplanten Innenbereiches die stadiebauliche Ordnung tber
§ 34 BauGB nicht mehr gewdhrleistet werden. Zielstelling dieses einfachen Bebauungsplanes Nr.
32.3 ist wiederum die mittel und longfristige  Flachensicherung  fir - Ansiedlungs  und
Erweiterungsmaglichkeiten fir klassisches Gewerbe (Bestand ca. 70 Produktions,, Handwerks-,
Dienstleistungsbetriebe) und damit die Sicherung von derzeit ca. 790 Arbeitsplatzen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen wird es als
ausreichend angesehen, wenn innerhalo des Plangebietes nur die Nutzungsarten der Flachen neu
geordnet werden. Der einfache Bebauungsplan ist allein darauf gerichtet, die Art der baulichen
Nutzung im Geltungsbereich zu definieren. Die gewerbliche Nutzung wird gemaP § 8 i. V. m. § |
Abs. 4 BauNVO eingeschrénkt und leitet sich aus dem Flachennutzungsplan  der  Stadt
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Neubrandenburg  und  der  Auswirkungsanalyse  mit  Beurteilung  der  Ansiedlung  eines
lebensmitteldiscounters in Neubrandenburg im Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer

Strafde” (Mdarz 2004) ab.

Der einfache Bebauungsplan Nr. 32.3 legt nur solche Nutzungsbeschrénkungen fest, welche negative
Auswirkungen auf die Entwicklung des produzierenden Gewerbes im Plangebiet und auf die
stadtebaulichen Strukiuren der verbrauchernahen Versorgung im Bereich Stdstadt erwarten lassen.

Eines der Hauptziele der Stadfentwicklung von Neubrandenburg ist das Tollenseseeufer mit seinen
gestalteten Grinflachen, Strandbadern und  noturnahem  Uferpartien néher an das  Stadtzentrum
heranzuziehen und funkfionell zu verbinden. Der Tollensesee soll fir die Birger und Besucher
Neubrandenburgs erlebbar sowie fouristisch atirakliver werden. Derzeit besteht hier noch ein grofes
Entwicklungspotential. Deshalb werden die sonst im Gewerbegebiet zulassigen Gewerbe aller Art und
ausnahmsweise zul@ssigen Vergniugungsstdttien in bestimmten Arten eingeschrankt. Durch diese
Nutzungseinschrankungen soll die Attrakfivitat der Seegrundsticke und die positive VWahrnehmung
gestarkt werden.

Die unmittelbare Néhe der Wohngebiete Sidstadt und LindenstraBe, der vielbegangene offentliche
Seeuferweg und das in der Nahe liegende Strandbad sowie das Naherholungs: und
Wassersportzentrum erfordern einen  Schutzmechanismus vor Vergnigungsstatien mit sexuellem
Charakfer und hoher Stérfrequenz. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und um negative
Auswirkungen auf das Umfeld zu vermeiden, werden im Bebauungsplon Nr. 32.3 ,Am Stargarder
Bruch/Nonnenhofer Strafe” im Gewerbegebiet gemaB § 1 (5) u. (?) BauNVO unfer Punkt 1.1.2
Textteil B Bordelle und bordellartige Betriebe und unter Punkt 1.1.4 alle Arfen von Vergnigungsstatten
mit einem Uberwiegenden Angebot an Sexdarstellungen, Sexkinos, Peepshows, Bar- und Filmclubs mit
Sexcharakter u. a. ausgeschlossen.

Allerdings sollen diejenigen Vergnigungsstatten, die nicht als ,zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem
Unterhaltungssekior” (9. Aufl. 1998 Kommentar BauNVO Kohlhammer) eingestuft werden, keinen
gréPeren Einzugsbereich haben und nicht fir ein gréBeres und allgemeines Publikum erreichbar sein,
im Einzelfall prifbar und gegebenenfalls zuléssig werden.

Ein besonderer stadtebaulicher Grund fir diesen Bebauungsplan ist  die  Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevslkerung, insbesondere der nichtmotorisierten Kaufschichten, mit
Gifern des taglichen Bedarfs im Wohngebiet Sidstadt. Die vielbefahrene und mehrspurige
Bundesstrale 96 (Neustrelitzer Strale) frennt das Gewerbegebiet vom VWohngebiet Sudstadt. Die
frennende Wirkung der Neustrelitzer StraPe wird dadurch verstarkt, dass Neubrandenburg Uber keine
UmgehungsstraBe verfigt und jeglicher Verkehr aus Richtung Berlin kommend nach Norden B 96
(Stralsund), nach Osten B 104 (Richtung Autobahn) und nach Westen B 104 und B 192 (Richtung
Rostock und Schwerin) tber diese Strafe verlauft. Zur Gewdhrleistung der Lleichtigkeit des Verkehrs
wurde die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf 60 km/h festgelegt, d. h. 10 km/h Uber der
Regelgeschwindigkeit innerorts. Aus Sicht der Verkehrsbehorde hat die Leichtigkeit des Verkehrs in
diesem StraBenabschnitt Vorrang. Die wenigen vorhandenen gesicherten Querungsméglichkeiten for
FuBganger werden deshalb als ausreichend angesehen. Auf Grund der Verkehrsbelegung der B 96
Neustrelitzer StraBe ist zur Gewdhrleistung der Sicherheit der FuBgéngerverkehr nur an signalisierten
Querungsstellen zulassig.

Der lebensmittelpunkt der Stdstadtbewohner (ca. 7.300 Einwohner) befindet sich stlich der
Neustrelitzer StraPe. Hier befinden sich nicht nur soziale, kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Finrichtungen (Schule, Kindereinrichtungen, Schwimmhalle, Sporthalle, Sport- und Spielplatze) sondern
auch Versorgungs- und Diensfleistungseinrichtungen mit Angeboten fir den kurz- und mittelfristigen
Bedarf. Die Verbrauchermérkte dstlich der BundesstrafBe sind infegriert in die VWohnbebauung. Zwei
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der Markte sind Vollsortimenter und in verbrauchemahe Zentren eingebunden. Sie werden mit einer
ladenstraPe entlang der Neustrelitzer StraPe Uber Erdgeschossnutzungen in den mehrgeschossigen
Gebdauden (Funktionsunterlagerungen) verbunden. Erganzt wird diese verbrauchermahe Versorgung
nicht nur durch Béacker und Fleischer, sondemn auch Drogerien, Zoohandlung, Buchhandlung,
Blumenldaden, Arzte, Apotheken, Sanitdtshaus, Optiker, Friseur- und Kosmetiksalon, Fahrradladen,
Versicherungsbiiros, Shops von Quelle, Otto, Hermes, Kopiershop, Zeitschriftenkiosk, Getfrankeshop,
An- u. Verkauf von Gebrauchtartikel, DVD-Studio, Aquaristikiachgeschdft, kleinere Gaststatten und
andere kleinere Dienstleister. Die Infrastrukiur und die Erreichbarkeit auf kurzen Wegen ist in diesem
Wohngebiet besonders wichtig, da hier ca. 2.200 dltere Burger Uber 65 Jahre selbstandig wohnen
und leben (ohne Alten- und Pflegeheim). Bezogen auf das gesomte Stadigebiet Neubrandenburgs lebt
hier ein besonders hoher Anteil alter Menschen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind u. a. entsprechend § 1 Abs. & Nr. 3 BauGB die
sozialen und kulturellen Bedirhisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedirtisse der Familien, der
jungen und alfen Menschen und der Behinderten, die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung zu bericksichtigen. Dazu gehért als besonderer stadtebaulicher Grund die
Sicherung einer verbrauchemahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs
(insbesondere der nichimotorisierten Bevolkerungsgruppe) und die Sicherung der Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche.  Beides ~ wirde  durch  die  mogliche  Neuansiedlung  von
Nahversorgungseinrichtungen im Planungsgebiet in Frage gesfelll. Bei der Einschatzung wurden
einerseits dos stadiebauliche Umfeld, aber auch gesamtsiédiische Bezige, wie z. B. die
Handelsnetzentwicklung der Stadt in Ansatz gebracht.

Der entsprechende Nachweis dieser stadtebaulichen Auswirkungen wird in einem Einzelhandelsgut-
achten (Auswirkungsanalyse mit Beurteilung der Ansiedlung eines Llebensmitteldiscounters in Neu-
brandenburg im Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer StraBe”, Marz 2004) wie folgt
vorgenommen:

Nach einer ausfihrlichen Analyse zu den vorhandenen Mérkien/Versorgungsbereichen  im
Untersuchungsraum Stadigebiet Sid und lindenbergviertel (Verkaufsraumflache, Sortimente, Qualitat)
und der vorhandenen Kaufkraft (incl. Koufkraftzu- und -obflisse] wurde Gber ein spezielles
,Standortmodell” (¢konometrisches Modell, das die Kaufkraftverteilung auf der Basis der Attrakfivitat
des Anbieters und der Distanzen zwischen Kaufer und Anbieter simuliert] eine Auswirkungsermitflung
vorgenommen, d. h. wie sfellen sich die Umsatze der vorhandenen Anbieter im Unfersuchungsgebiet
ohne und mit Beriicksichtigung eines geplanten Projektes einer GréBenordnung von 700 m?
Verkaufsraumflche (Lebensmitteldiscounter) dar.

Fir ein derartiges Projeki wurde ermittelt, dass es ca. 85 % seiner Umsatzerwartung aus den im
Untersuchungsgebiet Stadigebiet Std und Lindenbergviertel vorhandenen Mérkten rekrutieren wird. Die
weiterhin defailliert ermittellen Umsatzumlenkungen nach Realisierung des Projekies ergeben erhebliche
Umverteilungen im Untersuchungsgebiet (geschatzte ca. 4,5 Mill. EUR Umsatzverluste bei den
Nahversorgern). Der fir die Betriebsformen Discounter, Supermérkte und kleine Fachgeschafte der
Nahversorgungsstandorte anteilige Umsatzverlust am jeweiligen Gesamtumsatz betfrégt ca. 10 % und
mehr.

Bei einer derartigen GréPenordnung st (auch nach einschlégiger Rechtssprechung der letzten Johre)
von einer erheblichen Beeintrachtigung der Versorgungsstrukiur auszugehen, BetriebsschlieBungen
wdren die Folge. Damit wiirde die verbrauchernahe Versorgung im Untersuchungsgebiet gefdhrdet,
insbesondere auch weil es sich bei allen bereits vorhandenen Discountern und Supermérkten im
Cebiet um integrierte Standorte umgeben von Wohngebieten handelt.

Bei Befriebsaufgabe der Nahversorger, die gleichzeitig als Zentrenbildner/Magnetbetrieb eines
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kleineren Nahversorgungszentrums fungieren, besteht die Gefahr, dass den kleineren Geschdften in
diesen Zentren gleichzeitig die Geschaftsgrundlage entzogen wird.

Damit werden diesen infegrierten Standorfen gleichzeitig Teilfunktionen und Méglichkeiten einer
qualitativen Weiterentwicklung [auch bzgl. anderer Zentrenfunkiionen wie z. B. Dienstleistungen,
Castronomie  u. &.] genommen. Diese sind unabdingbar zur Umsetzung gesamisicédtischer
Entwicklungsziele bzgl. eines hierarchisch abgestuften  Zentrenmodells  (Fléchennutzungsplan

Neubrandenburg, Kap. 3.3). Als Nahversorgungszentren fir den Unfersuchungsraum  (stdl.
Stadtbereich) sind vor allem ,Kaufhof Sid” (Sudstadt] und |, Lindenpark” (Lindenberg-Std) betroffen.

Im Ergebnis der ,Auswirkungsanalyse mit Beurteilung der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters”
wurde festgestellt, dass eine Ansiedlung von Discounfern und/oder Supermérkten im vorgenannten
Cebiet zu Umsatzverlusten von 10 % und mehr in den Nahversorgemn der Wohngebiefszentren
Sidstadt (Kaufhof Sid) und lindenberg (Kirschenallee und Platanenstrafe) fihrt. Die damit verbundenen
Tragfahigkeitsprobleme lassen BefriebsschlieBbungen und damit die Geféhrdung der verbrauchernahen
Versorgung vermuten. Da die Unfersuchungsergebnisse auf das Plangebiet kopierbar sind, sind zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die vorgenommenen Einschrankungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen erforderlich.

Unter Bericksichtigung dieser Problematik und um die dargelegten negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu vermeiden, werden die texilichen Festsetzungen zum Einzelhandel im Bebauungsplan
Nr. 32.3 ,Am Stargarder Bruch/Nonnenhofer StraBe” im Texiteil B getroffen.

Finzelhandelseinrichtungen der Branchen Nahrung und Genuss, Textilien und Bekleidung, Schuh- und
lederwaren, Spiel- und Sportartikel, Uhren, Schmuck, Foto- und Optikartikel, Musikalien und Tontréger,
Clas, Porzellon und Geschenkartikel, Radios, HiFi-, TV-, Telefon- und Faxgerdte, Drogerie- und
Apothekenbedarf, Bicher und Schreibwaren werden im Gewerbegebiet (gemah § 1 Abs. 9) ganz
ausgeschlossen.

Die vorgenommene Differenzierung soll eine maximale Auslastung der Gewerbeflachen fir das
produzierende Gewerbe erméglichen. Im vertréglichen Umfang kénnen die Gewerbetreibenden am
Standort ihre  Produkte im  Zusammenhang mit der Herstellung, Wartung, Reparatur  und
Kundendiensteinrichtungen anbieten und verduBern. Mit der GréBenordnung von maximal 300 m?
Verkaufsraumflache ist  gewdhrleistet, dass sich der Verkaufsbereich einzelner Gewerbe im
Ausnahmefall in einer nutzbaren Gréle entwickeln kann, aber anderseits sich der Hauptprodukfion des
Gewerbes unferordnet. In der Regel haben Neubrandenburger Betriebe, die sowohl Dienstleistungen
oder auch Produktionsleistungen in Verbindung mit Einzelhandel anbieten, weniger als 300 m?
Verkaufsraumflache zur Verfigung. Insofern ist mit der Festsetzung der zulassigen Verkaufsraumflache
auf maximal 300 m? eine hinreichende Entwicklungsmoglichkeit fir die Betriebe hinsichtlich ihrer
zukinftigen Produktions- und Vertriebsmaglichkeiten gegeben.

6.3 Erschliefung
6.3.1 VerkehrserschlieBung

Das gesamte Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch” ist verkehrlich erschlossen. Die ErschlieBung fir
das Plangebiet Bebauungsplan Nr. 32.3 ,Am Stargarder Bruch/Nonnenhofer StraPe” erfolgt tber die
Nonnenhofer StraPe, Nemerower Strafde und AugustastraBBe.

Die Zufahrten in das Gewerbegebiet sind nur an den Stellen einzurichten, an denen uneingeschrankfe
Sicht auf die anliegenden &ffentlichen Strafden besteht.



6.3.2 Anlagen der Ver- und Enfsorgung

Mit dem einfochen B- Plan Nr. 32.3 erfolgt keine Neuregelung der technischen ErschlieBung. Der
Celtungsbereich ist mit allen Medien und Entsorgungsanlagen in unterschiedlicher Art und Weise
ausgestattet und gilt im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB als erschlossen. Im Geltungsbereich hat das
vorhandene leitungssystem Bestandsschutz, solange der Medientréger diese fir die Erschliefung der
vorhandenen Anlagen nutzt. Neuanschlisse an vorhandene Anlagen der Ver- und Entsorgung bedirfen
der Verfragsbeziehungen zu den einzelnen Medientragern.

Der Brandschutz und Reftungsdienst geht seit 1995 von einer der DVGW Richilinie 405
entsprechenden Léschwasserversorgung von 192 m?/h aus. Durch die Neubrandenburger Stadtwerke
GmbH (neu.sw als Versorgungstrager) wurde diese Menge urspringlich zugesichert, aber bis heute
nicht umgesetzt (Schreiben der Feverwehr v. 09.06.05). Aus der Stellungnahme der
Neubrandenburger Stadiwerke GmbH vom 23.01.06 und 20.06.07 ist zu eninehmen, dass Gber
das im Bebauungsplangebiet vorhandene Trinkwassemetz nur eine Léschwassermenge von 48 m*/h
=13,3 |/s Uber einen Zeitraum von 2 Stunden mit einem Mindestdruck von 1,5 bar zugesichert
werden kann.

In der Stellungnahme der Abteilung Brandschutz und Rettungsdienst (04.06.0.7) wird mitgeteili, dass
laut Brandischutzgeselz die Gemeinde die Auvigabe hat, in ihrem ejgenen Wirkungskreis den
abwehrenden Brandschulz und dlie technische Hillsleistung in ihrem Gebiet sicherzustellen
(insbesondere die [Sschwasserversorgung). Zur Absicherung dieses Grundschuizes wird die
bestehende lGschwassereninahmestelle am unmitielbar angrenzenden Tollensesee und die
Feverwehrzutahrt vom Gewerbegebiet im Bebauungsplan [aulBerhalb des Geltungsbereiches)
zeichnerisch dargestellt. Grundsditzlich muss davon ausgegangen werden, dass die
Baugenehmigungsbehdrde auf der Grundlage einer Stellungnahme der zusiindigen Branddlienststelle
feststellen kann, dass im Einzelfall wegen einer erhdhien Brandlast oder Brandschuizgefdihrdung eine
besondere [Sschwasserversorgung erforderlich ist. Hieraus kénnfen sich Forderungen dber zuscitzliche
Finrichtungen [beispielsweise Behdilter, Zisternen, [Sschwasserteiche] fir die Besitzer, Eigentimer,
Nutzungsberechtiglten oder Gewerbetreibenden ergeben.

6.3.3 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schadlichen Umweltbelastungen sollen durch die Festlegungen des einfachen Bebauungsplanes in
der nebeneinander gewachsenen Situation VWohnbebauung neben Gewerbe nicht verstarkt werden.

In der erarbeiteten Larmimmissionsprognose (Gutachten SKH, Juni 05, Erganzung Juli 06 u. April 07)
wurden die fafsachlichen imitielen Tag- und Nachtwerte der Gewerbebetriebe ermittelt und die
zuléssigen Larmimmisssionswerte als fléchenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) festgelegt. Diese
kénnen von den ansassigen Gewerbetreibenden aufgrund des Abstandsschutzes auch ausnahmsweise
Uberschritten werden.

Die Vorbelastung ist dabei ohne oder mit Bebauungsplan zu beriicksichtigen. Mit Bebauungsplan hat
es sowoh! fir die Gemeinde (Immissionsschutzbehorde] als auch fir den Gewerbetreibenden den
Vorteil, es gibt Fakten und Zahlen. Gibt es keinen Bebauungsplan, gibt es bei der Gemeinde
maglicherweise Unsicherheiten oder Forderungen hinsichilich des Immissionsschutzes, welche fir die
Gewerbetreibenden hdhere Kosten fir den schalliechnischen Nachweis verursacht, weil der Umfang
derartiger Untersuchungen gréBer wird. Im Ubrigen wurde den Gewerbetreibenden mit der nur als
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Mischgebiet bewertefen VWohnnachbarschaft (60,/45 dB(A) anstatt 55,/40 dB(A) T/N) aufgrund der
historisch nebeneinander gewachsenen Situation (Gewerbe neben Wohnbebauung bzw. umgekehrt)
bereits entgegen gekommen. Durch die nochmalige Umverteilung der IFSP-Kontingente auf den
Cewerbeflachen des Bebauungsplangebiefes konnten Flachen mit unmittelbarer VWohnnachbarschaft
angehoben werden. Weiter westlich liegende Gewerbefléichen konnten mit 60/50-53 dB(A)/m?
sogar weit Uber dem von der EU und den angepassten nationalen Vorschriften und Regelwerken fir
Cewerbegebiefe definierten  immissionswirksamen  flachenbezogenen  Schallleistungspegel  (IFSP)
ausgewiesen werden.

Bei neue Nutzungen im Gewerbegebiet wurden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren gemaf3
§ 34 BauGB unter anderem auf die nachbarschafliche Vertraglichkeit VWohnen neben Gewerbe
geprift. Durch die Festlegungen der IFPS im einfachen Bebauungsplans erfolgt keine Anderung. Die
Gewerbeflachen sind in Abhdngigkeit des Abstandes zum Immissionsort kontingentiert.

Die Baugenehmigungsbehdrde priift weiterhin die Verfraglichkeit bei Nutzungsénderungen oder neuen
Nutzungen von Gewerbeanlagen. Allerdings ist jetzt der Larmimmissionsrahmen (fléchenbezogener
Schallleistungspegel (IFSP)) bekannt und nicht wie bislang standig neu zu ermitteln. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurde eine Larmimmissionspronose fir das Plangebiet erstellt (Gutachten SKH,
Juni 2005, Ergénzungen von Juli 06 und April 07). Die Larmimmissionsprognose verfolgt das Ziel,
immissionswirksame fléchenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) so zu kontingentieren, dass

 schadliche Umwelteinwirkungen durch gewerbliche Gerdusche soweit wie méglich fur die ndchste
schutzbedirflige Nachbarschaft ausgeschlossen werden (§ 50 BImSchG) und

 unndtige Einschrankungen fur die gewerblichen Nutzer soweit wie maglich vermieden werden und
demnach die notwendige Plansicherheit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gegeben ist.

Im Ergebnis der L&rmimmissionsprognose wurden fir die gewerblich genutzten bzw. gewerblich zu
nutzenden Flachen immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt. Fir
gewerbliche  Ansiedlungen oder Anderungen im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
(immissionsschutzrechtlich und baurechtlich) ist ein schalllechnischer Nachweis zur Einhaltung der
nutzungsspezifischen Richtwerte an mafgeblichen Immissionsorfen nach TA Llarm dann zu erbringen,
wenn Unvertréglichkeiten zu befiichten sind. Im Rahmen dieser Larmimmissionsprognose fanden
Korrekturfakioren noch der TA Llarm  keine Bericksichtigung, dirfen jedoch im Rahmen der
Genehmigung  nicht vemachldassigt werden. Ist im  Nachweisverfahren die  Einhaltung  der
mafBgeblichen IFSP nicht méglich, sind weitere MaPnahmen (z. B. Einschrénkung der Nutzungszeit,
Finschrankung im Betriebsablauf, akfive larmschutzmaBnahmen auf dem Grundstiick, larmmindemde
Anordnung der Betriebsgebaude und larmrelevante Quellen etc.] auf den gewerblichen Flachen zum
Schutz der Nachbarschaft zu beriicksichtigen und gegebenenfalls nachzuweisen. Kann der IFSP nicht
eingehalten werden, sind die Teilbeurteilungspegel aus der Larmimmissionsprognose mafgebend.

Mit der 2. offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich im Norden
geringfigig erweitert und im Westen und Siden verkleinert.

Durch die Erweiterung der Gewerbefléichen im Norden (ca. 1.300 m?) werden die kontingentierten
IFSP nicht gedndert. Im Rahmen der Abwagung sollte die eine ermittelte geringfigige Uberschreitung
(0,1 dB(A] in der Nacht) im Rahmen der Abwagung zu Gunsten der Gewerbebetriebe entschieden
werden.

Durch die Verkleinerung des Geltungsbereiches im Westen und Siden ergeben sich an den
Beurteilungspegel an den maBgebenden Immissionsorten keine relevanten  Anderungen. Eine
Heraufsetzung der IFSP der verbleibenden Baufelder des Geltungsbereiches ist nicht ableiten. Dies ist
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darin begrindet, dass diese schon sehr hoch kontingentierten Gewerbeflachen dann der Vorbelastung
zuzuordnen sind und larmtechnisch in dieser Gréenordnung wirksam bleiben. Erneute larmtechnische
Ausbreitungsberechnungen werden aus Sicht des Gutachters nicht erforderlich.

7. Griinordnung

Das Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch/Nonnenhofer StraBe” besteht aus einer gewerblich
gewachsenen Strukiur mit einem hohen Versieglungsgrad. Im Plangebiet sind bis auf kleinere private
Grinflachen keine weiteren Grinstrukiuren vorhanden. Der Bestand an heimischen, standortgerechten
Gehdlzen im Gebiet ist als schutzwiirdig einzustufen.

Zielstellung des landschaftsplanes ist die langfristige starkere Durchgrinung des stark versiegelten
Cewerbegebiefes. Diese Zielstelling kann planungsrechtlich iber den einfachen Bebauungsplan als
vorrangig bestandssichernden Plan nicht verfolgt werden.

Der wenige vorhandene schutzwiirdige und stadibildpragende Baumbestand soll erhalten werden.
Llangerfristig ist der GroBgrinbestand im Gebiet entsprechend Zielstellung des Landschaftsplans zu
erhohen.

7.1 Grinordnerische Festsetzungen

Die festgesefzten Baume sind gemaB § @ Abs.1 Nr. 25b BauGB langfristig zu erhalten und bei

Abgang zu ersefzen.

Nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer die fesigesefzten Baume beseiigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstért. Eine stérkere Durchgrinung des Gebietes st [angerfristig im
Einvernehmen mit den Grundsticksbesitzern anzustreben.

8. Flachenbilanz

Das MaB der baulichen Nutzung wurde im einfachen Bebauungsplan nicht festgesetzt. Offentliche
Verkehrsflachen bzw. sffentliche Grinfléachen befinden sich nicht im Plangebiet.
Die Gesamiflache des Plangebietes befragt ca. 12,9 ha.

9. Umweltbericht (3. Fassung vom August 2007)

Gemdh § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
insbesondere die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Die Umweliprifungspflicht gilt nach
§ 2 Abs. 4 Safz 2 BauGB grundsatzlich fir alle Bebauungsplane. Gemal § 2a Nr. 2 BauGB st der
Umweltbericht im Bauleitplanverfahrten gesonderter Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan.

GCemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wurde eine Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 32.3
vorgenommen, in welchem die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen geprift wurden.
Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten  Prifungsmethoden  sowie nach Inhalt  und  Defaillierungsgrad  des  Bauleitplans
angemessenerweise verlangt werden kann.

Der Umweltbericht wurde gemdéh § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erstellt.



9.1 Beschreibung des Planvorhabens

a) Kurzdarstellung des Inhalls und der wichtigsten Ziele des Bauleifolons, einschlieBlich Beschreibung
der Festsetzungen des Plans mit Angaben iber Standort

Das Gebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich, in dem eine stadiebauliche Ordnung nicht
Uber § 34 BauGB gewdhrleistet werden kann.

Das Planungsziel hat zur Folge, dass einschrénkende Festsetzungen zu den sonst zulassigen
Nutzungen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Gewerbe- und Industriegebiet getroffen
werden. Der einfache Bebauungsplan regelt im Plangebiet nur die Art der baulichen Nutzung
(eingeschrénkt wurden Einzelhandelseinrichtungen und Vergnigungsstatten). Das Maf der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Uberbauung der Grundstiicke richten sich weiterhin nach dem
Einfugungsgebot in die Eigenart der ngheren Umgebung gemal § 34 BouGB.

b) Darstellung der planungsrelevanien Ziele des Umwelischutzes und dlie Art. wie diese Ziele und der
Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden:

Der Bebauungsplan Nr. 32.3 befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan und
dem landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg. Das Plangebiet besteht aus einer gewachsenen
gewerblich genufzten Strukiur. Mit dem einfachen Bebauungsplan werden hier einschrénkende
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gefroffen.  Damit  hat die  Planung  mehr
besfandssichernden  Charakfer und dient vorrangig der Erhaltung und  Starkung  bestehender
gewerblicher Nutzungen.

Das Plangebiet befindet sich im baulichen Innenbereich. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
sowie die Regelungen zum 100 m Gewdsserschutzstreifens des Tollensesees (§ 19 Abs. 1 INatG M-

V) finden deshalb keine Anwendung.

Nach § 50 BImSchG sind ,bei raumbedeutsamen Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen auf...
besonders empfindliche Gebiete ... soweit wie maglich vermieden werden.”

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme und derzeitiger Umwelizustand, einschliellich der Umwellmerkmale, ~ die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Menschen, Gesundheit

Das Plangebiet grenzt im Osten an Geschosswohnungen mit ca. 144 Wohneinheiten. Zur
Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen wurde eine  Larmimmissionsprognose — erstellt, - um
einerseits schadliche Umwelteinwirkungen auf angrenzende Wohnnutzungen soweit wie maglich
auszuschlieBen und andererseits unndtige Einschrénkungen fir die gewerbliche Nutzung zu vermeiden.

Pflanzen, Tiere

Im Plangebiet befinden sich geschiitzte Alleen, Baumreihen, dlie in der Planzeichnung nicht dargestellt
sind (junge lindenreihen am Fubweg vom Parkplatz in Richtung Gebdude TFA, Nonnenhofer Strale).
Sie unterliegen dem Schutz des § 27 landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommenn.
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Bis auf diese Baume und einige Einzelbdume sind keine schutzwirdigen Grinstrukiuren vorhanden.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ziehen aufgrund ihrer bestandssichernden Ziele keine
erheblichen Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere nach sich. Hinsichtlich besonders geschitzter
Tierarten  gelten  die  artenschutzrechilichen  Bestimmungen des  Noturschutzgesetzes — im
Bebauungsplangebiet unmittelbar. Bei baulichen Veranderungen im Plangebiet ist insbesondere zu
beachten, dass nach § 42 Abs. 1 BNatschG Nist, Brut-, Wohn- und Zufluchtstétten der geschiitzten
Tierarten nicht beschadigt oder zerstért werden dirfen (z. B. Fledermduse, gebdudenistende
Vogelarten).

Boden

Das Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch/Nonnenhofer StraBe” besteht aus einer gewerblich
gewachsenen Strukiur mit einem hohen Versieglungsgrad. Das Maf3 der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbauung der Grundstiicke richtet sich weiterhin nach dem Einfigungsgebot in
die Eigenart der nagheren Umgebung gemah § 34 BauGB.

Gewdsser/Grundwasser

Das regional verbreitete obere Grundwasser im betrachteten Gebiet ist nach der Hydrogeologischen
Karte, Karte der Grundwassergefahrdung, M 1 : 50.000 gegeniber flachenhaft  eindringenden
Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Flurabstand des ungespannten Grundwassers befrdgt teils < 2 m und
teils > 2 = 5 m. Das Grundwasser fliefit in Richtung Tollensesee und dem Stargarder Bruch zu. Die
Festsefzungen des Bebauungsplanes sind fir den Grundwasserhaushalt des Gebiefes ohne Relevanz.

Klima/ Luft

Das Unfersuchungsgebiet ist im Klimagutachten der Stadt als Gebiet mit Industriefléchenklima und
maBigem Belastungspotenzial eingestuft. Mit den einschrankenden Fesfsetzungen zur Nutzungsart im
einfachen Bebauungsplan ist von keiner Anderung auszugehen.

Landschaftsbild

Im Landschaftsplan ist der Uferstreifen zum Tollensesee in einer Breite von 100m als zu begrinender
Bereich mit langfristigem Gestaltungserforderis dargestellt und bewertet. Das Landschaftsbild st
gewerblich gepragt und wird nur punkiuell durch Baume aufgelockert. Die gefroffenen Festsetzungen
im einfachen Bebauungsplan Nr. 32.3 stehen der angestrebten Durchgrinung des Gewerbegebietes
nicht entgegen.

b) Prognose dber die Fniwicklung des Umwellschutzes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Das Plangebiet besteht aus einer gewachsenen gewerblich genutzten Strukiur. Mit dem einfochen
Bebauungsplan werden hier einschrénkende Festsetzungen zur Art der Nutzung gefroffen. Diese
Fesflegung ist ausschloggebend fir die umwelfrelevanten  Auswirkungen. Die  Festsefzung
flachenbezogener  Schallleistungspegel  tragt  dazu  bei, schadliche  Umwelteinwirkungen  fur
angrenzende Wohnnutzungen zu kontingentieren und Planungssicherheit fir die gewerbliche Nutzung
zu schaffen.



¢/ Geplante Mabnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Auvsgleich der nachieiligen
Auvswirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfohrens sind die Belange des Larmimmissionsschutzes zu beriicksichtigen:
Deshalb wurde eine Larmimmissionspronose fur das Plangebiet erstellt (Gutachten SKH, Juni 05,
Erganzungen Juli 06 und April 07). Die Larmimmissionsprognose verfolgt das Ziel, immissionswirksame
fldchenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) so zu kontingentieren, dass

 schadliche Umwelteinwirkungen durch gewerbliche Gerdusche soweit wie méglich fur die ndchste
schutzbedrflige Nachbarschaft ausgeschlossen werden (§ 50 BImSchG) und

+ unndtige Einschrénkungen fir die gewerblichen Nutzer soweit wie méglich vermieden werden und
demnach die notwendige Plansicherheit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gegeben ist.

Im Ergebnis der L&rmimmissionsprognose wurden fir die gewerblich genutzten bzw. gewerblich zu
nutzenden Fléchen Festsetzungen von immissionswirksamen, fléchenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP)  gefroffen.  Fir gewerbliche ~Ansiedlungen oder Anderungen im  Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens  (immissionsschutzrechtlich  und  baurechtlich) ist ein  schalltlechnischer
Nachweis zur Einhaltung der nutzungsspezifischen Richtwerte an maBgeblichen Immissionsorfen nach
TA Larm dann zu erbringen, wenn Unvertréglichkeiten zu befirchten sind.

d) in Betracht kommende, anderweifige Planungsmdoglichkeiten, wobei die Ziele und der rdumliche
Geltungsbereich des Bauleiiplans zu bericksichtigen sind

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind standortbezogen und besitzen bestandssichernden
Charakter. Planungsalternativen bestehen nicht.

9.3 Zusatzliche Angaben

Beschreibung von Merkmalen bzw. Verfahren der Umweljorifung sowie Hinweise auf Schwierigkeifen,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aulgetrelfen sind, zum Beispiel technische licken oder
fehlende Kenntnisse

Aufgrund der Zielstellung des einfachen Bebauungsplanes und den getroffenen Festsetzungen wurden
keine besonderen Verfahren bei der Umweltprifung notwendig.  Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben bestanden nicht.

Beschreibung der geplanten Mabnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleifolanes auf die Umwelt

Aufgrund der Zielstellung des einfachen Bebauungsplanes und den getroffenen Festsetzungen haben
sich keine planungsbedingten erheblichen Umweltauswirkungen ergeben, welche MaBnahmen zur
Uberwachung erfordern.

Allgemein versiindliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Der einfache Bebauungsplan Nr. 32.3 dient der Erhaltung und Stérkung bestehender gewerblicher
Nutzungen und der mittel- und langfristigen Fléchensicherung fir Gewerbebetriebe. Dieser einfache
Bebauungsplan regelt im Plangebiet nur die Art der baulichen Nutzung (eingeschrankt wurden



18

Einzelhandelseinrichtungen und Vergnigungsstatten). Das MafB der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Uberbauung der Grundstiicke richten sich weiterhin nach dem Einfigungsgebot in die Eigenart
der naheren Umgebung gemdal § 34 BauGB. Seine einschrankenden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung lassen keine erheblichen Umweltauswirkungen erkennen. Aufgrund der geringen
Festsefzungsdichte  wurde in der  Umweliprifung auf  eine  defaillierte  schutzbezogene
Bestandsaufnahme verzichtet. Erforderliche Mafnahmen zur Uberwachung wurden nicht festgestellt.

10.  Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Denkmalschutz/Denkmalpflege gemab § 1 Abs. 3 DSchG M-V: Bodendenkmale: Die Verénderungen
oder Beseitigung dieses Bodendenkmals kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor
Beginn die fochgerechte Bergung und Dokumentation dieses Bodendenkmals sichergestellt wird. Alle
durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher zu tragen (§ & Abs. 5 DSchG MWV).
Uber die Aussicht genommenen MaPnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale
sind das Landesamt for Kultur- und Denkmalpflege und die untere Denkmalschutzbehdrde rechizeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unferrichten. Wenn dariber hinaus in den anderen Bereichen des

Bebauungsplanes bei Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, so gilt §
11 DSchG MV [GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff.).

Ceholzschutzsatzung gemdB § @ Abs. 6 BauGB: Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
ist die Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung)
anzuwenden. Etwaige MaPnohmen sind  mit  der unferen Naturschutzbehdrde der  Stadt
Neubrandenburg abzustimmen.

Kataster- und Vermessungsamt: Von dem zustandigen Kafaster- und Vermessungsamt wird im Rahmen
von liegenschaftsvermessungen das Aufnahmenetz schrittweise erneuvert. Diese neu geschaffenen
Aufnahmepunkie  (AP) sind  enfsprechend dem Gesetz Uber die landesvermessung und das
liegenschaftskataster MecklenburgVorpommern (VermKatG) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfihrung
ist bei Verlust bzw. abzusehendem Verlust der Aunahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

Munitionsbergungsdienst: Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fir
den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde aufireten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufthren. Sollien
bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstéinde oder Munitionen aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf.
die &rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.




