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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 26. Juni 2003 beschlossen, fir
das Gebiet ,Nettelkuhl” einen Bebauungsplan aufzustellen. Die im zurzeit noch rechiskraftigen B-Plan
Nr. 37 ,Nettelkuhl” vom November 1995 festgesetzte Nutzung der Fldche als Speedwaystadion
steht nach dem Rickzug des Investors fir andere Zwecke zur Verfigung.

Alternativ ist die Fléche auf eine mégliche Ausweisung als Gewerbegebiet untersucht worden. Mit dem
neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 88, Nettelkuhl” (Gewerbegebiet), der den vorherigen Bebau-
ungsplan Nr. 37 ersetzen soll, werden die Rechtsgrundlagen fir die Fesfsetzung von ca. 7 ha gewerb-
lich genutzter Fléchen unmittelbar nérdlich der Strafle ,Am Eschenhof” geschaffen. Diese Flcichen sol-
len dem produzierenden Gewerbe zur Verfigung stehen.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannimachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2141), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 03.05.05 (BGBI. | S. 1224
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 Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung) 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 gedndert durch Gesefz vom 24.06.04 (BGBI. | S.1359), in Kraft am
20.07.04
Geselz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 BGBI. | S. 1757)
Cesefz Uber die Raumordnung und landesplanung des landes Mecklenburg- Vorpommern
(Landesplanungsgesetz- [PIG) i. d. F. der Bekannimachung vom 20.05.98 (GS MV GI. Nr.
230-1; GVOBI. MV S. 503)
Llandesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO-MV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
06.05.98 (GVOBI. MV S. 468), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.12.03 (GVOBI. M-V
S. 690)
Llandesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommem (INatG M-V) i. d. F. der Bekannimachung
vom 22.10.02 ([GVOBI. MV 2003 S.1), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.12.03
(GVOBI. MV 2004 S.2)
Cesetz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung in Mecklenburg- Vorpommern  (Landes-UVP-
Cesetz- LUVPG MV) vom 09.08.02 (GVOBI. MV S. 531, 631), geandert durch Gesetz
vom 24.06.04 (GVOBI. MV S. 302)
Kommunalverfassung des landes Mecklenburg- Vorpommern (KV MV) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 13.01.98 (GVOBI. MV S. 29, ber. S. 890), zuletzt gedndert 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 Bekanntmachung 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)
Verordnung zur Erklérung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit
24.04.03)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt geéndert durch
das  Gesefz vom 18.08.97 (BGBI. I S. 2081)

* Die gecdinderten Texjpassagen sind kursiv gedruckt.
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landeswaldgesetz ~ (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. MV S. 90), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.10.05 (GS Meckl Vorp. GI. Nr. 201-2 S. 535)

2.2 Planungsgrundlagen

> Digitale Stodtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg
Stand Topographie: 09/1999 - 04,2002

Stand Kataster: 04/ 2003

Hohenbezugssystem: HN

lagebezug: System Neubrandenburg

im MaBsfab: 1 : 1000

Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 37 von 1995, Grinspekirum

Grinordnungsplan — Februar 2006, Stadt Neubrandenburg, Fachbereich Stadiplanung und
Umwelt

Hydrogeologisches Gutachten, Januar 1995, Dr. Bergmann u. Ing. Liedloff
Naturschutzfachliches Gutachten , September 1994, Grinspekirum

Okologische Untersuchungen zum B-Plan Nir. 88, September 2004, Griinspekirum
Larmimmissionsprognose, November 2004, SKH

vV VY

YV VYV

3 Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im Mafstab 1 : 1000 dargestellt und
umfasst eine Flache von ca. 39,5 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflursticke der Flur 1
der Gemarkung Neubrandenburg:

Flursticke 128/9, 129/3 und Teilflachen der Flursticke 109/44, 128/7, 128/1% und 129/4.
Das Plangebiet befindet sich im duPersten Norden des Stadigebiets zwischen der StraPe ,Am Eschen-
hof” und der Stadtkreisgrenze.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden: stdlicher AuPenzaun des Kleingartenvereins ,Eschenhof”, Stadtkreisgrenze
im Osten: westliche Flursticksgrenze der Flursticke 135/4, 135/13,

135/14, 130/9 und 130/10
im Suden: nordliche Begrenzung der ZufahrisstraPenfahrbahn Strafe ,Am Eschenhof”
im Westen: ostlicher AuBenzaun der Kleingartenvereine , Trockener Weg IV*,

,Eschenhof” und ,Am Chausseehaus”,

4 Eniwicklung des Bebauungsplans aus dem Fléchennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet (GE| und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entspricht den Darstellungen und inhalt-
lichen Aussagen des Flachennutzungsplans der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Anderung
2005. Damit entspricht der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB.

5 Beschaffenheit des Plangebietes

5.1 Ausgangssituation

Das Gelande weist eine bewegte Topographie auf und féllt von Siden nach Norden mit einem Hé-
henunterschied von bis zu 21 m, bzw. von 58 m 4. HN auf 47 m . HN ab. Von West nach Ost ist
dos Relief wellig bewegt.

An der Stadfgrenze im Nordwesten steht ein als Naturdenkmal geschitzter Bimbaum, der auf ein Alter
von ca. 150 Jahren geschatzt wurde.

Ein weiteres Naturdenkmal stellt die vierstammige Kastanie im Mittelteil des B-Plans an der &stlichen
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Grenze des geplanten Gewerbegebiets dar. Entlang der nérdlichen Stadigrenze ist im Zuge des
Ausbaus der StdstraBe als ErsatzmaBnahme eine ca. 100 m lange Baumhecke mit Stiel-Eichen, Hain-
buche, Vogelkirschen und Ebereschen gepflanzt worden. 1993 /94 wurde im westlichen Teil des Ge-
landes eine Bodendeponie betrieben, die nach ihrer Auflassung als AusgleichsmaBnahme teilweise
aufgeforstet wurde. Weitere Flachen fir zu erbringende Ausgleichsmanohmen der Deponie sind als
Bestandteil des B-Plangebiefs nachrichtlich Gbernommen worden und umfassen auch die als extensives
Grinland ausgewiesenen Flachen im westlichen Planbereich (GesamigréBBe der Ausgleichsfléche: ca.
13,5 ha) .Zurzeit sind die ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen bis auf die als Ausgleichs-
maBnaohme aufgeforsteten beiden Flachen im Westen des Untersuchungsgebiets Stilllegungsflachen der
Agrargenossenschaft Roggenhagen e.V., die die Flachen von der Stadt gepachtet hat. Im Vertrag wird
in § 13 die fristlose Kindigung bei Inanspruchnahme geregelt.

Ein Weg (durch illegales Befahren der Fléche entstanden) quert den Planbereich von Sid nach Nord.
Im Mittelteil sind mehrere 1995 durch die Bodendenkmalpflege durchgefihrte Prospektionsschnitte als
Bodenvertiefungen erkennbar, die sowohl jungslawische als auch bronzezeitliche Keramikscherben
nachweisen konnfen.

Im &stlichen Planbereich befindet sich das nach dem landesnaturschutzgesetz MV zu den geschiitzten
Biofopen zahlende wasserfihrende mit Baumen umstandene Soll ,Nettelkuhl”.

Entlang der StrafBe ,Am Eschenhof” liegt eine unterirdisch verlegte Gashochdruckleitung, die das Ge-
lande in Richtung der Kleingartenanlage , Trockener Weg IV” quert. Eine Freileitung verlauft zwischen
den Aufforstungsflachen in nordwestlicher  Richtung. Entlang der Grenze zu den Kleingartenanlogen
und zum Stadtkreis sind eine Wasserleitung DN 200 GGG und ein Fernmeldekabel der Stadiwerke
verlegt worden.

Vom Kataster- und Vermessungsamt fur den Landkreis Mecklenburg-Strelitz und die Stadt Neubranden-
burg wurde mitgeteilt, dass sich im bzw. am B-Plangebiet einige Aufnahmepunkte, d.h. Punkte dlterer
Polygonnetze befinden. Diese Punkte sind, wenn es die zu erwartenden BaumaPnahmen erfordem,
nicht zu schitzen. Zerstorte Punkfe solllen gemeldet werden.

) Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadfebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadfebauliche Ordnung gemaf den in § 1 Abs. 5 BauGB
aufgefihrten Planungsleitscitzen zu gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Um-
welt zu sichern und die natirlichen lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Innerhalb des
Plangebiets soll die Nutzung der Flache neu geordnet werden. Planungsinhalt ist die Festsetzung von
Flachen fir Gewerbe und fir AusgleichsmaBnahmen. Lefztere sind teilweise bereits vorhanden, als
externe Kompensationsflachen (Wachtelkénig fir den B-Plan Nr. 82 ,Steep” ) geplant oder resultieren
aus dem Eingriff durch den B-Plan Nr. 88 ,Nettelkuhl” (Gewerbegebiet). Die Avivertung des extensr-
ven Grunlandes zwischen den im Westen vorhandenen Kleingartenanlagen und der bestehenden
Auflorstung auf Teilen der Flursticke 109/44 und 128/9 in ,Wald” gemdll § @ Abs. 1 Nr. 18 b
BauGB soll als Ausgleichsmalnahme fir verschiedene geplante Vorhaben (Kurhotel Augustabad,
SchieBsportaniage Burgholz v.a.) fesigesetzt werden.

Die Ausweisung der Flache als Gewerbeflache soll bereits vorhandene Bepflanzung beriicksichtigen,
die nafirlichen Gegebenheiten des landschafflichen Raums beachten und die sinnvolle Einordnung in
diese landschaftszelle ermaglichen.

Aufwand und Nutzen einer gewerblichen FlachenerschlieBung, die auf Grund der Topographie mit
einer Bodenauffillung einhergehen wird, sollen in einem ginstigen Verhdlinis stehen. Die dabei
enfstehenden Béschungen sind nur in etwa lokalisiert, um auf die orilichen Gegebenheiten noch
Rucksicht nehmen zu kénnen. Zur Minderung von Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes und des
Reliefs ist eine an die Topographie angepasste Bebauung erforderlich, die hohe Bebauung nur an der
Sidseite des Baufeldes vorsieht.

Unter Beachtung des Schutzes und der Entwicklung der natirlichen lebensgrundlagen werden zur
Finbindung der baulichen MaPnahmen in das landschaftsbild weitere Festsetzungen aufgenommen.



6.2 At und MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Gewerbegebiet (GE)

Als Art der geplanten baulichen Nutzung  wird gemal § 8 BauNVO ,Gewerbegebiet” (GE) festge-
setzt. Zulassig sind produzierende Gewerbebetriebe aller Art und ihnen zugehdrige lagerhauser, La-
gerplatze.

Finzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig, um zu gewdhrleisten, dass die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung, insbesondere der nichimotorisierten K&uferschichten, nicht gefahrdet wird.

Die Begrindung liegt in der lage des Plangebiets im duPersten Nordosten des Stadigebiets ohne
OPNV-Anbindung und in der Entfernung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zur néchstliegen-
den Wohnbebauung, die ca. 700 m betragt. Des Weiteren ist ein besonderer stadtebaulicher Grund
fur den Ausschluss des Einzelhandels die Bereitstellung von Flachen fir Befriebe des produzierenden
Gewerbes.

Ausnahmsweise konnen nur solche Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die in unmittelbarem
raumlichen und befrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen und nicht mehr als 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke sind nicht zuléssig, um zu gewdhrleisten, dass die Fla-
chen dem produzierenden Gewerbe zur Verfigung stehen.

Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht
zuldssig, um zu gewdhrleisten, dass die Flachen dem produzierenden Gewerbe zur Verfigung stehen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten Hochsigrenzen be-
simmt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,8 fohrt zu einer dem Standort angemessenen Be-
bauungsdichte.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs des Flugplatzes Trollenhagen. Aus Grinden der
militdrischen Flugsicherung/Flugsicherheit darf die Bauhdhe der geplanten Bauvorhaben 70 m iber
HN nicht Uberschreiten. Die Hohe der baulichen Anlagen ist daher durch die Gebaudehshe vorgege-
ben, die durch technisch erforderliche Aufbauten bis zu 3 m iberschritten werden kann.

Zur Minderung der Beeintréchtigung des Landschaftsbildes sollen die héheren Gebdude entlang der
StraPe ,Am Eschenhof” eingeordnet werden. Das Planzeichen 15.14 [Abgrenzung des Mafes der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets) unterteilt die Gewerbeflache in zwei Bereiche, in denen die Ge-
bdudehshen entsprechend der Topografie festgesetzt werden. So soll vermieden werden, dass die
Gebdudehshen im dstlichen Grundstiicksbereich auf Grund der Hohenunterschiede zu hoch angesetzt
werden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die berbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

6.4 Verkehrskonzept

6.4.1 Ruhender Verkehr

Im Geltungsbereich des B-Plans wurden Sffentliche Parkmdglichkeiten nicht ausgewiesen. Bei Bedarf
kénnen die offentlichen PKW-Stellplétze im angrenzenden B-Plangebiet ,Datzeberg-Nord” an der
Strale , Am Kamp” oder ,Feldmark” genuizt werden. Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf
den jeweiligen Grundstiicken vorzusehen.

6.4.2 FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung der Gewerbeflachen nérdlich der StraBe “Am Eschenhof” ist vorzugsweise iber zwei
neu zu schaffende Anbindungen vorgesehen. Fir die zu fGllenden unfer gesetzlichem Schutz stehenden
Alleebdume ist eine Ausnahmegenehmigung von der unferen Naturschutzbehdrde mit der Bedingung
erfeilt worden, dass die vier mit der Schaffung der beiden vorgesehenen Einfahrten zu fillendlen
Alleebciume (Ahorn) erst im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets zu fdllen sind. Als Frsatz sind an
der Strae "Am Eschenhof” vier Alleebdume neu zu pflanzen.



6.5  Ortliche Bauvorschrifren gemaB § 86 [BauO M-V

Die Stadfe und Gemeinden haben aufgrund der Erméachtigung, ,6rfliche Bauvorschriften” erlassen zu
kénnen, die Maglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fir
ein solches Handeln ist durch den § 86 der landesbauordnung MV gegeben. Fir den vorliegenden
Bebauungsplan wurden érfliche Bauvorschrifen zu Werbeanlagen als Festsetzung aufgenommen.
Damit sollen fir diesen am Stadkrand gelegenen Standort Werbeanlagen mit wechselndem und be-
weglem licht (z.B. Skybeamer ) und lichiwerbung in grellen Farbicnen aus Grinden des Schutzes der
Tierwelt nicht zugelassen werden.

7 Griinordnung

Im Llandschaftsplan, Stand 2004, ist das Gewerbegebiet im Abgleich mit dem Flachennutzungsplan
Ubernommen worden. Die vorgenommene Bestandsaufnahme und Bewertung weist den Standort des
geplanten Gewerbegebiefes gegeniber den (in der Bewertung vernachlassigten) Bestandsgebieten als
Cebiet von mittlerer Bedeutung (Flora, Founa, Boden) bis hoher Bedeutung (landschaftsbild, Kli-
ma,/Luft) fir Natur und Landschaft aus. Aus dem Qualitétsziel einer nachhaltigen Sicherung der natirli-
chen lebensgrundlagen lasst sich ableiten, dass vor Inanspruchnahme des geplanten Gewerbegebie-
fes Standortsalternativen in den nur teilweise ausgelasteten Bestandsgebieten zu prifen sind.

Zum Bebauungsplan wurde gemal § 13 INatG M-V ein Grinordnungsplan erarbeitef, dessen Inhalte
im Bebauungsplan bericksichtigt wurden.

Die Durchfihrung der AusgleichsmaPnahmen ist in einem siddiebaulichen Vertrag zu realisieren.

7.1 Bestandsaufnahme, Bewertung und Konflikidarstellung

Nutzungs- und Biotoptypen, Flora, Fauna

Bis zum Jahr 1992 wurde das Planungsgebiet noch ackerbaulich genutzt.  Als AusgleichsmaPnahme

fur die Bodendeponie ist 1994 eine ca. 5 ha groBe Flache im westlichen Teilbereich mit Eichen und

Hainbuchen aufgeforstet und mit einem breiten Waldsaum, bestehend aus unterschiedlichen Baum-

und Straucharten, umgeben worden. Die ibrigen Flachen sind nach einer zwischenzeitlichen Bewei-

dung mit Schafen brachgefallen und ab dem Jahr 2000 als landwirtschaftliche Stilllegungsflachen

verpachtet worden.

Die Biofoptypen, bestandsbestimmende und geféhrdete Pflanzenarten, sind in der dkologischen Unter-

suchung, Grinspekirum Sept. 04, dokumentiert und bewerfet.

Kurzbeschreibung und Bewertung der Biotoptypen am Standort des geplanten Eingriffs (Biotop Nr. 13

u. 6 It. dkologischen Untersuchung 2004):

Biotop 13

Ackerbrache ohne Magerkeitszeiger/kleinfléchig Ackerbrache mit Magerkeitszeigern

= Insgesamt wenig Magerkeitszeiger, keine gefcdhrdeten Pllanzenarten/Biotoptyp nicht gefdhrdet

= Wertstufe 1 (mittlere Wertstufe)

Biotop 6 - Ackerbrache mit Magerkeitszeigem

= Artenreichere Brachflédche mit Bedeutung fir Schmetterlinge, vereinzeltes Vorkommen der gefcéhrde-
ten Komnblume, gefchrdeter Biotoptyp

= Wertstufe 2 (hohe Wertstufe)

Die Vegetation deutet auf die Entwicklung einer Frischwiese mit Dominanz des Glatthafers hin.

Neben der Vegetation wurde in den dkologischen Untersuchungen 2004 die Vogelfauna, die Amphi-
bien und Reptilien, Tagfalter- und Widderchen sowie Laufkafer untersucht. Das Untersuchungsgebiet
besitzt insbesondere Bedeutung fir Bodenbriter fir die Wachtel (2 Brutpaare/stark gefchrdete Art),
das Rebhuhn (1 Brutpaar/geféhrdete Art) und das Braunkehlchen (2 Brutpaare/gefdhrdet), deren
Nahrungs- und potenzielles Brutgebiete durch das Vorhaben verkleinert wird. Ebenso gehen Lebens-
rdume fur Zaun- und Waldeidechse und die Erdkréte verloren. Mit dem Verlust der Ackerbrache wird



der Nahrungsraum fir Greitvogel [Turmfalke, Mcusebussard v.a.) verkleinert:

Die Bedeutung des Eingriffsgebietes fur Schmetterlinge ist auf den Brachflachen mit relafiv wenigen
Pflanzenarten und Magerkeitszeigern eher gering.

Die fast standige Prasenz von Rehwild ist ein Indiz dafir, dass das Gebiet relativ stérungsfrei ist.

Geomorphologie, Boden

Die Hochfléichen des Datzeberges, zu denen das Untersuchungsgebiet gehért, sind Uberreste eines
spafglazialen GletschervorstoBes, der sich in Tollense- und Datzefal wieder zuriickzog. Der gestaffelte
Rickzug und das Schmelzwasser hinterliefen eine stark gegliederte, higelige Landschaft; aus Tofeis-
blécken entstanden Geléndehohlformen, die heutigen Sélle.

Llaut einer Stellungnahme des Geologischen landesamtes Neubrandenburg handelt es sich bei dem
oberflachennahen Hauptsediment um Geschiebemergel mit einer Machtigkeit zwischen etwa 2 bis 5
m, sellen auch mehr. Ein machtiger Sandkomplex befindet sich darunter. Ortlich wird auch die Ober-
fiédche von einer dinnen Sandschicht gebildet. In den Tallagen des Geldndes sammelten sich im Laufe
der Zeit feine mineralische Substanzen und organische Bestandteile. Die Ackerwertzahl als MafBstab
fur die natirliche Bodenfruchtbarkeit liegt mit tber 40 im mitfleren bis guten Bereich fir eine landwirt-
schaffliche Nutzung. Die lehmigen Béden zeichnen sich durch ein gutes Speichervermégen aus. Ana-
log ist die Eignung der Béden zur Regenwasserversickerung weniger ginstig.

Cewasser, Grundwasser

Das Gelande gehért zu den Einzugsgebieten der Flisse Tollense und Datze. Oberflachenwasser von
den Gelandekuppen sammelt sich in der fiefsten Geléndeform, der Nettelkuhl. Diese Sélle sind im
Vergleich zu den Flusstalern so hoch gelegen und grundwasserfern, dass sie auf die Versorgung durch
Regenwasser angewiesen sind. lhre Wassersiénde sind demnach niederschlagsbedingten Schwan-
kungen unterworfen.

Das Geologische landesamt M-V [AS Neubrandenburg) schreibt dazu, dass eine grofréumige zu-
sammenhdangende Grundwasserfihrung erst etwa zwischen + 20 und + 25 m HN zu erwarten sei.
Das Grundwasser im Gebiet fliefe in Richtung VWesten bis Stidwesten.

Beeinfréchtigungen benachbarter Gewdasser (Kranichmoor, Nettelkuhl) sind auch nach dem hydrogeo-
logischen Gutachten 1995, das sich jedoch damals auf das geplante Speedwaystadion bezog, nicht
zu befirchten. £s wird darauf hingewiesen, dass jegliches Wasserableiten von diesem Werder-
gebiefsteil nicht erfolgen sollfe.

Die Geschitztheitsbeurteilung des Grundwassers ergibt die Geschitztheitsklasse C, d. h. es besfeht
keine unmittelbare Gefdhrdung des Grundwassers durch fléichenhaft eindringende Schadstoffe (ge-
spannfes GV im Lockergestein/Anteil bindiger Bildungen an der Versickerungszone > 80 %).

Der Grundwasserflurabstand betragt mehr als 10 m. Die GrundwasserfliePrichtung ist nach
Nordwesten Richtung Tollenseniederung ausgerichtet. Das Grundwasserdargebot wird als hoch (100 -
10.000 m3/d) eingestuft.

Klima/ Luft

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine windexponierte Hochfléche, die insbesondere den westlichen
und nordwestlichen Winden ausgesetzt ist. Néchtliche Kalfluftabflussstrome entstehen mit dem Gelén-
degefdlle in nordwestliche Richtung und geringfigig Richtung Osten. Nach dem Klimagutachten der
Stadt ist das Bebauungspotential des Unfersuchungsgebietes mittel bis hoch. Riegelbebauung quer zur
Kaltluftstrdmung ist zu vermeiden. Die kleinklimatische Situation wird sich mit dem Heranwachsen des
auf der Bodendeponie angepflanzien Waldchens, das den Westwind zunehmend abbremsen wird,
vor Ort kiinftig verbessern.

Topographie und landschafisbild
Das Untersuchungsgebiet liegt an der Nordgrenze der Stadt Neubrandenburg, zwischen der Strafe
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,Am Eschenhof” und der Gemarkung Trollenhagen. Das zukinfige Gewerbegebiet soll eine
GroBe von ca. 7,0 ha haben und auf einem etwa 120 m breitem Streifen parallel zur StraPe entste-
hen.

Das Relief des Unfersuchungsgebietes ist stark bewegt und liegt auf Hohen zwischen ca. 35 bis 55 m
HN.

Das Landschaftsbild ist durch die Nettelkuhl, die VWaldaufforstung sowie die einzeln stehenden als
Naturdenkmale geschitzte Birne und Kastanie gegliedert und wird im Norden von der Landschaftsku-
lisse des Waldrandes Werder und eindrucksvollen GrofBb&umen eingerahmt. Die Bodendeponie figt
sich in das wellige Landschaftsrelief harmonisch ein und ist nicht als kiinstlicher Deponiekérper zu er
kennen. Dadurch bietet das Landschaftsbild eine hohe Quadlitat, die insbesondere von den westlich
gelegenen Kleingartenanlagen (KGA ,Eschenhof”, ,Am Chausseehaus” u. ,Trockener Weg V") wahr-
genommen wird.

Fir die Naherholung und die Wohnumfeldqualitét ist das Vorhabensgebiet aufgrund seiner Entfernung
zu den ndchsten Wohngebieten und seiner lage unmittelbar am Gewerbegebiet ,Datzeberg-Nord”
von eher geringer Bedeutung.

Zusammenfassende Bewertung und Auswirkungen des geplanten Vorhabens

Schutzgut | Beschreibung der Auswirkungen Bewertung

Biotope, |Beseitigung von Biotoptypen mittlerer Bedeutung (Biotop 13)
Planzen |sowie Kleinfléchig im Westen von hoher Bedeutung (Biotop &) | mittel
und Tiere | mit Flschenversiegelung (Totalverlust 0,53 ha)

und Funktionsverlust (0,13 ha), am Eingriffstandort keine ge-
fahrdeten Pflanzenarten nachgewiesen.

Verlust von TeillebensrGumen und potentiellen Brutplatzen ge-
fahrdeter bodenbritender Vogelarten (7 hal
Beeinfrachtigungen der nordlich gelegenen geschitzten Bio-
fope Nettelkuhl und Kranichmoor kénnen ausgeschlossen
werden (keine Auswirkungen auf das Wasserregime beider
Gewasser)

Boden Verlust von 7 ha Boden und landwirtschaftliche Nutzflache mit
Ackerwertzahlen ber 40 und mittlerer bis hoher Ertragsfunkti- | mittel
on, Vollversiegelung 0,53 ha.

Gewasser, |Keine Beeinfréichtigung von Gewdssem (s.o.),

Grund- Verlust von Flachen mit hohem Grundwasserdargebot mittel

wasser* (0,53), geschitzter Grundwasserleiter.

Klima/ Eine Beeintrachtigung  klimatischer Ausgleichsfunktionen st

Luft* nicht zu erwarten. gering
Standort des Vorhabens durch Strafle und sidlich angrenzen-

Land- des Gewerbegebiet bereits vorbelastet, hoch

schaftsbild* | Eingriffe in das Relief mit 13m Hohenunterschied,
sensibler Standort an nérdlicher Hangkante des Datzeberges,
weithin einsehbar.

* Eingriffsbeurteilung vorbehaltlich der noch nicht konkret feststehenden gewerblichen

Nutzungsart
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7.2 Vermeidung und Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 19 BNotSchG sind vermeidbare Beeinfréchtigungen von Natur und Landschaft zu unferlas-
sen, unvermeidbare Beeinfréchtigungen vorrangig auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompen-
sieren. Die Einordnung von Gewerbeflachen sfellt in diesem sensiblen Landschaftsraum einen Eingiff in
Natur und landschaft dar. Die Kompensation dieses Eingriffs soll auf der nordlich an die Gewerbefla-
chen angrenzenden Flache und im nordlichen Bereich des B-Plangebiets erbracht werden. Diese Fla-
chen sind fir AusgleichsmaPnahmen festgesetzt. Nachfolgende nach den betroffenen Schutzgitern
gegliederte tabellarische Zusammenstellung stellt den durch die Planung zu erwartenden Eingriffen die

erforderlichen MaPnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation gegeniber:

Eingriffsminderung und Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft

Schutzgut

MaBBnahmen und Vorkehrungen zur Ein-
griffsminderung

Kompensationsmaf3nahmen

Biotope,
Pflanzen
und Tiere

Vermeidung baubedingter Eingriffe auf
benachbarten Vegetationsflachen, Siche-
rung durch Bauzaun

Vermeidung ~ von  Amphibien-  und
Kleinsdugerfallen  auf  dem  Gewerbe-
grundstick, z.B. durch Abdecken von
Lichtschdichten und anderen ebenerdgen
Vertiefungen, — unfallsichere  Regenwas-
serauffangbecken v.a.

Einfriedungen sollen den Durchschlupf fir
Kleinsduger, z.B. Igel, ermdglichen (Zdu-
ne mitca. 10— 15 cm Bodentreiheit.

lebensraumverlust (7 ha) im Falle der
Vorhabensrealisierung unvermeidbar

Erhohung der Strukturvielfalt durch Anlage
eines naturnahen Feldgehdlzes auf nérd-
lich angrenzender Ausgleichsflache.
Walddhnliche Entwicklung im Innem, HeF
astenden Gehdlzarten in der Mantelzone.

Entwicklung eines Feuchigebietes durch
Sammlung des Regenwassers in einer
naturlichen Senke,

landschaftsgerechte Gestaltung der nord-
lich angrenzenden Ausgleichsflache  fur
bodenbritende Vogelarten (Flache M1),
Schaffung von Nischen am Gewerbe-
standort durch Gehélzpflanzungen, ggf.
Brutnischen an Gebauden.
PflegemaPnahmen zur Erhaliung gefchrde-

ter Pflanzenarten nordéstlich  Nettelkuhl
(Flache M2).

Boden*

Vollstandiger  Erdmassenausgleich  inner-
halb des Gewerbegebietes, Einordnung
der Boschungen auf Gewerbestandort,
Wiederverwendung des Mutterbodens,
Begrenzung der Versiegelung auf das
unbedingt erforderliche Maf (siehe auch
Denkmalschutz). Verlust der Bodenfunkfio-
nen (7 ha) im Falle der Vorhabensrealisie-
rung unvermeidbar.

Begrinung/Bepflanzung der unversiegel-
fen Freifldchen im Gewerbegebiet, Akfivie-
rung des Bodenlebens durch Gehdlzpflan-
zungen nordlich des Gewerbestandortes,
Aushagerung der Flache M2 zur Erhdhung
der biotischen Llebensraumqualitét.  Kom-
pensafion des Verlustes der Bodenfunkiio-
nen nur ansatzweise moglich.

Grund-

wasser*

Einordnung ggf. erforderlicher wasser-
fechnischer Anlagen auf dem Gewerbe-
standort, Erhaliung des  Grundwasser-
haushalts  durch vollstandige  Unterbrin-
gung schadsfoffarmen Regenwassers auf
dem Grundstick und in nérdlich angren-
zenden Mulden.

Funktionsverlust weitestgehend vermeidbar
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ggf. technische Schutzvorkehrungen i. S.|Verbesserung des Kleinklimas durch Pflan-
Klima/ des Immissionsschutzgesetzes freffen zung von Gehdlzgruppen und Baumen
Luft*

Begrenzung und Abstufung der zulassigen | Pflanzung  schnellklimmender Klettergehdl-
Land- Firsthohe, Gebdudearchitektur, ze an Gebduderiick- und —seitenfronten,
schafts- Begrenzung der FEingriffe in das Relief | Pflanzung  langfristig  hochwachsender
bild* durch sensible Einordnung der Baukérper. | Baume in nérdlich  angrenzender  Aus-

gleichsflache.

* Vorkehrungen und MaBnahmen zur Eingriffsminderung in Abhéngigkeit vom konkreten Bouvorha-
ben oder umweltrechtlichen Auflagen

7.3 Beschreibung der Ausgleichsmafnahmen

Fléchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und landschaft
gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Begriindung zu den Festsetzungen

Festsetzung Nr. 1.2.1: Durch die Festsefzung soll erreicht werden, dass Eingriffe in das Relief durch
Einordnung mehrerer der Topographie angepasster Ebenen auf dem Grundstiick gemindert und die
Baukdrper sensibel eingeordnet werden.

Festsetzung 1.2.2: Schadstoffarmes Regenwasser insbesondere von den Dachflachen kann in vor
handene Senken der nérdlich angrenzenden Ausgleichsfléche aufgefangen werden, um Eingriffe in
den Grundwasserhaushalt zu mindern und gleichzeitig die Vielfalt an lebensraumen zu erhdhen.
Festsetzung 1.2.3: Die MaPnahme dient dem langfristigen Ausgleich von Eingriffen in das Land-
schaftsbild durch Eingrinung der Gewerberiick- und —seitenfronten. Durch die Anlage eines naturnahen
strukturreichen Feldgeholzes werden gleichzeitig wertvolle Lebensraume fur Tiere, insbesondere fir die
Vogelwelt, geschaffen.

Festsetzung 1.2.4: Das Entwicklungsziel ist identisch mit dem Entwicklungsziel fir die sich nérdlich
anschlieBende 6 ha groBe Flache, die bereits tber den BPlan Nr. 82 ,Steep” verbindlich als Aus-
gleichsflache festgesetzt wurde. Dadurch wird der Lebensraum fir bodenbritende Vogelarten vergré-
Pert.

Festsetzung 1.2.5: Die MaBnahme dient insbesondere der Erhaltung und Férderung der am Standort
vorkommenden gefdhrdeten Pflanzenarten. Die Erhéhung der Pflanzenartenvielfalt kommt insbesondere
auch den Tagfaltern, von denen ebenfalls geféhrdete Arten nachgewiesen sind, zu Gute.

Festsetzung 1.2.6: AusgleichsmaPnahmen missen zeitgleich mit den stattfindenden Eingriffen in Natur

und Landschaft zum Tragen kommen. Die Zuordnung zu den Gewerbegrundstiicken erfolgt gemaf § @
Abs. 1a BauGB.

Umgrenzung von Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

gemdB 8 @ Abs.1 Nr. 25 a und b BauGB

Begrindung zu den Festsefzungen 1.5.1 bis 1.5.5: Das Gewerbegrundstiick stellt den nérdlichen
Abschluss der Gewerbeansiedlung auf dem Datzeberg dar, so dass eine angemessene Begrinung auf
dem Grundstick geboten ist, ohne den Gewerbebetrieb zu behindemn. Die mittels Rankgitter und
schnell- und hochwachsender Klettergehdlze geplante Begrinung an Rick- und Seitenfronten der Bau-
kérper soll gewdhrleisten, dass neben der langfristigen Eingrinung durch dos geplante Feldgehslz
bereifs relativ kurzfristig Effekte erzielt werden, die den Eingriff in das Landschaftsbild mildern.

Festsetzung Nr. 1.6: Nach § 13 Abs. 4 S. 3 INatG MV kénnen Inhalte des Grinordnungsplans,
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welche nach dem § 9 Abs. 1 BouGB i.V.m. der Planzeichenverordnung nicht festgesetzt wer-

den kénnen, Uber § @ Abs. 4 BauGB als naturschutzrechiliche Festsetzungen aufgenommen werden.
Dieses betrifft spezifische Artenschutz- bzw. Férderungsmalnahmen fir geféhrdete Pflanzenarten auf
der Flache M 2, MaBnahmen fir Repfilien und Amphibien sowie MaPnahmen zur Minderung von
Eingriffen in das Landschaftsbild (Einordnung mehrerer der Topographie angepasster Bauebenen und
sensible Einordnung der Baukarper).

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung des Lan-

desamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie.

Eingriffsbilanz

GréBe des Baufeldes (100%) 6,60 ha
zuldéssige Uberbaubare Grundflache (GRZ 0,8 = 80%) 5,28 ha
lagerflachen, Pkw-Stellplatze (10%) 0,66 ha
mindestens zu begrinende Flache (10%) 0,66 ha

Ermittlung des Freiraum-Beeintréichtigungsgrades

Abstand der Eingriffsfliachen zu vorbelasteten Flachen (Strafe ,Am Eschenhof”) zur Ermitilung des Kor-

rekturfakiors

Eingriffsfléichen Fléichengréf3e Freiraum-Beeintréichtigungsgrad (Korrekturfaktor)
50m-Bereich (0,75) 200m-Bereich (1,0)  800m-Bereich (1,25)

Uberbaubare  Grund-| 2,6 ha 4,0 ha

flache, einschl.  Grin-

und lagerfléchen

Eingriffsbewertung und Ermitlung des Kompensationsbedarfs

Bestimmung des Kompensationsbedarfs aufgrund befroffener Biotoptypen

Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung (Tofalverlust = 80 % tberbaubare Grundfléche )

Biotoptyp Flachen- |Wert- | Kompensationserfordernis | Fléchendquivalent

verbrauch |[stufe |+ Zuschlag Versiegelung x | fiir

(ha) Korrekturfaktor Kompensation
Ackerbrache ohne 2,08 ] 1+0,5x0,75=1,125 (2,34
Magerkeitszeiger
(50m-Bereich)
Ackerbrache ohne 3,20 ] 1+0,5x1,0 =1,5 4,80
Magerkeitszeiger
200m-Bereich)

7,14

gesamt:




Biotopbeseitigung mit Funkfionsverlust (20% Griin- und lagerfléchen)
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Biotoptyp Flichen- |Wert- |Kompensationserfordernis | Fléchendquivalent

verbrauch |stufe |+ Zuschlag Versiegelung x | fiir

(ha) Korrekturfaktor Kompensation
Ackerbrache ohne 0,51 ] 1+0,2x0,75=0,9 0,459
Magerkeitszeiger
(50m-Bereich)
Ackerbrache mit 0,03 2 340,2x0,75= 2,4 0,07
Magerkeitszeiger
(50m-Bereich)
Ackerbrache ohne 0,74 ] 140,2x 1,0=1,2 0,888
Magerkeitszeiger
(200m-Bereich)
Ackerbrache mit 0,04 2 340,2x 1,0=3,2 0,13
Magerkeitszeiger
(200m-Bereich)

gesamt: | 1,547

zusammen: 8,687 ha

Bericksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirgumen
Vorkommen von landschaftlichen Freirgumen mit Wertstufe 4

Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit Wertstufe 3 und iberdurchschnittlichem Natirlich-

keitsgrad
=> (enffallt)

Bericksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen
Vorkommen von Arten mit groPen Raumansprichen

Vorkommen geféhrdeter Tierpopulationen

=> 10% (Teillebensraum gefcéhrdeter bodenbritender Vogelarten)

Abiotische Sonderfunktionen

Boden

Wasser/Grundwasser

Klima /Luft
= (enffallt)

= Bericksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
=> 10% (Empfindlichkeit des Landschaftsbildes)

Kompensationserfordernis insgesamt: 10,4244 ha

Geplante MaBnahmen fir die Kompensation

Folgende KompensationsmaPnahmen sind vorgesehen:

Kompensationsmaf3nahmen

Flache |Wert- | Kompen- | Wirkungs-
(ha) stufe |sations- | faktor
wertzahl

Fléichen-
dquivalent

Kompensationsflachen M1 ( 5,45 ha), M2 (2,1 ha),zu begrinende Flachen im Gewerbegebiet

(0,66 ha)

Naturnahe Regenwassersammlung und Ent{0,36

|2

|2

10,5

10,36
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wicklung eines Feuchtbiotops mit Flachge-

wadsser (Flache M 1)

Anlage eines Feldgehslzes (Gehdlzsaum|1,07 |2 2 0,8 1,71

am Gewerbegebiet, Flache M1

Grinlandmahd, ab 15. August alle 3 -5]4,02 ] ] ] 4,02

Jahre (Flache M1)

Vegetationsmanagement mit  Aushagerung | 2, | 2 2 1 4,2

(Flache M2)

Zu begrinende Flachen im Gewerbegebiet |0,66 |1 ] 0,5 0,33
gesamt: | 10,62

Begrindung der angesetzten Wertstufen, Kompensationswertzahlen und Wirkungsfaktoren

Die Werteinstufungen leiten sich aus den Beispielen in Anlage 11 der Hinweise zur Eingriffsregelung
ab.

Wie bei der Ermittlung des Kompensationserfordemisses wurde auch bei der Ermitilung des Kompenso-
fionsflachenaquivalents die niedrigste Kompensationswertzahl angesetzt.

Die Unterschreitung des Wirkungsfakiors von 0,5 bzw. 0,8 begriindet sich auf die Nahe der Maf3-
nohmenflachen zu potentiellen Storquellen des geplanten Gewerbegebietes (auch wenn diese erst in
Kenninis der tatscichlichen kinftigen Gewerbenutzung ermittelt werden kannen.)

Kompensationserfordernis: 10,4244 ha

KompensationsmafBBnahmen: 10,6200 ha
Endbilanz: + 0,1956 ha

Bilanzierung, Zusammenfassung

Rechnerisch ergibt sich ein geringer Kompensationsiberschuss. Die Empfindlichkeit des Landschaftsbil-
des und das Vorkommen gefahrdeter Vogelarten (VWachtel, Rebhuhn, Braunkehlchen, potentiell VWach-
telkénig) wurde nochmals additiv beriicksichtigt, so dass der Eingriff insgesamt als ausgeglichen gelten
kann. Der Verlust der Bodenfunktionen ist durch KompensationsmaPnahmen nicht ausgleichbar. Hier
gelten die Ausfthrungen im Abschnitt ,Gesetfzliche Ziele und Grundsdize, planerische Vorgaben” des
Grinordnungsplans zum Vorrang der Verdichtung bereits ausgewiesener Gewerbegebiete vor Inan-
spruchnahme neuer Gewerbeflachen im AuBenbereich.

8 Abfallentsorgung, Altlasten

Alle Baumafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufishren, dass sowohl von den Baustellen als
auch von den fertigen Objekten eine vollsiéndige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der
Baudurchfihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer Wiederverwendung zugefthrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.

Das Landesamt fir Kafastrophenschutz teiltle mit, dass das Gelande nicht als kampfmittelbelasteter Be-
reich bekannt ist.

9 Immissionsschutz

Fir den Bebauungsplan Nr. 88, Nettelkuh!” (Gewerbegebiel] ist eine Larmimmissionsprognose  erar-
beitet worden, deren Ergebnisse in die Planung eingestellt wurden. Zielstellung dieser schalltechni-
schen Untersuchung war es, bei maximaler Ausschopfung der Llarmemission auf den gewerblichen
Flachen Aussagen Uber die prognostisch zu erwartende Larmsituation innerhalb des B-Plan-Gebietes zu
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erhalten und bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte in der schutzbedirftigen Nachbarschaft die
daraus resultierenden schalltechnischen Empfehlungen abzuleiten.

Zu beachten ist die vom B-Plangebiet Nr. 29 ,Datzeberg-Nord” ausgehende vorhandene Vorbelas-
tung, die mit der neu hinzukommenden Zusatzbelastung des B-Plans Nr. 88 ,Nettelkuhl” (Gewerbege-
biet] tberlagert wird.

Die Larmimmissionsprognose weist nach, dass durch die Fesfsetzungen von immissionswirksamen flg-
chenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) von 60 dB[A)/m? am Tag fir das Baufeld1 (BF 1) sowie
65 dB(A)/m? fur das Baufeld 2 (BF 2) im geplanten Gewerbegebiet Nettelkuhl die Immissionsrichtwer-
fe von 55 dB (A) an der Grenze der wesflich vorhandenen Kleingarten nicht Uberschritten werden.
Unter Punkt 1.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” wurden diese Fest-
sefzungen in den Text - Teil B Gbernommen. Es dirfen nur solche Anlagen errichtet und betrieben wer-
den, die den angegebenen IFSP in dB[A)/m? auf der jeweiligen Flache nicht Gberschreiten.

Die Wehrbereichsverwaltung Nord wies darauf hin, dass der Planbereich innerhalb des Bauschutzbe-
reiches fir den Flugplatz Neubrandenburg liegt und Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf
die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie z.B. Fluglarm beziehen, nicht anerkannt
werden kénnen.

10 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Enfsorgung des Gewerbegebiets soll groBtenteils Gber Anschlisse im sidlich angrenzen-
den Gewerbegebiet Datzeberg-Nordost sichergestellt werden.

10.1 Wasserver, Abwasserentsorgung und Regenwasser, Brandschutz

Im Plangebiet verlauft am westlichen und nérdlichen Rand eine Wasserversorgungsleitung GG 200.
Im geplanten Gewerbegebiet liegen keine Anlagen zur schmutz- und regenwasserseitigen Erschlie-
Bung. Im Zuge der Genehmigungsplanung sind Lésungen zur Erschlieung unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Systems im Gewerbegebiet B-Plan Nr. 29 ,Datzeberg Nord” herauszuarbeiten.

Das anfallende Abwasser ist der Abwasserbehandlungsanlage der Stadt Neubrandenburg zuzufihren.
Das auf dem Gewerbegrundstiick anfallende Regenwasser der Dach-, Hof- und Grinflachen ist auf
dem eigenen Grundstick zu verwerten und/oder in einer Mulde aufzufangen. In der Genehmigungs-
planung ist der Nachweis zur Moglichkeit der Versickerung zu erbringen. Nur wenn der Baugrund die
Versickerung nicht zuldsst, ist eine &ffentliche Regenentwdsserung vorzusehen.

Unmittelbar om geplanten Gewerbegebiet, im Kreuzungsbereich StraBe ,Am Kamp” und ,Am Eschen-
hof”, befindet sich ein Abwasserpumpwerk. Dieses Pumpwerk ist im Bestand zu schitzen und mit ei-
nem leitungsrecht versehen worden. Der Ausbau der Straf3e ist hier dem Bestand anzupassen, d.h.
das Abwasserpumpwerk darf nicht tberbaut werden und muss jederzeit anfahrbar sein.

Fir den BPlan Nr. 37 ,Nettelkuhl” (Speedway) wurde ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Da-
rin wurde festgestellt, dass durch eine Bebauung die direkte Kontamination qualitativ und quantitativ
Uber das Grund- und Sickerwasser nicht maglich ist und eine Bebauung wegen der geologisch—
hydrogeologischen Verhdlinisse fir den VWasserhaushalt des Gebiets keine direkte Gefahr darstellr.

Da der Wasserspiegel der Nettelkuhl in den letzten 10 -15 Jahren um etwa 1 m gesunken ist, sollte
iegliches Wasserableiten von diesem Werdergebietsteil unterbleiben.

Brandschutz: Bei evil. Bauvorhaben, die nach der MusterIndustriebaurichtlinie geplant und genehmigt
werden, sind grofere Loschwassermengen erforderlich — in der Regel 192 m3/h fir eine Loschzeit von
mind. zwei Stunden.

10.2 Elekiroversorgung, Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

Ein Fernmeldekabel liegt unmittelbar neben der unter 10.1 genannten Wasserleitung.
Die Deutsche Telekom bittet um die Aufnahme des folgenden fachlichen Hinweises: In allen Strafen
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bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Brei-

te von ca. 0,30 m fir die Unferbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich ge-
planter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver und Entsor
gungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Strafden- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier
u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Durch die Baumpflanzungen soll der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer Telekommuni-
kationslinien erforderlich. Fir den Ausbau und die Koordinierung mit den Baumafnahmen der andern
leistungstrager sind Beginn und Ablauf der ErschliebungsmaBnahmen mindestens & Monate vor Bau-
beginn schrifilich anzuzeigen.

10.3 Gasversorgung

Im Planbereich befindet sich die unterirdisch verlegte, in Betrieb befindliche Ferngasleitung
Nr. 100 der Verbundnetz Gas AG (VNG), die nicht eingefriedet werden darf. Die Gasleitung (DN
500] liegt mittig in einem 8 m breiten Schutzstreifen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben
zur lage der Anlogen so lange als unverbindlich zu befrachten sind, bis die fafsachliche Lage in der
Ortlichkeit durch den  zusténdigen Betreiber/Dienstleister festgestellt wurde.
Hinweise:
Im Schutzstreifen dirfen fur die Dauver des Bestehens der Anlagen keine Gebdaude oder bauliche
Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb
der Anlagen beeinfréchtigen oder gefahrden.
Neben dem Schutzstreifen der Ferngasleitung existieren zu bestimmten Objekten und MaPnahmen
Sicherheitsabstande, die bei der Planung und Realisierung entsprechender Vorhaben, z.B. Errich-
tung von Gebduden, Tankstellen efc. , zu bericksichtigen sind.
Die geplante Uberfahrt Gber die Anlage sowie das Anlegen der Parkfléche ist zu gegebener Zeit
detailliert mit der VNG abzustimmen. Gleiches gilt fir das Verlegen von Ver- und Entsorgungslei-
fungen.
Bepflanzungen sind so zu planen, dass folgende lichte Mindestabstande zu der Anlage nicht un-
terschritten werden:

Flachwurzelnde Stréucher und Hecken aufderhalb des Schutzstreifens
Kleinkronige Baume im Abstand von 5 m
Tiefwurzelnde Béume im Abstand von 5m
Tiefwurzelnde Hecken im Abstand von 5m
Grofkronige Baume im Abstand von 10 m
Jede BaumaPnahme im Bereich der Anlage ist gesondert zur Stellungnahme und Zustimmung ein-
zureichen.

10.4 Elekiroanlogen der E.ON edis AG
Bei erforderlich werdender Umverlegung der Elekiroleitung ist rechizeitig ein Anfrag zu stellen, aus
welchem die Baugrenzen ersichtlich sind.

11 Denkmalschutz

11.1 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des B-Plans sind Bodendenkmale bekannt.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

1. In den Gebieten mit Bodendenkmalen kann deren Veranderung oder Beseitigung nach

§ 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung
und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaPnahmen anfallen-

den Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu fragen (§ 6 Abs. 5 des Denkmalschutzgesefzes des
landes  MecklenburgVorpommern (DSchG M-V) i.d.F. der Bekannimachung vom 06.01.1998
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(GVOBI. MV, S. 12 ff., ber.S. 247), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesefzes vom
22.11.2001 (GVOBI. MV, S. 438). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung
und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Llandesamt fir Bodendenkmalpflege* rechizeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unferrichten. Die zu erfeilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung
dieser Bedingungen gebunden.

2. In Bereichen, fir die bislang keine Bodendenkmale bekannt sind, gelten folgende Hinweise:

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufdllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des §
11 DSchG MV . In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landes-
amtes fir Bodendenkmalpflege* in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf
Werkiage nach Zugang der Anzeige.

* ab dem 01.01.06 Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege

12 Prisfung der UVP - Pflicht

12.1 Allgemeine Vorprifung

Gemah § 17 1.V .m. § 3 b des Gesefzes iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist das
Vorhaben nicht UVP—pflichtig. Da die festgesefzte iberbaubare Grundflache i. S v. § 19 Abs. 2
BauNVO den Schwellenwert der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls Gberschreitet, ist gemah § 3 ¢
und e des Gesetzes Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) fir das Vorhaben eine allgemeine
Vorprifung auf UVP-Pflichtigkeit im Einzelfall erforderlich (entsprechend Anlage 1, Ziffer 18.8 des
UVPG).

Die Anwendung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefthrten Kriterien zur Vorprifung des Einzelfalls
wurden fir den vorliegenden Bebauungsplan geprift.

12.1.1  Merkmale des Vorhabens (Punkt 1 der Anlage 2 UVPG)

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst ca. 39,5 ha und und beinhaltet neben einer ca. 530 m lan-
gen und ca. 132 m fiefen Gewerbeflache entlang der StraPe ,Am Eschenhof” die fir Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzten Flachen westlich, nérdlich und éstlich des geplanten Gewerbegebies.

Durch eine sensible Reliefgestaltung sollen die nardlich und &stlich des Gewerbegebiets entstehenden
Boschungen die Baugebietsflachen harmonisch in die Llandschaft einbinden.

12.1.2  Standort des Vorhabens (Punkt 2 der Anlage 2 UVPG)

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Stadtgebiets unmittelbar angrenzend an die Strafe
,Am Eschenhof” im Siiden und die Stadtkreisgrenze im Norden. Das Geldnde wird im Osfen vom
Bundeswehrgrundstiick und im Westen von Kleingartenanlagen begrenzt. Im Flachennutzungsplan st
der Bereich als gewerbliche Baufléche (ca. 7 ha) dargestellt.

Der Planbereich ist zurzeit landwirtschaftlich genutzt. 1993/94 wurde im westlichen Teil des Gelan-
des eine Bodendeponie betrieben, die teilweise aufgeforstet wurde. Innerhalb des Gebietes liegen die
Hohenunterschiede bei 15 m. Das Geldnde weist eine sanft bewegte Topographie auf und féllt von
Siden nach Norden ab, wahrend es von West nach Ost wellig ansteigt.

Die Stadigrenze wird durch eine noch teilweise vorhandene Baumreihe markiert, an der ein Weg
verlauft. Ein Wirtschaftsweg quert den Planbereich von Sid nach Nord.

Im ostlichen Planbereich liegt das nach dem landesnaturschutzgesetz MV zu den geschitzten Biofo-
pen zdhlende wasserfihrende Soll ,Nettelkuhl”. 2 Baume (1 Bime, 1 Kasfanie) sind zu Naturdenkma-
len It. Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen gema® § 25 landesnaturschutzgesetz vom April
2003 erklart worden.

Die auf der Planungsfléche vorhandenen Bodendenkmale sind 1995 in mehreren Prospekfionsschnitten
untersucht worden und erbrachten positive Ergebnisse. Daher sind vor Beginn von Erdarbeiten im Be-
reich der Bodendenkmale weitere entsprechende Ausgrabungen erforderlich.

12.1.3 Merkmale der méglichen Auswirkungen (Punkt 3 der Anlage UVPG)
Auf Grund der exponierten lage im Stadigefige und der fehlenden Wohnbebauung sind negative
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Auswirkungen auf die Bevolkerung nicht zu erwarten. Die vorhandenen Kleingérten im westli-

chen Bereich sind ca. 160 m entfemt, die vorhandene Kleingartenanlage ,Eschengrund” auf dem
angrenzenden Gebiet des Landkreises Mecklenburg-Strelitz, Gemarkung Trollenhagen ist ca. 290 m
enffernt. Durch die Erdaufschittungen wird sich das Llandschaftsbild entlang der StraBe ,Am Eschenhof”
verandern. Eine der Topographie angepasste Boschungsausformung mit Anpflanzungen soll eine
grobimagliche Einpassung der Aufschittungsflache in die Landschaft ermaglichen.

12.2 Umweltbericht

12.2.1 Beschreibung des Planvorhabens

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst ca. 39,5 ha und und beinhaltet neben einer ca. 530 m lan-
gen und ca. 132 m fiefen Gewerbeflache entlang der StraPe ,Am Eschenhof” die nérdlich angren-
zende Flache M1 mit einer GréBe von ca 5,45 ha sowie die nordéstlich der Nettelkuhl gelegene
Flache fur AusgleichsmaBnahmen M2 mit einer GroBe von ca. 2,1 ha. Westlich und  nérdlich schlie-
Pen sich die bereits verbindlich festgesetzten Flachen fir AusgleichsmaPnahmen mit einer Grébe von
zusammen 19,5 ha an, die in den B-Plan nachrichtlich Gbernommen wurden (weitere Angaben zu Art
und Maf der baulichen Nutzung siehe Punkt 6 der Begrindung).

12.2.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Der Standort des Vorhabens schlieft sich nordlich an den bestehenden Gewerbegebiets- und Indust
rieanlagenkomplex im Nordosten der Stadt an und ist mehr als 400 m vom néchsten sidwestlich ge-
legenen Wohngebiet entfernt. Im Westen und Norden grenzen an das Plangebiet die Kleingartenan-
lagen ,Trockener Weg IV*, ,Eschenhof”, ,Am Chausseehaus” und ,Eschengrund” in einer Entfernung
von 150 m bis 400 m an. Dazwischen befindet sich eine ca. 5 ha grofle Aufforstungsflciche, die
wichtige Sichtschutzfunkfionen erfillt.

Eine Beschreibung der Schutzgiter Flora/Fauna, Boden, Klima/Luft und Landschaftsbild ist im Punkt 7
,Grinordnung” erfolgt.

Im Planbereich liegen mehrere archdologische Bodendenkmale insbesondere aus jungslawischer Zeit,
die im Sommer 1995 mittels mehrerer Suchschnitte voruntersucht wurden. Der Schwerpunkt der arché-
ologischen Funde befindet sich nordéstlich des geplanten Gewerbegebietes, greift jedoch in den Ssili-
chen Teilbereich des geplanten Gewerbegebietes iber.

12.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Immissionsbedingte Konflikte zu vorhandenen Wohngebieten sind aufgrund der Entfernung des geplan-
ten Gewerbegebietes nicht zu erwarten. Dementsprechend besitzt das Gebiet fir die Erholung nur
untergeordnete Bedeutung. Beeintrdchtigungen fir die Freizeiinutzung in den benachbarten Kleingar-
fenanlagen kénnen insbesondere durch Larmemissionen entstehen und sind je nach Art und Produkfi-
onsweise des Gewerbebetriebes durch technische UmweltschutzmaBnahmen zu vermindern.

Die Erfordernisse und MaPnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintréich-
figungen fur die Flora und Fauna des von dem Bauvorhaben betroffenen Gebietes sind im Punkt 7
Grinordnung beschrieben und kénnen durch die Umsetzung der vorgesehenen landschafispflegeri-
schen MaBnahmen kompensiert werden. Der durch die Versiegelung bedingte Verlust landwirtschaftli-
cher Flachen mit mitlerem bis hohem Ertragspotential ist nicht zu vermeiden. Daher sind an dem
Standort nur Gewerbebetriebe mit entsprechendem Fléchenbedarf anzusiedeln, die auf den noch
freien Standorten in den Bestandsgebiefen nicht eingeordnet werden kénnen (langfristige Reservefld-
chen — siehe Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan).

Auswirkungen der Bodenversiegelung auf das Grundwasser kénnen durch die Ableitung schadstoffar
men Regenwassers auf die nordlich angrenzenden Flachen fir KompensationsmaBBnahmen weitgehend
vermieden werden.

Weitergehende MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind im Punkt 7 Grinordnung
beschrieben.

Aufgrund der exponierten lage des Standortes ist die Hohe der baulichen Anlagen auf das zwingend
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notwendige Mo zu begrenzen. Eingriffe in das Gelénderelief sind durch die Anpassung der
Baukérper an das Relief soweit wie méglich zu vermindemn. Um den Bereich nach Norden und Wes-
fen in die landschaft einzubinden, soll das Gewerbegebiet konsequent mit einer durchgehenden
Pflanzung schnell- und groPwachsender Gehdlze umgriint werden.

Im Bereich der archdologischen Bodendenkmale, die durch BaumaBnahmen berihrt werden, sind
weitere entsprechende Ausgrabungen erforderlich. VWerden Bodendenkmale nur durch Bodenmodellie-
rungen mit Erdstoff Uberlagert, sind vorherige Ausgrabungen nicht erforderlich. Unversiegelte Lager
und Grinflachen sollen daher vorrangig im Osten des geplanten Gewerbegebietes eingeordnet wer-
den (siehe auch Verminderung von Eingriffen in das Gelanderelief).

12.2.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen

Mit der Festsetzung und Umsetzung der MaPnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich
sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten (siehe auch allgemeine Vorpriifung
der Umweltvertraglichkeit).

12.2.5 Ubersicht iber die wichtigsten gepriifien anderweitigen Lésungsmaglichkeiten

Im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans fir das Stodigebiet
Neubrandenburg wurde das Gebiet an der Nettelkuhl aus Sicht des Immissionsschutzes und des Nao-
turschutzes als relativ konflikiarmer Raum herausgestellt und eine ca. 12,3 ha groPe Flache als Son-
dergebiet Sport (Speedway) ausgewiesen. Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans reduzierte die
Sondergebietsfléche auf ca. 7,0 ha gewerbliche Baufléche und wies ca. 5,45 ha als Flache fir
MaPBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und landschaft aus. Durch die
Verringerung der Bauflache und den gewdhlten Flachenzuschnitt konnfen negative Umweltauswirkun-
gen, insbesondere in Bezug auf den Denkmalschutz nochmals vermindert werden. Als Reservefléche
fur eine gewerbliche Nutzung sollen an dem Standort nur Gewerbebetriebe mit grofem Platzbedarf
angesiedelt werden, die in den gewerblichen Bestandsgebieten nicht eingeordnet werden kénnen.

12.2.6 Zusammenfassung

Fir das Vorhaben ist gemaB § 17 1.V.m. § 3 ¢ UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefihrt worden. Im Ergebnis der durchgefihrten Priffung ist eine UVP nicht erforderlich (s. weite-
res unfer /. 1.

13 Fléchenbilanz

Gesamtfléiche ca. 39,5 ha
Cewerbegebiefsflachen einschl. Béschungen 66.520 m?
Ausgleichsfléchen Gewerbegebiet M 1 einschl.
Regenwassersammelflachen fir Gewerbegebiet 54.500 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache 580 m?
StraBBenbegleitgriin 9.400 m?
Ausgleichsfléachen Bodendeponie Nettelkuhl (vorh. ) 88.500 m?
Ausgleichsfléchen Wald fir vorh -bez. B-Plan Nr. 31, Augustabad” 46.500 m2
Biotop Nettelkuhl (vorh.) 12.300 m?2
Ausgleichsfléchen for B-Plan Nr. 82, Steep” 60.000 m?
Flachen fir die Landwirtschaft 35.400 m?
Ausgleichsflachen for ArfenschutzmaBnahmen

ostlich der Nettelkuhl M 2 21.000 m?

gesamt 394 700 m?




Anhang Pflanzliste

Anlage eines Feldgehdlzes auf der Flache M1

Forstqualitct, Pflanzverband 1,5 m x 1,5 m, 50 % Heister und 50 % Stréucher
Heister 2 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 250 — Straucher, 3-4 Triebe, Hohe 100-150 cm

300 cm
Stieleiche (Quercus robur)

Wildkirsche (Prunus avium)
Sandbirke (Betula pendula)

Aspe (Populus tremula)

Bepflanzung von lagerfléchen und Stellplétzen

Wildbimne (Pyrus pyraster)

Wildapfel (Malus sylvestris)

Salweide (Salix capreal

Weifddom (Crataegus monogyna)
Schlehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigral
Hundsrose (Rosa caninal)

Vertikalbegrinung an Gewerberiick-

Baumschulqualit@t, Hochstamm,
Stammumfang mind. 16 — 18 cm, z.B.

Winterlinde (Tilia cordatal
Spitzahom (Acer platancides)
Roteiche (Quercus rubral)
Platane (Platanus acerifolia)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Gétterbaum (Ailanthus altissimal)

und seitenfronten, je 50 m? eine schnell-
wachsende Kletterpflanze mit Rankgitter

Knéterich (Polygonum aubertii)
Waldrebe (Clematis vitalbal)
Wald-Geif3blatt {Lonicera periclymenum

Freiwachsende Hecke an nérdlicher und 6stlicher Grundstiicksgrenze

Mindestens 50 % heimische Straucharten, Straucharten u. Qualitat freigestellt

heimische Straucher z.B.

Haselnuss (Corylus avellana
Feld-Ahomn (Acer campestre)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeal
Roter Hartriegel (Cornus sanguineal
Heckenrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosal)

WeiBdom (Crataegus monogynal

Blitenstréucher z.B.

Bauernjasmin (Philadelphus coronarius
Flieder {Syringa x chinensis)

Coldkerrie (Kerria japonica)

Prachtspiere (Spiraea x vanhouttei)

Forsythie (Forsythia infermedia)

Tatarischer Hartriegel (Cornus albal

Purpur-Hartriegel (Cornus alba |, Sibirica”)

Gelbbunter Hartriegel (Comnus alba ,Spaethii”)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Baumiberhalter, Hochstamm, Qualitat: mind. Stammumfang 14/16, z.B.

Stiel-Eiche (Quercus robur)
Winter-Linde (Tilia cordatal)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Vogelkirsche (Prunus avium)
Hainbuche (Carpinus betulus)
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