Stadt Tagesordnungspunkt 5

Neubrandenburg

[ ] 6ffentlich
[ ] nicht 6ffentlich

Sitzungsdatum: 26.09.13

Drucksachen-Nr.: V/1046
Beschluss-Nr.: 630/40/13 Beschlussdatum: 26.09.13
Gegenstand: 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Warliner StraBe”

hier: 2. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Einreicher: Oberbiirgermeister
Beschlussfassung durch: D Oberbirgermeister D Hauptausschuss
D Betriebsausschuss Stadtvertretung
Beratung im:
X | 290813 |Hauptausschuss X | 020013 | tadtentwicklungs-und
Umweltausschuss
Ausschuss fiir Generationen,
X 12.09.13 Hauptausschuss Bildung und Sport
Finanzausschuss Kulturausschuss

Rechnungspriifungsausschuss

Betriebsausschuss

Neubrandenburg, 07.08.13

Dr. Paul Kriiger
Oberbiirgermeister



Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage

— des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung (KV M-V) sowie
— des § 3 Abs. 2 Satz 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB).

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Der 2. Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Warliner StraBe" fiir das
Gebiet, begrenzt durch

im Norden: den Bebauungsplan Nr. 20 ,Ihlenfelder StraBe" (n6rdlich der Datze) und durch den
Bebauungsplan Nr. 68 ,Glocksiner Straf3e”

im Osten:  das Flurstiick 373/5 der Flur 3 6stlich des Industrieanschlussgleises und der ehemaligen
Verladerampe und durch die Ostliche StraBenbegrenzungslinie der geplanten
VerbindungsstraBe zur Oststadt

im Stiden:  die sudliche StraBenbegrenzungslinie der B 104 im Bereich der geplanten Anbindung der
VerbindungsstraBe und die Bahnlinie nach Pasewalk

im Westen: die Sponholzer StraBe und angrenzende Flichen westlich der Sponholzer Stral3e
wird beschlossen. Die dazugehdrige Begriindung (Anlage 1) wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.

2. Der 2. Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Warliner StraBe" sowie die
dazugehdorige Begriindung sind gemaB § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen. AuBerungen sind nur zu den gesnderten textlichen Festsetzungen Pkt. 1.2 und in der
Begriindung unter den Punkten 2.1 und 7.1 mdglich.

Finanzielle Auswirkungen:
keine
Veranlassung:

Der Entwurf der 1. vereinfachten Anderung hat bereits vom 01.12.12 bis 03.02.12 6ffentlich ausgelegen.

U. a. wurde im 1. Planentwurf festgesetzt, dass flir den vorhandenen SB-Markt in der Sponholzer StraBBe eine
Verkaufsflache von 800 m2 einschlieBlich der Shops zuldssig sein soll. In der Abwagungsphase wurde durch
ein vom Eigentlimer beauftragtes Planungsbiiro eine gutachterliche Stellungnahme vorgelegt, die fiir den
konkreten Standort auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg belegt, dass die
vom Eigentlimer geplante Erweiterung von 660 m2 auf 800 m2 Verkaufsflache zuziiglich der Shop-Flache
(Festsetzung: Verkaufsfliche 120 m2) keine negativen Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung hat. Die Kaufkraftumlenkung ist nur geringfligig und somit stadtebaulich vertriglich.

Der Entwurf wurde entsprechend gedndert. Aufgrund der gednderten Festsetzungen (2. Entwurf) ist eine
erneute Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich. Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung sind nur die
geanderten Textpassagen.
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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung, Abteilung Stadtplanung
Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Warliner StraBe"

Die 1. vereinfachte Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung im Text-Teil B.

Gednderte Textpassagen sind kursiv und fett geschrieben.

Die Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes ist von der 1. vereinfachten Anderung nicht
beriihrt und gilt in der Ursprungsfassung weiter.

Eine qualifizierte Anderung des Bebauungsplanes ist erst nach Vorlage der Entwurfsunterlagen fiir den
2. Bauabschnitt der Ortsumgehung B 104/B 96 Neubrandenburg maglich. In diesem Zusammenhang wer-
den die Festsetzungen des Bebauungsplanes den aktuellen Planungs- und Rechtsgrundlagen angepasst.

Stand: 2. Entwurf 2013

(auf der Grundlage der Begriindung zur Satzung von 2002, des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Neubrandenburg von 2009, der gutachterlichen Stellungnahme vom 11.04.13 und des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische Seenplatte von 2011)

Die im 2. Entwurf gednderten Textpassagen sind grau angelegt und zusdtzlich unterstrichen.

Inhaltsverzeichnis
1. Aufstellungsbeschluss Planungsanlass
2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen
2.2 Planungsgrundlagen

3. Geltungsbereich
4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
5. Ausgangssituation

6. Priifung der UVP-Pflicht

6.1 Merkmale des Vorhabens (Pkt. 1 der Anlage 2 UVPG)

6.2 Standort des Vorhabens (Pkt. 2 der Anlage 2 UVPG)

6.3 Merkmale der moglichen Auswirkungen (Pkt. 3 der Anlage UVPG)

7. Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
7.2 Bauweise, {iberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksgrenzen

7.3 Griinordnung
e Geschiitzte Bioptope (§ 20 LNatG M-V)
e Offentliche Griinflichen und geplanter Spiel- und Bewegungsplatz an der Sponholzer StraBe
o Geschiitzte Alleen

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

7.5 Verkehrskonzept
7.6 Altlasten
7.7 Immissionsschutz



1. Aufstellungsbeschluss Planungsanlass der 1. vereinfachten Anderung

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 28.05.09 auf der Grund-
lage des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg die Aufstellung bzw.
Anderung von diversen Bebauungsplinen beschlossen, um die Ansiedlung von Einzelhandelsein-
richtungen zu steuern.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21
"Warliner StraBe” ist Bestandteil dieses Sammelaufstellungsbeschlusses vom 28.05.09.

Folgendes Planungsziel wurde formuliert:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorqungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind zur
Sicherung des Nahversorgungszentrums ,BurgholzstraBe” sowie zum Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche und Sicherung der Ansiedlung, Erhaltung bzw. Erweiterungsméglichkeit von
Handwerks- und produzierenden Gewerbe- und Industriebetrieben auszuschlieGen.

Grundlage fiir die weitere Lenkung der Einzelhandelsentwicklung in Neubrandenbury ist das
durch die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg am 08.10.09 beschlossene aktualisierte
Einzelhandelskonzept sowie eine Untersuchung zur Nahversorgung. Beide Themenbereiche sind in
einem Zentrenkonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zusammengefiihrt worden.

Damit besitzt die Stadt Neubrandenburg ein fachlich fundiertes Instrumentarium, um bei der
Steuerung von Einzelhandelseinrichtungen im Stadtgebiet den praktischen Anforderungen zu
geniigen. Das vorliegende aktualisierte Einzelhandelskonzept trifft sowohl rdumlich als auch hin-
sichtlich der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen und Angebotsformen des Einzelhandels
differenzierte Aussagen zur vergangenen Entwicklung, zur aktuellen Situation und zu den kiinf-
tigen Entwicklungsmaglichkeiten in allen rdumlichen Versorgungseinheiten des Stadtgebietes.

Das Einzelhandelskonzept ist eine wichtige Arbeitsgrundlage, um zentrale Versorgungsbereiche
entsprechend der Zentrenhierarchie zu schiitzen und auszubauen und um die verbrauchernahe
Versorgung der Bevilkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs zu sichern.

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 sollen die Festsetzungen zum
Einzelhandel auf der Grundlage des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes konkretisiert werden.

So sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe-
betriebe mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher ausgeschlossen werden,
wenn das angebotene Kernsortiment ganz oder teilweise den in der Neubrandenburger Liste der
zentren- oder nahversorgungsrelevanten bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimente festgesetzten
Warengruppen entspricht.

Nur im Wege der Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB wird ein Werksverkauf analog vergleichba-
rer Bebauungspline im Stadtgebiet zugelassen.

Der vorhandene Handel im Gebiet ansdssiger Betriebe genieBt Bestandsschutz. Hier wird insbe-
sondere der 1997 errichtete SB-Markt an der Sponholzer Strale nach §1 Abs. 10 BauNVO im
Bebauungsplan beriicksichtigt.

Eine weitere Anderungsnotwendigkeit der Festsetzungen zur Art der Nutzung ergibt sich aus der
nach dem jetzigen Planungsstand allgemeinen Zulissigkeit von Photovoltaikanl/agen in Gewerbe-
und Industriegebieten. Dem stehen die Aussagen und Zielstellungen aus dem Regionalen Raum-



entwicklungsprogramm zur Thematik Photovoltaik insbesondere fiir den Gewerbe- und Industrie-
standort Warliner/Ihlenfelder StraBe als regional bedeutsamem Standort fiir Gewerbe und
Industrie entgegen. Photovoltaikanlagen sollen nur auf Dachflichen bestehender oder neu zu
errichtender Gebiude zulissig sein.

Mit der 1. vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2

Abs. 4, von dem Umweltbericht § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklirung nach
§ 70 Abs. 4 abgesehen, § 4 c ist nicht anzuwenden.

2,

Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1997, Teil I, S. 2141;
berichtigt BGBI. 1998, Teil 1 S. 137)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), gein-
dert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. 1 S. 1509)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gesndert durch das Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |

S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18.12.1990 (GS M-V GI. Nr. 2130-3; BGBI. 1991 Teil |, S. 58)
(Planzeichenverordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), gedndert
durch Gesetz vom 22.07.11 (BGBI. 1 S. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.05.1998
(GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zum Schutz
der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz -
LNatG M-V) und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21. 07.1998 (GS M-V Gl. Nr. 791-5;
GVOBI. 1998 S. 647)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S.
102), gedndert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

Gesetz tiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
planungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom (GS M-V GI. Nr. 230-1; GVOBI. M-V S. 503)
Gesetz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.1998 (GVOBI. M-V
S. 503, 613), gedndert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 13.01.1998 (GVOBI. M-V S. 29) zuletzt gedndert durch das Dritte Gesetz zur Anderung der
Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (3. AndG KV M-V) vom 10.07.1998
(GVOBI. M-V 1998 S. 634)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI.
M-VS. 777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.12.1998 (Stadtan-
zeiger Nr. 26, 7. Jahrgang)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), geindert durch Beschluss der Stadtvertre-
tung vom 21.06.12, in Kraft am 25.07.12 (Stadtanzeiger Nr. 7, 21. Jahrgang)




2.2 Planungsgrundlagen

- 1. Anderung des Flachennutzungsplanes i. d. F. der Bekanntmachung vom 11.08.00

- 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in d. F. der Bekanntmachung vom 21.04.10

- Bebauungsplan Nr. 21 ,Warliner StraBe" vom 12.06.02

- Aufstellungsbeschluss fiir die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21
~Warliner StraBe”; BS-Nr. 736/48/09

- Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg unter Beriicksichtigung der
wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen vom 08.10.09, BS-Nr. 34/03/09

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.11

- Gutachterliche Stellungnahme fiir den bestehenden Standort Nahversorgung Sponholzer
StralBe zur Erweiterung der Ladentfliche vom 11.04.13

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Warliner StraBe" umfasst ein ca. 101 ha groBes
Gebiet im Nordosten der Stadt. Es wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den Bebauungsplan Nr. 20 ,lIhlenfelder StraBe" (n6rdlich der Datze) und durch
den Bebauungsplan Nr. 68 ,Glocksiner Strae"

- im Osten: durch das Flurstiick 373/5 der Flur 3 6stlich des Industrieanschlussgleises und der
Verladerampe und durch die ostliche StraBenbegrenzungslinie der geplanten
VerbindungsstraBe zur Oststadt

- im Siiden: durch die slidliche StraBenbegrenzungslinie der B 96 im Bereich der geplanten
Anbindung der VerbindungsstraBe und die Bahnlinie nach Pasewalk

- im Westen: durch die Sponholzer StraBe und angrenzende Flachen westlich der Sponholzer StraBe

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde gemaf § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Art der
Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet, der Griinzug an der Datze und die Festsetzung der durch
die Ortsumgehung beanspruchten Flachen entsprechen den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen
des Flachennutzungsplanes.

5. Ausgangssituation

Im Gewerbegebiet waren bis 1989 hauptsachlich GroBbetriebe angesiedelt, die von der Sponholzer
StraBe bzw. der Warliner StraBBe erschlossen wurden. Mit der Aufsplitterung der Flachen der ehemals
groBBen Betriebe in Flachen fiir kleinere private Betriebe wurde der Nachweis einer gesicherten
ErschlieBung problematisch. Mit dem Aufstellungsbeschluss von 1991 fiir den Bebauungsplan Nr. 21
«Warliner Stra3e” wurde die stddtebauliche Zielstellung der Erhaltung der Gewerbe- und Industrie-
nutzung ausgewiesen. Gleichzeitig wurden groBflachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

In der Vergangenheit wurden die Neuansiedlung von einzelnen Gewerbebetrieben und entsprechende
Bauantridge mit dem Baurecht nach § 34 BauGB beurteilt. Da neben der Beurteilung des Einfiligens des
Vorhabens in die ndhere Umgebung die gesicherte ErschlieBung ausschlaggebend ist, ist die Erarbei-
tung eines Bebauungsplanes notwendig geworden. Arbeitsgrundlage fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan bildete ein 1996 von der Stadtvertretung bestatigter Rahmenplan.

In dem ca. 101 ha groBen Bebauungsplangebiet hat sich im Laufe der Zeit eine Vielzahl von
Branchen angesiedelt. Es handelt sich vorwiegend um Betriebe im Baugewerbe, im Handel, der
Instandsetzung und Reparatur von Kraftfahrzeugen, um GroBBhandelsbetriebe. Zu den GroBhan-



delsbetrieben gehdren ein HolzgroBhandel und Baumaschinen- und Baugerdtehandelsein-
ichtungen.

Erschwerend fiir die Ansiedlungen weiterer Gewerbebetriebe wirkt der ungeniigende Planungs-
stand fiir den 2. Bauabschnitt der Ortsumgehung.

6. Priifung der UVP-Pflicht

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur geordneten stidtebaulichen
Entwicklung in einem bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird von der Trasse der zukiinftigen Ortsumgehung B 104/B 96 gequert. Bereits 1998 wur-
de im Rahmen der Linienfindung eine Umweltvertriglichkeitsstudie (UVS) erarbeitet. Diese stellt einen
gesonderten fachplanerischen Beitrag zur Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) dar, die mit dem Plan-
feststellungsverfahren durchgefiihrt wird. Dieses erfolgt als selbstindiges Verfahren durch das Stra-
Benbauamt Neustrelitz. BieEn ey h-den-gegenwart } e i

4 Quartal 2004 vorliegen—

In der vorliegenden UVS wurden raum- und variantenbezogen die Auswirkungen des Vorhabens auf

1. Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen,
2. Kultur- und sonstige Sachgiiter

erfasst, beschrieben und bewertet.

Der vorliegende Bebauungsplan liegt zentral im Untersuchungsraum der UVS. AuBenbereichsflichen
sind von baulichen Anlagen nicht betroffen, diese beschranken sich nur auf den Innenbereich.

Da es sich bei dem Bebauungsplan somit {iberwiegend um ein Innenbereichsvorhaben handelt, ist eine
UVP im Sinne des Gesetzes liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich, sondern
eine allgemeine Vorpriifung entsprechend der Anlage 1, Ziffer 18.8 des UVPG.

Die Anwendung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien zur Vorpriifung des Einzelfalls
wurde fiir den vorliegenden Bebauungsplan gepriift.

6.1 Merkmale des Vorhabens (Pkt. 1 der Anlage 2 UVPG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 101 ha und beinhaltet neben der Trasse der Orts-
umgehung ein neues ErschlieBungsnetz zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft stidlich der
Datze. Auf diesen MaBnahmeflachen sollen im Rahmen des URBAN-II-Projektes Griinzug Datzeniederung
auf der Grundlage eines gewasserdkologischen Gutachtens Hochwasserspitzen der Datze abgefangen
werden. In diesem Rahmen ist gleichzeitig die Wiederherstellung von Biotopen vorgesehen.

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen umfassen ca. 40 ha, die Verkehrsflichen einschlieBlich der
Bahnanlagen nehmen aufgrund des Trassenkorridors der Ortsumgehung ca. 36 ha ein.

6.2 Standort des Vorhabens (Pkt. 2 der Anlage 2 UVPG)

Es erfolgt keine wesentliche Inanspruchnahme von Bauflachen liber das bestehende MaB hinaus.
Schutzgebiete werden nicht beriihrt oder beeintrachtigt.



6.3 Merkmale der moglichen Auswirkungen (Pkt. 3 der Anlage UVPG)

Wihrend es im Siiden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu zusatzlichen Versiegelungen
kommt, ist siidlich der Datze auf den festgesetzten Flichen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft der Riickbau von Lagerflaichen und Aufschiittungen vorge-
sehen. Hier ist die Neuschaffung von Feuchtbiotopen zu erwarten. Diese Flichen umfassen ca. 10 ha.

Mit der 1. vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2

Abs. 4, von dem Umweltbericht § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklirung nach
§ 10 Abs. 4 abgesehen, § 4 c ist nicht anzuwenden.

7 Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung als gewerbliche Bauflache und den inhaltlichen Aussagen des Flachen-
nutzungsplanes wird der Giberwiegende Teil des zu tGberplanenden Bereiches im Bebauungsplan als
Gewerbe- bzw. Industriegebiet (GE/GI) festgesetzt. Grundlage fiir die Differenzierung ist einerseits die
Forderung einer Maximalausweisung an Industriefldchen, andererseits ein vorliegendes Larmschutzgut-
achten. Der Bereich entlang der Sponholzer StraBe wird als Mischgebiet (MI), eingeschrinktes Gewer-
begebiet (GEe) bzw. als Flache fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Ausschlaggebend fiir die jeweilige
Festsetzung ist neben dem vorhandenen Bestand die Forderung nach Schutz der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung.

Die Ausweisung von eingeschriankten gewerblichen Bauflichen erfolgte, um die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
zu wahren. Als eingeschrinktes Gewerbegebiet ist ein Gewerbegebiet zu verstehen, in dem Ge-
werbebetriebe zulissig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen sowie Geschéfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebiude sowie Wohnungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO. Hinsichtlich des Storungs-
grades ist es einem Mischgebiet gleichzusetzen.

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen bisherige planungsrechtliche Festsetzungen zur Art der
Nutzung hinsichtlich Handelseinrichtungen auf der Grundlage des bestitigten kommunalen
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg klar definiert und konkretisiert werden.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in der Satzung von 2002 waren wie folgt definiert:

.1.1.GemaB & 1 (5)i. V. m. & 1 (9) BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endver-
braucher wenden, nicht zugelassen. Im Wege der Ausnahme nach § 31(1) BauGB sind nur solche
Verkaufsstellen bis 500 m2 Verkaufsflache zul3ssig, die in unmittelbarem raumlichen und betrieb-
lichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen und der
gewerblich genutzten Flache untergeordnet sind.

1.2. GemaB § 1 (5) i. V. m. § 1 (9) BauNVO werden bordelldhnliche Betriebe und Spielhallen

nicht zugelassen.

1.3.GemdB § 1 (6) i. V. m. § 1 (9) BauNVO werden die nach§8 (3) 1; 2und §9(3) 1; 2

BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zugelassen.

1.4. Ausnahme: Nach Vorlage des Planfeststellungsentwurfs zur Ortsumgehung sind Ausnahmen
von der Festsetzung als Verkehrsflache zugunsten benachbarter gewerblicher/industrieller Baufli-
chen oder Griinflichen zulissig (8 31 (1) BauGB)."



Der Anderungsbedarf der bisherigen Festsetzungen nach § 13 BauGB wird wie folgt begriindet:

e Aufstellungsbeschluss zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes vom 28.05.09

o Widerspruch zu aktuellen Planungsgrundlagen (Einzelhandelskonzept der Stadt Neubran-
denburg, Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte)

o Keine Aussagen zum vorhandenen SB-Markt in der Sponholzer Strale

o zuriickgestellte Bauvoranfrage zu einer Photovoltaikfreiflichenanlage

Ziel ist, die Gewerbe -und Industrieentwicklung nicht zu behindern und Handwerks- und produ-
zierenden Gewerbebetrieben Prioritdt einzuriumen.

Grundsitzlich gilt, die Einzelhandelsentwicklung der Stadt auf die zentralen Versorgungsbereiche
zu begrenzen.

Daher sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbegebiete mit Verkaufsstitten fir den Ver-
kauf an letzte Verbraucher nicht zulissig, wenn das angebotene Kernsortiment ganz oder teil-
weise den in der Neubrandenburger Liste der zentren- oder nahversorgungsrelevanten bzw. zen-
trenrelevanten Sortimente festgesetzten Warengruppen entspricht.

Der vorhandene Handel im Gebiet ansédssiger Betriebe hat Bestandsschutz. Hierzu gehort der
bestehende SB-Markt in der Sponholzer Stralle 6 sowie die Nutzungseinheiten Fleischer, Bicker,
Blumenshop (Flurstiick 341/3 der Flur 3).

Er ist nach § 1 Absatz 10 BauNVO (sogenannte Fremdkdperfestsetzung) im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Die zulissige Verkaufsfldche des SB-Marktes darf 800 m? Verkaufsfliche nicht iiber-
schreiten. Eine gutachterliche Stellungnahme vom April 2013 auf der Grundlage des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Neubrandenburg belegt, dass die geplante Erweiterung keine negativen
Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung hat. Die Kaufkraftumlenkung ist
nur geringfiigig und somit stidtebaulich vertriglich.

Die vorhandenen Nutzungseinheiten (Shops) genieBen ebenfalls Bestandsschutz und diirfen ins-
gesamt 120 m? Verkaufsfliche nicht iiberschreiten.

Damit erqgibt sich eine Verkaufsfliche von 800 m2 SB-Markt und eine weitere Verkaufsfiiche
von insgesamt 120 m? fiir Shops (fiir Waren des kurzfristigen Bedarfs).

Im Plangebiet soll im Interesse einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung durch die Begren-
zung der Verkaufsfliche auf max. 200 m? pro Betriebseinheit und deren Bindung an Herstel-
lungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen einerseits der Vertrieb der in den
Handwerks- und Gewerbebetrieben erzeugten Produkte erméglicht (Annex-Handel, Werksver-
kauf], andererseits die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorqungsbereiche im Stadtgebiet
sowie die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs durch Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente nicht gefdhrdet werden. Die Begrenzung der Verkaufsfliche ist
ortstypisch fiir den als zulissig festgesetzten Werksverkauf und entspricht marktiiblichen Gege-
benheiten.

Im Annex-Handel soll der Verkauf von selbst hergestellten oder bearbeiteten Produkten, die im
funktionalen und rdumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet anséssigen produzieren-
den Gewerbebetrieb stehen, zulissig sein. Die funktionale Zuordnung ist dann gegeben, wenn
allein solche Produkte erfasst sind, die im betreffenden Betrieb selbst hergestellt worden sind,
g99f. im Rahmen eines Handwerks jedenfalls selbst bearbeitet worden sind. Die raumliche Zuord-
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nung ist dann gegeben, wenn die Verkaufsstelle an den Betrieb auch duBerlich erkennbar ange-
gliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die Verkaufsstelle muss der Betriebsfliche des
produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes flichenmibBig untergeordnet sein.

Im seit 2011 vorliegenden regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) Mecklenburgische
Seenplatte wird das Gewerbe- und Industriegebiet Warliner StraBe/lhlenfelder StraBe als regional
bedeutsamer Standort fiir Gewerbe und Industrie hervorgehoben. Laut RREP ist dieser von Photo-
voltaikfreiflichenanlagen freizuhalten. Um diese Zielstellung planungsrechtlich zu sichern, wird
folgende einschrinkende Festsetzung zu Photovoltaik im Bebauungsplan aufgenommen:

Gemil § 1 Absatz 9 BauNVO ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen nur auf Dachflichen
bestehender oder neu zu errichtender Gebiude zulissig.

Ein Zulassen von Photovoltaikanlagen auf gréfBeren Flichen eines Gewerbe- bzw. Industriegebie-
tes wiirde der Eigenart des Baugebietes widersprechen. Die Maglichkeit der Ansiedlung eines
Industriebetriebes auf den berdumten Brachflichen soll mit der entsprechenden Festsetzung
gesichert werden. Die gleichzeitige Nutzung von Solarenergie durch Anlagen auf den Dachfld-
chen wird damit nicht unterbunden.

Im gesamten Plangebiet werden Bordelle und bordellihnliche Betriebe ausgeschlossen. Es soll
verhindert werden, dass Gewerbebranchen mit schwicherer Finanzkraft verdriangt werden und
der Gebietscharakter planungsrechtlich kippt. Aufgrund der Lage und Grélle des Bebauungsplan-
gebietes ist die Abwehr von Gefahren fiir die offentliche Sicherheit eingeschrdnkt.

Die gemd3 BauNVO in den Gewerbe- und Industriegebieten ausnahmsweise zulissigen Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wer-
den zugelassen. Diese miissen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfli-
che und Baumasse untergeordnet sein. Weiterhin werden die ausnahmsweise zulissigen Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche (und sportliche) Zwecke zugelassen (§ 8,
Abs. 3 Nr. 1 und 2 und § 9 Abs. 3 Nr. 1T und 2 BauNVO).

Die gemil3 § 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Vergniigungsstitten werden aus-
geschlossen. Mit dem Ausschluss sollen Spannungen mit der benachbarten Wohnbebauung sowie
vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen vermieden und eine Gewerbe- und Industrieentwick-
lung nicht behindert werden.

Fiir alle Nutzungsarten gelten fiir das MaB der baulichen Nutzung die Obergrenzen nach BauNVO. Aus-
gehend von der Sponholzer StraBe erfolgt eine Staffelung zuldssiger Traufhdhen als Obergrenzen in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung von 9 bis 20 Meter.

7.2 Bauweise, {iberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksgrenzen

GemalB § 22 BauNVO wird neben der offenen Bauweise fiir Bauflachen an der Sponholzer StraBe fir

die anschlieBenden gewerblichen Grundstiicke eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bauweise

weicht von der offenen Bauweise insofern ab, dass die Langenbegrenzung von 50 Meter entfallt. Der

seitliche Grenzabstand ist zu beriicksichtigen. Im Sinne einer uneingeschrankten Entwicklung werden
die Baugrenzen sehr groBziigig angeordnet. Mit diesen groBflachig zusammenhdngenden liberbauba-
ren Flachen soll einer optimalen funktionsgerechten gewerblichen Nutzung entsprochen werden. Mit
der Festsetzung einer Baulinie entlang der Sponholzer StraBe soll der StraBenraum bei Neubau- oder
ErsatzmaBnahmen stddtebaulich gefasst werden.
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7.3 Griinordnung
e Geschiitzte Biotope (§ 20 LNatG M-V)

Das gesamte nordliche Plangebiet siidlich der Datze ist eine zusammenhzngende Griinflache, die nur
durch die innerdrtliche Umgehung und die Glocksiner StraBe unterbrochen wird. In der Vergangenheit
sind die Niedermoorareale an der Datze groB3flachig verkippt worden. Der alte Datzelauf ist in einer
Lange von 200 Meter verschiittet. Dort, wo der alte Datzeverlauf erhalten ist, haben sich infolge von
Verlandungsprozessen Rohrichte ausgebreitet, so dass der Verlauf kaum sichtbar ist. Zwischen Datze-
vorfluter und altem Datzeverlauf ist ein 10 bis 30 Meter breiter Rohrichtgiirtel erhalten geblieben.
Ostlich der Kleingartenanlage ,An der Datze" hat sich auf nicht verschiitteten Restflichen ein vorwie-
gend aus Weiden befindlicher Sumpfwald (Vorwaldstadium) herausgebildet. Ostlich der Tankstelle an
der Sponholzer StraBe ist ein ca. 700 m? groBer Réhrichtbestand erhalten geblieben. Biotoppflegende
MaBnahmen sind in den geschiitzten Biotopen, abgesehen von der Entfernung von Miill und Unrat,
nicht erforderlich.

o Offentliche Griinflichen und geplanter Spiel- und Bewegungsplatz an der Sponholzer StraBe

Um das Fehlen 6ffentlicher Griinflachen und das Spielplatzdefizit in der Ihlenfelder Vorstadt anteilig
auszugleichen, wird entsprechend Flachennutzungsplan und Landschaftsplan 6stlich der Tankstelle an
der Sponholzer StraBe ein ca. 1,7 ha groBer, mit Boden aufgeschiitteter und zurzeit ungenutzter Be-
reich als Griinfliche mit Spielangeboten fiir Jugendliche vorgehalten. Der geplante Spielbereich um-
fasst eine Nettofldche von 0,3 ha mit Mdglichkeiten zum Bolzen und anderen Sportangeboten. Das
Spiel- und Sportangebot soll so ausgelegt werden, dass es andere Potentiale fiir Jugendliche in der
Ihlenfelder Vorstadt, wie die Umnutzung alter Sporthallen fiir Jugendliche, sinnvoll ergdanzt. Nordlich
schlieBt eine ca. 1,4 ha groBe ebenfalls aufgeschiittete Flache an, die in Richtung Datze in geschiitzte
Biotope libergeht und an die Kleingartenanlage ,An der Datze" angrenzt. Der Bereich soll behutsam
wegebaulich von der Sponholzer StraB3e aus erschlossen werden und als naturnahe Griinfliche gestal-
tet werden. Die GestaltungsmaBnahmen beschranken sich auf die Entfernung aus dem Boden ragender
Betonteile. Die Funktion der naturnahen Flache als Pufferzone zu den nérdlich angrenzenden ge-
schiitzten Biotopen soll erhalten werden. Die vorhandenen offenen Graben im Plangebiet stellen Vor-
fluter zur Datze dar. Sie bleiben erhalten und sollen dort, wo sie durch Verkehrsflachen liberbaut wer-
den, neu hergestellt werden. Beidseitig der Grdben werden Griinflichen geplant, die einseitig einen
Pflegeweg erhalten.

e Geschiitzte Alleen

Im Planungsgebiet findet neben der Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubran-
denburg der § 27 des Landesnaturschutzgesetzes M-V (Schutz von Alleen und Baumreihen) Anwen-
dung. Mit dem Ausbau des Knotenpunktes EinsteinstraBe und der daran anschlieBenden geplanten
nordlichen ErschlieBungsstraBe ist ein Antrag auf Ausnahme entsprechend § 27 LNatG notwendig, da
die vorhandenen Baume eine geschiitzte Baumreihe darstellen. Es betrifft 11 Badume, fiir die der Verur-
sacher 3 Neupflanzungen pro gefalltem Baum in Form von Alleen oder Baumreihen vorzunehmen hat.

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

Stidlich der Datze ist ein ca. 60 m breiter Griinzug festgesetzt, der zu renaturieren und von einer Be-
bauung freizuhalten ist. Zum Schutz des GroBgriinbestandes werden auf den nicht Giberbaubaren
Grundstiicken siidlich der Datze bauliche Anlagen aller Art ausgeschlossen. Flir Biume mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm, fiir mehrstammige Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 20 cm findet die Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Ge-
holzschutzsatzung) Anwendung. Am siidseitigen Datzeufer sind auf einem etwas erhohten Streifen
Hybrid-Papeln gepflanzt worden. Weil die Reihenpflanzung den kanalartigen Charakter der Datze eher
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betont anstatt abmindert, sollen die Baume bei Abgang nicht ersetzt werden. Die Bodenerhéhung soll
zwischen den Bdumen wieder zuriickgenommen werden. Mit Boden, Bauschutt und Miill jeder Art ver-
kippte ehemalige Réhrichflachen sollen auf einer ca. 2.500 m” groBen Fliche zwischen Datze und altem
Datzeverlauf als Ried- und Réhrichtflichen wieder hergestellt werden. Der alte Datzeverlauf soll durch
die Befestigung von Verkippungen und der Vertiefung verlandeter Abschnitte ebenfalls wieder herge-
stellt werden. Um die alte Datze sowie die noch vorhandenen und neu herzustellenden Rdhrichtflachen
flr eine natiirliche Hochwasserretention nutzen zu kdnnen, sollen auf Grundlage eines hydrologischen
Gutachtens Mdglichkeiten einer Verbindung dieser Bereiche mit der Datze gepriift werden. Zumindest
ein Abschnitt der alten Datze sollte dabei bis unter die Mittelwasserlinie vertieft werden, um Fischen
einen geeigneten Laichplatz anzubieten.

Damit die alte Datze ihre Lebensfunktionen als Laichgewdsser, Brut- und Nahrungshabitat erfiillen
kann und langfristig offene Wasserflachen erhalten bleiben, soll das siidseitige Ufer unregelmaBig mit
Geholzgruppen aus Erlen, Weiden und anderen standortgerechten heimischen Geholzen bepflanzt wer-
den (10 m Streifen siidlich der alten Datze). Der Uferabschnitt an der Kleingartenanlage ,An der Datze"
soll mit einfachen Mitteln, d. h. punktuelle Bepflanzung und Pflegeextensivierung aufgewertet werden.

7.5 Verkehrskonzept

Die Linie der Ortsumgehung Neubrandenburg B 104/B 96 durchschneidet mit dem 2. Bauabschnitt das
Gewerbegebiet ,Warliner StraBe”. Eine lber das StraBenbauamt Neustrelitz in Auftrag gegebene Vor-
untersuchung setzt den fiir den Bau und die Unterhaltung der Ortsumgehung notwendigen StraBen-
raum fest und wurde in den Bebauungsplan tibernommen. Neben einer ziigigen Verkehrsfllssigkeit
entlang der Hauptverkehrsbeziehung galt es, den Eingriff in die vorhandenen Gewerbebetriebe so ge-
ring wie moglich zu halten. Fiir Firmen, die direkt von der Ortsumgehung betroffen werden, gilt es
Losungen zu finden. Aus dem gegenwartigen Planungsstand kdnnen allerdings keine Ersatz- oder Ent-
schiadigungsanspriiche gegeniiber dem Baulasttrager der Ortsumgehung abgeleitet werden. Mitemer
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Eine weitere Planungspramisse war die Anbindung des Gewerbegebietes an das tibergeordnete inner-
stidtische StraBennetz. So ist eine Verbindung von der Warliner StraBe zur Ihlenfelder StraBe (Glocksi-
ner StraBe) sowie von der Warliner StraBe zum Knoten B 104/EinsteinstraBe geplant. Fiir die Trasse der
geplanten Glocksiner StraBe, die im Bebauungsplan Nr. 68 festgesetzt ist, erfolgt eine Verschiebung der
Trassenfiihrung um ca. 40 m in westliche Richtung auf einen vorhandenen aufzugebenen Garagen-
komplex. Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Warliner StraBe” erfolgt die entspre-
chende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Glocksiner StraBe”. Mit der Aufgabe der Garagen
wird einerseits ein stadtebaulicher Missstand beseitigt, andererseits kann mit dieser StraBe eine direkte
Anbindung der westlich angrenzenden Gewerbegrundstiicke gesichert werden. In Abhangigkeit von der
Ortsumgehung und von der Forderung einer gesicherten 6ffentlich rechtlichen ErschlieBung der Ge-
werbegrundstiicke ist ein neues ErschlieBungskonzept erforderlich. Mit der vorliegenden Planung wird
der vorhandene Grundstiickszuschnitt beriicksichtigt und eine ErschlieBung gesichert.

Bei der geplanten Anbindung der Burgholzwiesen (StraBe IlI-1ll) handelt es sich um einen Ersatz fiir die
geplante gegenwartige ErschlieBung des Wirtschaftswegesystems im Bereich des Burgholzes, die tiber
die Anrufschranke an der Kruseshofer StraBBe erfolgt. Zusatzliche Verkehre sind nicht zu erwarten.

7.6 Altlasten

Das Geldnde der ehemaligen Mecklenburger-Bauunion im Siidosten des Planungsgebietes ist als Alt-
standort registriert. Diese Fliche gehort teilweise zum Gebiet der ehemaligen Munitionsfabrik Rinker KG,
die als Riistungsaltlast registriert ist. Auf der gekennzeichneten Altlastenverdachtsflache siidlich der
Warliner StraBe werden ebenfalls Altlasten vermutet. Auf den Hauswiesen hinter Bau-Real gab es Abla-
gerungen von Abfillen aller Art, eine Berdumung erfolgte mit der Errichtung des Heizkraftwerkes.
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7.7 Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet Nr. 21 grenzt im Westen (Sponholzer StraBe) an Flachen, die nach der Art
der Nutzung allgemeine Wohngebiete darstellen. Im Norden und Osten schlieBen sich an das Untersu-
chungsgebiet Griinflichen an. Die sich stidlich an das Untersuchungsgebiet anschlieBenden Flachen
sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Innerhalb des Untersuchungsge-
bietes befinden sich angrenzend an die Sponholzer Strae die gewerbliche Schule und das Ausbil-
dungszentrum von ABC-Bau, eine Kindertagesstitte sowie ein Mischgebiet.

Um dem Schutzanspruch des angrenzenden Wohngebietes und der Gemeinbedarfseinrichtungen ge-
recht zu werden, wurde im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes ein Larmschutzgutachten in
Auftrag gegeben. Das Gutachten vom 09.04.01 liegt im Stadtplanungsamt zur Einsichtnahme vor. Zur
Einhaltung der Orientierungswerte ergaben sich im Ergebnis der Untersuchung flachenbezogene
Schallleistungspegel (FSP), die in den Bebauungsplan tibernommen wurden. Damit wird sichergestellt,
dass an der schiitzenswerten Bebauung innerhalb des Bebauungsplangebietes als auch im angrenzen-
den allgemeinen Wohngebiet die Richtwerte der DIN 18005/5 nicht tiberschritten werden. Die ermittel-
ten FSP verdeutlichen, dass im Gebiet zwischen der Sponholzer StraBe und der geplanten Ortsumge-
hung eine Gewerbenutzung nur eingeschrinkt maglich ist (FSP tags/nachts kleiner als 60/45 dB (A)).

Diese Feststellung bedeutet nicht, dass hier angesiedelte gewerbliche Anlagen nicht weiter bestehen
oder erweitert werden diirfen oder die Errichtung neuer Anlagen ausgeschlossen ist. Entscheidend ist,
dass die Anlagen nach dem Stand der Technik errichtet und betrieben werden und die auftretenden
Emissionen keine Uberschreitungen der Richtwerte der DIN 18005/5 an den maBgeblichen Immissions-
orten zur Folge haben. Ostlich der geplanten Ortsumgehung sind fiir gewerbliche/industrielle Ansied-
lungen keine Einschrankungen hinsichtlich der betrachteten schiitzenswerten Nutzungen zu erwarten,
wenn die festgesetzten flichenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten werden. Die Nihe der
schiitzenswerten Bebauung erforderte eine Reduzierung der Schallleistungspegel vor allem in der
Nacht.



