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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft, Bauordnung und Kultur, Abt. Stadtplanung

Begriindung zur 20. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg
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Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 21.03.19 den Aufstellungsbe-
schluss fiir die 20. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg, Teilfliche
»Weitin, Stavenhagener StraBe Nord“ gefasst.

1. Planungsziel

Das Planungsziel ist die Entwicklung gemischter Nutzungen an der Stavenhagener StraRe sowie die
Umnutzung nicht mehr benétigter technischer Versorgungsflachen und der bisher geplanten Sonder-
gebietsflache Einzelhandel fiir gewerbliche Zwecke.

2. Ausgangslage und raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst zwei Teilflichen mit insgesamt ca. 8,4 ha Gewerbe- und Wohnbaufla-
che sowie aufgegebene Flachen fiir die technische Versorgung (ehem. Reserveflaiche Umspannwerk,
ehem. Heizwerk) im nordwestlichen Stadtgebiet, im Ortsteil Weitin. Es handelt sich tiberwiegend um
Flachen des Gewerbegebietes , Weitin/Neubrapharm®. Die Teilflichen werden begrenzt durch:

Teilflache 1

im Nordwesten: die Friedrich-Schott-Stralle,

im Nordosten: die nordostliche Grenze der Flurstiicke 11/43 und 11/37, die stdostliche
Grenze der Flurstiicke 43/3 und 30/3,

im Stdosten: die stidostliche Grenze der Flurstlicke 30/16 und 30/19,

im Sudwesten: die Stavenhagener Stralle,

im Westen: die westliche Grenze des Flurstiicks 11/43,

Teilflache 2

im Nordosten: die Ernst-Abbe-StraRle,

im Studosten: die Werner-von-Siemens-StralSe,

im Stidwesten: die Justus-von-Liebig-Stralde,

im Nordwesten: die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 21/85,

(alle Flurstiicke Gemarkung Weitin, Flur 3).



Das ca. 8,4 ha groRe Plangebiet liegt unmittelbar an der und nordlich der Stavenhagener Stralle, am
westlichen Rand und im westlichen Teil des Gewerbegebietes ,Weitin/Neubrapharm®. Es ist an der
Stavenhagener StralSe durch Einzelhausbebauung mit Wohn- und gewerblicher Nutzung und eine mit
Geholzen bestandene Gewerbebrache gepragt (Teilflache 1). Im Bereich der Teilflaiche 2 dominieren
gewerblich genutzte, groRflachig versiegelte Flachen (an der Werner-von-Siemens-Strafle) und Griin-
landbrachen im Bereich des Umspannwerkes an der Justus-von-Liebig-Stralie.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP i. d. F. der Neubekanntmachung vom 28.08.19) ist der Be-
reich der Teilflache 1 bisher als Wohnbauflache, Sondergebiet Einzelhandel und als tiberortliche
HauptverkehrsstraRe dargestellt. Die Teilflache 2 ist als gewerbliche Bauflache und Flache fiir die
technische Ver- und Entsorgung (Elektrizitat, Fernwarme) dargestellt.

3. Anderungsanlass

Die beabsichtigte Plandnderung soll parallel zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Weitin/
Neubrapharm” erfolgen. Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat dazu am 21.03.19 den
Aufstellungsbeschluss zur 20. Anderung des FNP gefasst.

Seit mehreren Jahren bemihte sich die Stadt Neubrandenburg auf dem Flurstiick 11/43 eine Nahver-
sorgungseinrichtung fir den Ortsteil Weitin anzusiedeln. Mit dem Neubau eines Lebensmitteldis-
counters an der Stavenhagener Stral3e (vgl. vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48 ,,Nahversor-
ger Weitin“) ist diese Planungsabsicht 2018/2019 weiter siidlich an der Stavenhagener StraRe umge-
setzt worden. Damit kann diese Nutzung fiir den alten Standort entfallen, dieser steht fiir eine neue
Nutzung zur Verfligung.

Die Wohnbauflache entlang der Stavenhagener StralRe hat sich aufgrund der Lage an einer Hauptver-
kehrsstralle und aufgrund fehlender riickwartiger Flachenpotenziale nicht — wie im B-Plan vorgesehen
- zu einem Kleinsiedlungsgebiet (WS) entwickelt. Sie ist durch Einfamilienhduser gepragt und in Teilen
mit nicht stdrenden gewerblichen Nutzungen durchmischt. Neben 8 bebauten Flurstiicken sind 6 Flur-
stiicke an der Stralle unbebaut. Damit liegen Voraussetzungen fiir eine Entwicklung gemischter Nut-
zungen vor.

Die fruher fiir die technische Versorgung mit Elektrizitdt und Fernwdrme genutzten Flachen und die
dariber hinaus fir moégliche Erweiterungen von Versorgungsanlagen vorgesehenen Flachen sind in-
zwischen durch den Versorgungstrager (neu.sw) in ihrer Nutzung deutlich reduziert bzw. bereits ei-
ner gewerblichen Nachnutzung zugefiihrt worden. Eine weitere Vorhaltung in der bisherigen GréRen-
ordnung aus Griinden der Daseinsvorsorge ist nicht mehr erforderlich.



4. Ziele und Zweck der Planung

Um Immissionsschutzkonflikte mit den bestehenden Gewerbenutzungen als auch zwischen den
neuen angestrebten Nutzungen zu vermeiden, sollen an der Stavenhagener Stral3e nicht stérendes
Gewerbe und somit insgesamt gemischte Nutzungen ermoglicht werden (Teilfliche 1). Damit erfolgt
gleichzeitig die notwendige Abstimmung der Planinhalte mit dem parallel durchgefiihrten Verfahren
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes (B-Planes) Nr. 34 ,,Weitin/Neubrapharm®.

Stadtebaulich ist eine SchlieRung der Baullicken an der Stavenhagener StralRe und im Gewerbegebiet
beabsichtigt.

Die Planung soll weiterhin die Umnutzung bisher als Versorgungsflachen fir Elektrizitat und Fern-
warme genutzter, teilweise brach gefallener Flachen ermoglichen und bauplanungsrechtlich vorbe-
reiten (Teilflache 2). In Ergdnzung zu den umgebenden Gewerbeflachen sollen gewerbliche Nutzun-
gen ermoglicht werden. Diese sollen vertraglich zu den nérdlich und 6stlich angrenzenden Gewerbe-
nutzungen eingeordnet werden.

Gesamtstadtisch soll ein zusatzliches, fur gewerbliche Ansiedlungen nutzbares Angebot im Sinne der

Revitalisierung vorhandener Gewerbeflachenpotenziale geschaffen und damit den Zielsetzungen des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische Seenplatte Rechnung getragen werden.
Diese umfassen hier u. a. die zielgerichtete Flachenvorsorge fir den regional bedeutsamen Gewerbe-
und Industriestandort Weitin, die Nutzung erschlossener Standortreserven sowie die Umnutzung und
Verdichtung bebauter Gebiete.

Entsprechend dem Leitbild , Innen- vor AuRenentwicklung” wird einem stadtebaulich gut integrierten
Standort der Vorrang vor neuen Standorten im AulBenbereich eingerdumt und der Flachenverbrauch
zugunsten der Erhaltung unbebauter Landschaft eingeschrankt.

5. Planinhalt

Planinhalt der FNP-Anderung ist die Anderung verschiedener Bauflichenkategorien, neue Bauflichen
entstehen nicht:

In Teilflache 1 wird die Darstellung der bisherigen Sondergebietsflache Einzelhandel in gewerbliche
Bauflache gedndert. Damit soll eine gewerbliche Nutzung entsprechend der ndheren Umgebung —



hier das nordlich angrenzende Gewerbegebiet - ermdglicht werden. Die Darstellung der Wohnbaufla-
che wird in gemischte Bauflache gedndert. Die Darstellung der Trasse fir eine lGberértliche Hauptver-
kehrsstralle und der bestehenden gewerblichen Bauflache bleibt unverandert.

Teilflache 2 umfasst die Darstellung einer gewerblichen Bauflache. Hier sollen vornehmlich gewerbli-
che Nutzungen in ihrem Bestand gesichert und neu angesiedelt werden. Die Darstellung von Anlagen
fir die technische Ver- und Entsorgung wird auf eine symbolhafte Darstellung fiir Elektrizitat (Um-
spannwerk) und Fernwarme (Fernwarmestation) auf gewerblicher Bauflache reduziert.

Anderung von Darstellungen (Ubersicht)

bisherige Darstellung im FNP gednderte Darstellung

Teilfléche 1

Sondergebiet Einzelhandel ca. 1,0 ha gewerbliche Bauflache ca. 1,0 ha
Wohnbauflache ca. 1,6 ha gemischte Bauflache ca. 1,6 ha

Uberortliche HauptverkehrsstraRe ca. 0,5 ha Uberortliche HauptverkehrsstraBe ca. 0,5 ha
(mit Signatur Larmschutz) (mit Signatur Lirmschutz) — keine Anderung
gewerbliche Bauflache ca. 0,9 ha gewerbliche Baufliche ca. 0,9 ha — keine And.
Teilfléiche 2

Flache fur die technische Ver- und Entsorgung | gewerbliche Bauflache ca. 1,6 ha,

(Symbol Elektrizitat) ca. 1,6 ha L
(und Symbol Elektrizitat)

Flache flr die technische Ver- und Entsorgung gewerbliche Bauflache ca. 1,0 ha,
(Symbol Fernwarme) ca. 1,0 ha (und Symbol Fernwarme)
Flichenbilanz Bauflichen/Freiflachen: +/- 0 ha (neue Baufliche)

Das Verhaltnis von Bauflachen zu Freiflachen im Flachennutzungsplan wird nicht verdandert. Die mit
der Plananderung vorgesehenen gewerblichen und gemischten Bauflachen waren auch bisher als
Bauflachen im Innenbereich einzustufen und somit war eine Bebauung maoglich.

Konkrete Aussagen zur Art der baulichen Nutzung sowie den Umweltbelangen erfolgten im Verfah-
ren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34, Weitin/Neubrapharm (vgl. Plan und dazugehérige
Begriindung).



6. Planungsalternativen

Die Planung ist standortgebunden — es soll eine Nachnutzung der vom Versorgungstrager nicht mehr
bendtigten Versorgungsflachen im Gewerbegebiet ,Weitin/Neubrapharm erfolgen (Teilflache 2).
Die Ortsgebundenheit ergibt sich auBerdem aus der beabsichtigten Ergdnzung der Nutzungen des
bestehenden Gewerbegebiets und der vorhandenen Erschlielung. Gleiches gilt fir die Umnutzung
der bisher geplanten Sondergebietsflache Einzelhandel (Teilflache 1). Ein Bedarf fiir Sondernutzun-
gen, Gemeinbedarf oder Griinflachen ist im Gewerbegebiet nicht gegeben.

Die Darstellung und Entwicklung einer Griinfliche am Ubergang vom Gewerbegebiet zur Landschaft
auf der ehemaligen Reserveflache des Umspannwerkes (Teilfliche 2) wurde verworfen, da die Flache
fiir gewerbliche Nutzungen bereits weitgehend erschlossen ist und die Nutzung des erschlossenen
Gewerbeflachenpotenzials in der Gesamtstadt Vorrang vor der Entwicklung neuer Standorte haben
soll.

Die Darstellung der bisher bebauten Wohnbauflachen an der Stavenhagener StraRRe (Teilflache 1) als
gewerbliche Bauflache (entsprechend dem angrenzenden Gewerbegebiet) wurde nicht favorisiert, da
die Wohnnutzung tber ausreichend Gewicht fir einen Fortbestand verfiigt und innerhalb einer ge-
mischten Bauflache auch weiterhin Fortbestand am Ortsrand haben soll. Ein Flachenbedarf fir einge-
schrankte gewerbliche Nutzungen, Sondernutzungen oder Gemeinbedarf ist fir den Standort aus ge-
samtstadtischer Sicht nicht vorhanden.

7. Wesentliche Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung werden bisher fiir die Versorgung und fir den Einzelhandel vorgesehene
Flachen fiir gewerbliche Nutzungen reaktiviert. Das Angebot des Oberzentrums Neubrandenburg an
gewerblichen Bauflachen wird geringfligig erweitert. Da es sich um bereits erschlossene Flachen in
einem bestehenden Gewerbegebiet handelt, wird dieses zukiinftig besser ausgelastet.

Stadtebaulich werden kleinere Gewerbebrachen besser in das Siedlungsgefiige integriert. Damit kann
der Ortsrand Weitin baulich aufgewertet werden.

Klimaschutzziele werden in Form der Férderung der Innenbereichspotenziale und Nutzung von be-
reits weitgehend erschlossenen, teilweise versiegelten Flachen umgesetzt.



Das Gewerbeflachenpotenzial im Bestand (im Innenbereich) wird durch die vorgeschlagene Umnut-
zung gestarkt. Es werden Ansiedlungsmoglichkeiten fiir gewerbliche Nutzungen im Gewerbegebiet
und innerhalb der Ortslage in einer gemischten Bauflache geschaffen.

Das im wirksamen FNP aufgefiihrte langfristige Potenzial an Griin- und Freiflaichen wird erhalten, da
keine neuen Bauflachen entstehen.

8. Umweltbericht

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden die allgemeinen Ziele, Zwecke und Inhalte der Pla-
nung dargestellt. Auf Grundlage der Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange erfolgte eine
Konkretisierung der Planung.

Mit den daraufhin vorliegenden Unterlagen wurden die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kdnnen, entsprechend § 3 Abs.
2 BauGB von der 6ffentlichen Auslegung und den Umweltbelangen unterrichtet und zur AuRerung
nach § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert. Die Stellungnahmen wurden abgewogen und sind teilweise in
den Umweltbericht eingeflossen.

8.1.  Einleitung

Am 21.03.19 wurde durch die Stadtvertretung der Aufstellungsbeschluss zur 20. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes gefasst. Die beabsichtigte Anderung des FNP soll die Umnutzung ehemaliger
Versorgungs- und Einzelhandelsflaichen und bestehender Gewerbebrachen fiir eine gewerbliche Nut-
zung bauplanungsrechtlich vorbereiten. Damit erfolgt gleichzeitig die notwendige Abstimmung der
Planinhalte mit dem parallel durchgefiihrten Verfahren zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 34
»Weitin/Neubrapharm®.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP i. d. F. der Neubekanntmachung vom 28.08.19) ist der Be-
reich der Teilflache 1 bisher als Wohnbauflache, Sondergebiet Einzelhandel und als iberortliche
HauptverkehrsstraRe dargestellt. Die Teilflache 2 ist als gewerbliche Bauflache und Flache fir die
technische Ver- und Entsorgung (Elektrizitat, Fernwarme) dargestellt.

Die mit der 2. Anderung des B-Planes Nr. 34 ,Weitin/Neubrapharm“ beabsichtigte Art der baulichen
Nutzung als Gewerbegebiet und gemischte Baufldche entspricht damit nicht den Darstellungen und

inhaltlichen Aussagen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg, dieser soll im Parallel-
verfahren gedndert werden.
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Nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchge-
fiihrt, deren Inhalte im Folgenden dargelegt werden. Da im Rahmen der parallel erfolgten 2. Ande-
rung des

B-Planes Nr. 34 , Weitin/Neubrapharm” ebenfalls eine Umweltpriifung erfolgt ist, werden deren fir
den FNP relevanten Inhalte zu den einzelnen Schutzgiitern hier ibernommen bzw. in zusammenge-
fasster Form dargestellt. Die Ergebnisse einer artenschutzrechtlichen Prifung zur Abschatzung der
Betroffenheit besonders geschiitzter Arten oder europdischer Vogelarten gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG wurden auf Grundlage des zum B-Plan vorliegenden Artenschutzfachbeitrags (vom
07.11.18, aktualisiert 15.04.19) in den Umweltbericht integriert. Detaillierte Ausfiihrungen zu den
Belangen des Umweltschutzes erfolgen auf Ebene des oben genannten B-Plan-Verfahrens.

8.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 20. Anderung des FNP

Das ca. 8,4 ha groRe Plangebiet liegt unmittelbar an der und nordlich der Stavenhagener Stralle, am
westlichen Rand und im westlichen Teil des Gewerbegebietes ,Weitin/Neubrapharm®. Es ist an der
Stavenhagener StralSe durch Einzelhausbebauung mit Wohn- und gewerblicher Nutzung und eine mit
Geholzen bestandene Gewerbebrache gepragt (Teilflache 1). Im Bereich der Teilfliche 2 dominieren
gewerblich genutzte, groRRflachig versiegelte Flachen (an der Werner-von-Siemens-Straf3e) und Griin-
landbrachen im Bereich des Umspannwerkes an der Justus-von-Liebig-Stralie.

Das Planungsziel ist die Entwicklung gemischter Nutzungen an der Stavenhagener StraRe sowie die
Umnutzung nicht mehr bendtigter technischer Versorgungsflachen und der bisher geplanten Sonder-
gebietsflache Einzelhandel fiir gewerbliche Zwecke.

Im FNP soll dies mit der Darstellung von ca.3,6 ha gewerblicher Bauflache und ca. 1,6 ha gemischter
Bauflache umgesetzt werden. Die geplante Trasse einer Ortsumgehung wird unverandert als Gberort-
liche HauptverkehrsstraRRe (ca. 0,5 ha) dargestellt.

Fiir die Flache (Anderungsbereich des FNP) wird im Parallelverfahren das Verfahren zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Weitin/Neubrapharm durchgefiihrt, in dem detailliertere Planungs-
ziele beschrieben werden.

8.1.2. Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeu-
tung fiir den Bauleitplan

GemaR §§ 1 und 2 BNatSchG/NatSchAG M-V sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maligabe der dort aufge-
flihrten Absatze so zu schiitzen, dass unter anderem die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Zur dauerhaften Sicherung sind
insbesondere Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kul-

tur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Beeintrachtigungen zu bewahren. Zum Zweck der Erholung in
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der freien Landschaft sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besie-
delten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu machen.

Die beabsichtigte FNP-Anderung trigt dem Rechnung. Ein bisher von Nutzungsbrachen dominierter
Bereich innerhalb der Siedlungsflache wird wieder fir gewerbliche Zwecke nutzbar gemacht. Damit
wird gleichzeitig die bauliche Inanspruchnahme anderer Flachen im AuRenbereich fiir ahnliche Zwe-
cke vermieden bzw. eingeschrankt.

Nach § 19 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrachtigungen vorrangig auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensie-
ren. Ferner sind gemaR § 44 BNatSchG Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte Tier-
und Pflanzenarten zu bericksichtigen. So ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten
Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen oder Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Dem Vermeidungsgebot wird Rechnung getragen, da es sich bei den vorgesehenen gewerblichen und
gemischten Bauflachen liberwiegend um vorhandene, teilweise versiegelte Bauflachen und eine be-
reits bebaute Umgebung (Innenbereich) handelt. Weitergehende Ausgleichs- und Kompensationser-
fordernisse sind auf FNP-Ebene zumjetzigenPlanungsstand nicht erkennbar. werdenaberwiedie

A hutzbel . . ; : -

Gemals 1. Fortschreibung des Landschaftsplanes Neubrandenburg aus dem Jahr 2006 sollen die Ge-
werbegebiete des Stadtgebietes zu Gewerbegebieten mit intensiver Durchgriinung entwickelt wer-
den, analog It. Vorentwurf der 2. Fortschreibung 2016.

Mit der beabsichtigten FNP-Anderung werden keine Aussagen zur Durchgriinung der Bauflachen ge-
troffen, sie ist aber generell auch innerhalb der gewerblichen und gemischten Bauflachen moglich.

8.2.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Vorschlag zu den Untersuchungsrdaumen wurde entsprechend den Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung (Schriftenreihe des Landeamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Heft 3/1999) erstellt. Die
Abgrenzung der Untersuchungsrdume und der Detaillierungsgrade der Untersuchungen beruht da-
rauf, dass durch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes in allen Wirkbereichen voraussichtlich
keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Aus der Lage und Lebens-
raumausstattung des Plangebietes und aufgrund der zu erwartenden Wirkungen des Vorhabens er-
geben sich flr die verschiedenen Schutzgiter die in Tabelle 1 aufgefiihrten Untersuchungsgebiete
und Detaillierungsgrade.

Tabelle 1: Untersuchungsgebiete und Detaillierungsgrade der einzelnen Schutzgiiter
(UG=Untersuchungsgebiet GB= Geltungsbereich)
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Schutzgiiter

Untersuchungsgebiet

Detaillierungsgrad

Mensch

UG = GB +néachstgele-
gene Bebauung

Priifung auf Grundlage vorhandener Unterlagen

Landschaftsbild

UG = GB + Radius von
500 m

Prifung auf Grundlage vorhandener Unterlagen

Fauna UG =GB Artenschutzfachbeitrag auf Grundlage von Poten-
zialanalyse und Artenaufnahmen bezlglich Zaun-
eidechse und Avifauna; Nutzung vorh. Unterlagen

Flora UG =GB Darstellung geschiitzter Elemente und der derzeit
vorkommenden Biotoptypen im Plangebiet

Klima/Luft UG =GB Priifung auf Grundlage vorhandener Unterlagen

Landschaft UG =GB Prifung auf Grundlage vorhandener Unterlagen

Boden/ Wasser UG =GB Prifung auf Grundlage vorhandener Unterlagen

Kultur- und sonstige | UG =GB Prifung auf Grundlage vorhandener Unterlagen

Sachgtter

13




8.2.1.

Anderungsfliiche 1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Kurzdarstellung des
Vorhabens

Bestandsaufnahme und Bewertung
des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

MaBnahmen zur
Vermeidung, zur
Verringerung und
zum Ausgleich er-
heblicher Umwelt-
auswirkungen

Im Rahmen der Umset-
zung des vorhabenbezo-
genen B-Planes Nr. 48
.Nahversorger Weitin"
ist ein Lebensmittel-
markt an der Stavenha-
gener StraBe, ostlich der
Anderungsflache 1 er-
richtet worden.

Die Notwendigkeit von
Flachenvorhaltungen fiir
den Einzelhandel bzw.
groBflachigen Einzel-
handel wird aktuell am
Standort nicht mehr ge-
sehen. Diese Flache wird
der gewerblichen Nut-
zung zugeordnet.

Die Wohnbauflache ent-
lang der Stavenhagener
StraBe hat sich nicht zu
einem Kleinsiedlungsge-
biet (WS) entwickelt. Sie
soll zukiinftig als ge-
mischte Baufldche ent-
wickelt werden.

Mensch

Das Plangebiet hat aufgrund der ge-
werblichen Nutzung keinen Erho-
lungswert. Entlang der B104 befinden
sich Gérten und Wohnhéuser des Dor-
fes Weitin. Das Plangebiet ist durch
die Immissionen der gewerblichen
Nutzung und der BundesstraBe vorbe-
lastet. Beziiglich der Begrenzung der
Larmimmissionen auf die schutzbe-
diirftigen Wohnflachen wurde eine
Schallimmissionsuntersuchung erar-
beitet. Die geplante Nutzung wird sich
in die vorhandenen Strukturen einfii-
gen.

Eine erhebliche Be-
eintrachtigung der
Wohnnutzung inner-
halb der gemischten
Bauflache ist nicht zu
erwarten. Die allge-
meinen Anforderun-
gen an gesunde Ar-
beits- und Wohnver-
héltnisse gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB
bleiben gewahrt. Bei
Realisierung der Um-
gehungsstraBe sinkt
die Beeintrachtigung
durch Verkehrs- und
Gewerbeldrm.

unveranderte Beein-
trachtigung der
Wohnnutzung durch
Gewerbe- und Ver-
kehrslarm

Auf der Ebene des B-
Planverfahrens wer-
den die Larmbelas-
tungen ermittelt
und ggf. Schutz-
maBnahmen festge-
setzt (u. a. Lirm-
schutzanlage ent-
lang der Umge-
hungsstraBe).

Pflanzen und Tiere
Biotoptypen

RHU Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte (geringes
Biotoppotenzial)

GIM Intensivgriinland auf Mineral-
standorten (geringes Biotoppotenzial)

OVP Parkplatz, versiegelte Flache
(ohne Bewertung des Biotoppotenzi-
als)

Innerhalb der Anderungsflache befin-
den sich keine nach § 20 NatSchAG
M-V geschiitzten Biotope.

Mindestabstand zum Gebiet von Ge-
meinschaftlicher Bedeutung DE 2245-
302 ,Tollensetal mit Zufliissen” ca. 150
in Nordwesten

Vorkommen einer geschiitzten Tierart
(Waldohreule)

Die geplante Entwick-
lung verursacht kei-
nen Eingriff in den
AuBenbereich und
beeintréchtigt keine
wesentlichen Natur-
schutzfestsetzungen
sowie dkologischen
Funktionsbereiche.
Die Nutzungséande-
rung fiihrt zur Verrin-
gerung der Vegeta-
tionsflache.

Die Vertraglichkeits-
Vorpriifung wurde
auf der B-Plan-Ebene
durchgeflihrt und
ergab, dass die ge-
planten Nutzungsan-
derungen keine Be-
eintrachtigung des
FFH-Gebietes verursa-
chen wird.

Keine Verringerung
der Vegetationsflache

Die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzie-
rung erfolgt auf der
B-Plan-Ebene.

Im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens
werden geeignete
Kompensationsmal3-
nahmen festgesetzt.
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Boden

Geschiebemergel sowie untergeordnet
Geschiebemergel/ Ton. Der Boden ist
gering versickerungsfahig mit einer
hohen Grundwasserschutzfunktion
aber geringen Grundwasserneubil-
dungsrate und nicht bewertbarer Er-
tragsfahigkeit.

Altlasten oder ein Altlastenverdacht
sind nicht bekannt.

Erh6hung des Versie-
gelungsgrades

Keine Erh6hung des
Versiegelungsgrades

nicht erforderlich
(keine Verschlechte-
rung im Vgl. zur bis-
herigen FNP-Dar-
stellung)
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Kurzdarstellung des
Vorhabens

Bestandsaufnahme und Bewertung
des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

MaBnahmen zur
Vermeidung, zur
Verringerung und
zum Ausgleich er-
heblicher Umwelt-
auswirkungen

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflichengewasser. Die Méchtigkeit
der bindigen Schichten betrigt hier

> 10 m. Der Grundwasserleiter ist be-
deckt und weist eine hohe Geschiitzt-
heit aus.

Das Plangebiet liegt innerhalb der
Wasserschutzzone I1IB des Trinkwas-
serschutzgebietes MV_WSG_2245_05
.Neubrandenburg".

Auf das Sorgfaltsgebot des § 5 WHG
und auf die Wasserschutzgebietsver-
ordnung (WSGVO) Neubrandenburg
wird hingewiesen; in der Bauphase
und auch bei Nutzung diirfen keine
wassergefdhrdenden Stoffe in den Un-
tergrund eindringen.

Geringe Reduzierung
der Grundwasserneu-
bildung

keine Reduzierung
der Grundwasserneu-
bildung

Im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens
wurden keine Nut-
zungsanderungen
festgesetzt, welche
die wasserrechtli-
chen Verhiltnisse
verandern.

Die Verbote und
Nutzungsbeschrdn-
kungen der WSGVO
sind einzuhalten.

Anschluss der
Grundstticke an die
Gffentliche Trink-
wasserversorgung
und zentrale Abwas-
serkanalisation,

zentrale oder de-
zentrale Entsorgung
des Niederschlags-
wassers gem.
Anlage 5, Punkt 4
der WSGVO

Landschaft

Das Landschaftsbild ist hier durch die
angrenzende Wohn- und gewerbliche
Nutzung geprégt.

Bei Umnutzung der
Flache ist keine er-
hebliche Beeintrach-
tigung des Land-
schaftsbildes zu er-
warten, da die Flache
im bebauten Sied-
lungsbereich liegt.

fortschreitende Ver-
buschung (Sukzes-
sion) auf Brachfli-
chen, ansonsten wei-
terhin Pragung durch
Wohn- und gewerbli-
che Nutzung

nicht erforderlich
(keine Verschlechte-
rung im Vgl. zur bis-
herigen FNP-Dar-
stellung)

Nicht erheblich beein-
trachtigte Schutzgiiter

Klima/Luft

Kultur- und Sachgiiter

Entlang der Stavenhagener StraBe be-
finden sich zwei Bodendenkmale.

geringe bis erhebliche
Beeintrachtigung je
nach gewahlter Bau-
weise zu erwarten
(denkmalrechtliche
Genehmigung erfor-
derlich)

keine Beeintrachti-
gung der Bodendenk-
male

erst auf Ebene ,Bau-
antrag"” bestimmbar
- Beteiligung der
unteren Denkmal-
schutzbehdrde
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Anderungsfliche 2:

Kurzdarstellung des
Vorhabens

Bestandsaufnahme und Bewertung
des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

MaBnahmen zur
Vermeidung, zur
Verringerung und
zum Ausgleich er-
heblicher Umwelt-
auswirkungen

Die friiher fiir die tech-
nische Versorgung mit
Elektrizitat und Fern-
widrme genutzten Fla-
chen und die dariiber
hinaus fiir mogliche Er-
weiterungen von Versor-
gungsanlagen vorgese-
henen Fldchen werden
nicht mehr benétigt
bzw. wurden bereits ei-
ner gewerblichen Nach-
nutzung zugefiihrt.

Mit der 20. Anderung
wird diese Flache zur ge-
werblichen Nutzung
vorgesehen.

Mensch

Im unmittelbaren Umfeld der Ande-
rungsflache 2 befinden sich keine
Wohnbauflachen.

Arbeitsstatten - Es treten gewerbege-
bietstypische Lirmimmissionen auf.
Elektromagnet. Strahlung ist nur im
unmittelbaren Umfeld des Umspann-
werks und der 110KV-Leitung zu ver-
zeichnen. Uber das fiir Gewerbege-
biete zuldssige MaB hinausgehende
negative Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.

Eine erhebliche Be-
eintrachtigung der
weiter westlich lie-
genden Wohnnut-
zung und der Arbeits-
stétten ist nicht zu
erwarten, da im Ge-
werbegebiet keine
Gebdude zul3ssig
sind, die dem stiandi-
gen Aufenthalt von
Menschen dienen.

keine erhebliche Be-
eintrachtigung der
Wohn- und Arbeits-
statten

nicht erforderlich

Pflanzen und Tiere
Biotoptypen

RHU Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte (geringes
Biotoppotenzial)

GIM Intensivgriinland auf Mineral-
standorten (geringes Biotoppotenzial)

OVP Parkplatz, versiegelte Flache
(ohne Bewertung des Biotoppotenzi-
als)

Innerhalb der Anderungsfliche befin-
den sich keine nach & 20 NatSchAG
M-V geschiitzten Biotope.

Die Anderungsfliche 2 liegt in unmit-
telbarer Nahe zum Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung DE 2245-
302 ,Tollensetal mit Zufliissen”

ca. 150 m im Nordwesten

keine erhebliche Re-
duzierung der Vege-
tationsflache

Die Vertraglichkeits-
Vorpriifung wurde
auf der B-Plan-Ebene
durchgefiihrt und
ergab, dass die ge-
planten Nutzungséan-
derungen keine Be-

keine Reduzierung
der Vegetationsflache

Die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzie-
rung erfolgt auf der
B-Plan-Ebene.

Im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens
werden geeignete
KompensationsmaB-
nahmen festgesetzt

YoTkommenT Vo geSTHiHtztemFrerarten | €intréchtigung des
{ZuuTerdectse) FFH-Gebietes verursa-
chen werden.
Boden Erh6hung des Ver- keine Erhthung des Riickbau bzw. Um-

Geschiebemergel sowie untergeordnet
Geschiebemergel/ Ton. Der Boden ist
gering versickerungsfahig mit einer

siegelungsgrades

Versiegelungsgrades

nutzung der vorhan-
denen Bebauung.
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hohen Grundwasserschutzfunktion
aber geringen Grundwasserneubil-
dungsrate und nicht bewertbarer Er-
tragsfahigkeit.

Altlasten oder ein Altlastenverdacht
sind nicht bekannt.
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Kurzdarstellung des
Vorhabens

Bestandsaufnahme und Bewertung
des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

MaBnahmen zur
Vermeidung, zur
Verringerung und
zum Ausgleich er-
heblicher Umwelt-
auswirkungen

Bei Durchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewisser. Die Méchtigkeit
der bindigen Schichten betrigt hier

< 5 m. Der Grundwasserleiter ist unbe-
deckt und weist eine geringe Ge-
schiitztheit aus.

Das Plangebiet liegt innerhalb der
Wasserschutzzone IlIA des Trinkwas-
serschutzgebietes MV_WSG_2245_05
.Neubrandenburg”.

Auf das Sorgfaltsgebot des § 5 WHG
und auf die Wasserschutzgebietsver-
ordnung (WSGVO) Neubrandenburg
wird hingewiesen; in der Bauphase
und auch bei Nutzung diirfen keine
wassergefdhrdenden Stoffe in den Un-
tergrund eindringen.

Reduzierung der
Grundwasserneubil-
dung

keine Reduzierung
der Grundwasserneu-
bildung

Im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens
wurden keine Nut-
zungsanderungen
festgesetzt, welche
die wasserrechtli-
chen Verhiltnisse
verandern.

Die Verbote und
Nutzungsbeschrdn-
kungen der WSGVO
sind einzuhalten.

Anschluss der
Grundstiicke an die
Gffentliche Trink-
wasserversorgung
und zentrale Abwas-
serkanalisation,

zentrale oder de-
zentrale Entsorgung
des Niederschlags-
wassers gem.
Anlage 5, Punkt 4
der WSGVO

Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die
angrenzende Wohn- und gewerbliche
Nutzung geprégt.

Bei Umnutzung der
Flache ist keine er-
hebliche Beeintrach-
tigung des Land-
schaftsbildes zu er-
warten.

nicht erforderlich

Nicht erheblich beein-
trichtigte Schutzgiiter

Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des Umspannwerks wird

keine erhebliche Be-
eintréchtigung

keine erhebliche Be-
eintrachtigung

erst auf Ebene ,Bau-
antrag"” bestimmbar
- Beteiligung der

Klima/ Luft ein Bodendenkmal randlich beriihrt. unteren Denkmal-
schutzbehorde
8.2.2, Prognose
8.2.2.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wiirden zum Teil minder ausgelastete aber erschlossene Flachen im
Gewerbegebiet einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Damit kann die Inanspruchnahme
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von neuen bisher unbebauten Flachen im AuBenbereich vermieden bzw. verringert werden. An der
Stavenhagener StraRe kénnen im Ubergang zum Gewerbegebiet neben Wohnen auch nicht stérende
Gewerbenutzungen angesiedelt werden.

Die Planung verursacht keinen Eingriff in den AulRenbereich und beeintrachtigt keine wesentlichen
Naturschutzfestsetzungen sowie 6kologischen Funktionsbereiche. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung erfolgt im Rahmen des parallel verlaufenden B-Planverfahrens. Im B-Plan wird eine zusatzli-
che KompensationsmalRnahme festgesetzt. Das Plangebiet ist Siedlungsbereich und Gewerbegebiet
und hat somit eine geringe Landschaftsbild- und Erholungsfunktion. Die Boden- und Wasserfunktion
wird durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt. Die biologische Vielfalt verandert sich nicht, da
die meisten Strukturen erhalten bleiben. Das tangierende Natura-Gebiet ist laut FFH-Vorprifung
nicht gefahrdet.

Im Rahmen der Schallimmissionsuntersuchung vom 17.05.18, erstellt von Herrn Dr. Lober, wurde un-
ter Beriicksichtigung aller Sachverhalte ein Kontingentierungsvorschlag fiir die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 34 ,,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm* erarbeitet, der als Festsetzung zur ma-
ximal zuldssigen Gerduschemission im Bebauungsplan aufgenommen wird. Bei Fest- und Umsetzung
der errechneten Kontingente wirkt durch die zugelassenen Nutzungen des Plangebietes keine unzu-
lassige Larmbelastigung auf die Nachbarschaft.

8.2.2.2. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Gelande als intensiv genutztes Gewerbegebiet mit den
derzeitigen Festsetzungen fortbestehen. Die Flachen entlang der Stavenhagener StraRRe wiirden auch
weiterhin als Wohngebiet genutzt werden.

8.2.3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger

Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die Bestandssituation wird durch die 20. Anderung des Flichennutzungsplanes keine
nachteilige Veranderung der Schutzgliter nach UVPG vorbereitet.

Im Rahmen der parallel verlaufenden 2. Anderung des B-Planes Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin/Neu-
brapharm” wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Im Ergebnis der Untersuchungen werden im
weiteren-Planverfahren im Bebauungsplan Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen dargestellt.

8.2.4. Anderweitige Planungsmaglichkeiten
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Die Planung ist standortgebunden. Im Rahmen der 20. Anderung sollen die Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes den tatsachlichen Gegebenheiten sowie den zukiinftigen stadtebaulichen Ent-
wicklungen der Stadt Neubrandenburg angepasst werden.

Ein Bedarf flir andere Flachennutzungen wie Sonderbauflachen, Gemeinbedarf (Teilfliche 1) am Ge-
werbegebiet bzw. gemischte Bauflachen, Sonderbauflachen oder Griinflachen im Gewerbegebiet be-
steht aus gesamtstadtischer Sicht nicht.

8.3.  Zusitzliche Angaben

8.3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Umweltpriifung zur 20. Anderung des Flichennutzungsplanes und zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 34 wurde bzw-—wird mittels folgender Grundlagen vorgenommen:

- Landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg,
- schutzgutbezogene Betrachtung der Schutzgiter,

- Umweltbericht zur 2. And. B-Plan Nr. 34, Kunhart Freiraumplanung, Entwurf 13.06.19,

- FFH-Vorpriifung zur 2. And. B-Plan Nr. 34, Kunhart Freiraumplanung, 13.06.19,
- Artenschutzgutachten zum B-Plan Nr. 34, Grinspektrum, Entwurf, 07.11.2018, 15.04.19,
- Schallimmissionsuntersuchung zum B-Plan Nr. 34, Dr. Lober, 17.05.18.

8.3.2. Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten. Daher ist keine Uber-
wachung erforderlich.

8.4. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Am 21.03.19 wurde durch die Stadtvertretung der Aufstellungsbeschluss zur 20. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes gefasst. Die beabsichtigte Anderung des FNP soll die Umnutzung ehemaliger
Versorgungs- und Einzelhandelsflachen und bestehender Gewerbebrachen fiir eine gewerbliche Nut-
zung bauplanungsrechtlich vorbereiten. Damit erfolgt gleichzeitig die notwendige Abstimmung der
Planinhalte mit dem parallel laufenden Verfahren zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 34 ,Weitin/Neu-
brapharm”.
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Mit Umsetzung der Planung wird sich die Art der Nutzung des Gebietes verandern - bisher als Wohn-
bauflachen genutzte Immobilien werden zukiinftig auch fir nicht stérendes Gewerbe, bisherige Ver-
sorgungs- und Sonderbauflachen bzw. Gewerbebrachen werden fiir eine gewerbliche (Wieder-)Nut-
zung erschlossen.

Die im Plan der 20. FNP-Anderung als gewerbliche und als gemischte Baufliche dargestellten Fl3-
chen, auf denen eine bauliche Nutzung zuldssig ist, sind bereits teilweise bebaut. Der angestrebten
Nutzung stehen die Umweltbelange nicht entgegen. Eingriffe in Natur und Landschaft, die tGiber das
nach

§ 34 BauGB bereits zuldssige MaR hinausgehen, werden planerisch nicht vorbereitet. GemaR § 1 a
Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung, also in diesem Fall durch die Bauleitplanung, erfolgt sind oder zulassig waren.
Bauliche Eingriffe im Bereich der Griinflaiche (am Umspannwerk) sind im Einzelfall zu bewerten und
auszugleichen.

Auf Ebene des Flichennutzungsplanes ergeben sich durch die Planinderung keine erheblichen
Umweltauswirkungen.
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