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| PLANUNGSGEGENSTAND

1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Pasewalk hat am 15.09.2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower Stralle West'
fur den Bereich westlich der Torgelower Strale gemaR § 2 BauGB be-
schiossen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde bereits im Jahre 2005
der Bebauungsplan 19/05 A ,Gewerbegebiet Torgelower Strale West* auf-
gestellt, gegen den durch Planungsbetroffene ein Antrag auf ein Normen-
kontrollverfahren gestellt wurde. Der 3. Senat des Oberverwaltungsgerichts
Meckienburg-Vorpommern hat mit schriftichem Urteil vom 24. November
2010 (Az 3 K 27/08) den Bebauungsplan Nr. 19/05 A ,Gewerbegebiet Tor-
gelower StralRe West" fir unwirksam erklart. Die seitens der Stadt Pasewalk
eingelegte Beschwerde beim Bundesverwaltungsgericht wurde abgewiesen,
der Bebauungsplan 19/05 wurde somit unwirksam. Die Griinde fur die Ent-
scheidung liegen im Wesentlichen in den Abwagungsmangeln hinsichtlich
der Beschrankung des Sondergebietes Einzelhandel auf nicht zentrenrele-
vante Sortimente in Verbindung mit einer nicht mehr relevanten Definition
derartiger Sortimente im Rahmen des beschlossenen Einzelhandelskonzep-
tes aus dem Jahre 2004.

Der neue Geltungsbereich des Bebauungsplans 19/11 ,Gewerbegebiet Tor-
gelower Strale West" umfasst nun die Gewerbeflachen westlich der Torge-
lower Strafle sowie die ErschlieBungs- und Griinflachen, in denen zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung planungsrechtiicher Re-
gelungsbedarf erkennbar ist. Dieser begrindet sich vor allem aus dem Er-
fordernis der Schaffung von Baurecht in Bereichen, die anderenfalls als Au-
Renbereiche (§ 35 BauGB) zu beurteilen waren und der Anpassung der Pla-
nung an veranderte gesamtstadtische Rahmenbedingungen. Dariiber hinaus
soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine bedarfsorientierte Be-
reitstellung von gewerblich nutzbaren Bauflachen zur Starkung der regiona-
len Wirtschaftsstruktur planungsrechtlich gesichert werden.

Die vormals im Geltungsbereich gelegenen Flachen eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel werden aus dem Gel-
tungsbereich ausgenommen und sollen mit einem ,separaten“ Bebauungs-
plan tberplant werden.

Des Weiteren soll der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 2 ,,Sondergebiet Verkaufshalle im Gewerbegebiet“ in einem separa-
ten Verfahren aufgehoben werden.

Conradi Bockhorst und Partner
Matrtina Faller 1
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2. Plangebiet
21 Lage in der Stadt

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Pasewalk
und ist ca. 2 km von der Pasewalker Innenstadt entfernt.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch die nordliche Trasse der beiden parallel verlaufenden
110 kV - Freileitungen;

- im Westen durch den Gemeindewiesenweg;

- im Suden durch die sudliche Grenze des Flurstiickes 9, die westliche
und stidliche Grenze des Flurstiickes 21, die westliche Grenze des Fiur-
stiickes 41/6 und die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 40/7 und 40/6;

- im Osten durch die dstliche Strallenbegrenzungslinie der Torgelower
StralRe sowie durch die nordlichen, westlichen und stidlichen Grenzen
des Einzelhandelsstandortes.

Das Bebauungsplangebiet gehort zur Gemarkung Pasewalk und wird durch
die folgenden Flurstiicke der Flure 34, 40 und 43 gebildet:

Flur 34: Flurstock 3,

Flur 40: Flurstiicke 4/8, 4/9, 4/10, 4/11, 5/4, 5/6, 5/8, 5/9, 5110, 5/11, 5/12,
5/13,

Flur 43: Flurstucke 9, 10/1, 10/2, 11/2, 16/1, 17/1, 17/2 (tw.), 17/3, 17/4,
18/2, 18/4, 18/6, 18/8, 18/9 19/2, 19/5, 20/1, 20/2, 24/10, 24/11,
40/6, 40/7, 40/8, 41/3, 41/4, 41/5, 41/6, 42/5, 42/6, 44/7, 44/8,
44/10, 44/11, 45/1, 48/1 und 71/3 (tw.)

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofle von ca. 28,6 ha.

2.2 Baustruktur und Nutzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am nordodstlichen Stadtrand im
Ubergangsbereich der stadtischen Bebauung in den offenen Landschafts-
raum. Sidlich grenzen gemischt genutzte oder Wohngebiete an, im Westen
und Norden des Gebietes liegen uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Wiesen und Ackerfiachen. Ostlich der Torgelower Strale liegt das Plange-
biet der Teilbebauungsplans Nr. 19/05 B ,Gewerbegebiet Torgelower Stralte
Ost‘, welches ebenfalls Uberwiegend durch gewerblichen Nutzungen ge-
pragt ist.

Neben verschiedenen Produktionsstatten mit zugehdérigen Verwaltungsge-
b&duden und zwei Autohdusern finden sich im Plangebiet derzeit noch ver-
schiedene landwirtschaftlich genutzte- oder Brachflachen.

Die bauliche Struktur ist heterogen. Die Dimensionen der Gebaude reichen

von kleinteiligen, eingeschossigen Birobauten bis hin zu den grolen Ge-
werbe-/ Lagerhallen und Baustoffproduktionsanlagen.

Conradi Bockhorst und Partner
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Auch der Bauzustand der Gebaude ist sehr unterschiedlich. Neben einigen
Neubauten finden sich auch wenige leerstehende Gebaude mit teilweise
schlechterem baulichen Zustand im Gebiet.

Zwischen den Geb&uden befinden sich z.T. groRe ungenutzte Freiflachen
mit Ruderalvegetation, welche Uberwiegend fur eine Bebauung zur Verfi-
gung stehen. Insgesamt ist die vorhandene stadtebauliche Situation auf-
grund der weitgehend ungeordneten Struktur unbefriedigend. Eine Nut-
zungsintensivierung sowohl im Bestand als auch durch die Aktivierung der
Brachflachen ist moglich. Es besteht hierbei planungsrechtlicher Regelungs-
bedarf zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

23 Eigentumsverhiltnisse

Wesentliche Teile der Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im
Eigentum der Stadt Pasewalk. Neben den offentlichen Verkehrsflachen
(Gemeindewiesenweg, Gewerbestrae sowie einer Wegeflache an der
ruckwartigen Grenze des Grundstiickes des Fachmarktzentrums) sind dies
vor allem die Grundstiicke am nérdlichen Rand des Plangebietes, nordiich
des Gemeindewiesenweges (Flurstiicksnummer 11/1, 11/2) sowie eine Fla-
che am Ende der Gewerbestrafle im inneren des Gebietes. Hier finden sich,
wie auch an der Nord-Ost-Grenze des Plangebietes, gréRere Flache der
Bodenverwertungs- und -verwaltungsgesellschaft (BVVG).

Conradi Bockhorst und Partner
Martina Faller 3
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Die Grundstiicke der Torgelower Strale (L321) sind im Eigentum des Lan-
des Mecklenburg — Vorpommern. Alle tbrigen Grundstiicke im Plangebiet
sind in Privatbesitz.

24 Verkehrliche Erschliefung

Das Bebauungsplangebiet ist iber die Torgelower StralRe und den Gemein-
dewiesenweg an das ortliche und Uberortiiche StralRenverkehrsnetz ange-
bunden. Beide StraRen Gbernehmen die Funktion als HaupterschlieRungs-
strallen im Plangebiet.

Die Torgelower Strae dient als Zubringer zu den Bundesstraen B 104 und
B 109, welche weiter zur Bundesautobahn A 20 fuhren.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in direkter Nahe zu den Schienen-
strecken nach Berlin, Stralsund, Hamburg und Stettin (Polen), die sudlich
verlaufen.

Der Stellplatzbedarf wird derzeit im wesentlichen auf den einzelnen Grund-
stiicken gedeckt, dartiber hinaus befinden sich in den umliegenden Strafen
Stellplatze im offentlichen Strallenraum.

OPNV

Sudlich des Bebauungsplangebietes befindet sich ein Regionalbahnhof Pa-
sewalk Oststadt. Hier verkehren Regionalzlige nach Berlin, Gustrow,
Strahisund, Schwerin und Stettin (Polen). Entlang der Torgelower Straflle
verlaufen Buslinien in die umliegenden Gemeinden.

2.5 Stadttechnik

Die stadttechnische ErschlieRung des Gebietes ist durch die in den Stral’en
des Plangebietes liegenden Ver- und Entsorgungsieitungen grundsétzlich
gewahrleistet. Allenfalls fur die groen, derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen nérdiich des Gemeindewiesenweges sind die Mdoglichkeiten der
technischen Erschiieung aufgrund ggf. erforderliicher groer Anschiussléan-
gen vorhabenbezogen zu prifen.

An der nordlichen Grenze des Plangebietes verlaufen parallel zwei 110 kV -
Freileitungen zu denen entsprechende Schutzabstande gem. der techni-
schen Regelwerke einzuhalten sind.

Conradi Bockhorst und Partner
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2.6 Immissionsschutz
2.6.1 Schalltechnische Rahmenbedingungen

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens fur das Bebauungsplange-
biet' wurden Larmimmissionsprognosen erstellt. In dieser Untersuchung
wurden die unterschiedlichen Quellenarten Verkehr und Gewerbe betrach-
tet. Zunachst wurden dabei die Vorbelastungen untersucht, im Ergebnis lie-
gen die gemessenen Pegelwerte an allen Immissionspunkten heute deutlich
unter den Richtwerten der TA-Larm.

Als Vorhaben im Rahmen der stadtebaulichen Planung ist der Schallschutz
nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ zu bewerten. Im Beibiatt 1
zur DIN 18 005, Teil 1 /3/, sind fur die ,angemessene Beriicksichtigung des
Schalischutzes in der stadtebaulichen Planung” Orientierungswerte aufge-
fohrt. ,thre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu
erfallen.”

Nach DIN 18005, Beiblatt 1 /3/ sind folgende Orientierungswerte festgelegt:

a) In reinen Wohngebieten (WR): tags: 50dB (A)
nachts: 40 dB (A) bzw. 35 dB (A).

b) In aligemeinen Wohngebieten (WA): tags: 55 dB (A)
nachts: 45 dB (A) bzw. 40 dB (A).

e) In Dorfgebieten (MD) und tags: 60dB (A)
Mischgebieten (Mi): nachts: 50 dB (A) bzw. 45 dB (A).

f) In Kerngebieten (MK) und tags: 65dB (A)
Gewerbegebieten (GE): nachts: 55 dB (A) bzw. 50 dB (A),

g) In sonst. Sondergebieten, soweit  tags: 45 dB (A) bis 65 dB (A)
schutzbedurftig nach Nutzungsart  nachts: 35 dB (A) bis 65 dB (A)

Der niedrigere Nachtwert gilt far Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fur Geradusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben. Der héhere for
Verkehrslarm. Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bau-
flachen oder der Uberbaubaren Grundsticksflachen in den jeweiligen Bau-
gebieten oder der Flachen sonstiger Nutzung bezogen werden.

Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Art von Schallquellen
(Verkehr, Industrie und Gewerbe) sind jeweils fur sich mit den Orientie-
rungswerten zu vergleichen. Das Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 /3/, Abschn.
1.2 schreibt folgendes vor:

Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Abschnitt 1.1 und entspre-
chende geeignete MalBnahmen zum Erreichen ausreichenden Schallschut-

! s. Anlage 1: Sachverstandigenbiiro fiir Larmschutz und Umweltmanagement Dr.
Degenkolb,: Schalltechnisches Gutachten zur Bebauungsplanung B - Plan Nr.19/05
A "Gewerbegebiet Torgelower Stralle West" der Stadt Pasewalk

Conradi Bockhorst und Partner
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zes ... sollen im Erlguterungsbericht zum Flachennutzungsplan oder in der
Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben und gegebenenfalls in den
Plénen gekennzeichnet werden.*

Bezugszeitraume fiir die Beurteilung sind:
Tag 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr
Nacht 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr.

Die dem Planungsgebiet nachstgelegene und Uberwiegend dem Wohnen
dienenden und somit schutzbedurftigen Gebiete liegen eben siidlich des
Plangebietes, wobei die Mindestabstédnde zum Plangebiet weniger als 50 m
betragen.

Zur Beurteilung der auf die schutzwirdige Nachbarschaft einwirkenden
Schallimmissionen wurden die Immissionspunkte IP 1 bis IP 3 ausgewahit
(siehe Bild 1). Diese immissionsorte sind die bezuglich des Planungsvorha-
bens exponierten Standorte des entsprechenden schutzbedirftigen Gebie-
tes.

2.6.2 Vorbelastung

Der Immissionsort IP 1 (Gemeindewiesenweg Nr. 9) ist ein Wohngeb&ude
im Bungalowstil im sudlichen Abschnitt des Gemeindewiesenweges. Das
Wohngebaude liegt in einem Mischgebiet (Mi) an dessen nérdlichem Ende.
Der immissionsort IP 2 (im Winkel) ist ebenfalls ein eingeschossiges bunga-
lowartiges Wohngebaude, das mit vier anderen Wohngeb#uden eine Rand-
siedlung bildet, der nach Angaben der Stadt Pasewalk der Schutzanspruch
eines Mischgebietes (Ml) zukommt. Der Immissionsort IP 3 ist ein mehrge-
schossiges, einzeln stehendes Wohngebaude (Plattenbau) an der Torgelo-
wer Stral’e mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes (Mi).

Bezeichnung Nutzung Ruhezeit- | Emissions- | Orientierungs-

zuschlag variante werte / dB(A)
IP1EG Kern/Dorf/ Nein Tag 60,0
Mischgeb. Nacht 45,0
IP2EG Kern/Dorf/ Nein Tag 60,0
Mischgeb. Nacht 45,0
IP3DG Kern/Dorf/ Nein Tag 60,0
Mischgeb. Nacht 45,0

Tabelle 1: Immissionsorte und deren Daten (Orientierungswerte fiir Gewerbeldrm)

Nach Angaben der Stadtverwaltung Pasewalk soll das Wohngeb&ude (Plat-
tenbau) an der Torgelower Strale in den nachsten Jahren abgerissen wer-
den, wobei eine Wohnbebauung (Neubau) an diesem Ort ist nicht vorgese-
hen ist.

Ein am nordlichen Teil es Gemeindewiesenweges im AuRRenbereich einzeln
stehendes ,Siedlerhaus” (Gemeindewiesenweg Nr. 77) ist fur die weiteren
Betrachtungen nur insoweit relevant, als im Rahmen der planungsrechtii-
chen Regelungen des Bebauungsplanes entsprechende passive Schall-
schutzmanahmen zu sichern sind.

Conradi Bockhorst und Partner
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i

/ /4
Abb. 2: Lage der Immissionspunkte

Im Umfeld der Immissionsorte IP 1 bis IP 3 sind bereits heute Gewerbebe-
triebe vorhanden, deren Emissionen immissionsrelevant sein kénnen.

Im Einzelnen handelt es sich dabei um folgende Betriebe (detaillierte Anga-
ben zu den Emissionen sind dem Schalltechnischen Gutachten in der Anla-
ge 1 zu entnehmen):

Bahrmann — Betonwaren GmbH:
Standort: Gewerbegebiet Nord — Ost, Gemeindewiesenweg 5.
Betriebszeiten: Werktags 5.30 — 21.30 Uhr.

PARO GmbH (Burobedarf):

Standort: Gewerbegebiet Nord — Ost, Gemeindewiesenweg 5.
Betriebszeiten: Werktags 5.30 — 21.30 Uhr.

Callicenter:
Standort: Torgelower Strafle.
Betriebszeiten: Sonn- u. Werktag 0.00 — 24.00 Uhr.

OWM GmbH Asphaltmischwerk Pasewalk:
Tatigkeitsmerkmal: Gewinnung u. Aufbereitung bituminéser Stoffe.

Standort: Am Gnadigspark.
Betriebszeiten: Werktags 06.00 — 16.00 Uhr.

Conradi Bockhorst und Partner
Martina Faller 7



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
,GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST"

HaGe Nordland GmbH. Betreibsteil Pasewalk:

Tatigkeitsmerkmal: Lagerung und Handel mit Getreide

Standort: Bahnhofstrafte

Betriebszeiten: Werktags 07.00 — 16.00 Uhr, Erntesaison bis 22 Uhr.

Fachmarktcenter

Edeka und Baumarkt toom.

Standort: Torgelower Stralle (SO Handel).
Betriebszeiten: Werktags 08.00 — 20.00 Uhr.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst liegen die folgenden Ge-
werbebetriebe (auch hierzu sind detaillierte Angaben zu den Emissionen
dem Schalltechnischen Gutachten in der Anlage 1 zu entnehmen) :

GroRbackerei Muhlenback — Pro GmbH
Standort: Gewerbestrafie (GE 2.2).
Betriebszeiten: Werktags 0.00 — 24.00 Uhr.

Elektroanlagenbauer Kolodzek:
Standort: Gemeindewiesenweg (GE -2.2).

Betriebszeiten: Werktags 6.00 — 17.00 Uhr.
Handwerksbetrieb mit Hauptbeschaftigungsfeld im Aufienbetrieb.

dvb Druck- & Verlagsgesellschaft:
Standort: Gemeindewiesenweg (GE - 2.3).

Heizungsbau Rainer Wetzel:

Standort: Gemeindewiesenweg (GE — 2.3).

Betriebszeiten: Werktags 6.00 — 17.00 Uhr.

Handwerksbetrieb mit Hauptbeschaftigungsfeld im Aufienbetrieb.

Autohaus Peugeot und Autohaus Ford:
Standort: Torgelower Strafle (GE 1.3).

Keine Autowaschanlagen, Service — Einrichtungen relativ klein und nur far
Pkw.

Die vorgenannten Betriebe verursachen an den Immissionsorten IP 1 bis IP
3 die nach der TA Larm berechneten und in der Tabelle 2 aufgefiihrten Im-
missionen. Die detaillierten Ergebnisse sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Immissionsberechnung Beurteilung nach TA Larm (1998)

Werktag Sonntag Nacht

(6h-22h) {6h-22h) (22h-6h)
Immis- Variante IRW | Ges- | IRW | Ges- | IRW |Ges-Peg.
sionspunkt Peg. Peg.

/dB(A) | /dB(A) [ /dB(A) [ /dB(A) | /dB(A) | /dB(A)

IP1 Vorbelastung{ 60,0 | 51,0 | 600 | 31,8 | 450 39,4
P2 Vorbelastung| 60,0 | 46,3 | 600 | 341 | 450 34,6
IP3 Vorbelastung| 60,0 | 48,7 | 600 | 357 | 450 34,6
Tabelle 2: Immissionspegel ,Vorbelastung® an den Immissionsorten IP 1 — IP 3 im

Vergleich mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm

Conradi Bockhorst und Partner
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Immissionsberechnung Beurteilung nach TA Larm (1998)
Werktag Sonntag Nacht
(6h-22h) (6h-22h) (22h-6h)
Immissionspunkt| Variante IRW | Ges- | IRW | Ges- | IRW | Ges-
Peg. Peg. Peg.
1dB(A) |/dB(A) |/dB(A) | /dB(A) | /dB(A) | /dB(A)
IP 1 Vorbelastung| 60,0 | 51,0 | 60,0 | 31,7 | 45,0 | 39,4
IP2 Vorbelastung| 60,0 | 44,5 | 60,0 | 33,8 | 45,0 | 33,4
IP3 Vorbelastung| 60,0 | 40,7 | 60,0 | 355 | 450 | 33,7
Tabelle 3: Immissionspegel ,Vorbelastung ohne die im Plangebiet angesiedelten Be-
triebe” an den Immissionsorten IP 1 — IP 3 im Vergleich mit den Immissions-
richtwerten der TA L4rm

2.6.3 Sonstige Inmissionsschutzbelange

Die bestehende Rinderzuchtanlage nordéstlich des Bebauungsplangebietes
an der Torgelower Strafie ist im Rahmen von Genehmigungsverfahren zur
Neuansiedlung von Betrieben im nérdlichen Teil des Plangebietes zu beach-
ten.

2.7 Bodendenkmale

An den nérdlichen und stdlichen Grenzen des Plangebietes befinden sich
verschiedene Bodendenkmale sowie im Zentrum des Gebietes - Uberwie-
gend ostlich des Gemeindewiesenweges - ein vergleichsweise grofler Be-
reich, in dem das Vorhandensein von Bodendenkmalen angenommen wird
(siehe Abbildung auf Seite 36). Es handelt sich bei den Bodendenkmalen
vermutlich um Zeugnisse frihmittelalterlicher slawischer Siedlungen. Fir die
Flursticke 11/1 und 11/2 der Flur 43 (Industriegebietsflache) liegt eine ar-
chéologische Voruntersuchung aus dem Jahr 2007 vor. Einer Bebauung
wird auf diesen voruntersuchten Flurstiicken ohne weitere denkmalpflegeri-
sche Auflagen seitens des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege zu-
gestimmt. Uber den Zustand der anderen Bodendenkmale liegen keine ge-
naueren Iinformationen vor.

2.8 Altlasten, Kampfmittelbelastung

2.8.1 Altlasten

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen derzeit
keine Informationen zu umwelt- oder gesundheitsgefahrdenden Altablage-
rungen vor.

2.8.2 Kampfmittelbelastung

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen derzeit
keine Informationen zu Kampfmittelbelastungen vor. Bei konkreten Bauvor-

haben sind voraussichtlich dennoch entsprechende Einzelantrage auf Muni-
tionsfreigabe zu stellen.

Conradi Bockhorst und Partner
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP) ist Pase-
walk als Mittelzentrum dargestellt. Dies entspricht der im Landesraumord-
nungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vorgenommenen Festlegung,
die im RROP nachrichtlich ibernommen wurde.

Somit hat Pasewalk tber die Versorgungsfunktionen fiir die Gemeinde sel-
ber hinaus auch Versorgungsfunktionen fiir das Umland wahrzunehmen, in-
dem zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Be-
darfs bereitgestellt werden. Mittelzentren sollen ferner als sozialer, wirt-
schaftlicher und kultureller Mittelpunkt Entwicklungsimpulse fir die Gemein-
den des Mittelbereiches anstolen. Der Verflechtungsbereich von Pasewalk
umfasst dabei neben Pasewalk selber die Gemeinden Belling, Blumenha-
gen, Brietzig, Damerow, Fahrenwalde, Grol Luckow, Jatznick, Klein
Luckow, Koblentz, Krugsdorf, Nieden, Papendorf, Polzow, Rollwitz, Schén-
walde, Viereck, Zerrenthin und Zisedom.
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In Bezug auf das produzierende Gewerbe wird im RREP VP zur Begriin-
dung der Plansatze unter 4.3.1 wie folgt formuliert: Férderung grofder Inves-
titionen fur Unternehmensansiedlungen, die eine Uberregionale und landes-
weite Bedeutung aufweisen, wurden bereits im Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern landesweit bedeutsame Gewerbe-
und Industrieflachen ausgewiesen, planerisch vorbereitet und entsprechend
vermarktet. Die Ansiedlung grof¥flachiger Betriebe soll zur Entstehung von
Wachstumskernen filhren, von deren Ausstrahlungseffekten auch umliegen-
de, weniger wirtschaftlich stark entwickelte R&ume profitieren.

Abb. 3: RREP-VP - Karte (Ausschnitt)

: Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010, S. 46

Conradi Bockhorst und Partner
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Somit entspricht die vorgesehene langfristige Gebietsentwickiung den raum-
ordnerischen Vorgaben zur Ansiedlung von Betriebsstandorten des RREP
VP

3.2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP MV)

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern wird die
Stadt Pasewalk als Mittelzentrum bezeichnet und soll kinftig als regional
bedeutsamer Wirtschaftsstandort gestarkt und weiterentwickelt werden. Mit
der angestrebten Entwicklung des GroRRgewerbegebietes Pasewalk wird den
landesplanerischen Zielen 4.3.1. zu den Vorranggebieten fur Gewerbe und
Industrie gemaR Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V entspro-
chen. Die geplante Ortsumgehung, welche durch das Bebauungsplangebiet
fahrt, hat vordringlichen Bedarf.

3.2 Flachennutzungsplan

Im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Pasewalk (wirksam seit
18.06.2002) ist das Bebauungsplangebiet westlich der Torgelower Strafie
zum grofiten Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Rahmen der 3.
Anderung des Flachennutzungsplans (wirksam seit dem 27.07.2007) wur-
den unter anderem die Darstellung eines Schutzgrinstreifen zwischen Ge-
werbeflachen und der geplanten Trasse der Nordumgehung in die Darstel-
lung einer gewerblichen Bauflache geandert. Die vorgesehenen Regelungen
des Bebauungsplans Nr. 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower StralRe West"
sind damit vollstéandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

3.3 Einzelhandelsgutachten

Far die Stadt Pasewalk wurde bereits im Jahre 2005 ein Einzelhandelskon-
zept und —fachplan erstelit® und durch die Stadtvertretung beschlossen. Im
Rahmen einer grundlegenden Uberarbeitung und Fortschreibung wurde das
Einzelhandelskonzept im Jahre 2012 an die nicht unerheblichen Verande-
rungen in der Pasewalker Einzelhandelslandschaft die sich sowohl auf die
Versorgungs- aber auch die Zentrenstruktur Pasewalks auswirken kénnen,
angepasst.

Neben diesen veranderten Rahmenbedingungen und den in Aussicht ste-
henden méglichen Veranderungsabsichten hat es seit dem ,Inkraftireten*
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Pasewalk eine (weitere) relevante No-
vellierung des BauGB - § 9 Abs. 2a - im Januar 2007 gegeben sowie zahl-
reiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandels-
steuerung im Rahmen der Bauleitplanung.

Aus diesen Griinden und neuen, rechtlichen Bestimmungen hat sich die
Stadt entschlossen, eine Fortschreibung ihres bestehenden Einzelhandels-
konzeptes erarbeiten zu lassen.

3 Einzelhandelskonzeption und —fachplan fir die Stadt Pasewalk, Untersuchung im Auftrag der
Stadt Pasewalk, Junker und Kruse, Stadtforschung — Planung, Dortmund, Februar 2005

Conradi Bockhorst und Partner
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Mit Blick auf die aktuelle Ausgangssituation und die untersuchungsrelevan-
ten Fragestellungen wurden folgende Arbeitsschritte bzw. —bausteine bear-
beitet:

o Aktuelle ibergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Ein-
zelhandels- und Zentrenstruktur in der Stadt Pasewalk

o Uberprifung des einzelhandelsrelevantes Standortprofils / Angebotssei-
te des Einzelhandels in der Stadt Pasewalk
Aktuelle Situation der Nachfrageseite
Modifizierte Entwicklungsperspektiven und —leitlinien

e Aktuelles Einzelhandelskonzept fur die Stadt Pasewalk mit einem kanfti-
gen Obergeordneten Entwicklungsleitbild, bergeordneten Entwicklungs-
zielen, einem raumlichen Standortprofil, stadtebaulichen Zielen zur Um-
setzung sowie einem ergénzenden bauplanungsrechtlichen instrumenta-
rium (Pasewalker Sortimentsliste).

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde im Januar 2012
durch die Stadtvertreter beschlossen. Damit sind die planerischen inhalte
mafRgeblich fir die zukunftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Pase-
walk und im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend umzusetzen.

Die iibergeordneten Ziele des aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes® Ieiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamt-
stadt, den daraus resultierenden Bewertungen sowie allgemeinen Rahmen-
bedingungen (wie z.B. Bevélkerungsentwickiung und -verteilung, siedlungs-
raumliche und verkehrliche Situation) ab. Sie stellen Leitlinien zur Forcierung
der innerortlichen Entwicklung, der mafivollen Einzelhandelsentwicklung im
AuRenbereich sowie zum Erhalt bzw. Ausbau der wohnungsnahen Grund-
versorgung dar. Auf dieser Grundlage werden kinftige Ziele und Malnah-
men fir die einzelnen Bereiche der Stadt Pasewalk definiert, die eine positi-
ve, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewahrleisten sollen.

Die Entwicklungsspielraume in der Pasewalker Einzelhandelsiandschaft sind
vor dem Hintergrund der heute schon hohen Zentralitatswerte und rucklaufi-
gen Einwohnerzahlen 0ber nahezu alle Warengruppen deutlich einge-
schrankt bzw. nicht vorhanden. Ziel der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung sollte also weniger der quantitative Verkaufsflachenausbau, als viel-
mehr die Sicherung und Verbesserung der rdumlich strukturellen Angebots-
situation sein.

Durch eine auf bestimmte, arbeitsteilig gegliederte Standorte ausgerichtete
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Sinne des Entwicklungsleitbilds
der raumlich / funktionalen Gliederung seitens der Stadt soll ein sich ver-
scharfender Wettbewerb, der (berwiegend zu Lasten des Pasewalker
Hauptgeschéftszentrums (und hier insbesondere der gewachsene Ge-
schaftsbereich) und der Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vor-
handenen Einzelhandelsstrukturen gehen wirde, unterbunden werden. Der
Einzelhandel soll in Abhangigkeit von Sortiments- und GréfRenstrukturen
sowie den zuklnftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger

4 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Pasewalk, Untersuchung im Auf-
trag der Stadt Pasewalk, Junker und Kruse, Stadtforschung — Planung, Dortmund, Januar
2012
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funktionaler Ergénzung auf bestimmte Standorte im Stadtgebiet Pasewalk
konzentriert werden.

Hinsichtlich der Grundsiitze der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Pasewalk bedeutet dies, dass zusatziiche Verkaufsflachen, durch
neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betriebe, bewusst mit Blick
auf die kanftige Entwicklung der Stadt bzw. der Innenstadt, also an stadte-
baulich sinnvollen Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine ein-
gehende Prifung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Ver-
kaufsflachendimensionierung zusatzlicher Anbieter im Hinblick auf mégliche
kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswirkungen voraus.
Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie zur Starkung und Funktionssi-
cherung der Innenstadt, zur Sicherung der Nahversorgung in den Sied-
lungsbereichen oder der raumlichen Konzentration des nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandels an den Sonderstandorten beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung der Stadt Pasewalk sollten fur die zukinftige raumliche Einzel-
handelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die einen
Entscheidungsrahmen far die Neuansiedlung, Erweiterung oder Umnutzung
von Einzelhandelsberieben darstellen. Vor dem Hintergrund der Ziele des
Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Pasewalk und unter Beriicksichtigung
der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukunftigen ent-
wicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen daher fur Pasewalk
die folgenden Grundséatze zur raumlichen Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung gelten und durch entsprechende politische Beschlisse manifestiert
werden. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zukinftige Bauleitplanver-
fahren) als auch extern (fur vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle
zukinftige Investoren) deutliche Signale gesetzt werden. Erst mit diesem
Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten, insbesondere Politik, Verwaltung,
Einzelhandlern und Investoren, Planungs-, Investitions- und Rechtssicher-
heit zu gewahrleisten.

Bestehende bzw. genehmigte Betriebe, die aufgrund ihrer Nutzung und
Grolenordnung nicht den formulierten Grundsatzen entsprechen, d.h. die
gemafd dieser Regelungen an einem Standort nicht mehr zuléssig waren,
geniefien den sogenannten ,passiven Bestandsschutz. Dieser ist begrenzt
auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei
Zerstorung oder erheblicher Anderung des Objektes, bei Aufnahme einer
anderen Nutzung sowie bei Nichtaustbung der genehmigten Nutzung i.d.R.
nach frlhestens zwei und héchstens drei Jahrenis. In einzelnen — nachfol-
gend explizit aufgefuhrten — Fallen kann durch entsprechende bauleitplane-
rische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Be-
standsschutz festgesetzt werden, der maRvolle Erweiterungen bzw. Nut-
zungsanderungen Gber den derzeitigen Bestand hinaus gewahrleistet.

Zusammengefasst bedeutet dies fur die zur Festsetzung vorgesehenen Ge-
werbe- und Industriegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplan 19/11
.Gewerbegebiet Torgelower Stralle Ost*, dass Einzelhandelsbetriebe gene-
rell ausgeschlossen werden sollen. Einzige Ausnahme bilden Verkaufsstat-
ten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg").

Conradi Bockhorst und Partner
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i PLANINHALT
1. Konzeptentwicklung
11 Nutzungskonzept

Der Geltungsbereich Bebauungsplans 19/05 A ,Gewerbegebiet Torgelower
Strafle West" umfasst den westlichen Teil des Gewerbegebietes Pasewalk
Nord-Ost, in dem zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung planungsrechtlicher Regelungsbedarf erkennbar ist. Einerseits ist dabei
eine Anpassung der angestrebten Entwicklung an veranderte gesamtstadti-
sche Rahmenbedingungen erforderlich, dartiber hinaus soll durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes eine bedarfsorientierte Bereitstellung von
gewerblich nutzbaren Bauflachen zur Starkung der regionalen Wirtschafts-
struktur planungsrechtlich gesichert werden. Dabei kommt dem Gewerbege-
biet Pasewalk Nord-Ost innerhalb des Gewerbeflachenangebotes der Stadt
Pasewalk insgesamt vorrangig die Bedeutung als Standort fur eher kleintei-
lige Gewerbeansiedlungen zu, die auf eine stadtnahe Lage und schnelle Er-
reichbarkeit angewiesen sind.

Den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans liegen dabei fol-
gende nutzungsstrukturelle Pramissen zu Grunde:

- Durch vergleichsweise differenzierte Vorgaben der zuléssigen / mogli-
chen Nutzungen soll ein raumlich strukturiertes und gleichermafien breit
gefachertes Angebot an gewerblichen Baufléchen geschaffen werden.

- Eine Zonierung der gewerblichen Bauflachen innerhalb des Gesamtge-
bietes nach Nutzungsintensitat und Stérungsgrad gewahrleistet eine
Entwickiung, die mit den Schutzanspriichen der angrenzenden Nutzun-
gen kompatibel” ist.

- Die ErschlieRung — auch der ,Innenbereiche" des Gewerbegebietes — ist
der vorgesehenen Nutzung entsprechend zu sichern.

- Die Trasse der geplanten Nordumgehung Pasewalk ist durch entspre-
chende Vorgaben zu sichern bzw. von einer Bebauung freizuhalten.

- Zwischen den einzelnen Gebietsteilen sollen Frei- bzw. Schutzflachen
gesichert werden, die eine wahrnehmbare raumliche Strukturierung der
Bauflachen ermdglichen.

Die stadtebaulichen Nutzungsvorgaben werden ergénzt durch verschiedene
MafRnahmen und Vorgaben zur Freiraumentwickiung.

1.2 Landschaftsplanerisches Konzept

Im gesamten Plangebiet sind Grunflachen zur Eingrinung bzw. Durchgri-
nung des Plangebietes vorgesehen. Die zu begriinenden Flachen sind in
das seit 1999 vorgesehene Freiflachensystem fur das Gesamtgebiet ,Ge-
werbegebiet Torgelower Stralle” eingebunden und setzen das dort begon-
nene Prinzip der duBeren Umpflanzung und inneren Durchgrinung durch
eine Gliederung der Baugebiete fort.

Conradi Bockhorst und Partner
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Um den Grunflachen eine héhere Wirksamkeit zu verleihen, werden die Fla-
chen zur Begriinung als zusammenhangende Bereiche festgesetzt und tber
eine Mindestdichte zu pflanzender standortgerechter und gebietstypischer
Geholze gesichert.

Auferhalb des Geltungsbereichs — in unmittelbarem Anschiuf} an das Plan-
gebiet — werden soweit Flachen zur Verfligung stehen Pufferzonen aus Bra-
chen angeordnet.

Um einen volistandigen Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erreichen werden zusatzlich Ausgleichs- und Ersatzmafnah-
men aulerhalb des Plangebiets den Eingriffsflachen zugeordnet.

2. Bebauungsplanentwurf

21 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplanentwurf wird zur planungsrechtlichen Sicherung der an-
gestrebten Entwicklung eine Gliederung des Gebietes in unterschiedliche
Baugebiete vorgesehen. Neben den unterschiedlichen Arten der zulassigen
Nutzung (§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) erfolgt eine weitere Differenzierung zur
zulassigen Art der Betriebe und Anlagen in den Baugebieten (§ 1 Abs. 4 Nr.
2 Teil1 BauNVO) sowie nach deren besonderen Bedurfnissen und Eigenar-
ten (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 Teil 2 BauNVO) in Form einer Festlegung von maximal
zulassigen flachenbezogenen Schalleistungspegeln (vgl. 2.9).

Gewerbegebiete (GE)

Der uberwiegende Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans wird als Gewerbegebiet (GE) zur Festsetzung vorgesehen.
Gewerbegebiete dienen gem. § 8 (1) BauNVO der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. In Abhangigkeit von der Sts-
rungsempfindlichkeit der angrenzenden Bereiche erfolgt eine Gliederung
der Gewerbegebiete in zwei Typen.

Die Flachen an der sudlichen Grenze des Plangebietes sollen in Anbetracht
der in einigen Bereichen direkt angrenzenden Wohnbebauung als einge-
schrénkte Gewerbegebiete (GE,) festgesetzt werden. Im Unterschied zu
wherkdmmlichen* Gewerbegebieten sind hier nur ,das Wohnen nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe” zulassig. In den nérdlich hieran angrenzen-
den Bereichen sudlich des Gemeindewiesenweges sowie fir eine kleine
Teilflache im Nordosten des Plangebietes nérdlich des Gemeindewiesenwe-
ges sind Gewerbegebiete ohne wesentliche Nutzungsbeschrankungen zur
Festsetzung vorgesehen (GE,).

Im Einzelnen sind in den Gewerbegebieten folgenden Nutzungen zulassig
bzw. ausnahmsweise oder nicht zulassig:

Allgemein zulassig in den Gewerbegebieten GE; sind

1. Gewerbebetriebe, Lagerhduser und Lagerplatze soweit Betrieben im
Baugebiet zugeordnet und ¢ffentliche Betriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren;

Conradi Bockhorst und Partner
Martina Faller 15



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
.GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST"

2. Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;
3. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Damit kann aufgrund der zuléssigen Betriebsarten eine Beeintréchtigung
angrenzender Nutzungen ausgeschlossen werden. Die Beschréankung der
zulassigen ,Lagernutzungen® auf solche, die Befrieben am Standort zuge-
ordnet sind, tragt der innenstadtnahen Lage und der hohen ErschlieRungs-
gunst Rechnung.

Ausnahmsweise kénnen im Gewerbegebiet GE, zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;
Vergnigungsstatten,

Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die Gewerbebetrieben im
Baugebiet raumlich und betrieblich zugeordnet sind, sich den Gewerbe-
betrieben flachenmanig aber deutlich unterordnen.

PN

Damit werden die baulichen Anlagen der o.g. Zweckbestimmung unter den

Genehmigungsvorbehalt einer Einzelfallprifung gestellt. Dies gilt auch for

die unter das sogenannte Handwerkerprivileg fallenden Einzelhandelsnut-

zungen, die entsprechend des aktualisierten Einzelhandelskonzeptes aus-

nahmsweise in Gewerbegebieten zugelassen werden sollen, wenn

- die Verkaufsstaite dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in be-
trieblichem Zusammenhang errichtet ist,

- die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich unterge-
ordnet sind und

- die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht uberschrit-
ten wird.

Nicht zuléssig sind im GE;:

1. Lagerhduser und Lagerplatze ohne betriebliche Zuordnung im Bauge-
biet,

2. Tankstellen,

3. Gartenbaubetriebe.

4. Alie sonstigen Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstéatten, die nicht die
Kriterien der ausnahmsweisen Zulassigkeit erfullen.

Aufgrund der stadtebaulich eingebundenen Lage und der daraus resultie-
renden hohen Erschlieungsgunst soll die Entwicklung von extensiven Nut-
zungen mit hohem Flachenbedarf unterbunden werden. Dies stellt auch auf
.eigenstandige Lagernutzungen" ab. Der Ausschluss aller sonstigen Einzel-
handelsbetriebe entspricht den Vorgaben des als Selbstbindung beschlos-
senen aktualisierten Einzelhandelskonzeptes.

Allgemein zuléssig in den Gewerbegebieten GE; sind:

1. Gewerbebetriebe, Lagerhduser und Lagerplatze soweit Betrieben im
Baugebiet zugeordnet und éffentliche Betriebe;

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;

3. Anlagen fir sportliche Zwecke.
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Die Beschrankung der zulassigen ,Lagernutzungen“ auf solche, die Betrie-
ben am Standort zugeordnet sind, tragt der innenstadtnahen Lage und der
hohen ErschlieBungsgunst Rechnung.

Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten GE, zugelassen werden:

1. Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenaber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

3. Vergnagungsstatten;

4. Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die Gewerbebetrieben im
Baugebiet raumlich und betrieblich zugeordnet sind, sich den Gewerbe-
betrieben flachenmaRig aber deutlich unterordnen.

Damit werden die baulichen Anlagen der o0.g. Zweckbestimmung unter den

Genehmigungsvorbehalt einer Einzelfallprifung gestellt. Dies gilt auch fur

die unter das sogenannte Handwerkerprivileg fallenden Einzelhandelsnut-

zungen, die entsprechend des aktualisierten Einzelhandelskonzeptes aus-

nahmsweise in Gewerbegebieten zugelassen werden sollen, wenn

- die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in be-
trieblichem Zusammenhang errichtet ist,

- die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich unterge-
ordnet sind und

- die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht iberschrit-
ten wird.

Nicht zulassig sind in den Gewerbegebieten GE;:

1. Lagerhauser und Lagerplatze ohne betriebliche Zuordnung im Bauge-
biet,

Tankstellen,

Gartenbaubetriebe.

Alle sonstigen Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die nicht die
Kriterien der ausnahmsweisen Zulassigkeit erfillen.

hon

Aufgrund der stadtebaulich eingebundenen Lage und der daraus resultie-
renden hohen ErschlieBungsgunst soll die Entwicklung von extensiven Nut-
zungen mit hohem Fléchenbedarf unterbunden werden. Dies stellt auch auf
.eigenstandige Lagernutzungen” ab. Der Ausschluss aller sonstigen Einzel-
handelsbetriebe entspricht den Vorgaben des als Selbstbindung beschlos-
senen aktualisierten Einzelhandelskonzeptes.

Industriegebiete (GI)

Der nérdliche Teil des Plangebietes nérdlich des Gemeindewiesenweges
(Flur 40, Flurstiicke 11/1, 11/2, und 16 sowie Flur 43, Flurstiick 4/6 tw.) wird
als Industriegebiet (Gl) zur Festsetzung vorgesehen. Dies ist der groRte zu-
sammenhéngende und derzeit noch ungenutzte Bereich innerhalb des Plan-
gebietes, in dem auch flachenintensivere Nutzungen / Beriebe ihren Stand-
ort finden konnen. Industriegebiete dienen gem. § 9 (1) BauNVO ausschliel3-
lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher
Betriebe, die in den anderen Baugebieten unzulassig sind.
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Allgemein zuldssig im Industriegebiet sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze soweit Betrieben
im Baugebiet zugeordnet und &ffentliche Betriebe,

2. Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen im Industriegebiet zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind
sowie

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind im Industriegebiet:
1. Lagerplatze ohne betriebliche Zuordnung im Baugebiet,
2. Einzelhandelsbetriebe.

Durch den planungsrechtlichen Ausschluss von ,abgesetzten“ Lagerplatzen
ohne betriebliche Zuordnung am Standort (d.h. innerhalb des Industriegebie-
tes) soll eine in Anbetracht der Lage und der hohen ErschlieRungsgunst
stadtebaulich unerwtinschte Entwicklung von ausgreifenden Lagernutzun-
gen verhindert werden. Der generelle Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen entspricht den funktionalen Zielvorstellen fiir diesen Teil des Plangebie-
tes, indem hier vorwiegend grofRflachige Gewerbebetriebe ihren Standort
finden sollen.

2.2 Mag der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des zulassigen MaRles der baulichen Nutzung sollen im
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie teilweise einer Baumassenzahl (BMZ)
festgesetzt werden.

So wird fir die Gewerbegebiete GE, und GE; eine GRZ von 0,7 und eine
GFZ von 1,5 festgesetzt. Fur das Industriegebiet (Gl) wird mit einer GRZ von
0,6 und einer Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt.

Damit ist das Mall der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt, weitere
Festsetzungen zu Geb&dudehéhen, zuldssiger Anzahl von Vollgeschossen
0.4. sind aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzung entbehrlich.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbe- und Industriegebiete zulassigen
Obergrenzen fir das MaB der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan
eingehalten.

2.3 Bauweise, iiberbaubare Flichen

In den Gewerbegebieten und im Industriegebiet ist die Festsetzung von
Baugrenzen vorgesehen, die in festgelegten Abstanden zu den Gebiets-
grenzen bzw. den umliegenden Stralen verlaufen. Die Abstédnde zu den
Straken betragen i.d.R. 7,0 m, die zu den jeweiligen Gebiets- bzw. Grund-

Conradi Bockhorst und Partner
18 Martina Faller



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
.GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST"

stiicksgrenzen in den Gewerbegebieten und an der &stlichen Grenze des
Industriegebietes 10,0 -12,0 m. Lediglich an der nérdlichen Grenze des In-
dustriegebietes ist die Einhaltung eines groeren (Schutz-) Abstandes von
23,0 m zur Trasse der vorhandenen 110 kV - Freileitung erforderlich.

Durch die so entstehenden ,inneren“ Abstandsflachen, die als Pflanzflachen
festgesetzt werden sollen, erhalt das Gebiet eine wahrnehmbare Gliederung
und ein vernetztes System von Grunflachen wird geschaffen (vgl. 1l 2.6 ff.).
Erganzt wird dieses System um die Freiflachen in Randbereichen der Bau-
gebiete zu den ErschlieBungsstralen, die ebenfalls als Pflanzflachen fest-
gesetzt werden sollen.

In den Baugebieten wird auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, um
die Nutzungsmdglichkeiten der Grundsticke méglichst flexibel zu gestalten.

24 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Teilbereiche der Torgelo-
wer StralBe und des Gemeindewiesenwegs sowie die Gewerbestralle. Sie
sollen im Bebauungsplan als 6ffentliche StralBenverkehrsflachen festgesetzt
werden.

Am sudlichen Ende der GewerbestralRe ist eine geringfugige Verlangerung
der Strale sowie der Neubau einer Wendeanlage erforderlich, die auch fur
den Schwerverkehr nutzbar ist. Aus diesem Grund ist hier eine ausreichend
dimensionierte Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache (Wendeanlagen-
typ 7 gem. EAE '95) vorgesehen. Aus der Neuanlage der Wendestelle resul-
tiert das Erfordernis zum Ankauf einer Teilflache des Flurstickes 21, Flur 43
durch den Strallenbaulasttrager. Eigentimer des Grundstickes ist gegen-
wartig die BVVG.

Die zwischen dem Einzelhandelsstandort / Gewerbefldche GE 43 und den
Gewerbeflachen GE ,, / GE 1, liegende, ehemalige Wegeparzelle (Flurstick
24/11, Flur 43) hat innerhalb des Plangebietes keine ErschlieRungsfunktion.
Lediglich ein stdlich auRerhalb des Geltungsbereiches liegendes Wohnge-
baude (Flurstick 22/1, Flur 43) grenzt hier unmittelbar an, wird aber heute
Uber das Nachbargrundstiick (Flurstiick 22/2, Flur 43) und von dort durch
eine Zufahrt zur Torgelower StraBe erschlossen. Die Wegeparzelle wird zur
Festsetzung als offentliche Granflache vorgesehen. Hier ist perspektivisch
die Anlage einer Ful- und Radwegeverbindung geplant. Die ErschlieBungs-
situation der stdlich auBerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Wohnge-
b&ude ist bei Bedarf privatrechtlich bzw. durch Sicherung entsprechender
Grunddienstbarkeiten zu regeln.

Die geplante Trasse der Nordumgehung Pasewalk verlauft noérdlich des In-
dustriegebietes an der nordlichen Plangebietsgrenze. Da die genaue Lage
und Dimensionierung der Strafle noch nicht feststeht, wird der mégliche
Trassenkorridor als offentliche Griunflache zur Festsetzung vorgesehen.
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25 Stadttechnik

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Gebietes ist grundsatzlich ge-
geben. Die notwendigen Leitungen befinden sich in den Stralen des Plan-
gebietes. Ob die Dimensionierung der Versorgungsleitungen auch bei einer
zukinftig intensiveren Nutzung des Gebietes ausreicht, ist im Zuge etwaiger
Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Nordlich des geplanten Industriegebietes an der nérdlichen Plangebiets-
grenze verlaufen zwei 110 kV Freileitungen. Die Trassen werden durch eine
entsprechende Festsetzung in ihrem Bestand gesichert. Notwendige
Schutzabstédnde werden durch die Abgrenzung der Giberbaubaren Flachen
eingehalten (vgl. 2.3).

2.6 Offentliche Griinflichen

Die Offentlichen Grunflachen im Plangebiet dienen der Durchwegung, der
Entwasserung sowie der Abgrenzung / Trassenfreihaltung. Der gréite Teil
der als Offentliche Grunflachen ausgewiesenen Flachen befinden sich in
Besitz der Stadt Pasewalk.

Die im Norden gelegene, ca. 40 m breite Offentliche Grinflache zwischen
den beiden Leitungstrassen bildet eine Pufferzone zwischen der zum Indust-
riegebiet gehtrenden Flache zum Anpflanzen A4 und dem freien Land-
schaftsraum. Die Flache soll hier weitestgehend der Sukzession Uberlassen
werden, da eine spatere Umwidmung als Trasse fur die Nordumgehung Pa-
sewalk in diesem Bereich vorgesehen ist. (vgl. 2.4)

Bei der Offentlichen Grunflache nérdlich des Einmiindungsbereiches Ge-
meindewiesenweg / Torgelower Stralle handelt es sich um ein bestehendes
eingegriintes Regenriickhaltebecken.

Die schmale Offentliche Grinflaiche westlich des Einzelhandelsstandortes
bzw. des Gewerbegebietes GE 1.3 dient der Durchwegung des Gebietes
abseits der stark befahrenen Torgelower Strale, wahrend die schmale
Grunflache parallel zur GewerbestraRe der Eingriinung des Gewerbes dient.

2.7 MaRnahmen sowie Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen der Mindestbegriinung der Bauflachen bzw.
fensterlosen Fassadenflachen ohne Pflanzbindungen sowie der Befestigung
und Begriinung von Stellplatzanlagen. Als weiteres wird die Ausgestaltung
von offenen Entwasserungsanlagen qualitativ festgelegt.
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2.8 Pflanzbindungen und Pflanzpflichten

Die Flachen zum Anpflanzen dienen der Eingrinung der Gewerbegebiete
sowie der Durchgritnung im Sinne von Trittsteinbiotopen fur die Fauna. Um
dem angestrebten Ziel einer Eingrinung und inneren Durchgriinung des
Plangebietes eine hthere Wirksamkeit zu verleihen, werden die vorgesehe-
nen zeichnerischen Festsetzungen durch textliche Festsetzungen zur Quali-
tat der Begriinung erganzt.

Die fur die Eingrinung vorgesehenen Flachen A1 und A2 umrahmen die
Gewerbegebiete und das Industriegebiet. Die das Gewerbegebiet GE 2.3
abschliefende Pflanzflache A1 wird durch eine textliche Festsetzung er-
ganzt, welche die Begriinung mit Baumen und Strauchern sowie die Pflanz-
dichte festlegt. Die textliche Festsetzung zu den 7m breiten Flachen A2,
welche die Gewerbegebiete stralenbegleitend eingrinen sollen, sieht eine
Bepflanzung mit Baumreihen und Rasenansaat vor.

Die der inneren Durchgrinung und als Trittstein dienenden Pflanzflachen A3
mit Breiten von rund 24 m sind, um eine 6kologische Wirksamkeit zu errei-
chen, zu 50% mit einheimischen Baumen und Strauchern zu begriinen. Die
verbleibenden Flachen sind als Gras- und Staudenfluren zu entwickeln.

Die im Norden des Industriegebietes gelegene Pflanzflache A4, die der Ein-
grinung sowie als Trittstein fur die Fauna dient, wird wie die Pflanzflachen
A3 zu 50% mit einheimischen Baumen und Strauchern zu begriinen. Die
verbleibenden Flachen sind als Gras- und Staudenfluren zu entwickeln. Sie
bildet mit der Offentlichen Grinflache den Ubergang in den freien Land-
schaftsraum.

29 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkun-
gen
Immissionsschutz

Als Vorhaben im Rahmen der stadtebaulichen Planung ist der Schallschutz
nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ zu bewerten. Im Beiblatt 1
zur DIN 18 005, Teil 1 /3/, sind fur die ,angemessene Berlicksichtigung des
Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung“ Orientierungswerte aufge-
fuhrt. ,Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu
erfollen.”

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens fur das Bebauungsplange-
biet® wurden Larmimmissionsprognosen erstellt. In dieser Untersuchung
wurden die unterschiedlichen Quellenarten Verkehr und Gewerbe betrach-
tet. Berlicksichtigung fanden dabei sowohl die Vorbelastungen als auch die
zu erwartenden zusatzlichen Belastungen.

Ss. Anlage 1: Sachverstandigenbiiro fiir Larmschutz und Umweltmanagement Dr.
Degenkolb,: Schalltechnisches Gutachten zur Bebauungsplanung B — Plan Nr.19/05
A "Gewerbegebiet Torgelower Strafte West" der Stadt Pasewalk
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Wenn auch die heutigen Belastungen deutlich unter den einschlagigen
Richtwerten liegen, so ist doch davon auszugehen, dass mit einer Nutzungs-
intensivierung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Malihahmen erfor-
derlich werden, die ein gemaR der technischen Regeln und Normen sto-
rungsfreies ,Nebeneinander* der unterschiedlichen Nutzungen gewéhrleis-
ten.

Aus diesem Grund soll im Rahmen des Bebauungsplans eine Gerauschkon-
tingentierung bezogen auf die Flachen der einzelnen Baugebiete vorge-
nommen werden, indem maximal zuldssige immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt werden (vgl. hierzu Schall-
technisches Gutachten in Anlage 1) .

Bei der Berechnung der Kennziffer ,immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel (IFSP) in dB(A)Ym* wird von dem Folgenden ausge-
gangen:

- Immissions- und damit Bezugspunkte sind die Immissionspunkte IP 1, IP
2 und IP 3, deren Positionen im Abbildung 2 (S. 7) aufgezeichnet sind;

- Die Schallausbreitungsrechnung folgt der DIN ISO 9613-2 bei folgenden
Annahmen: Mitwind — Wetterlage (Cet = 0 dB(A) wegen der geringen
Entfernung zwischen Quelle und Immissionsort), Mittenfrequenz 500 Hz,
mittlere Temperatur 10° C, Luftfeuchte 70%, Bodenfaktor G = 0,3;

- Abschirmungen durch Gebdude und Schirme (Larmschutzwalle
und/oder — schirme), die im B — Plangebiet und zwischen dem B - Plan-
gebiet und dem jeweiligen maRgeblichen Immissionsort stehen, werden
nicht berucksichtigt;

- Die relative Héhe z der Emissionsquellen (Flachenquelle ,immissions-
wirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel”) betragt 4 m;

- Die emissionswirksame Flache des Baugebietes ist fur die Baugebiete
GE 1.1, GE 1.2 GE 1.3, GE 2.2, GE 2.3 und Gl die innerhalb der Bau-
grenze des jeweiligen Baugebietes gelegene Flache;

- Die Kennziffer ,immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungs-
pegel in dB(A)/m* beschreibt bei schwankenden Emissionen die obere
Grenze des Vertrauensbereiches nach VDI 3723, Blatt 1.

Ausgehend von den oben angefthrten Annahmen und Festlegungen erge-
ben sich die in der Tabelle 4 fur die Baugebiete aufgefiihrten immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel in dB(A)/m? einschlief3-
lich der jeweiligen emissionswirksamen Flachengrofie.

Immissionswirksamer flachenbezo-
gener Schallleistungspegel Emissionswirksame
Teilflache (IFSP) in dB(A)/m? Flache in m?
tags nachts
Gl 74,3 57,3 71.994
GE 2.1 63,0 51,0 24.948
GE 2.2 63,0 51,0 30.955
GE 2.3 65,0 60,0 5.704
GE 1.1 55,0 40,0 16.381
GE 1.2 53,0 38,0 16.191
GE 1.3 57,0 40,0 15.736
Tabelle 4. Immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel in dB(A)/m?

fur die Teilflichen des Plangebietes und die jeweils dazugehdrige emissi-
onswirksame Flachengréfle
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Diese auf den Teilflachen des Plangebietes wirkenden Emissionsquellen,
deren immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP)
und die dazugehorige emissionswirksame Flachen in Tabelle 4 ausgewiesen
sind und deren relative Hohe Uber Grund z = 4 m ist, erzeugen an den Im-
missionspunkten IP 1 — IP 3 die in der Tabelle 11 aufgefithrten Immissions-
pegel. Die Berechnung der Immissionspegel folgte den vorgenannten An-
nahmen und Festlegungen.

Immissions- Werktag Nacht
berechnung {6h-22h) (22h-6h)
Immissions- Variante ORW | Ges-Peg.| ORW | Ges-Peg.
punkt /dB(A) /dB(A) /dB(A) 1dB(A)
IP1 IFSP 60,0 57,5 45,0 41,8
IP2 IFSP 60,0 58,8 45,0 43,5
IP3 IFSP 60,0 56,7 45,0 41,0
Tabelle 5: Immissionspegel an den Immissionspunkten IP 1 — IP 3 (Emissionsquellen:

Teilfidchen des B — Plangebietes mit den Emissionspegelin nach Tabelle 4)

Die energetische Addition der laut Tabelle 4 an den Immissionspunkten IP 1
— IP 3 auftretenden Immissionspegel mit den Immissionspegeln der Vorbe-
lastung laut Tabelle 2 (Vorbelastung ohne die im Plangebiet angesiedelten
Betriebe) ergibt die in der Tabelle 5 aufgefithrten (Gesamt-) Immissionspe-
gel.

Werktag Nacht
(6h-22h) (22h-6h)
Immissions- Variante ORW |Ges-Peg.| ORW |Ges-Peg.
unkt /dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A)
IP 1 Tab.5 + Tab.3 60,0 58,4 45,0 43,8
IP 2 Tab.5 + Tab.3 60,0 59,0 45,0 439
IP3 Tab.5 + Tab.3 60,0 56,8 45,0 41,8
Tabelle 6: Immissionspegel an den Immissionspunkten IP 1 — IP 3 (Energetische Addi-

tion der Pegel nach Tabelle 5 mit denen der Tabelle 3 / Pkt. 2.6.2 (Vorbe-
lastung ohne die im Plangebiet angesiedelten Betriebe))

Dem entsprechend ergibt sich fur die einzelnen Baugebiete im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans die Festsetzung der folgenden immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP):

IFSP in dB(A) / m?
Baugebiet tags (06:00-22:00 Uhr) | nachts (22:00-06:00 Uhr)
GE 1.1 55,0 dB(A) / m? 40,0 dB(A) / m?
GE1.2 53,0 dB(A) / m? 38,0 dB(A) / m?
GE 1.3 57,0 dB(A) / m? 40,0 dB(A) / m?
GE 2.1und 2.2 63,0 dB(A) / m? 51,0 dB(A) / m?
GE 2.3 65,0 dB(A) / m? 60,0 dB(A) / m?
Gl 74,3 dB(A) / m? 57,3 dB(A) / m?

Die zulassigen Beitrage einzelner Betriebe und Anlagen an der Schallleis-
tung richten sich nach deren Anteil an der emissionswirksamen Gesamtfls-
che des jeweiligen Baugebietes. Die emissionswirksame Flache, auf die sich
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die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
beziehen, ist fur die Gewerbegebiete und das Industriegebiet die innerhalb
der Baugrenze gelegene Fléche.

Neben der Festsetzung von Schallleistungspegeln ist zum Schutz des ein-
zeln stehenden ,Siedlerhauses* im nérdlichen Teil des Plangebietes westli-
che der Geltungsbereichsgrenze die Anlage eines Schutzwalls im Industrie-
gebiet vorgesehen, der mit einer Héhe von 4 m zu errichten ist. Der Wall ist
zu begriinen. Damit sowie durch weitere, ggf. im Baugenehmigungsverfah-
ren in Abhangigkeit von der jeweiligen Betriebsart zu treffende Auflagen,
kann dem Schutzanspruch der Wohnnutzung, der aufgrund der Lage im Au-
Renbereich wie der innerhalb eines Mischgebietes zu klassifizieren ist,
Rechnung getragen werden.

210 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebie-
tes

Fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft werden Ausgleichsflachen auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des B-Plans 19/11 festgesetzt. Diese Flachen und MafB3nahmen wer-
den den Eingriffsflachen zugeordnet.

Zum einen wird die im Eigentum der Stadt Pasewalk befindliche Ackerflache
nérdlich der Offentlichen Grinfliche bzw. der bestehenden Leitungstrasse
(16.620 m2 des Flurstiicks 11/1, Flur 43) als Ausgleichsflache zur Sukzessi-
on festgesetzt.

Weiterhin wird als ErsatzmaBnahme eine Flache von 1,91 ha in den Moor-
brandwiesen (Flur 37, Flurstiicke 30) zur Renaturierung festgelegt, um die
aus der Umwandlung von Ackerflachen resultierenden nachteiligen Auswir-
kungen far Natur und Umwelt zu kompensieren.
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]l Umweltbericht / Umweltpriifung

1l Umweltbericht

11 Rechtliche Grundlagen

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli
2004 sind die Vorgaben der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog.
Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt worden. Die Umweltprii-
fung — als Regelverfahren flr grundsatzlich alle Bauleitplane — wurde dabei
in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie fuhrt
nunmehr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten
Umweltverfahren zusammen.

Diese Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systemati-
sche und rechtliche Aufbereitung des umweltrelevanten Abwagungsmate-
rials.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden gemanl § 2a BauGB in Verbin-
dung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB nach durchgefthrter
fruhzeitiger Behérdenbeteiligung in dem nachfolgenden Umweltbericht doku-
mentiert. )

2. Beschreibung der Planung

21 Angaben zum Standort

Das Bebauungsplangebiet befindet sich ca. 2 km von der Pasewalker In-
nenstadt entfernt am nordostlichen Stadtrand im Ubergangsbereich zwi-
schen den sidlich angrenzenden gemischt genutzten oder Wohngebieten
und den Gberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen, die den Raum
nordlich des Plangebietes pragen.

Neben verschiedenen gewerblichen Nutzungen (Produktionsstatten mit zu-
gehdrigen Verwaltungsgebduden, zwei Autohaduser) finden sich im Plange-
biet derzeit landwirtschaftlich genutzte und kleinere brach liegende Flachen.

Die baulichen Strukturen im Bebauungsplangebiet sind dementsprechend
heterogen. Die Dimensionen der Gebaude reichen von eingeschossigen Bii-
robauten bis hin zu den groRen Gewerbe-/ Lagerhallen und Baustoffproduk-
tionsanlagen.

Naturrdumlich grenzt der Planungsraum an das Niederungsgebiet der
Uecker. Wahrend sich das Planungsgebiet selbst auf einer Hochflache be-
findet und ein weitestgehend ebenes Relief aufweist, fallt das Gelande west-
lich des Gemeindewiesenweges stetig in flachen Hangen ab. Die nérdliche
Gebietesgrenze zeichnet den Verlauf eines Hohensprungs nach. Die sich
anschlielende Wiesenflache liegt ca. einen halben Meter tiefer als das
Plangebiet.
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Das Bebauungsplangebiet hat eine Grof3e von ca. 28,6 ha.

2.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des B-Plans

Wesentliche Ziele des Bebauungsplans sind die Gliederung des zum tber-
wiegenden Teil bereits errichteten Gewerbegebietes sowie dessen Erweite-
rung nach Norden um eine Industriegebietsflache.

2.3 Beschreibung der Festsetzungen des B-Plans

Im Bebauungsplanentwurf wird zur planungsrechtlichen Sicherung der an-
gestrebten stadtebaulichen Entwicklung und der teilweise erhaltenswerten
Nutzungen und Baustrukturen eine Gliederung des Gebietes in unterschied-
liche Baugebiete vorgesehen.

Die Flurstucke 11/1, 11/2, 16, der Flur 40 sowie Teile des Flurstiickes 4/6
der Flur 43 im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplangebiets bilden das
Industriegebiet (Gl).
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Der Ubrige Bereich des Bebauungsplangebietes wird als Gewerbegebiet
(GE) zur Festsetzung vorgesehen. Das Gewerbegebiet untergliedert sich in
zwei Teilbereiche:

- GE1.1 bis GE1.3
- GE2.1 bis GEz.a

Die Baugebiete im GE, - GE4; werden als eingeschrankte Gewerbegebiete
mit ,das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben” festgesetzt,
um die Immissionsbelastung in den angrenzenden Wohngebieten gering zu
halten. Die nérdlich hieran angrenzenden Flachen sudlich des Gemeinde-
wiesenweges sowie eine Teilflache im Nordosten nérdlich des Gemeinde-
wiesenweges sind Gewerbegebiete ohne wesentliche Nutzungsbeschran-
kungen zur Festsetzung vorgesehen (GE; 1 — GE2.3).

Die Obergrenzen des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung sollen im
Bebauungsplan tber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie teilweise durch eine Baumassenzahl
(BM2Z) bestimmt werden.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbegebiete zuléssigen Obergrenzen
fur das MaR der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan eingehalten.
So werden fiir die Gewerbegebiete eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 1,5
festgesetzt. Das Industriegebiet Gl wird mit einer GRZ von 0,6 und einer
Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt.

im Industriegebiet wird die Baugrenze an den Réndern der Grundsticke ent-
lang gelegt. Die nordliche Baugrenze verlauft mit einem Abstand von 23 m
stdlich der Hochspannungstrasse. In den Gewerbegebieten sind jeweils zu
den Gebietsgrenzen hin Baugrenzen vorgesehen. In den Baugebieten wird
auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, um die Nutzungsmdglichkei-
ten der Grundstiicke méglichst flexibel zu gestalten.

Dariiber hinaus wurden im gesamten Plangebiet Grinfestsetzungen far Ein-
griffsminderung, Ausgleich und Ersatz in den Baugebieten, der Grunflachen
sowie Ersatzmafnahmen im Stadtgebiet von Pasewalk festgesetzt. Fir die
nicht Uberbaubaren Flachen entlang der straenseitigen Grundstiicksgren-
zen werden Flachen zum Anpflanzen festgelegt, in denen Baumpflanzungen
zur Gliederung der Baugebiete vorgesehen werden. Die Anlage von Grund-
stiickszufahrten ist zulassig.

Ebenso werden die an den offenen Landschaftsraum angrenzenden Flachen
als Flachen zum Anpflanzen festgesetzt. Um diesen Flachen eine hohere
Wirksamkeit fur den Arten und Biotopschutz sowie das Landschaftsbild zu
verleihen, wird fir diese das flachige Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chern festgesetzt und Gber eine Mindestdichte zu pflanzender standortge-
rechter und gebietstypischer Gehdlze qualitativ gesichert.

Die oben genannten zu begrinenden Flachen sind in das Freiflachensystem
fur das Gesamtgebiet ,Torgelower Strasse” eingebunden und setzen das
Prinzip der dueren Umpflanzung und inneren Durchgrinung fort.
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24
und Boden

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund

Die folgende Tabelle stellt die Flachenaufgliederung fir das Gewerbegebiet
Torgelower Stralle West dar.

Absolut in Prozent

Bauland

Industriegebiet 8.8 ha 31 %
Gewerbegebiet 7.9 ha 22 %
| eingeschrénktes Gewerbegebiet 6,3 ha 28 %
Griinflichen

offentliche Grinflachen 3,3 ha 1%
Verkehrsfldchen

offentliche Verkehrsfliche 2,3 ha 8 %

2.5
Ziele

251 Fachgesetze

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten

Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung im BP
19/05

BNatSchG

In der zur Zeit geltenden
Fassung

Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft sind zu ver-
meiden; unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind durch
geeignete Malinahmen aus-
zugleichen.

Wird vollstandig beriicksich-
tigt (vgl. A/E-Bilanz nach
Hinweise zur Eingriffsrege-
lung Mecklenburg-
Vorpommern)

Gesetz zum Schutz vor
schédlichen Bodenver-
anderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) in der
zur Zeit geltenden Fassung

Sicherung und Wiederherstel-
lung der Funktionen des Bo-
dens. Vorsorge gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den
Boden.

Durch die Regeneration von
kulturfahigen Béden und die
Anlage von Griinflichen wer-
den Bodenfunktionen wieder-
hergestelit.

Wassergesetz (LWaG) von
Mecklenburg-Vorpommern

in der zur Zeit geltenden Fas-
sung

Nach § 32 bzw. 39 ist der
Ausgleich der Wasserfithrung
anzustreben

Durch die mégliche Errich-
tung und Bewirtschaftung von
Regenriickhaltebecken kann
der Ausgleich der Wasserfiih-
rung hergestelit werden.

DIN 18005 Teil1 Beiblatt1

Schallschutz im Stédtebau
Berechnungsverfahren
Schalltechnische Orientie-
rungswerte fur die stadtebau-
liche Planung, in der zur Zeit
geltenden Fassung

Die Einhaltung der schall-
technischen Orientierungs-
werte ist anzustreben. insbe-
sondere in vorbelasteten Ge-
bieten kann jedoch eine
Uberschreitung der Orientie-
rungswerte unvermeidbar
sein.

Zonierung und Einschran-
kung der Gebiete nach Gut-
achten zur Immissionsprog-
nose L&rm — B-Plan 19/05 A
Einhaltung der Immissions-
grenzwerte fur Larm

BImSchG - Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerdu-
sche, Erschitterrungen und
ahnliche Vorgénge (Bun-
desimmissionsschutzgesetz)
in der zur Zeit geltenden Fas-
sung

Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder vorwie-
gend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sons-
tige schutzwirdige Gebiete.

Zonierung und Einschran-
kung der Gebiete nach zu-
|assigen Nutzungsarten, die
das Wohnen nicht wesentlich
stéren Einhaltung der Immis-
sionsgrenzwerte fiir Luft-
schadstoffe und Larm

28
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Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung im BP
19/11

Beriicksichtigung der Ergeb-
nisse der 6. Aligemeinen

Schutz der Aligemeinheit und
der Nachbarschaft vor schad-

Zonierung und Einschrankung
der Gebiete nach zulassigen

Verwaltungsvorschrift zum
Bundesimmissionsschutzge-
setz (TA Larm) in der zur Zeit
geltenden Fassung

lichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie de-
ren Vorsorge

Nutzungsarten, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren
Einhaltung der Immissions-
grenzwerte fir Luftschadstoffe
und L&rm

Geschitzte Baume sind zu
erhalten und vor Gefahrdun-
gen zu bewahren; fiir entfern-

Baumschutzsatzung der
Stadt Pasewalk in der zur
Zeit geltenden Fassung

Ca. 25 geschiitzte Bdume
werden beseitigt; Ersatz-
pflanzungen von B&umen

te geschitzte Baume sind sind im Plangebiet nachweis-
Ersatzpflanzungen vorzu- bar
nehmen

2.5.2 Fachplidne

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern
(GLRP)

Die Fortschreibung des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans der Regi-
on Vorpommern (Stand 2009) benennt die Uecker mit inrem Niederungsbe-
reich auerhalb des Stadtgebietes von Pasewalk als einen Bereich mit her-
ausragender Bedeutung fur den Naturhaushalt und den Artenschutz.

Die Flache des Plangebietes liegt auRerhalb der fur die Naturuschutz fach-
lich wichtigen Bereiche. Die Planung des Bebauungsplans 19/11 steht da-
mit nicht im Widerspruch zu den Zielen des GLRP.

Das Plangebiet selbst wird im GLRP als Bereich mit deutlichen Defiziten an
vernetzenden Landschaftselementen beurteilt und daher als Schwerpunkt-
bereich zur Strukturanreicherung der Landschaft ausgewiesen.

Landschaftsentwicklungsplan Pasewalk

Fur das Gemarkungsgebiet der Stadt Pasewalk ist es Zielsetzung des Land-
schaftsentwicklungsplans auf die Bebauung von Niedermoorbdden zu ver-
zichten und gestdrte Bdden hinsichtlich ihrer Bodenfruchtbarkeit, ihrer Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung, der Grundwasserfilterung und ihrer
Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zu reaktivieren. Auch die
Beseitigung von Altlasten stellt ein wichtiges Ziel des Bodenschutzes dar,
damit der Boden seine Filter- und Pufferfunktionen in vollem Umfang wahr-
nehmen kann und um die Ausbreitung schadlicher Substanzen zu verhin-
dern.

Als weitere Zielstellung fur das Schutzgut Boden benennt der Landschafts-
entwicklungsplan den Ruickbau von Versiegelung im Rahmen der Beseiti-
gung verfallender Gebaude, nicht mehr nutzbarer Garagen und Baracken
sowie die Entsiegelung nicht mehr benétigter Betonflachen.

Fur das Schutzgut Wasser sieht der L-Plan als Ziele den Erhalt und Offnung
von Graben vor soweit sie nicht im Widerspruch zum Bodenschutz (Nieder-
moore) stehen sowie den Erhalt und die Wiederherstellung naturnaher Ufer
an FlieR- und Kleingewassern. Fur die Grundwasserneubildung ist die Fla-
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chenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken und eine direkte Versi-
ckerung des Niederschlagswassers Uber den belebten Oberboden anzu-
streben.

Stadtklimatische Zielstellung des L-Plans ist die Erhaltung bzw. Verbesse-
rung der Luftqualitat. Erforderlich ist hierfar bestehende Luftaustauschbah-
nen vor Beeintrachtigungen wie Verbauung oder Einengung zu bewahren
und klimatisch wirkungsrelevante Grunflaichen zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Zur nachhaltigen Sicherung des Bestandes an heimischen Tier- und Pflan-
zenarten einschlieRlich deren Lebensraume und Lebensgemeinschaften
sieht der Landschaftsplan Vorrangraume fir den Biotop- und Artenschutz
vor, die durch Biotopverbindungen untereinander zu einem Netz verbunden
sind.

Fur Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen wird zum einen der Abbau
des Defizits an 6ffentlichen Grunflachen und Griunverbindungen im Stadtge-
biet, zum anderen die Vermeidung bzw. Minimierung von potenziellen Be-
eintrachtigungen wie Stralenneu- oder ausbauten bzw. die Ausweisung von
Baugebieten mit Schadstoff- und Larmemissionen als Zielsetzung formuliert.

Das Plangebiet selbst stellt der Landschaftsentwicklungsplan als Gewerbe-
gebiet dar. Von den Zielen der Flachenentwickiung sowie den o.g. Zielstel-
lungen des Landschaftsentwicklungsplanes wird durch die Planung des Be-
bauungsplans Gewerbegebiet Torgelower Strale West nicht abgewichen.

253 Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und besondere Artenvorkommen sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Das als Geschitzter Landschaftsbestandteil
festgesetzte Waldchen von Friedberg mit seiner Graureiherkolonie liegt au-
Rerhalb des Plangebietes.

Europaischen Schutzgebiete (Gebiete nach VRL und Gebiete nach FFH-RL)
werden von dem Vorhaben nicht berahrt.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

31 Umweltzustand
311 Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Das Gewerbegebiet ist zum Uberwiegenden Teil bereits erschlossen und
befindet sich im stdlichen Bereich bereits Gberwiegend in Nutzung. Der
Wohnstandort entlang des Gemeindewiesenweges ist durch das &stliche
Gewerbe bereits vorbelastet, fur die im Stdosten angrenzenden 3 Wohn-
hauser sowie das angrenzende Kleingartengebiet bestehen lediglich gering-
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fugige Vorbelastungen, bislang unbelastet ist das einzeine Wohnhaus an der
nordwestlichen Gebietsgrenze nérdlich des Gemeindewiesenweges. (vgl.
Immissionsprognose Larm zum B-Plan Nr. 19/05 A, Sachverstandigenbiiro
Dr. Degenkolb, Juni 2006)

Teile der brach liegenden, erschlossenen Gewerbeflaichen im sidlichen
Plangebiet sind von Trampelpfaden durchzogen, welche auf eine gewisse
Wertigkeit der Flachen als Wegeverbindungen hinweisen.

Die Ackerflachen nérdlich des Gemeindewiesenweges haben fur die Erho-
lungsnutzung keine direkte Bedeutung. Der bestehende Wirtschaftsweg an
der nordwestlichen Gebietsgrenze erméglicht jedoch einen Zugang fir Fuk-
ganger und Radfahrer in den angrenzenden freien Landschaftsraum.

3.1.2 Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene

Die Flache sudlich des Gemeindewiesenweges ist vollstandig erschlossen,
jedoch nur etwa zur Halfte Teil bebaut. Das nordwestlich gelegene Eck-
grundstick wird landwirtschaftlich genutzt. Nérdlich des Gemeindewiesen-
weges ist das Plangebiet nahezu unversiegelt. Die kiinftige Industriegebiets-
flache wird iberwiegend als Ackerflache genutzt, ein kleiner Teilbereich liegt
brach. Die geplante Erweiterungsflache fur Gewerbe unterliegt aktuell land-
wirtschaftlicher Nutzung (Intensivacker).

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Stauchendmorane. Aufgrund dessen
stehen auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie den Brachen unter
der 30 bis 50 cm starken Oberbodenschicht Geschiebemergel, schluffige
Feinsande und feinsandige Schluffe an. Der Geschiebemergel ist an seiner
Oberflache vielfach zu Geschiebelehm verwittert.

Das Grundwasser wurde bis in eine Tiefe von 3 m bei Boden-Sondierungen
nicht erreicht. Bei zwei Bohrpunkten wurden in einer Tiefe von 5,2 m bzw.
4,8 m unter Gelande Grundwasser angeschnitten.

In der Reichsbodenschatzung aus den 30er Jahren des 20. Jh. sind die Er-
weiterungsflachen als lehmiger Sand mit Bodenwertzahlen zwischen 30 und
40 angegeben. Die chemisch-physikalische sowie die mechanische Filter-
leistung ist bei diesen Substraten hoch.

Far das Untersuchungsgebiet liegen keine Altlastenverdachtsstandorte vor.

Bei den im Geltungsbereich liegenden Flachen handelt es sich damit aus-
schlielich um Béden von allgemeiner Bedeutung, die infolge jahrzehntelan-
ger Bewirtschaftung anthropogen verandert wurden. Sie sind weder selten,
noch verfugen diese Flachen tber eine Uberdurchschnittliche Bodenfrucht-
barkeit oder ein besonderes Potenzial fir floristische oder faunistische Son-
derstandorte. Auch fir die Grundwasserneubildung haben die im Geltungs-
bereich liegenden Flachen infolge von Nutzung, Bodenart und Grundwas-
serstand keine Gberdurchschnittliche Bedeutung oder Empfindlichkeit. Ober-
flachengewasser kommen, mit der Ausnahme des kinstlich angelegten Re-
genriickhaltebeckens, im Plangebiet nicht vor.
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Die regionalen Klimaeigenschaften sind aufgrund des wenig bewegten Reli-
efs vergleichsweise einheitlich. Die Makroklimaform ,Mecklenburgisches
Klima" bestimmt die Klimaeigenschaften in den Ueckerwiesen und im nérdli-
chen Stadtgebiet. Die Niederschlagsmengen liegen im Jahr zwischen 550
und 650 mm. Es (berwiegen Winde aus westlicher Richtung. Die stark be-
fahrene Torgelower Stralle stellt eine Quelle fiir lufthygienische Belastungen
dar.

Zusammenfassend ist die Flache des Geltungsbereichs von durchschnittli-
cher Bedeutung fur die Schutzguter Klima und Lufthygiene. Es liegt weder in
einer fur die Stadt Pasewalk relevanten Luftaustauschbahn, noch zahlt es zu
den Gebieten mit luftverbessernder Wirkung. Es liegen jedoch auch keine
besonderen standortspezifischen Vorbelastungen oder Empfindlichkeiten
vor.

3.1.3 Pflanzen und Tiere

Zu den Schutzgutern Arten und Biotope erfoigte im Juli 2005 eine Kartie-
rung, die auf der Grundlage des Kartierschlussels fur Biotoptypen des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern durchgefiihrt wurde. Die Ergebnisse der Kar-
tierung wurden 2008 sowie im Fruhjahr 2013 auf ihre Aktualitat Gberprift.
Es haben keine Veranderung in der Nutzungs- und Biotopstruktur stattge-
funden. Im Rahmen der Kartierung wurden ein geschatzter Biotop nach § 20
LNatGM-V festgestellt. Es handelt sich um ein Schlehengebisch unmittelbar
am Abzweig des Gemeindewiesenwegs auf den Feldweg. Die ebenfalls an
der nordwestlichen Grenze des Plangebietes kartierten einzeln liegenden
Findlingssteine sind als geschitzte Geotope nach § 20 LNatGM-V einzustu-
fen. (vgl. 3.1.4 Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter)

Das Untersuchungsgebiet wird nordlich des Gemeindewiesenweges durch
eine groffiachige Intensivackerflache gepragt. Auf den sandig-lehmigen
Standorten der Hochflache handelt es sich um Ackerflachen (Getreide, Son-
nenblume) mit wenig Wildkrautbesatz (z.B. Klatsch-Mohn, Kornblume).

Im Gebiet sidlich des Gemeindewiesenweges dominieren grof3flachige
Brachflachen auf noch unbebauten Grundstiicken. Diese Flachen liegen seit
einigen Jahren brach und waren urspriinglich ackerbaulich genutzt. Sie wei-
sen, mit kleinen Unterschieden der Dominanzverhéltnisse, ausdauernde
Ruderale Staudenfluren auf, die durch Rainfarn, Land-Reitgras, Ackerdistel,
Wilde Mohre, Wegwarte, GroRe Brennessel, Gemeine Eselsdistel, Schwarz-
nessel, Rispen-Sauerampfer, Gemeines Bitterkraut und Gemeine Goldrute
gekennzeichnet sind, vereinzelt mit Aufwuchs von Holunder oder Obstge-
hélzen. Die bebauten Bereiche sind durch grof¥flachige Gewerbe- und Ein-
zelhandelsflachen gekennzeichnet. Die jeweiligen Grundstiicke sind, je nach
Art des Gewerbes, mit unterschiedlichen Vegetationsstrukturen ausgestattet.
Typisch fir viele Flachen sind geméhte Rasenflachen, meist verhagernd und
mit Arten der Ruderalfluren durchsetzt, selten kommen Arten der Sandrasen
vor, wie Sand-Strohblume, Silber-Fingerkraut und Hasen-Klee.

Vielfach wurden Abgrenzungshecken aus Zierstrauchern gepflanzt, auch
Beete und Rabatten (z.B. mit Bodendeckern). Einige Fidchen weisen Zier-
strauchhecken mit Baumpflanzungen auf. Auf einzelnen Grundsticken sind
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noch &ltere Obstgeholze vorhanden. Einige groRere Flachen werden als La-
gerplatze genutzt.

Den im Plangebiet verteilten Brachen kommt mit einer, im Vergleich zu Ge-
werbe- und Ackerflachen, hohen biologische Vielfalt als Lebensraum inner-
halb des Gewerbegebietes fur die Arten- und Lebensgemeinschaften sowie
als Trittstein in den angrenzenden Landschaftsraum eine wichtige Bedeu-
tung zu. Die Ackerflachen sind fir die Fauna als Nahrungsraum von allge-
meiner Bedeutung, wogegen die Grinflachen in den gewerblich genutzten
Bereichen aufgrund der Artenarmut und der hohen Pflegeintensitat fir Flora
und Fauna nahezu ohne Bedeutung sind.

Folgende Biotoptypen kommen im Plangebiet selbst vor:

AC - Acker

RHU - Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
RHM - Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener Mineralstandorte
BLM - Mesophiles Laubgebusch §

SYL - Feuerldschteiche (Regenriickhaltebecken)

PER - Artenarmer Zierrasen

BBA - Alterer Einzelbaum

OIG - Gewerbegebiet

OVL - Strate

Abb. 2: Biotoptypenkartierung
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Fur den Untersuchungsraum liegen faunistischen Erhebungen von ehren-
amtlichen Kartierern sowie von Mitarbeitern der Unteren Naturschutzbehor-
de des Landkreises Uecker-Randow vor.

Im Rahmen der ehrenamtlichen Brutvogelkartierung werden fir den Gel-
tungsbereich folgende Arten als Nahrungsgaste der Ackerflache benannt:
Storch, Kranich, Wildgans, Fasan, Wachtel (bei Weizen) sowie Rauh- und
Mausebussard, Rotmilan, Rohrweihe, Turmfalke, Sperber, Rauch- und
Mehlschwalbe. Als Brutvogel wurde die Feldlerche (bei Getreideanbau) er-
fasst. Die alteren Brachen (RHU) mit Hochstaudenfluren sind Nahrungs- und
Brutgebiet des Braunkehlchens. In den Garten kommen Tlrkentaube, Rot-
kehlchen sowie Haus- und Feldsperling hinzu.

Im weiteren Umfeld befinden sich im Westen die fiir den Naturschutz wert-
vollen Ueckerwiesen. im Gutachterlichen Landschaftsprogramm von Meck-
lenburg-Vorpommern zahlt das Grunland dstlich der Uecker als Lebensraum
ausgewahlter Zielarten. Bedeutsame Rastgebietsplatze fur Zugvégel befin-
den sich jedoch erst weiter nérdlich von Friedberg. Zwei Kleingewésser
westlich der Torgelower Chaussee sind als geschitzte Biotope erfasst. Die
weiter nérdlich des Plangebietes gelegenen, ebenfalls unter Biotopschutz
stehenden Kleingewasser westlich eines kieinen Waldchens bei Friedberg,
sind Brutgebiet einer Graureiherkolonie.

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Acker- und Wiesenflachen ist das
Plangebiet als Teil-Nahrungsraum fur die Fauna einzuschéatzen.

314 Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter

Pragend fur den Geltungsbereich stdlich des Gemeindewiesenweges sind
die gewerblich genutzten Flachen des Gewerbegebietes sowie die grof3fia-
chigen Brachen. Sie stellen eine Vorbelastung fur das Landschaftsbild dar.

Nordlich des Gemeindewiesenweges ist der Landschaftsraum durch gréRere
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Intensivacker, Weidegriinland) gekenn-
zeichnet. Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung ist fur die Hochflachen
im Gemeindegebiet typisch. Das Landschaftsbild ist durch die grofle, land-
wirtschaftlich intensiv genutzte Raumeinheit gepragt. Der Blick reicht weit in
den Landschaftsraum hinein, bis an das Waldchen westlich von Friedberg
bzw. in die Niederung der Uecker. Eine Stérung stellt die von Ost nach West
verlaufende Freileitung dar. Gleichfalls beeintrachtigend wirken die groRfla-
chigen Hallen an der Torgelower Strasse (nérdlich des Plangebietes).

Das Plangebiet am nérdlichen Stadtrand befindet sich insgesamt betrachtet
an einer fur das Landschaftsbild pragenden und daher empfindlichen
Schnittstelle zwischen stadtisch gepragten Flachen und offenem Land-
schaftsraum.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Bodendenkmale sowie ein grderer
Bereich, in dem das Vorhandensein von Bodendenkmalen angenommen
wird (Verdachtsflaiche). Es handelt sich sowohl bei den bekannten Boden-
denkmalen als auch bei der Verdachtsflache um Zeugnisse frihmittelalterli-
cher slawischer Siedlungen.
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2007 wurde far das Industriegebiet (Flurstuck 11/1 und 11/2 der Flur 43) ei-
ne arch&ologische Voruntersuchung durchgeftihrt. Einer Bebauung wird in
dem voruntersuchten Flurstiick ohne weitere denkmalpflegerische Auflagen
zugestimmt.

Die Findiingssteine entlang des Feldweges sind nach § 20 LNatSchGM-V
vor Malnahmen die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderungen
des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhal-
tigen Beeintrachtigungen geschiizt.

R e,

Abb. 3: Bodendenkmale (blau) und Verdachtsfldchen (hellblau); Quelle Landesamt fiir Denk-
malpflege / Bodendenkmalpflege Mecklenburg — Vorpommern

3.1.5 Wechselwirkungen

Aus der anthropogen gepragten Flachennutzung als Gewerbe- bzw. Einzel-
handelsgebiet oder landwirtschaftliche Intensivnutzflache ergeben sich ent-
sprechende Vorbelastungen fiir alle Schutzgiter des Naturhaushaltes und
damit auch Einschrankungen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Conradi Bockhorst und Partner
Martina Faller 35



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
,GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST*

Es treten allgemein Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden,
Wasserhaushalt, Klima sowie Arten und Biotope auf. Besondere Wechsel-
wirkungen bzw. Empfindlichkeiten von Umwelteinflussen auf die verschiede-
nen Medien sind nicht vorhanden.

Die alteren Brachen im Plangebiet sind ehemalige Ackerflachen, auf denen
sich durch die fehlende anthropogene Nutzung Uber mehrere Jahre Biotope
entwickelt haben, welche das Potenzial zur Reaktivierung der Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans darstellen.

3.1.6 Zusammenfassende Bewertung Umweltzustand

Als Lebensraum fOr hochwertige Arten- und Lebensgemeinschaften haben
weder die bestehenden Gewerbeflachen noch die Intensivackerflache auf-
grund der intensiven anthropogenen Nutzung und der damit verbundenen
Stérungen eine Bedeutung. Die alteren Brachen hingegen bieten nicht nur
Lebensraum fur die Fauna, sondern stellen auch Flachen zur Regeneration
des Naturhaushaltes dar. Als ehemalige landwirtschaftliche Standorte entwi-
ckeln sich nach dem Brachfallen mittel- bis langfristig naturnahe Bodenver-
haltnisse und fur den Wasserhaushalt und das Klima wirksame Fléchen. Im
gesamten Untersuchungsraum sind jedoch ausschlieflich Flachen mit Funk-
tionen allgemeiner Bedeutung von den Planungen des Bebauungsplans
19/11 betroffen.

Fur die im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld lebenden Men-

schen besteht durch die bereits genutzten Gewerbeflachen eine Vorbelas-
tung (Larm) der bei der Planung Rechnung zu tragen ist.

3.2 Beschreibung der umweltrelevanten Wirkfaktoren
3.21 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme

Industriegebiet: 8,8 ha
Gewerbegebiet: 14,2 ha
Verkehrsflachen: 2,3 ha
Grunflachen: 3,3 ha

Veranderung des Standortklimas

Im direkten Umfeld der versiegelten Flachen kommt es zu einer Verénde-
rung des Standortklimas durch den hohen Anteil an Gberbauten und versie-
gelten Flachen.

Veridnderung des Niederschlagsabflusses/ Grundwassers

Durch die Versiegelung verringert sich der zur Verfugung stehende Fla-
chenanteil zur Versickerung des Niederschlagswassers und damit das Po-
tenzial zur Grundwasserneubildung.

Conradi Bockhorst und Partner
36 Martina Faller



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
+GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST"

Veridnderung der Biotopstruktur

Durch die Uberbauung und Versiegelung gehen flachenhaft Biotope verlo-
ren. Auf den unversiegelten Flachen entstehen neue, zum Teil nicht stand-
orttypische Biotoptypen.

Verdnderung der Bodennutzung
Es kommt zu einem Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen mittlerer
Gute.

Visuelle Wirkfaktoren

Von den zu errichtenden Gebduden bzw. Lagerflaichen kénnen optische
Storwirkungen insbesondere auf den angrenzenden Landschaftsraum aus-
gehen.

3.2.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Bodenverdichtung/ Stérung der Oberbodenschicht

Die nicht bebauten Bauflachen werden voriibergehend als Lager- oder Ar-
beitsflachen fur den Baubetrieb in Anspruch genommen. Innerhalb dieser
Arbeitsflachen wird der Boden durch Baumaschinen verdichtet.

Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschiittungen
Zum Bau koénnen Erdarbeiten in Form von Abgrabungen und Aufschittun-
gen erforderlich sein.

Wasserhaltung

Infolge des Vorkommens von Grundwasser ab ca. 5 m unter Gelande kann
es bei Tiefgrindungen punktuell zu MaRnahmen der Wasserhaltung kom-
men.

Larm/ Luftverunreinigungen
Wéhrend der Bauzeit ist bei Betrieb von Baumaschinen, dem Abtransport
von Boden und der Anlieferung von Baustoffen Larm zu erwartenden. Wei-
terhin fhren der Betrieb von Baumaschinen sowie An- und Abtransport zum
AusstoR von Luftschadstoffen.

Abfille/ Abwiasser
Es ist mit dem Anfall von Bau bedingten Abfallen und Abwéssern zu rech-
nen.

3.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Larm/ Luftverunreinigungen

Durch den steigenden Kfz-Verkehr sowie Lkw-Verkehr ist mit einer Larmbe-
lastung fur das sadlich angrenzende Wohngebiet des Gemeindewiesenwe-
ges zu rechnen. Weiterhin verursachen die Gewerbegebiete sowie das In-
dustriegebiet selbst Emissionen (lufthygienische Belastungen), die sich auf
die zu schiitzende Wohnbebauung auswirken kénnen.
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Trinkwasser/ Abwasser

Infolge industrieller und gewerblicher Anlagen kann es allgemein zu einem
erhéhten Verbrauch von Trinkwasser und einem erhohten Anfall von Ab-
wasser kommen.

Nutzungsintensitit/ Bewegungsunruhe/ Lichtverhdltnisse

Es ist mit einer Erhdhung der Nutzungsintensitdt der Flachen sowie einer
Erhéhung der damit verbundenen Stérungen (Erhéhung der akustischen und
visuellen Reize) zu rechnen.

3.3 Beschreibung umweltrelevanter MaBnahmen
3.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung (V) und Minimierung (M)

Zur Vermeidung bzw. Minimierung zu erwartender erheblicher Beeintrachti-
gungen sind folgende MaRRnahmen vorgesehen:

V1) Zonierung des Gewerbegebietes Torgelower Strasse West nach zu-
lassigen Nutzungsarten

V2) Festsetzung von Schallleistungspegeln fur die Gewerbegebietsfla-
chen sowie das Industriegebiet

Zum Schutz der Anwohner wird das Gewerbegebiet in Abhangigkeit der Ent-
fernung zu Wohngebauden zoniert. Zusatzlich werden Schalleistungspegel
fur die einzelnen Baugebiete festgesetzt. Weiterhin kann durch die geschick-
te Anordnung der Gebaude sowie die Anlage eines Walles der Larm auf die
angrenzenden Flachen gemindert werden.

M1)  Anordnung der Geb&ude nach Vorgaben des Schallschutzes

M2) Anlage eines Sicht- und Larmschutzwalles an der westlichen Grenze
des Industriegebietes

Die zusatzlich erforderliche 6ffentliche ErschlieBungsstrale wird auf bereits
bestehenden Sandweg begrenzt, um Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes zu minimieren. Zur Minimierung der Beeintrachtigungen des Wasser-
haushaltes kénnen auf den nicht tberbaubaren Flachen Anlagen zur Regen-
rackhaltung angelegt werden.

M3) Anlage der neuen ErschlieBungsstrale auf dem bestehenden
Landwirtschaftsweg

M4)  Anteilige Versickerung des Niederschlagswassers iiber Regenriick-
halteanlagen

3.3.2 Art und Ausmag von unvermeidbaren erheblichen Beeintrach-
tigungen

Nach Vermeidung und Minimierung der erheblichen zu erwartenden Beein-
trachtigungen gegeniuber der Bestandssituation verbleiben unvermeidbaren
erheblichen Mehrbeeintrachtigungen insbesondere durch die Entwicklung
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des Industriegebietes und Erweiterung der Gewerbegebietsflichen nérdlich
Gemeindewiesenweges sowie der Entwicklung eines Gewerbegebietes auf
der landwirtschaftlich genutzten Flache stidwestlich des Gemeindewiesen-
weges.

3.3.3 AusgleichsmaBBnahmen im Plangebiet (A)

Die Mafnahmen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Zur
Schaffung von Lebens- und Rickzugsraum am Standort wird das im Ge-
werbegebiet bestehende Grinkonzept weitergefiihrt. Dabei soll die Boden-
entwicklung auf den Griunflachen ungestort und aufgrund der Verwendung
von heimischer Arten naturnah erfolgen. Ein vergleichsweise hoher Anteil an
Gehdlzflachen innerhalb der Freiflachen soll sich positiv auf die klimatischen
Auswirkungen der hohen Versiegelung auswirken.

A1) Anlage einer Griinflaiche zwischen Industriegebiet und offenem
Landschaftsraum; der rund 40 m breite Streifen ist als Brache mit
Gehélzinseln zu entwickeln (Sukzessionsflache)

A2) Anlage einer offentlichen Grunflache zur rad- und fuRlaufigen
Durchwegung

A3) Anlage von naturnahen Regenriickhalteanlagen

Ad) Anlage von Pflanzflachen als Trittsteinbiotope sowie zur Einbindung
der Baugebiete in den Landschaftsraum

Ab5) Anlage von straRenbegleitenden Pflanzflachen zur Abschirmung der
Baugebiete

AB) Anpflanzen von Strallen begleitenden Baumpflanzungen in einem
Pflanzabstand von 8-12 m auf den Baugrundstiicken

A7) Mindestbepflanzung von Stellplatzen; je 6 Stellplatze ein Baum

A8) Anpflanzen von Baumen vor 6ffnungslosen Fassadenteilen

A9) Anpflanzen von standortgerechten und heimischen Arten

Auch nach Durchfilhrung der Ausgleichsmafnahmen im Plangebiet verblei-
ben durch die Einordnung von intensiv nutzbaren Gewerbe- und Industrie-
flachen im AuRenbereich Kompensationsdefizite. Es werden weitere MaR-
nahmen auflerhalb des Plangebietes notwendig, da im Plangebiet selbst
keine Aufwertung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes sinnvoll méglich sind.

Die Maltnahmen A1 bis A9 werden mit den textlichen Festsetzungen der
Nummern 6.1, 7.1 bis 7.6 sowie 8.1 bis 8.4 und 9.1 qualitativ gesichert.

3.34 Ausgleichs- und Ersatzmanahmen auBerhalb des Plangebie-
tes (E)

Die Malnahmen liegen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans im Stadtgebiet von Pasewalk.

Im direkten Anschluss an die im Norden angeordnete Sukzessionsfiache
(vgl. Ausgleichsflache 1) wird die bis zum Weidegriinland reichende Acker-
flache (Bestandteil des Flursticks 11/1 der Flur 43 auRerhalb des Geltungs-
bereichs des B-Plans 19/11) gleichfalls in eine Sukzessionsfliche umge-
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wandelt. Sie dient der Aufwertung von biotischen und abiotischen Natur-
haushaltfunktionen, die infolge der Uberplanung von Ackerflachen und Bra-
che verloren gehen.

Als weitere Kompensationsmafinahme mit positiven Auswirkungen auf alle
Schutzguter wird die Renaturierung einer Moorbrandfldche im Norden des
Stadtgebietes vorgesehen (vgl. Ausgleichsflache 2). Die Kompensationswir-
kung liegt insbesondere in der Regeneration der Bodenfunktionen sowie der
Schaffung von sekundaren Lebensraumen fiir die Insektenwelt.

E1) Umwandlung von Ackerflache in eine naﬁ?ﬂiche Sukzessionsflache
E2) Regeneration einer Teilfiache im Gebiet der Moorbrandwiesen der
Stadt Pasewalk

Die Sicherung der Ausgleichs- bzw. Ersatzmanahme erfolgt Gber die Zu-
ordnungsfestsetzungen TF 10.1 und TF 10. des BP-19/11 zu Flachen im
Ausgleichsbebauungsplan BP- 32/10 ,Moorbrandwiesen".

B Ottentiche Grintdchen

IR rocto nm Arotonzen Al
fische rom Arptanzen Al

B rocre nom Acpfionzen A3
Hoche num Anplanzen M

P Argecnitche t

A4z Crnhdchrcode ik Liste im Anhang UB

i / Coatungrmeect et 87 193
/S M . S

/ =h
Abb. 4: Griunplanerisches Konzept mit MaBnahmenﬂachen far Ausgleich und Ersatz

3.4 Umweltprognose
3.4.1 »Nullvariante* (Status-quo-Prognose)

Ausgehend von der in 2.1 beschriebenen Biotop- und Nutzungsstruktur ist
davon auszugehen, dass die ackerbaulichen Flachen nérdlich und stdlich
des Gemeindewiesenweges weiterhin als Intensivacker genutzt werden.
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Fur die Gewerbeflachen sidlich des Gemeindewiesenweges ist mit einer
Verdichtung der Flachennutzung zu rechnen: Betriebserweiterungen auf be-
reits bebauten Grundsticken sowie gewerbliche Nutzung der bereits er-
schlossenen, zur Zeit brach liegenden Flachen mit Genehmigung nach § 34
BauGB.

3.4.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens

Unter Berlicksichtigung der in 3.2 beschriebenen Umweltauswirkungen so-
wie der in 3.3 dargestellten umweltrelevanten MalRahmen sind die Auswir-
kungen der Planungen des B-Planes BP-19/11 wie folgt zu bewerten.

Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen vor Gewerbelarm werden
far das gesamte Gewerbegebiet Torgelower Stralle West Schalleistungspe-
gel festgesetzt.

Bei der Festsetzung der Gerduschkontingente wurden die Vorbelastung der
schutzbedurftigen Nachbarschaft mit Gewerbeldrm und eine zusétzliche
Gewerbeansiedlung auf den freien Gewerbeflachen des Gewerbegebietes
oOstlich der Torgelower Straf3e beriicksichtigt.

Gutachterlich nicht bertcksichtigt wurde das im AuRenbereich einzeln ste-
hende Siedlerhaus (Gemeindewiesenweg 77). Dieses Siedlerhaus hat den
Schutzanspruch eines Mischgebietes. Im Rahmen der planungsrechtlichen
Regelungen des Bebauungsplanes wird eine passive SchallschutzmaRnah-
me (Wall) gesichert. Weitere ggf. erforderlich werdende Schallschutzmafi-
nahmen sind auf der nachfolgenden Ebene der Genehmigungsplanung
Rechnung zu tragen.

Mit den fur das B-Plangebiet festgelegten Gerauschkontingenten und unter
Ber{icksichtigung des vorhandenen Gewerbelarms (Vorbelastung ohne die
im Plangebiet angesiedelten Betriebe) liegen an den Immissionspunkten
wahrend der Beurteilungszeiten ,tags" und ,nachts* die Immissionspegel 1
dB(A) und mehr unter den Orientierungswerten von 60 dB(A) und in der
Nacht von 45 dB(A) (fur Gewerbelarm). Mit den aufgezeigten Differenzen
von 1 dB(A) ,tags” und ,nachts" ist ein angemessenes Sicherheitspolster
vorhanden, welches Beeintrachtigungen der angrenzenden schutzbediirfti-
gen Gebiete ausschliet. (vgl. Immissionsprognose Larm zum B-Plan Nr.
19/05 A, Sachverstandigenbiiro Dr. Degenkolb, Juni 2006)

Die Luftqualitat und auch Larmemissionen werden Uber die Regelungen des
BImSchG gesichert, da alle groReren Vorhaben der Prifpflicht unterliegen
und entsprechend technische MafRnahmen zur Vermeidung von Beeintrach-
tigungen der Luftqualitat beauflagt werden. Es ist daher mit keinen erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen zu rechnen.

Freizeit- und Erholungsnutzungen werden durch das Vorhaben ebenfalls
nicht beeintrachtigt.
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Schutzgiiter Boden und Wasser
Bei Verwirklichung der Planung des B-Plans kommt es zu bau- und anlage-
bedingten Beeintrachtigungen im gesamten Plangebiet.

Nach Durchfuhrung der bodenwirksamen Kompensationsmafnahmen durch
Begriinung der nicht tberbaubaren Flichen verbleibt ein voraussichtlicher
Verbrauch von rund 15,75 ha bislang unversiegelter Grundflache als erheb-
liche nachteilige Auswirkung auf das Schutzgut Boden.

KompensationsmafRnahmen auflerhalb des Plangebietes wie die Umwand-
lung eines Ackers in eine Skuzessionsfliche sowie die Renaturierung von
ehemaligen Torfbrandflachen in der Pasewalker Gemarkung kénnen o.g. er-
hebliche nachteilige Auswirkungen aus der Nutzung der Flache als Gewer-
be- und Industriegebiete kompensieren. (vgl. 6 Eingriffs-Ausgleichsbilanz)

Durch die Méglichkeit zur Versickerung des Niederschlagswassers im Ruck-
haltesystem (bestehendes Regenrlckhaltebecken und dessen Erweite-
rungsflache sowie Griinflachen) sind fur den Wasserhaushalt des Standor-
tes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Ledig-
lich bei Starkregenereignissen ist damit zu rechnen, dass der Uberlauf und
damit die bestehende Ableitung aus dem Plangebiet in Anspruch genommen
wird.

Das Niederschlagswasser kann somit weitestgehend am Standort verblei-
ben und es kommt zu keiner als erheblich einzustufenden Reduzierung der
Grundwasserneubildung im Plangebiet.

Klima/ Luft

Im Umfeld der stark versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen wird die
Boden- und Lufttemperatur in Abhangigkeit der Sonneneinstrahlung anstei-
gen, die Windoffenheit verandert sich.

Mit der Umsetzung des B-Plans werden klimatisch wirksame Grinflachen
geschaffen, die nachteilige Auswirkungen aus dem hohen Versiegelungsan-
teil anteilig kompensieren. Insgesamt verbleiben fir die Erweiterungsflache
selbst eine geringere Windoffenheit und eine veranderte Strahlungsbilanz.
Exakte Prognosen sind jedoch derzeit nicht méglich.

Verbleibende nachteilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Klima
durch Flachenversiegelung werden durch die Kompensationsmaflnahmen
auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen: hier werden Flachen renaturiert
und stehen damit der Klimabilanz wieder positiv zur Verfigung .

Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Mit der Entwicklung der Baugebiete einschliefllich ErschlieBungsstrafie und
Grunflachen gehen folgende Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere dauerhaft
verloren.

Intensivacker 145.500 m?
Brache 34.755 m?
Staudensaum 900 m?
Hecke § 563 m?
Baumreihen 4175 m?
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Mit der Anlage von einheimischen und standortgerechten Gehélzpflanzun-
gen und Wiesenflaichen am Rand der Baugebiete, den Baumpflanzungen
auf den Baugrundstiicken entlang der ErschlieBungsstraen und den 6ffent-
lichen Griunflachen im Gebietsinneren, sowie der Wiederherstellung von Le-
bensraum durch Sukzession auf Intensivackerflaichen nérdlich des geplan-
ten Industriegebietes und einer weiteren Sukzessionsflache auBerhalb des
Geltungsbereiches wird Ausgleich und Ersatz fir den Verlust von Ackerfla-
chen geschaffen. Die im Zusammenhang mit der neuen ErschlieRungsstra-
Re im Nordwesten des Plangebietes zu fallenden Baume koénnen durch
Baumpflanzungen in den inneren 6ffentlichen Griinflachen kompensiert wer-
den. Der Verlust der am Feldweg gelegenen Schlehenhecke (mesophiles
Laubgebisch) sowie Staudensdume kann auf dem zu errichtenden Larm-
schutzwall ausgeglichen werden. Als zusatzliche MalRnahme sind eine Suk-
zessionsflache nérdlich an das Plangebiet angrenzend sowie eine Renatu-
rierung in den Moorbrandwiesen nordwestlich des Plangebietes vorgesehen.
(vgl. Kap. 6)

Artenschutz

GemaR dem Urteil des BVerwG vom 17.01.2001 (9 A 20.05) ist , die objekti-
ve Wahrscheinlichkeit oder die Gefahr erheblicher Beeintrachtigungen im
Grundsatz nicht anders einzustufen als die Gewissheit eines Schadens”.
Zum Ausschluss von erheblichen Beeintrachtigungen ist durch eine schlis-
sige naturschutzfachliche Argumentation ein Gegenbeweis zu erbringen, der
belegt, dass keine nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben entste-
hen. Reichen die derzeitigen wissenschaftlichen Erkenntnisse fir eine siche-
re Beurteilung der Erheblichkeit nicht aus, so wird bei der Beurteilung der
projektbedingten Auswirkungen im Zweifelsfall eine Erheblichkeit angenom-
men.

Da es sich bei dem Eingriffsraum im Plangebiet (iberwiegend um ein beste-
hendes Gewerbegebiet sowie intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen
ohne dauerhafte bzw. temporére Oberflachengewasser und gréRere alte
Geholzbestande handelt, kann das Vorkommen folgender europarechtlich
geschitzter Artengruppen ausgeschlossen werden:

- alle Pflanzenarten

- alle Lands&uger und im Wasser lebende Arten (z.B. Wolf, Biber,
Fischotter)

- alle Amphibien (mangels Oberflachengewéasser und Wiesen)

- alle Wasser gebundenen Insektenarten (z.B. Libellen)

- alle Weichtiere (Muscheln und Schnecken)

- alle Fledermausarten (mangels geeigneter Héhlen und Ritzen in den
noch unbebauten Gebieten)

Als fur das Plangebiet relevante Artengruppen, die einer konkreten Betrof-
fenheitsanalyse unterzogen werden miissen, bleiben Végel und Schmetter-
linge (aufgrund der mehrjahrigen ruderalen Brachen).

Européische Vogelarten

Die Beurteilung zum BP 19/11 zur Betroffenheit von europaischen Vogelar-
ten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (V-RL) wird aus den ehrenamtlichen
Kartierungen und den Ausklnften der Unteren Naturschutzbehérde des LK
Uecker-Randow abgeschatzt.

Conradi Bockhorst und Partner
Martina Faller 43



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
.GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST*

Auf der Ackerflache kann bei Anbau von Getreide die Lerche als Brutvogel
vorkommen. Die Lerche zahlt zu den sogenannten Freibratern, d.h. es sind
keine festen (und geschiitzten) Niststatten betroffen. Tétungen von Individu-
en oder die Zerstorung von Gelegen/Eiern sowie erhebliche baubedingte
Stérungen sind durch eine Bauzeitenbeschrankung auflerhalb der Brutzeit
(Ende Marz bis Anfang August) grundsatzlich zu vermeiden.

Da anlagenbedingt mit der Versiegelung von rund 80% der Ackerflache er-
hebliche Lebensraumverluste zu erwarten sind, ist mit dem Verlust von Brut-
revieren fir die Feldlerche zu rechnen. Es bedarf einer Prifung inwiefern die
lokale Population durch den dauerhaften Verlust der Ackerflache erheblich
betroffen ist. Die Feldlerche ist in Deutschland als Rote Liste 3 eingestuft. In
Mecklenburg-Vorpommern ist sie jedoch mit 600.000 bis 1 Mio Brutpaaren
eine weit verbreitete Vogelart (vgl. Artenschuizliste Tabelle Végel 2010) Eine
dauerhafte Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population
durch den Verlust der Ackerflaiche kann ausgeschlossen werden: die Flache
steht nur in Abhangigkeit vom Getreideanbau als Brutplatz zur Verfugung,
wahrend die geplanten Sukzessionsflachen kurz- bis mittelfristig Lebens-
raum und Brutstatte fur die Feldlerche darstellen kénnen.

Far die in Geholzen briitenden Freibrister mit wechselnden Niststatten kén-
nen Tétungen von Individuen oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern sowie
erhebliche baubedingte Stérungen ebenfalls durch eine Bauzeitenbeschrén-
kung auBerhalb der Brutzeit (Ende Mérz bis Anfang August) grundsétzlich
vermieden werden. Ein Revierverlust ist aufgrund des Ersetzens des
Strauch- und Baumbestandes nicht zu erwarten. Im Gegenteil ist mit einer
verbesserten Lebensraumsituation bei nach Durchfithrung der Ausgleichs-
mafRnahmen (Anpflanzen von zuséatzlichen Feldgehdlzstreifen) innerhalb des
Plangebiets zu rechnen.

Ca. 400 m nordlich der nérdlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine
dauerhafte Graureiherkolonie. Der Graureiher unterliegt als europaische Vo-
gelart der europaischen Vogelschutzrichtlinie und damit besonders ge-
schitzt.

Zu beurteilen ist, ob artenschutzrechtliche Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Festsetzungen entgegenste-
hen. Dabei ist das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 sowie 3 und 4 von dem
Stérungsverbot nach § 44 Abs. 2 zu unterscheiden.

Aufgrund der Lage der Kolonie auRerhalb des Plangebiets kann ein VerstoR
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1, 3 und 4 ausgeschlossen werden.

MaRgeblich fur die artenschutzrechtliche Beurteilung des Planvorhabens ist
das Verbot nach § 44 Abs. 2, welches besagt dass es verboten ist européi-
sche Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Sto-
rung liegt vor, wenn sich durch Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Im Folgenden ist sind baubedingte und
Betriebsbedingte Stérungen zu unterscheiden.

Die Kolonie befindet sich in ca. 400 m Entfernung. GemaR Planung des BP
19/11 wird das Industriegebiet durch eine 40 m breite Grunflache sowie eine
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daran anschlieBende Sukzessionsflache eingegriint. Sie dienen als Puffer-
streifen zwischen dem Gewerbestandort und der freien Landschaft.

Abb.5: Graureiherkolonie ca. 350 m nérdlich des Geltungsbereichs

Zur Vermeidung betriebsbedingter Stérungen aus der Planung des BP 19/11
auf die Graureiherkolonie sind die Festsetzungen zur Bepflanzung (Vermei-
dung optischer Stérungen durch Bewegung und Licht) der &ffentlichen Grin-
flache an der nérdlichen Plangebietsgrenze in Verbindung mit den festge-
setzten Schalleistungspegeln (Vermeidung von akustischen Stérungen) aus-
reichend.

Schmetterlinge
Im Plangebiet vorkommende Schmetterlingsarten sind durch eine zeitliche

Mahdregelung zu schutzen. Eine mit der UNB LK Vorpommern abgestimmte
ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr wird bereits aktuell durchgefiihrt. Fur den
Verlust von Ruderalflaichen werden neue Sukzessionsflachen nérdlich des
Plangebiets sowie innerhalb der offentlichen Grinflache zur Verfiigung ge-
stellt, die tber den vorhandenen Flachenumfang hinaus gehen.

Damit sind die Voraussetzungen der Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte erfullt.
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Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Neubau von Gewerbe- und Industrieanlagen bzw. -bauten an der
Schnittstelle zum Pasewalker Landschaftsraum beeintrachtigt das Land-
schaftsbild. In Abhangigkeit von der H6he und Baumasse der Bauwerke wird
das Industriegebiet im Landschaftsbild hinter der Eingriinung sichtbar blei-
ben. Durch die Zuordnung der hinzukommenden Gewerbegebiets- und In-
dustrieflaichen zu den bereits vorhandenen Baumassen des Gewerbegebie-
tes Torgelower Strasse entsteht kein neues stérendes Element im Land-
schaftsbild. Es geht jedoch kiinftig eine fiir das Landschaftsbild der Hochfla-
che nordlich von Pasewalk typische landwirtschatftliche Nutzflache verloren.

Eine Veranderung oder Beseitigung von Bodendenkmalen im Plangebiet
kann dann genehmigt werden, wenn vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird (§ 7 DSchG M-
V). Alle durch die Untersuchung entstehenden Kosten tragt der Verursacher
des Eingriffes (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen
MafRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das
Landesamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten
zu unterrichten. Falls bei Erdbauarbeiten zufallig weitere Bodendenkmale
entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
zum Fund von Denkmalen (§ 11 DSchG M-V). Eine Zustimmung fir die Be-
bauung der Industriegebietsflache liegt bereits vor.

Die am Feldweg liegenden Findlinge kénnen in den im Norden gelegenen
Sukzessionsstreifen verlagert werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die
durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Der
Schlusselfaktor fur die Wechselwirkungen mit den anderen Schutzgitern
liegt hier im Flachenverbrauch. Durch die Versiegelung bislang unversiegel-
ter Flachen gehen nicht nur wichtige Bodenfunktionen dauerhaft verloren,
sondern es kommt auch zum Verlust von Lebensraum fir Biotope und Arten
sowie einer negativen Veranderung des Standortklimas und des Wasser-
haushaltes im Betrachtungsraum.

Diese fur alle betrachteten Schutzgiter erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen konnen nicht vollstandig im Gebiet ausgeglichen bzw. ersetzt werden.
Sie werden jedoch durch geeignete Kompensationsmafinahmen im Stadt-
gebiet von Pasewalk die sich positiv auf alle beeintrachtigten Schutzgiter
auswirken ausgeglichen bzw. ersetzt.

3.5 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsalternativen

Der Bebauungsplan Nr. 01/91 ,Gewerbegebiet Nord/Ost* aus dem Jahr
1999 sah 6stlich der Torgelower Stralle erheblich grofRere gewerblich nutz-
bare Flachen vor. Diese wurden aufgrund von fehlender Anbindung und Fla-
chenverfigbarkeit zurickgenommen (vgl. 3. FNP-Anderung), die gewerblich
nutzbaren Flachen westlich der Torgelower Stralle wurden hingegen nach
Norden erweitert.
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4, Priifmethoden

41 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung.

Die Erhebung und Auswertung zu den Schutzgiitern Mensch, biotische und
abiotische Naturhaushaltfaktoren sowie Landschaftsbild und Erholungsvor-
sorge einschlieBlich der Sach- und Kulturgliter und der Wechselwirkungen
der Schutzgiter untereinander wurde auf den Geltungsbereich des B-Planes
begrenzt. Die Flache besitzt keine Bedeutung fur Gibergeordnete umwelt-
fachliche Zusammenhange (z.B. Luftleitbahnen, Biotopverbundnetz etc.) im
Stadtgebiet. Es konnten auch keine direkt angrenzenden Schutzgebiete
nachgewiesen werden, die eine Ausweitung des Untersuchungsraumes er-
forderlich machen wiirde.

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung der Behérden wurden keine Hin-
weise und Anregungen zur Ausweitung des Untersuchungsraumes abgege-
ben.

4.2 Angewandte Untersuchungsmethoden

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Biotoptypenkar-
tierung nach Kartierschltussel des Landes Mecklenburg-Vorpommern durch-
gefuhrt. Bezuglich der Fauna liegen keine gesonderten Untersuchungen vor.
Der Wert des Plangebietes fiir die Fauna wird aus den Biotoptypen bzw.
Angaben der Unteren Naturschutzbehdrde sowie der ehrenamtlichen Kartie-
rer des Kreises Uecker-Randow abgeleitet. Zusatzlich wurde das informati-
onsangebot des STAUN zu naturschutzfachlichen Informationen genutzt.

Zum Schutz von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen in der benach-
barten Wohnsiedlung wurde ein Larmschutzgutachten erstelit.

4.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen

Die Informationen zu den zu untersuchenden Schutzgitern wurden dem
Landschaftsentwicklungsplan der Stadt Pasewalk, dem Entwurf des Gut-
achterlichen Landschaftsrahmenplans der Region Vorpommern entnommen.
Ortliche Messungen/ Erhebungen und Einstellung der Daten in Berech-
nungsmodelle (insbesondere die Schutzgtter Klima, Luftqualitat und sonsti-
ge Emissionen) liegen nicht vor. Deren genaue Erhebung wiirde zu einem
unzumutbar hohen Aufwand fihren und die Ergebnisse wiirden mit von den
verwendeten Erfahrungswerten mit hoher Wahrscheinlichkeit nur in gerin-
gem Male abweichen.

44 MaRnahmen zur Uberwachung

MaRnahmen zur Uberwachung sollten vor allem dann einsetzen, wenn es
durch eine vor geschaltete Beobachtung Anzeichen dafiir gibt, dass erhebli-
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che nachteilige Auswirkungen vorhanden oder in Entstehung sind. Dies gilt
besonders in Hinblick auf unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkun-
gen.

Zum B-Plan Nr, 19/11 soliten die betriebsbedingten Auswirkungen zu Luft-
hygiene und L&rm nach Abschlu® des Plan-Verfahrens bzw. mit Beginn der
Durchfuhrung beobachtet werden, um mit ausreichender Sicherheit frihzei-
tig festzustellen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fir o.g.
Schutzgiter (mdglicherweise) vorhanden sind oder in Entstehung sein kon-
nen. Wenn Hinweise (z.B. durch aktuelle Verkehrszahlungen oder Hinweise
aus der Bevolkerung) vorliegen, dass Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 oder von Grenzwerten des BImSchG mdglicherweise
vorhanden oder in Entstehung sind, sollen fiir die betroffenen Flachen kon-
krete Verkehrs- und Larmuntersuchungen zur Uberwachung erheblicher
Auswirkungen durchgefiihrt werden.

Zur Kontrolle des Erfolgs der umweltrelevanten Festsetzungen zu Vermei-
dung, Minimierung sowie Ausgleich und Ersatz der erheblichen nachteiligen
Auswirkungen werden die vorgesehenen Kompensationsmaf3nahmen im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens von Seiten der Aufsicht filhrenden
Beho6rde Uberwacht. Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sollen zum ersten
Mal 3 Jahre nach Bauabnahme der jeweiligen Baumalnahme(n) in Hinblick
auf ihr Entwicklungsziel beurteilt werden (die 3 Jahre ergeben sich aus dem
Giblichen Zeitraum der Fertigstellungs- (1 Jahr) und Entwicklungspflege (2
Jahre) fur Aussenanlagen); eine weitere Erfolgskontrolle soll nach weiteren
3 Jahren erfolgen.

5. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die Eingriffsregelung gemanR § 1a Abs. 3 i. Verb. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
wird in den Umweltbericht integriert. Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Ausgenommen ist damit die
Uberplanung der nach § 34 BauGB zu bewertenden Flachen.

Infolgedessen sind fir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 19/05 die Fla-
chen welche nach § 34 BauGB zu bewerten sind, von denen nach § 35
BauGB zu bewertenden abzugrenzen.

Als Aufienbereich nach § 35 BauGB wurden die folgenden Flachen bewer-
tet: das Flurstiick 10/1 (Flur 43) sidlich des Gemeindewiesenweges sowie
der gesamte Planungsraum nérdlich des Gemeindewiesenweges (Flur 40:
4/11, 5/11, 4/6 (tw.), 4/10, 5/10, 5/6, 5/9, 4/8, 5/8, 5/4, 5/13 und Flur 43: Flur-
sticke 11/1 (tw.), 11/2, 16/1).

Das erforderliche Kompensationsmafy fur den Eingriff auf den nach § 35
BauGB zu bewertenden Flachen wird auf der Grundlage der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern erstellt.

Da nur Funktionen des Naturhaushaltes mit allgemeiner Bedeutung festge-
stellt wurden, gilt fir die Kompensation das Mal} der Biotopbeeintrachtigung
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(Kompensation mit Hilfe der Biotopwertansprache). Aufgrund der Lage in ei-
nem durch Stérungen bereits belastetem Gebiet ohne zu berticksichtigende
Sonderfunktionen, sind keine zusatzlichen Korrekturfaktoren erforderlich.

Das Maf} Biotopbeeintrachtigung umfasst auf den Baugebieten im AuRenbe-
reich nach § 35 BauGB folgende Flachen:

Aullenbereich nach § 35 BauGB:

Industriegebiet: 8,8 ha
Gewerbegebiet 2.1: 3,1 haha
Gewerbegebiet 2.3: 1,2 ha

Far die bebauten Grundsticke im GE 2.3, die bereits ihre tiberbaubaren
Flachen ausgeschopft sowie zusatzlich versiegelbaren Flachen erreicht ha-
ben, erfolgt kein erheblicher Eingriff aus der Planung des B-Plans 19/11.

Es verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft auf

Acker: 10,0 ha
Brache: 1,75 ha
Baumreihe/ Hecke: 0,15 ha

Daraus ergibt sich eine Gesamteingriffsflache von 11,9 ha.

In Abh&ngigkeit von den zu berlcksichtigenden Wert- und Funktionselemen-
ten wurden den betroffenen Biotoptypen folgende Kompensationswertzah-
len zugeordnet:

Acker: Faktor 1,5
Brache: Faktor 1,5
Baumreihe/ Hecke: Faktor 3

Die Kompensationswertzah! von 1,5 fir die Ackerflache resultiert aus einem
Korrekturfaktor von 0,5 aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bei Indust-
rie- und Gewerbeflachen.

Die Kompensationswertzahl 1,5 fur die Brachflaichen begrindet sich wie
folgt. Abweichend von dem Biotoptypenkatalog der Hinweise zur Eingriffsre-
gelung des Landes Mecklenburg-Vorpommern Stand 1999 mit Bewertung
und Status wurden die Brachen (Biotoptyp ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Standorte) nicht als gefahrdet bzw. stark gefahrdet nach RL Bio-
toptypen BRD eingestuft. Nach dem Verzeichnis und Rote Liste der Pflan-
zengesellschaften Deutschlands von Rennwald 2000 ist der Biotoptyp der
Ruderalgesellschaften in der vorkommenden Artenkombination in der Tief-
landregion nicht gefahrdet. Die Regenerationsfahigkeit wird Stufe 1 ange-
setzt, d.h. 1 bis 25 Jahre. Damit ergibt sich eine Werteinstufung von 1, wel-
che ein Kompensationserfordernis von 1-1,5 erfordert. Dieser ist vergleich-
bar mit dem der Ackerbrachen (1-2), welche der Entstehungsgeschichte der
Brachen im Geltungsbereich entspricht.

Damit ergibt sich folgende Ausgangssituation:

Conradi Bockhorst und Partner
Martina Faller 49



STADT PASEWALK
BEBAUUNGSPLAN / UMWELTBERICHT NR. 19/11
.GEWERBEGEBIET TORGELOWER STRASSE WEST"

Bestand Biotoptypen

Biotoptyp Flachengréfe | Kompensations- | Kompensations-
wertzahl erfordernis

Acker 10,0 ha 15 15,0 ha

Brache 1,75 ha 1,5 2,63 ha

Baumreihe/ Hecke 0,15 ha 3,0 0,45 ha

Summe 11,9 ha 18,08 ha

Aus dem Verlust der 11,9 ha Biotopfliche ergibt sich ein Kompensationser-
fordernis von 18,08 ha.

Zur Kompensation des Verlustes an Biotopflachen sind sowohl innerhalb
des Plangebietes als auch auflerhalb in unmittelbarem Anschluss an das
Plangebiet sowie im angrenzenden Landschaftsraum Mafinahmen vorgese-
hen.

Analog zum Schutzgut Boden werden nicht alle zu begriinenden Flachen als
relevante Kompensationsmanahmen im Geltungsbereich angerechnet,
sondern solche, die tiber eine als Lebensraum und Trittsteinbiotop ausrei-
chende Flachengrofle verfligen. Sie sind als geschlossene Flachen zum
Anpflanzen mit textlichen Festsetzungen zu Art und Umfang der Begriinung
festgesetzt. (vgl. Auflistung unten).

- die 24 m breiten Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A3 zwi-
schen den Gewerbegebieten GE, ; und GE;

- der 12 m breite Pflanzstreifen mit der Bezeichnung A3 im Stiden des
Plangebietes

- der 24 m breite Pflanzstreifen mit der Bezeichnung A3 zwischen Indust-
rie und Gewerbegebiet nordlich des Gemeindewiesenweges

- der 7 m breite Pflanzstreifen mit der Bezeichnung A4 im Norden der In-
dustriegebietsflache

- der 10 m breite zu begriinende Wall im Westen des Industriegebiets

Nicht angerechnet werden die nicht tberbaubaren Flachen mit der Bezeich-
nung A1 und A2 , die der stralRenseitigen Eingrinung dienen sowie die
sonstigen Grunflachen, die aufgrund der GRZ zuséatzlich innerhalb der Bau-
flachen freizuhalten und zu begriinen sind. Hinzu kommen die im Plangebiet
ausgewiesenen Grunflachen, die als ehemalige Ackerflachen oder Wege in
Sukzessionsflachen umgewandelt werden:

- die Offentliche Grunflache im Norden des Industriegebietes

- die Offentliche Grunflache am Kreuzungspunkt Gemeindewiesenweg/
Torgelower Stralle (Erweiterungsflache Regenriickhaltebecken)

- die Offentliche Griinflache zwischen den Gewerbegebieten GE 2.3 und
GE 1.3

- die Offentliche Griinflache ostlich des Gewerbegebietes GE1.2

Die AusgleichsmafRnahmen werden mit den textlichen Festsetzungen der
Nummern 6.1, 7.1 bis 7.6 sowie 8.1 bis 8.5 und 9.1 qualitativ gesichert.
Sowoh! die Offentlichen Griinflachen als auch die grofflachigen Flachen
zum Anpflanzen mit den Bezeichnungen A3 und A4 sind als Sukzessionsfla-
chen mit einem Mindestanteil von 50% heimischer Gehélze in Form von Ge-
holzstreifen oder —inseln zu entwickeln.
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Planung Biotoptypen (AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet)

Biotoptyp FlachengroRe | Kompensations- | Kompensationswert
wertzahl

Anpflanzung 0,3 ha 1,5 0,45 ha
(Feld)hecke (Wall)
Gras- und Staudenflur 3,3ha 1,5 4,95 ha
mit Gehélzinseln (6ff.
Griinflachen)
Gras- und Staudenflur 1,7 ha 1,5 2,55 ha
mit Gehélzinseln

_(Pflanzstreifen A3, A4)
Summe 7,95 ha

* das bestehende Regenrlickhaltebecken wird herausgerechnet

Nach Umsetzung der o.g. der Biotopverbesserung und Biotopneuschaffung
im Plangebiet verbleibt ein Defizit von 10,13 ha aus den Planungen des Be-
bauungsplans 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower Strale West".

Als Ersatz fur das im Plangebiet verbliebene Ausgleichsdefizit steht eine
nordlich des Geltungsbereich liegende Acker(rest)flache in einem Umfang
von 2,2 ha zur Verfigung, welche der Sukzession iberlassen wird (vgl. Zu-
ordnungsfestsetzung Nr. 10.1). Weiterhin wurde im Bereich der Moorbrand-
wiesen bei Friedland mit der UNB des LK Uecker-Randow eine Flache zur
Renaturierung ausgewahlt (vgl. Zuordnungsfestsetzung Nr. 10.2). Hier sol-
len miteinander vernetzte Kleingewasser mit ausgepragten Flachwasserzo-
nen und Pufferzonen angelegt und mit einem bereits bestehenden Gewas-
ser vernetzt werden. Die Moorbrandflachen stellen einen Ausgleichspool fiir
die Stadt Pasewalk dar und sollen innerhalb eines Gesamtkonzeptes renatu-
riert werden.

Die Ziele der Renaturierung stimmen mit dem Entwicklungsziel ,Moorbrand-
wiesen: Anstau, Feuchtbiotope schaffen“ des GLRP der Region Vorpom-
mern (iberein.

Biotoptyp FlachengréRe | Kompensations- | Kompensationswert
wertzahl

Sukzessionsflache 2,2 ha 2,0 4.4 ha

(extern)

Herstellung von zu- 1,91 ha 3 5,73 ha

sammenhéngenden

nahrstoffarmen Flach-
gewdssern > 0,5 ha mit
landseitigen Pufferzo-
nen>7m

Summe 10,13 ha

Mit der Sukzession auf 2,2 ha Intensivackerflache sowie der Herstellung von
zwei miteinander verbunden nahrstoffarmen Kleingewassern mit Pufferzo-
nen auf ehemaligen Moorbrandflachen in einem Umfang von 1,91 ha (vgl.
Zuordnungsfestsetzungen) wird das Ausgleichsdefizit von 10,13 ha im Plan-
gebiet in der Gemarkung Pasewalk kompensiert.
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6. Zusammenfassung

Das stadtebauliche Konzept als Grundlage des B-Plans sieht zuséatzlich zu
dem bestehenden Gewerbegebiet nérdlich des Gemeindewiesenweges wei-
tere Gewerbe- und Industrieflaichen vor. Die zulassigen Anlagen und Betrie-
be sind den jeweilig angrenzenden Nutzungen angepasst, so dass es zu
keinen immissionsbedingten Beeintrachtigungen der umgebenden Wohnbe-
bauung aus den neu geplanten Gewerbe- und Industrieflachen kommen
wird. Einen weiteren Schutz vor unzumutbaren Beeintrachtigungen bilden
die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel fur jedes einzelne Baugebiet. Zusatzlich kann mittels der Anordnung
der Gebaude eine Minderung von Beeintrachtigungen erreicht werden.

Infolge des Bebauungsplanes wird es nérdlich und stdwestlich des Ge-
meindewiesenweges zu Neuversiegelung durch Bebauung sowie Erschlie-
fung und Stellplatzfiaichen kommen. Dem stehen Begriinungsmafinahmen
in zusammenhangenden Flachen zum Anpflanzen im Plangebiet gegentiber.

Die zu begrtinenden Flachen sind in das Freiflachensystem fur das Gesamt-
gebiet ,Gewerbegebiet Torgelower Strafle” eingebunden und setzen das
Prinzip der duReren Umpflanzung und inneren Durchgriinung fort.

Mittels qualitativ hochwertigen Pflanzungen aus heimischen Gehélzen am
Rand der Gewerbe- und Industrieflichen sowie ebenso hochwertigen Pflan-
zungen heimischer Geholze und Stauden sowie naturnahen Ansaaten in 6f-
fentlichen Griinflaichen wird Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen aus den Baugebieten geschaffen. Dennoch verbleibt ein Kompensati-
onsdefizit das nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann und das alle
zu betrachteten Schutzgiiter des Naturhaushaltes betrifit.

Es werden daher Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Pasewalker Stadt-
gebiet vorgesehen.

Der Verlust an Brachflachen kann Giber Manahmen nérdlich des Plangebie-
tes durch eine weitere Sukzessionsfiache ausgeglichen werden.

Um den verbleibenden Eingriff vor allem fur das Schutzgut Boden sowie Ar-
ten- und Biotope zu kompensieren, wurde mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Uecker-Randow eine Ersatzmafnahme in den
Moorbrandflachen im Nordwesten der Stadt Pasewalk abgestimmt. Hier sol-
len auf einer 1,91 ha groen Flache Sekundargewasser insbesondere fir
die Insektenwelt erschaffen und mit einem angrenzenden Standgewé&sser
vernetzt werden kénnen.

Nach Umsetzung der Kompensationsmaf3nahmen im Plangebiet selbst so-
wie der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Pasewalker Stadtgebiet ver-
bleiben keine aus dem B-Plan resultierenden zu erwartenden Beeintrachti-
gungen. Die nach Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen zu erwar-
tenden erheblichen Eingriffe werden mit den genannten Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen vollstéandig kompensiert.
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v Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung aber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 24 des Gesetzes vom 06. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1482).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V 2006 Seite 102), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.
Mai 2012 (GVOBI. M-V S. 323).
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Vv

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
In den Gewerbegebieten GE; sind gemaft § 8 BauNVO i.V.m. §1 Abs.
5 BauNVO zulassig:

11

1.2

1.

2.
3.

Gewerbebetriebe, Lagerhauser und Lagerplatze soweit Betrieben
im Baugebiet zugeordnet und éffentliche Betriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren,

Geschafts-, Baro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen far sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten GE1 zugelassen

1.

Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnete sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke

Vergniigungsstatten.

Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die Gewerbebetrieben
im Baugebiet raumlich und betrieblich zugeordnet sind, sich den
Gewerbebetrieben flichenmafig aber deutlich unterordnen.

Nicht zulassig sind im GE1 gemafR § 1 Abs. 5 BauNVO:

1.

LN

Lagerhduser und Lagerplatze ohne betriebliche Zuordnung im
Baugebiet,

Tankstellen,

Gartenbaubetriebe,

Alle sonstigen Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die
nicht die Kriterien der ausnahmsweisen Zulassigkeit erfullen.

Im den Gewerbegebieten GE, sind gemall § 8 BauNVO i.V.m. §1
Abs. 5 BauNVO zulassig:

1.

2.
3.

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplédtze soweit
Betrieben im Baugebiet zugeordnet und &ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen in den Gewerbegebieten GE; zugelassen

1.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnete sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitlichen
Zwecke

Vergnagungsstatten,

Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die Gewerbebetrieben
im Baugebiet raumlich und betrieblich zugeordnet sind, sich den
Gewerbebetrieben flachenmanig aber deutlich unterordnen.
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Nicht zulassig sind in den Gewerbegebieten GE2 gemaf

1. Lagerhauser und Lagerplatze ohne betriebliche Zuordnung im Bau-
gebiet

2. Tankstellen,

3. Alle sonstigen Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstatten, die
nicht die Kriterien der ausnahmsweisen Zulassigkeit erfillen.

Industriegebiet (§ 9 BauNVO)
1.3 Im Industriegebiet sind gemaR § 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauN-
VO zulassig:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze soweit Be-
trieben im Baugebiet zugeordnet und 6ffentliche Betriebe,
2. Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen im Industriegebiet zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.

Nicht zulassig sind im Industriegebiet gemal® § 1 Abs. 5
BauNVO:
1. Lagerplatze ohne betriebliche Zuordnung im Baugebiet,
2. Einzelhandelsbetriebe
2. MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl als HéchstmaR3 (§ 16 BauNVO)
Geschossflachenzahl als HéchstmaR (§ 16 BauNVO)

Baumassenzahl als Héchstmal3 (§ 16 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (gemif § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.1 Geb&ude und Gebaudeteile diurfen die Baugrenzen nicht tberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem AusmaR kann
zugelassen werden,

Uberbaubare Grundstiicksflidchen (§ 23 Abs. 1 BauNVO)
3.2 Durch Baulinien und Baugrenzen werden die (berbaubaren Grund-

sticksflachen festgesetzt. Dies sind die Teile des Baugebietes, auf
denen bauliche Anlagen errichtet werden diirfen.

4. Verkehrsflachen (gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentlicher Straenraum
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41 Die Einteilung des Stralenraumes ist nicht Gegenstand der Festset-
zungen.

StralSenbegrenzungslinie

5. Fiihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen (geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitung

6. Offentliche Griinflichen (gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinfldchen

6.1 Auf offentlichen Grinflachen wird der Anteil von Gehélzflachen auf 50
v.H. der gesamten Vegetationsflache festgesetzt, auf den verbleiben-
den Flachen sind naturnahe Gras- und Staudenfluren zu entwickeln.
(Ausgleichsmalinahme)

7. MaBnahmen sowie Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gemadR § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mindestbepflanzung

7.1 In den Gewerbe- und Industriegebieten sind auf den nicht tlberbauten
Flachen je ein Baum (StU 18/20, Art gemafR Pflanzliste 1) pro 350 m?
nicht Uberbauter Grundsticksflaiche zu pflanzen. (Ausgleichsmaf-
nahme)

7.2 Mauern und 6ffnungslose Fassadenflachen, die gréfer als 200 m?
sind, sind mit Baumpflanzungen einzugrinen.

7.3 Regenwasserriickhaltebecken und -graben sind naturnah zu gestal-
ten. Die Ufer sind mit standortgerechten einheimischen Gehélzen zu
bepflanzen (je m? ein Gehdlz). (Minimierungsmafnahme)

Befestigung von Flachen

7.4 In den Baugebieten sind Stellplatze, Gehwege und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Gesamtaufbau zul&ssig. Ausgeschlos-
sen sind auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde MalRnahmen wie Fugenverguss bzw. Befestigungen mit Be-
tonunterbau oder Asphaltierungen und Betonierungen (Minimie-
rungsmafinahme).

Mindestbepflanzung von Stellplatzen

7.5 Die Gesamtlange der Stellpldtze in den Baugebieten wird auf 5,0 m,
die Breite auf 2,50 m begrenzt. Die davon teilversiegelte Flache wird
auf 4,50 m x 2,50 m begrenzt. Ausgenommen sind Behindertenstell-
platze (Minimierungsmaflnahme).
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7.6 In den Baugebieten sind Stellplatzanlagen durch Baume zu gliedern.
Je 4 Stellplatze ist 1 Baum (STU 18/20) geman Pflanzliste 2 zu pflan-
zen. (Ausgleichsmalinahme)

8. Pflanzbindungen und Pflanzpflichten (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Flachen zum Anpflanzen

8.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Kennzeichnung
A1 sind mit Baumen (STU 14-16) der Pflanzliste 1 und hoch wach-
senden Strauchern der Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Je 1 m?* Gehélz-
flache ist mindestens ein Laubgehtlz zu pflanzen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fur Grundstickszufahrten. (Ausgleichsmal}-
nahme)

8.2 Die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen mit der Kennzeichnung
A2 sind mit Baumen (STU 18-20) der Pflanzliste 1 in einem Abstand
von 8 - 12 m zu bepflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht fur Grundstiickszufahrten. (AusgleichsmalRnahme).

8.3 Auf den Flachen zum Anpflanzen mit der Kennzeichnung A3 wird ein
Anteil an Gehdlz- und Staudenflachen von mindestens 50% der zu
begrinenden Grundsticksflache festgesetzt. Die verbleibenden Fla-
chen sind als Gras- und Staudenfluren zu entwickeln. Je 1 m? ist min-
destens ein Gehélz zu pflanzen.

8.4 Die Flache zum Anpflanzen mit der Kennzeichnung A4 ist mit hoch
wachsenden Strauchern der Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Je 1 m? ist
mindestens ein Laubgeholz zu pflanzen.

8.5 Fuir alle Anpflanzungen wird die ausschlielliche Verwendung von
Pflanzen mit der regionalen Herkunft ,Nordostdeutsches Tiefland"
festgesetzt.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutzwall

9.1 Zum Schutz vor Larm und als Sichtschutz ist in der so gekennzeich-
neten Flache ein Erdwall mit einer Héhe von 4,0 m anzulegen. Der
Erdwall ist mit hoch wachsenden Strauchern der Pflanzliste 2 zu be-
pflanzen. Je 1 m? ist mindestens ein Laubgehélz zu pflanzen.

Immissionswirksame flaéchenbezogene Schallleistungspegel

9.2 In den Gewerbegebieten (GE) sind nur Betriebe und Anlagen zulas-
sig, deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die folgenden
immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
in dB(A)/m? nicht iberschritten werden:
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9.3

9.4

9.5

tags nachts
{06.00 —22.00 Uhr) (22.00 Uhr — 06.00 Uhr)
GE 44 55,0 dB(A)/m? 40,0 dB(AYm?
GE ; 53,0 dB(A)/m? 38,0 dB(A)/m?
GE 13 57,0 dB(A)/m? 40,0 dB(A)/m?
GE ;4 63,0 dB(AYm? 51,0 dB(A)Ym?
GE 3, 63,0 dB(A)m? 51,0 dB(A)/m?
GE ;3 65,0 dB(A)/m? 60,0 dB(A)/m?

Im Industriegebiet Gl sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die folgenden immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) in
dB(A)/m? nicht Uberschritten werden:

tags nachts
(06.00 ~22.00 Uhr) (22.00 Uhr — 06.00 Uhr)
Gl 74,3 dB(A)/m? 57,3 dB(A)/m?

Die zuldssigen Beitrage einzelner Betriebe und Anlagen an der
Schallleistung richten sich nach deren Anteil an der emissionswirksa-
men Gesamtflache des jeweiligen Baugebietes. Die emissionswirk-
same Flache, auf die sich die immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel (IFSP) beziehen, ist fur die Baugebiete die
innerhalb der Baugrenze des jeweiligen Baugebietes gelegene Fla-
che.

Die Berechnungen zur Kontingentierung der Gerauschemissionen
sind nach dem Verfahren der DIN ISO 9613-2 mit einer Quellhéhe von
4 m Uber Gelandeniveau, einer Mittenfrequenz f = 500 Hz, Mitwind -
Wetterlage (Cmet = 0 dB(A), einer mittleren Temperatur von 10° C,
einer Luftfeuchte von 70% und einem Bodenfaktor G = 0,3 durchge-
fahrt worden.

Ruhezeitenzuschlage fur die Beurteilungszeit tags (werktags) wurde
beriuicksichtigt. Abschirmungen durch Geb3ude und Schirme (Larm-
schutzwélle und/oder — schirme), die im B — Plangebiet und zwischen
dem B ~ Plangebiet und dem jeweiligen mafigeblichen Immissionsort
stehen, wurden nicht bericksichtigt.

Diese Vorgehensweise ist beim Nachweis der Einhaltung der immis-
sionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel im Rahmen
der jeweiligen Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.

10.Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle
(geméR § 9 Abs. 1a BauGB)

10.1

58

Dem Bebauungsplan Nr. 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower Strafte
West" wird die Umwandlung einer Ackerflache in eine Sukzessionsfla-
che in einem Umfang von 1,7 ha auf kommunaler Flache im nordli-
chen Gemarkungsgebiet der Stadt Pasewalk (Flur 43, Teilflache Flur-
stick 11/1) wie folgt zugeordnet:

- Industriegebiet (Gl) zu 74%

- Gewerbegebiet (GE) 2.1 zu 26%.
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10.2 Dem Bebauungsplan Nr. 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower StraRe

West" wird die Renaturierung von Flachen in einem Umfang von 1,91
ha auf kommunaler Flache im Ausgleichsbebauungsplan Nr. 32/10
zugeordnet. Fur die Renaturierung sind 2 miteinander verbundene
Kleingewéasser (Mindestgréle 0,5 ha je Gewasser) mit Tief- und
Flachwasserzonen (3,0m bis 0,5m Tiefe) auf dem Flurstiick 30, Flur
37 anzulegen. Die verbleibenden Flachen zwischen den Kleingewas-
sern (Pufferzonen) sind der Sukzession zu tberlassen. Die Renaturie-
rung wird dem Industriegebiet sowie dem Gewerbegebiete GE 2.1 wie
folgt zu- geordnet;

- Industriegebiet (Gl) zu 74%

- Gewerbegebiet (GE) 2.1 zu 26%.

11.Grenzen (gemiR § 9 Abs. 7 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

II. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Bodendenkmale

Innerhalb der so gekennzeichneten Flachen besteht die begriindete Annah-
me des Vorhandenseins von Bodendenkmalen. Vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen
Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Uber die hierfir in Aussicht
genommenen Mafinahmen ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 - Baumarten, Heister

Acer campestre Feld-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Sand-Birke
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Carpinus betulus Hainbuche

Tilia cordata Winter-Linde
Crataegus monogyna Weiadorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Salix alba Silber-Weide
diverse Malus-, Pyrus- und Prunus-Arten Obstbdume wie Apfel, Birne, Kirsche etc.

formen.

Verwendung der Obstsorten in geringem MaR und alte, regionaltypische Sorten bzw. Wild-

Pflanzliste 2 — Straucharten

Cornus sanguinea Roter Hartriege!
Rhamnus frangula Faulbaum

Corylus avellana Haselnua

Rosa canina agg. Hundsrose
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Rosa corymbifera Buschrose
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Crataegus laevigata

Zweigrifliger Weiadorn

Rosa rubiginosa

Schottische Zaunrose

Euonymus europaeus

Européisches Pfaffenhiitchen

Salix caprea Sal-Weide

Frangula alnus Faulbaum

Salix viminalis Korbweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa Schlehe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Viburnum opulus

Gewshnlicher Schneeball
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Anlage: Zusammenfassende Erkldarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower Stra-
Re West*

0. Vorbemerkung

Der Geltungsbereich Bebauungsplans 19/05 A ,Gewerbegebiet Toprgelower
Stralle West" umfasst fur den westlichen Teil des Gewerbegebietes Torge-
lower Stralle einen Bereich, in dem zur Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung planungsrechtlicher Regelungsbedarf erkennbar ist.
Dieser begriindet sich unter anderem aus dem Erfordernis der Schaffung
von Baurecht in Bereichen, die anderenfalls z.T. als AuBenbereiche (§ 35
BauGB) zum gréReren Teil aber als unbeplante Innenbereiche (§ 34
BauGB) zu beurteilen waren. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
soll eine bedarfsorientierte Bereitstellung von gewerblich nutzbaren Baufla-
chen zur Starkung der regionalen Wirtschaftsstruktur planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans werden neben der Ausweisung
gewerblicher und industrieller Bauflachen auch umfassende Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen planungsrechtlich gesichert.

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und
der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19/05 A ,Gewerbegebiet Tor-
gelower Strae West" wurde gemal § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) 7 und § 1a eine Umweltpriifung
durchgefihrt, innerhalb derer die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung wurde ebenfalls durchgefhrt. Insgesamt wurden
die bewahrten Prifverfahren (Gelandebegehung, Erfassung und Bewertung
der Biotop- und Nutzungstypen etc.) eingesetzt, die gemeinsam mit einem
schalltechnischen Gutachten eine weitgehend abschlieBende Bewertung
erméglichen. Weitere Arten umweltbezogener Informationen wurden durch
die Amter der Stadt Pasewalk und des Kreises Uecker — Randow zur Verfu-
gung gestelit.

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschatzung, dass durch den
Volizug des Bebauungsplanes Nr. 19/11 ,Gewerbegebiet Torgelower Strale
West" keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Dies stellt sich fur die einzelnen zu betrachtenden Belange wie folgt dar:

- Die zulassigen Anlagen und Betriebe sind den jeweilig angrenzenden
Nutzungen angepasst, so dass es zu keinen immissionsbedingten Be-
eintrachtigungen der umgebenden Wohnbebauung aus den geplanten
Gewerbe- und Industrieflachen kommen wird. Einen weiteren Schutz vor
unzumutbaren Beeintrachtigungen bilden die festgesetzten immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel fir jedes einzelne
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Baugebiet. Zusatzlich kann mittels der Anordnung der Gebaude eine
Minderung von Beeintrachtigungen erreicht werden.

- Mit Vollzug des Bebauungsplanes wird es nérdlich und siidwestlich des
Gemeindewiesenweges zu Neuversiegelungen durch Bebauung sowie
ErschlieBung und Stellplatzfiachen kommen. Dem stehen Begriinungs-
mafinahmen auf zusammenhangenden Flachen im Plangebiet gegen-
Uber. Die zu begriinenden Flachen sind in das Freiflachensystem fiir das

Gesamtgebiet ,Gewerbegebiet Torgelower Strale* eingebunden und
setzen das Prinzip der duReren Umpflanzung und inneren Durchgra-
nung fort.

- Mittels qualitativ hochwertigen Pflanzungen aus heimischen Gehélzen
am Rand der Gewerbe- und Industrieflachen sowie ebenso hochwerti-
gen Pflanzungen heimischer Gehélze und Stauden sowie naturnahen
Ansaaten in 6ffentlichen Grunflachen wird ein Ausgleich der zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen aus der baulichen Entwicklung geschaffen.

- Es verbleibt ein Kompensationsdefizit das nicht im Plangebiet ausgegli-
chen werden kann und das alle zu betrachteten Schutzgiter des Natur-
haushaltes betrifft. Deshalb werden weitere Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen im Pasewalker Stadtgebiet auRerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans Nr. 19/11 vorgesehen.

- Der Verlust an Brachflachen kann tber MaRnahmen nérdlich des Plan-
gebietes durch die Anlage einer Sukzessionsflache mit einer GroRe von
1,7 ha ausgeglichen werden.

- Um den verbleibenden Eingriff vor allem fur das Schutzgut Boden sowie
fur Arten- und Biotope zu kompensieren, wurde mit der Unteren Natur-
schutzbehérde des Landkreises Uecker-Randow eine Ersatzmafnahme
in den Moorbrandflachen im Nordwesten der Stadt Pasewalk abge-
stimmt. Hier sollen auf einer rund 1,91 ha groRen Flache Sekundarge-
wasser insbesondere fur die Insektenwelt geschaffen und mit einem an-
grenzenden Standgewasser vernetzt werden.

Nach Umsetzung der KompensationsmaBnahmen im Plangebiet selbst so-
wie der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Pasewalker Stadtgebiet ver-
bleiben keine aus dem Vollzug des Bebauungsplans zu erwartenden Beein-
trachtigungen. Die nach Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen zu
erwartenden erheblichen Eingriffe werden mit den genannten Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen vollstandig kompensiert.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der
Begrundung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfah-
rensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung). Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrens-
schritte gem. § 3 Abs. 1i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB und gem. § 3 Abs. 2iV.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen wur-
den in der bauleitplanerischen Abwagung beriicksichtigt. Die Art und Weise
der Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung wird nachfolgend dargestellt. Details kénnen dem abschlieRenden
Beschluss der Stadtvertreterversammlung mit der zugrundeliegenden Ab-
wagung entnommen werden.
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diesem Grund kann auch davon ausgegangen werden, dass mdogliche Alter-
nativstandorte mit einer geringeren Eingriffssensibilitat fur ein Gewerbege-
biet innerhalb von Pasewalk nicht auffindbar sind.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten kamen aus stadtebaulichen Grinden
und aufgrund der geringen Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung
nicht in Betracht. Auch von der Offentlichkeit und den beteiligten Behérden
wurden keine Varianten aufgezeigt.

Da die Anregungen kein erneutes Beteiligungsverfahren begranden, wurde
der Bebauungsplan von der Stadtvertreterversammlung der Stadt Pasewalk
in der Sitzung vom 12.09.2013 als Satzung beschlossen.

Pasewalk, den /f@,lz\lt)l}

bage

Amfierende Burgermeisterin
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Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen und der Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden folgende
Anregungen beriicksichtigt und Hinweise aufgenommen:

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SB Bauleitpla-
nung) , die externen Ausgleichsmalnahmen durch eine Eigenerklarung
der Stadt Pasewalk abzusichern,;

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SB Bauleitpla-
nung), die aktuellen gesetzlichen Grundlagen auf der Planzeichnung
und der Begriindung zu verwenden;

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SG Natur-
schutz/Landschaftspflege), fur Anpflanzungen Pflanzen mit der Herkunft
.Nordostdeutsches Tiefland* zur Verwendung festzusetzen;

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SG Natur-
schutz/Landschaftspflege), die Flursticke fur AusgleichsmaRnahmen
auflerhalb des Plangebietes korrekt zu benennen;

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SG Bauord-
nung), die Aufzahlung der im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke zu
aktualisieren;

Folgende Anregungen konnten nicht beriicksichtigt werden:

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SB Bauleitpla-
nung), auf vermeintlich dem Wortlaut der BauNVO entsprechende Fest-
setzungen zu verzichten;

- Die Anregung des Landkreises Vorpommern-Greifswald (SG Natur-
schutz/Landschaftspflege), auf die Festsetzung eine Larmschutzwalls
zugunsten des Erhalts einer Schlehenhecke teilweise zu verzichten;

- Die Anregung der Industrie- und Handelskammer, auf die Festsetzung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes im siidwestlichen Plangebiet
zugunsten der Bestandssicherung eines teilweise im Geltungsbereich
gelegenen Betriebes zu verzichten;

2, Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwégung mit den gepriif-
ten, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglich-
keiten

Unter Beriicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes
kann auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung davon ausgegangen werden,
dass das Plangebiet in naherer Zukunft einer baulichen Nutzung zugefihrt
wird. Diese Prognose grindet sich auf der verkehrsginstigen und gut er-
schlossenen Lage und der GréRe des Plangebiets.

Bei Durchfohrung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
far die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzgiter zu erwarten. Aus
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