Gemeinde GroR Nemerow

Beschlussvoﬂage Beschluss-Nr:  05GV/14/014
Federflhrend: Datum: 26.05.2014
Bau- und Ordnungsamt Verfasser: Herr Granzow

1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3
"Ortserweiterung Nord"
uberarbeiteter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge: Abstimmung:
Status Datum Gremium Ja Nein | Enth. | And.
0O 24.06.2014 Gemeindevertretung der Gemeinde Grofs Nemerow

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung Grol® Nemerow hat am 20. Marz 2014 den Satzungsbeschluss zur
1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ gefasst. Die 1.
Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 wurde zur Genehmigung beim Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte eingereicht.

Durch den Landkreis wurde die 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3
,Ortserweiterung Nord“ mit zwei Malgaben, einer Auflage und einem Hinweis genehmigt.

In Erflullung der Malkgaben sind die Planunterlagen zu &ndern und der Verfahrensschritt
nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchzuflihren.

Das bedeutet, dass nochmal ein Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst werden muss.
Im Anschluss wird der Uberarbeitete Entwurf der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-
Planes Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ bestehend aus der Begriindung und der Planzeichnung
zur Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Abstimmung
mit den Nachbargemeinden und zur 6ffentlichen Auslegung nach den gesetzlichen
Vorschriften und nach der Hauptsatzung der Gemeinde Gro® Nemerow zur Fortsetzung des
Verfahrens bestimmt.

Die offentliche Auslegung kann gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen
durchgeflhrt werden.

Im Anschluss ist dann ein neuer Abwagungsbeschluss zu fassen und der alte
Satzungsbeschluss ist aufzuheben und neu zu fassen.

Rechtliche Grundlage:
8§82 (2), 3 (2), 4 (2) BauGB

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Gro3 Nemerow stimmt der Erfillung der Malgaben des
Landkreises (Schreiben vom 19.05.2014) und dem Uberarbeiteten Entwurf mit Begriindung
und Planzeichnung zur 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 ,Ortserweiterung
Nord“, Gro® Nemerow zu und beschliel3t die erneute 6ffentliche Auslegung, die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden.

Seite: 1/2




Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
keine

Stegemann
Blrgermeister

Anlage/n:
Uberarbeiteter Entwurf der Begrindung (Stand 24.06.2014)
Uberarbeitete Planzeichnung (Stand 24.06.2014)

gez. Lorenz
Blrgermeister der
geschaftsfihrenden
Gemeinde
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Gemeinde GroR Nemerow
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Satzung iiber die 1. Anderung und Teilaufhebung des
B-Planes Nr. 3 "Ortserweiterung Nord", GroR Nemerow

Ubersichtsplan bestandskriftige Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 3 "Ortserweiterung Nord", GroR Nemerow vom 11.08.1999

der 1. Anderung und Teilaufhebung

E Aufhebungsgebiet

§ Anderungsgebiet

Planauszug 1.Anderung und Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 3 "Ortserweiterung Nord", GroR Nemerow

Auf Grund des § 10 i. V. m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | Nr.29 S. 1548) und des

§ 86 Landesbauordnung (LBauO M-V) i.d.F. der Neubekanntmachung vom
18.04.2006 (GVOBI. M-V 2006, S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.05.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 323) wird nach Beschluss-
fassung durch die Gemeindevertretung Grof3 Nemerow vom .
folgende Satzung iiber die 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 3 "Ortserweiterung Nord", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:
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Anmerkung:

Mit der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes\yr. 3
‘Orterweiterung Nord" wird der bestandskréaftige Bebautiggsplan
im gesamten Geltungsbereich (iberplant. Mit Erlangen der
Rechtskraft wird die Ursprungssatzung vollstandig ersetzt.

Bauweise
a

°

Verkehrsflichen

1. Planfestsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Mischgebiet
eingeschranktes Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Grundflachenzahl

Hochstgrenze Firsthihe (76 m iber HN)

abweichende Bauweise
(offene Bauweise, Gebaudelangen > 50m zulssig)

offene Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflache

kombinierter Fuf- und Radweg

§9/1/1 BauGB
§ 6 BauNvO
§8BauNvO
§8BauNvO
§ 16/2/1 BauNvVO

§16/214 BauNvO

§9/1/2 BauGB
§22/4 BauNvO

§22/2 BauNvO
§23/3 BauNvO

§9/1/11 BauGB.

zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft _(§ 9/1/20 und 25 BauGB)

F Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchem und
mo:w._amzmmvamicé

§9/1/25b BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, § 9/1/25a BauGB

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen §9/1/25 BauGB

Erhaltungsgebot Baume § 9/1/25 BauGB
Sonstige Planzeichen

Nutzung § 114, §16/5 BauNvO
rag |\.., Z>.  Sichtdreieck
1 Nummer der Teilfiachen
Fahrrecht fiir Maschinen zur Feldzufanrt §9/1/21 BauGB
[————2 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen §9/1/21 BauGB
zugunsten der Versorgungsuntemehmen
72/57 fliichenbezogener Schallleistungspegel in dB/m? (Tag/Nacht)
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92 44 PLANZEICHNUNG (TEIL A)
3 GFLF 43
PLANZEICHENERKLARUNG Planungen, Nutzungsregelungen und Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz,

2.0 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs.6 BauGB)

§9/1/13 BauGB
TW - Trinkwasserleitung

§9/1/13 BauGB
MS - Mittelspannungsfreileitung

Grenze von Gebieten mit bekannten Bodendenkmalen
(Bodendenkmale Farbe BLAU)

ohne

vorhandene bauliche Anlagen

@ vorhandene Baume (Linden)
Hinweis: nicht eingemessen!

Flurstiicksgrenze

3 Flurstiicksnummer

Aufhebungsgebiet
(Zuordnung zum Gebiet nach § 35 BauG / Auenbereich)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

I.__Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 und § 8 BauNVO)

11 Das GE und das GEe dienen vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind folgende Nutzungen :
- Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben
4 iiro- und Verwaltungsgebaude,
- Wohnungen fir Aufsichts- und fir und
iebsleiter, die dem zugeordnet und ihy iiber in 2
und Baumasse untergeordnet sind.

Zugelassen werden auRerdem die im unmi réumlichen
hang mit dem Gewerbebetrieb stehen und ihm gegeniiber in Grundfiiche und Baumasse:
untergeordnet sind.

Gemé § 1 Abs.9 i.V.m. § 8 BauNVO wurden im GE und GEe Gewerbebetriebe in der
- Freifl " nicht zugelassen.

o

Das Mischgebiet MI dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentiich storen.

Zulssig sind folgende Nutzungen:
- Wohngebéiude
- Geschafts-, Bilro- und Verwaltungsgebaude
- sonstige Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben

Gemaf § 1 Abs. 91.V.m. § 6 BauNVO wurden im MI Gewerbebetriebe in der Nutzungsart

2. Uberbaubare Grundstiicksfiachen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

21 GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO werden auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen

S. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
zulassig sind oder werden kbnnen, nicht zugelassen.

3. Fliichen und Mainahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs.3 u. § 9 Abs.1a BauGB)
Pflanzbindungen / Manahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt ( § 9 Abs.1 Nr.20 u. 25 BauGB) |

3.1 Auf den umgrenzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind vorhandene Be-
ingen zu erhalten und ausgefallene Pflanzen in einer zweimal verpflanzten (2 x V)
zu erstzen.
32 AmRand des Plangebietes bzw. zwischen den einzelnen Teilflachen (siehe Planzeichnung)
sind 6 m breite Gehdlzpflanzungen anzulegen. Dabei sind je 12-18m* Fléche ein Baum und
Je 1m# Fléche 1 Strauch anzupfianzen.
Es sind vorwiegend einheimische Arten zu verwenden.
Gehdlzarten:
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus
Weitkdom Crataegus monogyna
Cormus alba
Comus mas
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Ginster Ligustrum vulgare
Prunus avium
Haselnuss Corylus avellana
Johannisbeere Ribes divaricatum
Winterlinde ia cordata
Bergahom Acer pseudoplatanus
Weide Salix caprea
Pflanzqualitat: Baume 12-24 cm Stammumfang, leichte Stréucher und leichte Heister
3.3 In der Planstralie A1 sind im Abstand von 10m Winterlinden (Tilia cordata) als Hochstamm
3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18cm anzupflanzen.
Festgesetzt st die Bepflanzung nordlich der Strafte auf den Grundstiicken.
34 DiePra g der fiir istnurin von Leitungs-

trassen und Zufahrten maglich.

3.5 An der Grenze zur Landschaft sind auf den Flurstiicken 45 /28 und 45 /15 im Abstand von
5 m Winterlinden (Tilia cordata) als Hochstamm 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
12-14cm anzupfianzen.

36 Oberirdi sind einzugriinen und mit fir Baume und Stréucher
2u gliede. Es st ein Baun fiir jewells 6 Stellplitze zu pflanzen.
37 Der Oberboden ist von allen Auf- und a vonzu
Bau- und Betriebsfla und iftsméig abseits vom Bauberieb bis zu seiner
Wiederverwendung zu lagem.
38 Das anfallende Ni istim et zur i uriick-
zuhalten.
39 Die hat auerhalb der im Zeitraum vom 1 Sep-

tember des Jahres bis zum 1.Marz des Folgejares zu erfolgen.

4.0 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)
44 Derim Baugebiet anfallende U der nicht auf de Grundstiick wieder-
verwendet werden kann, ist am Rand des Plangebietes im Bereich der geplanten Schutzpfian-
zungen zu verteilen.
Die werden als

1.0  Sockelausbildung

1.4 Gebaudesockel diirfen gegeniiber der Erschliefungsstratte eine Hahe von 1,0 m nicht iber-

schreiten; sind mit
20  Werbeanlagen
21 Reclame und Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung gestattet. Sie diirfen nicht blenden.
sowie bewegliche unzuldssig.
22 Werbeanlagen an Gebauden sind nur unterhalb der Traufe bis zu einer Hohe max. 0,80m bei
Schriftziigen gestattet. Firmenensemble sind bis zu 1,20m Hohe und Breite zulissig.
30  Einfriedungen
34 Einfriedungen entlang der Strate sind im Abstand von 0,25m zur Straienbegrenzungsiinie
bzw. hinter dem 2m breiten Griinstreifen und bis in eine Hohe von max. 1,20m zu realisieren.
32 Zulassig sind Einfriedungen aus Holz, Metall und mit standortgerechten Stréuchem und Hecken.
40 Ordnungswidrigkeit (§ 84 LBauO M-
41 Ordnungswidrig nach § 84 LBauO M-V handelt, wer
- Sockel nicht so ausbildet, wie in Punkt 1.1. vorgegeben
- Werbeanlagen nicht so wie in Punkt 2.1 und 2.2 vorgegeben anordnet
- Einfriedungen nicht wie in Punkt 3.1 und 3.2 festgelegt vomimmt.
Wer ordnungswidrig handelt kann gematt §84 Abs.3 LBauO M-V mit einer Geldbutie belegt werden.
HINWEISE

1. Im Plangebiet sind Drainageleitungen zu beachten.

2. Einfriedungen im Bereich der Sichtfelder diirfen eine Hohe von 70cm iiber Fahrbahnoberkante
nicht iiberschreiten.

3. Fir den Ausbau des Geh- und Radweges sollte Pflastermaterial verwendet werden.
4. Schadstoffeintrage in den Untergrund sind zu vermeiden.

5. Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt; fiir das Vorhaben st deshalb eine Genehmigung nach
§7 DSchG M-V erforderlich.

Die untere Dy hat am 04.03.2014 e i igung in Aus-
sicht gestell, allerdings ist vor Baubeginn eine entsprechende Genehmigung zur Veranderung eines
Bodendenkmals einzuholen.

Bei der jeweiligen Genehmigung wird folgende Bedingung einzuhalten sein:

Vor Beginn jeglicher muss die Bergung und der mit der
Farbe (blau) werden. Die Kosten fir diese Maf-

nahme tréigt der Verursacher des Eingriffs geméi § 6 (5) DSchG M-V. Uber die in Aussicht genor-
menen 2ur Bergung und ion des st das Landesamt fir
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten

VERFAHRENSVERMERKE

auf Grund des der
lungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

om 13.06.2013.

2. Die fiir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemé § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 3 Raumordnungsgesetz (ROG) beteiligt worden.

3. Die Gemeindevertretung hat am 06.11.2013 den Entwurf der 1. Anderung und Teilauhebung des
Bebauungsplanes mit der Begriindung gebilligt und zur éffentiichen Auslegung und Behdrdenbet
bestimmt.

Groft Nemerow, Biirgermeister

4. Der Entwurf des bestehend aus der (Teil A) und dem Text (Teil B),
sowie der Begriindung haben in der Zeit vom 09.12.2013 bis zum 17.01.2014 nach § 3 Abs. 2 BauGB
sffentlich ausgelegen. Die ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Aus-
legungsfrist von jedermann schriftiich oder zur orgebracht werden kbnnen, am
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager ffent-

icher Belange und die Nachbargemeinden sind gemafs § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB iiber die offent-

iche Auslegung in Kenntnis gesetzt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Bekanntmachung zur Auslegung und die Aufforderung zur Stellungnahme erfolgten mit Hinweis auf

§3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB.

Groft Nemerow, Biirgermeister

5. Die Gemeindevertretung hat am 20.03.2014 die Stellungnahmen der Offentiichkeit sowie der Behérden
gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Die 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) wurde am 20.03.2014 von der Gemeindevertretung als Satzung beschiossen.
Die Begriindung zum Bauleitplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom20.03.2014 gebil

Groft Nemerow, Biirgermeister

6. Der katastermatige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtiich der lagerichtigen

Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsver-
bindliche Flurkarte in Form der ALK-Grundstufe vorliegt. Regressanspriiche konnen nicht abgeleitet
werden.
Neubrandenburg, Amsleiter Kataster & Vermessungsamt

7. Die Genehmigung der 1.Anderung und Tei des wurde mit Verfiigung de
hiheren Verwaltungsbehdrde vom 19. Mai 2014 AZ: 80-cs mit zwei Matigaben, einer Auflage und einem
Hinwes erteilt.
Die hat am den i Entwurf vom Juni 2014 gebilligt; der iiber-

arbeitete Entwurf hat vom . bis einschlieBlich .. offe

lich ausgelegen; die betroffenen Behdrden

wurden zur emeuten Stellungnahme aufgefordert. Am hat die Gemeindevertretung die Satzung iber
die 1. Anderung und Tei des

Die Magaben und die Auflage wurden erfil; der Hinweis wurde beachtet

Die Erfiillung der Mafigaben wurden am AZ......... bestaligt; die Auflage wurde erfilt und der

Hinweis beachtet.

Grof Nemerow, Biirgermeister

8. Die 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
aus dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

Groft Nemerow, Biirgermeister

9. Die Bekanntmachung der Genehmigung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienst-
zeiten von jedermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunt zu erhalten ist,sind am

im 6ffentiichen Anzeiger fiir die Gemeinde Groft Nemerow ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der ist auf die der Verletzung von Verfah d iften und

von Méngeln in der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB) und auf die Bestimmungen des

§5 Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des Kraft getreten.

Groft Nemerow, Biirgermeister

GEMEINDE GROSS NEMEROW

Satzung iiber die 1. Anderung und Teilaufhebung des
B-Planes Nr. 3 "Ortserweiterung Nord", GroR Nemerow
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Auftraggeber: Gemeinde Grok Nemerow
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Plan: Plan zur Satzung iiber die 1. Anderung und Teilaufhebung
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Gemeinde GroR Nemerow
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Satzung iiber die 1. Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr.3 ,,Ortserweiterung Nord“, GroR Nemerow
(§10i.V.m. § 13 BauGB)

#

Begrundung zur Satzung (§2a und §9 Abs.8 BauGB)
(mit Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes)

Planungsstand: Uberarbeiteter Entwurf vom 24. Juni 2014

Auftragnehmer: A & S GmbH Neubrandenburg
architekten . stadtplaner . ingenieure
August — Milarch — StralRe 1
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Praambel

Zur Schaffung von Baurecht fir die Ansiedlung von Gewerbe in Nachbarschaft des sich
Anfang der 90-iger Jahre am nérdlichen Ortsrand angesiedelten Baustoffmarktes hat die
Gemeinde Gro3 Nemerow den Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord®, Grol}
Nemerow aufgestellt. Planungsziel war die Sanierung und gewerbliche Nachnutzung
ehemals landwirtschaftlich genutzter Anlagen und daran angrenzender Flachen.

In den Geltungsbereich einbezogen wurden die am Ortsrand liegenden baulichen Anlagen
und daran angrenzende Flachen in nordliche und dstliche Richtung. Im Verfahren wurde die
Genehmigung fur geplante dstliche Erweiterungen versagt. Der am 11.08.1998 rechtskraftig
gewordene Bebauungsplan umfasst die vorhandenen bebauten Flachen (Teilflache 1) und

die nérdlich daran angrenzenden Erweiterungsflachen in Richtung B 96 (Teilflache 2 und 3).

Im Zusammenhang mit dem Baustoffmarkt waren im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3 der
Bau eines Wohn- und Geschéaftshauses, die Errichtung einer Lagerhalle und einer Freilager-
flache sowie die Ansiedlung von kleineren und mittelstandischen Unternehmen aus dem
produzierenden Bereich beabsichtigt. Das Plangebiet wurde erschlossen; die geplante
Erschlielungsstralie wurde gebaut.

Die Nutzung ,Baustoffmarkt® ist am Standort spater aufgegeben worden.

Die urspringlich mit dem B-Plan Nr. 3 geplanten Entwicklungsziele konnten nicht umgesetzt
werden. Die sudlich der StralBe liegenden Flachen werden heute vollstandig gewerblich
genutzt; die ndrdlich der StraBe liegenden Planflachen blieben unbebaut. Die baulichen

Anlagen des ehemaligen Baustoffmarktes nutzt heute hat ein Backereiunternehmen.

Die Gemeinde hat 2012/2013 ihre Planungsabsichten im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes gepruft und die Darstellungen im Flachennutzungsplan korrigiert.
Fir die im B-Plan Nr. 3 vorgehaltene gewerbliche Entwicklung ist heute der Bedarf nicht
mehr gegeben. Mit dem Bau der Stralle (Heckenweg) sind jedoch Voraussetzungen fir
bauliche Entwicklungen auf den stralienbegleitenden Flachen geschaffen worden; das
Gebiet wurde stadttechnisch erschlossen. Die Gemeindevertretung hat beschlossen, dass
die Flachen beidseitig des Heckenweges auch weiterhin flir die Ansiedlung von Handwerks-
und Gewerbetrieben, die die Ortslage abrunden, vorgehalten bleiben sollen. Die parallel zur
TollensestralRe liegenden Bauflachen wurden nicht mehr in die Darstellungen Uber das

~.Gewerbegebiet* einbezogen.

Die Gemeindevertretung Grol3 Nemerow hat am 13.06.2013 beschlossen, dass der

Bebauungsplan geandert und in Teilflachen aufgehoben werden soll. Durch einen



Vorhabentrager wurde zwischenzeitlich die Errichtung einer Photvoltaik- Freiflachenanlage
beantragt. Die Gemeinde hat das Vorhaben abgelehnt, da das Vorhaben nicht den
Planungszielen der Gemeinde entspricht. Die Errichtung von Photovoltaik — Freiflachen-
anlagen auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verbleibenden Flachen soll
ausgeschlossen werden; die Flachen sollen fur Erweiterungen ansassiger Unternehmen

bzw. flir Neuansiedlungen vorgehalten bleiben.

Der Aufstellungsbeschluss zur Satzung Uber die 1. Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“, Gro® Nemerow wurde ortsiliblich bekannt
gemacht und bei der Raumordnungsbehdrde angezeigt. Mit der landesplanerischen
Stellungnahme vom 31.07.2013 wurde die Ubereinstimmung mit den Zielen und

Grundsatzen der Raumordnung festgestellt.

Mit der 1.Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes werden die Festsetzungen auf
den Teilflachen parallel zur TollensestralRe wieder aufgehoben und fur die im
Geltungsbereich des B-Planes verbleibenden Flachen die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung geandert.

Grundziige der Planung werden nicht berlhrt; die Gemeindevertretung hat beschlossen,
dass das Verfahren zur Aufstellung der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-planes Nr. 3
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt wird.

Mit der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ wird der
bestandskraftige Bebauungsplan im gesamten Geltungsbereich Uberplant; mit Erlangen der

Rechtskraft wird die Ursprungssatzung vollstandig ersetzt.



1.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | Nr. 29 S. 1548).

Weitere Rechtsgrundlagen sind:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) und
- die Landesbauordnung (LBauO) M-V.

Ziele der Raumordnung

Gemall § 1 Abs.4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Das neue Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklen-
burgische Seenplatte (RREP MS) ist am 15. Juni 2011 in Kraft getreten. Der Gemeinde Grof}
Nemerow wurden Kkeine zentralortlichen Funktionen zugeordnet. Die gewerbliche
Entwicklung der Gemeinde Grof3 Nemerow hat sich am Eigenbedarf zu orientieren, der sich
aus Grole, Struktur und Ausstattung des Ortes ergibt (Punkt 4.1 (5) RREP MS).

Die Gemeinde Gro® Nemerow ist im RREP MS dem Stadt-Umland-Raum Neubrandenburg
zugeordnet. Die Gemeinden im Stadt-Umland-Raum Neubrandenburg unterliegen einem
besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot (Punkt 3.1.2 (3) RREP MS).

Mit der 1.Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3 korrigiert die Gemeinde
Grol3 Nemerow ihre Planungsziele. Es werden gewerbliche Bauflachen zurlick genommen
und entlang einer vorhandenen Stral’e Mdglichkeiten fur Neuansiedlungen von einzelnen
Handwerks- und Gewerbebetrieben zur Ortsabrundung im Gemeindehauptort vorgehalten.

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung ist gegeben.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Grof® Nemerow stellt einen Flachennutzungsplan auf. Der Entwurf vom
18.04.2013 und der Uberarbeitete Entwurf vom 6.11.2013 haben o&ffentlich ausgelegen; die
Behdrden haben ihre Stellungnahmen abgegeben.

Am 13.06.2013 hat die Gemeindevertretung beschlossen, dass der B-Plan Nr. 3 parallel zur
Aufstellung des Flachennutzungsplanes gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan

geandert werden soll (Parallelaufstellung gemaf § 8 Abs. 3 BauGB).



Der Satzungsbeschluss Uber die 1.Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 wird vor
dem abschlieRenden Beschluss des Flachennutzungsplanes gefasst werden; die
Beschlussfassung tUber den Flachennutzungsplan wird in Kurze folgen.

Im Flachennutzungsplan hat die Gemeinde Grof3 Nemerow die straflenbegleitenden Flachen
am Heckenweg in die Darstellungen tber das ,Gewerbegebiet* einbezogen; die parallel zur
Tollensestralle (MST 24) liegenden Flachen wurden mit Darstellungen als ,Flachen fir die
Landwirtschaft* Gberplant. Fir die Flachen am Heckenweg ist eine beidseitige Bebauung
sinnvoll; die Erschliefung ist gegeben. Die noch unbebauten Flachen am Heckenweg sollen
ausschlielllich der Erweiterung vorhandener bzw. der Neuansiedlung von Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen. Wesentliche Auswirkungen auf das Oberzentrum sind nicht zu
erwarten.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden keine Einwande
vorgetragen. Es steht somit mit hinreichender Sicherheit fest, dass der Bebauungsplan aus
den kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Die Einhaltung des Entwicklungsgebotes ist gegeben

Kartengrundlage

Kartengrundlage ist die aktuelle Katasterkarte des Katasteramtes, Stand: September 2013



2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH / VERFAHREN

Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 umfasst das Gebiet

der rechtskraftigen Satzung tber den B-Plan Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ und im Einzelnen

folgende Flursticke bzw. Flurstucksteilflachen in der Flur 1 / Gemarkung Grof3 Nemerow:

die Flurstlicke 43/2, 43/4, 43/5, 44/4, 44/5, 44/12, 44/13, 45/28, 45/29 und 45/30 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 43/3, 43/6, 44/11 und 45/15.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 6,27 ha.

Das Plangebiet wird in der Ortlichkeit wie folgt begrenzt:

im Norden durch Ackerflichen und die im Abstand von ca. 80 m zum Plangebiet
verlaufende Bundesstralie B 96,

im Westen durch die Tollensestralie (Kreisstralte MST 24),

im Stden durch die vorhandenen gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzten baulichen
Anlagen und

im Osten durch Ackerflachen und die an den Heckenweg angrenzenden Feldgehdlze.

Verfahren

1.

Am 13.06.2013 hat die Gemeindevertretung Grof3 Nemerow den Aufstellungsbeschluss
zur Satzung Uber die 1.Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3
,Ortserweiterung Grol3 Nemerow* gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Am 13.06.2013 hat die Gemeindevertretung Grof3 Nemerow zur Sicherung der Planung
fir den Planbereich der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 eine
Veranderungssperre beschlossen. Die Satzung Uber die Veranderungssperre flr den
Geltungsbereich der Satzung Uber die 1.Anderung und Teilaufhebung des B-Planes
Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ ist 6ffentlich bekannt gemacht worden.

GemalR § 13 Abs.2 Nr.1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 abgesehen. Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs.4
abgesehen; § 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Am 06.11.2013 hat die Gemeindevertretung Grol3 Nemerow den Entwurf der
1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 gebilligt und zur o&ffentlichen
Auslegung und Behordenbeteiligung bestimmt. Der Entwurf hat vom 09.12.2014 bis
17.01.2014 offentlich ausgelegen; die Behdrden und Nachbargemeinden wurden zur
Stellungnahme aufgefordert.

Am 20.03.2014 hat die Gemeindevertretung Gross Nemerow die zum Entwurf
eingegangenen Stellungnahmen geprift und die abschlielfenden Beschlisse uber den
Bebauungsplan (Abwagungs- und Satzungsbeschluss) gefasst.

Die Satzung Uber die 1.Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr.3 wurde am
19.Mai 2014 mit zwei MalRgaben, einer Auflage und einem Hinweis genehmigt.



7. Am............. hat die Gemeindevertretung den Uberarbeiteten Entwurf gebilligt.
Der Uberarbeitete Entwurf wird 6ffentlich ausgelegt und der Landkreis als betroffene
Behorde beteiligt.

Die MalRgaben und die Auflage werden erfullt, der Hinweis wird beachtet.

3.0 LAGE IM RAUM / AUSGANGSBEDINGUNGEN

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Ortslage Grol3 Nemerow im Abstand von ca.
80 m bzw. 250 m zur B 96 und wird Uber die von der B 96 abzweigende Kreisstralle 24
(Tollensestrale) und den von der Tollensestralie abzweigenden Heckenweg erschlossen.
Die Tollensestralte wird 6stlich, im Abschnitt von der B 96 bis zum Heckenweg, durchgangig
von einer Hecke aus Baumen und Straucher begleitet.

Die Hecke bildet gegenwartig die Grenze zur freien Landschaft; die angrenzenden Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt. Hinter der Hecke verlauft It. rechtskraftiger Satzung ein
Postkabel; die Ackerflachen werden von einer Mittelspannungs-Freileitung geschnitten.

Auf dem Flurstick 44/4 verlauft parallel zur Tollensestralle eine Trinkwasserleitung.

Die Flachen westlich der Tollensestralle sind bebaut. Sidwestlich zum Plangebiet liegt der
Kdsterpuhl (Teich mit Léschwasserentnahmestelle). Der Bereich zwischen Késterpuhl und
B 96 wird von Wohn- und Gewerbenutzungen (gemischte Bebauungsstrukturen) gepragt.
Der Heckenweg ist sudlich bebaut; die vorhandenen baulichen Anlagen werden gegenwartig
von folgenden Unternehmen genutzt:

- Backerei Wildekopf

- Spedition Moyzio

- Unternehmen HARSCO.

Der Heckenweg ist in einer Breite von 6m ausgebaut worden (Ausfiihrung der Fahrbahn in
Bitumen); sidlich sind Parkflachen in Parallelaufstellung angeordnet worden.

An der Grenze zum bebauten Gewerbegebiet wurden Linden angepflanzt. Die
Baumstandorte wurden in die Kartenunterlage ubernommen (Hinweis: nach ortlicher
Begehung, nicht eingemessen).

Der in der rechtskraftigen Satzung nordlich des Heckenweges festgesetzte strallen-
begleitende Ful- und Radweg ist noch nicht gebaut worden. Die Flachen nordlich des
Heckenweges sind unbebaut geblieben und werden landwirtschaftlich genutzt.

Das Gewerbegebiet wird im Suden von Stallanlagen begrenzt, die durch ein Reit-
unternehmen zur Unterbringung der Pferde und als Reithalle genutzt werden (Pensions- und

Ausbildungsstall Anke Schler).



Das Plangebiet liegt in Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Tollense-
becken®, die B 96 bildet die Grenze zum LSG.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale (Bodendenkmale Farbe BLAU) bekannt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Trinkwasserschutzzonen der Wassergewinnungsanlage

Grof Nemerow - Zachow.

4.0 INHALT DER 1. ANDERUNG UND TEILAUFHEBUNG DES

BEBAUUNGSPLANES NR. 3
4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung der Satzung Utber die 1.Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3

verfolgt die Gemeinde Grol3 Nemerow folgende Planungsziele:

- Fdr die im Plangebiet nach § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO allgemein zulassigen
.Gewerbebetriebe aller Art* soll gemall §1 Abs.9 BauNVO die bestimmte Art der
Nutzung ,Photovoltaik-Freiflaichenanlagen* ausgeschlossen werden (Anderung des

Bebauungsplanes).

- Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen gleichzeitig die Festsetzungen des
Misch- und Gewerbegebietes entlang der Tollensestralle wieder zuriick genommen

werden (Aufhebung von Teilflachen des Bebauungsplanes).

Die Gemeinde begriindet den Ausschluss der bestimmten Art der allgemein zuldssigen

Gewerbebetriebe, hier: Photovoltaik-Freiflachenanlagen wie folgt:

- Das Plangebiet liegt an der Ortszufahrt und in unmittelbarer Nachbarschaft der die
Ortslage Grol3 Nemerow tangierenden Bundesstralle B 96. Photovoltaik-
Freiflachenanlagen stellen atypischen Gewerbebetrieben da. Die Ortseingangssituation
und das Ortsbild, von der B 96 aus betrachtet, werden durch die Errichtung einer

Photovoltaik-Freiflachenanlage erheblich beeintrachtigt.

- Die Gemeinde Grol3 Nemerow liegt in attraktiver landschaftlicher Umgebung. Die
Gemeinde Grol3 Nemerow liegt im einem Tourismusentwicklungsraum und im
touristischen Teilraumes ,Tollensesee Region®. Der Tollensesee mit seinen Zuflissen
und den umliegenden Waldern wurde als FFH-Gebiet festgesetzt. Die nordlich,
unmittelbar an die B 96 angrenzenden Flachen, liegen im Landschaftsschutzgebiet

,Tollensebecken®.



- Planungsziel der Gemeinde ist die Ansiedlung gebaudebezogener Gewerbebetriebe; die
verkehrliche Anbindung und stadttechnische ErschlieRung ist am Standort gegeben. Mit
der Ansiedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben sollen die vorhanden bebauten

Flachen in ihrer Eigenart erganzt und abgerundet werden.

Die Teilaufhebung begriindet die Gemeinde wie folgt:

Mit den Flachenvorhaltungen fir gewerbliche Entwicklungen entlang des Heckenweges und
den mit den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 1“Gewerbegebiet Schwarzer Weg“ und
Nr. 6 ,Gewerbegebiet Sid“ ausgewiesenen Gewerbeflachen werden ausreichende Flachen
fir gewerbliche Entwicklungen vorgehalten. Ein Bedarf an Gewerbeflachen dariiber hinaus
ist nicht mehr erkennbar. Bauliche Entwicklungen entlang der Tollensestralle werden u. a.
auch durch die vorhandene ortsbildpragende Hecke eingeschrankt bzw. verhindert; die

Erschliefung von der Tollensestralle aus ist nicht gegeben.

Im Rahmen der Aufstellung des Entwurfs der 1.Anderung und Teilaufhebung werden die
Festsetzungen der rechtskraftigen Satzung geprift und den aktuellen Gegebenheiten
entsprechend angepasst. Nicht mehr zutreffende Festsetzungen werden nicht mit
Ubernommen; zwischenzeitlich neu bekannt gewordenen Sachverhalte werden nachrichtlich

mit aufgeflhrt

4.2 Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Mit der Satzung Uber den B-Plan Nr. 3 wurde Baurecht flir die Entwicklung eines
Gewerbegebietes am nérdlichen Rand geschaffen. Auf Teilflachen an der Tollensestralie
wurden Entwicklungen als Mischgebiet zugelassen. Die Flurstiicke 44/4 und 44/5 in der
Flur 1, Gemarkung Grof® Nemerow sind bis heute unbebaut geblieben.

Die Gemeinde hat ihre Planungsziele im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes korrigiert. Ein Bedarf an Flachenvorhaltungen flir Gewerbe in der ausgewiesenen
Groflenordnung ist heute nicht mehr erkennbar.

Die Gemeinde hat beschlossen, dass die am Heckenweg liegenden Flachen auch weiterhin
fur gewerbliche Entwicklungen offen gehalten bleiben sollen. Fur die nordlichen Teilflachen
des Flurstiicks 44/4 sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgehoben werden.
Die Grenze des Gewerebgebietes wird im Norden in Flucht der nordlichen Grenze des

Nachbarflursticks 44/5 neu festgelegt.
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Fir die nordlich dieser Flucht liegenden Flachen des Flursticks 44/4 werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ komplett aufgehoben.
Aufgehoben werden die Festsetzungen als Misch- und Gewerbegebiet (die Festsetzungen in
der Planzeichnung Teil A) sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen
Bauvorschriften (Textliche Festsetzungen Teil B).

Die Flachen werden wieder dem Auflienbereich (§ 35 BauGB) zugeordnet. Das
Aufhebungsgebiet wird in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Das Teilaufhebungsgebiet umfasst eine Teilflache des FS 44/4 in der GroéRe von ca.1,69 ha.

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird das festgesetzte Gewerbegebiet
Nord in Grol3 Nemerow verkleinert. Die im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3
verbleibenden Flachen umfassen eine Flache von ca. 4,58 ha; davon sind die nordlich des

Heckenweges liegenden Flachen (ca. 2,35 ha) noch nicht bebaut.

4.3 1. Anderung des Bebauungsplanes

Planungsziel der Gemeinde ist, mit der Satzung Uber die 1. Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 3 die im Plangebiet nach § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO allgemein zulassige
Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art® dahingehend zu andern, dass die Errichtung von
.Photovoltaik-Freiflachenanlagen® nicht zulassig ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Entwurfs der 1.Anderung und Teilaufhebung hat die
Gemeinde Grol3 Nemerow die Festsetzungen der rechtskraftigen Satzung geprift und
festgestellt, dass darlber hinaus weitere Festsetzungen der rechtskraftigen Satzung in der
Planzeichnung und im Text (Teil B) nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten bzw.
Rechtsgrundlagen entsprechend.

Mit der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden die Festsetzungen der
rechtskraftigen Satzung im Planteil A den aktuellen Gegebenheiten entsprechend angepasst
Ubernommen und die im Teil B der Satzung getroffenen Festsetzungen in neuer Fassung

erstellt und iGbernommen.

Planzeichnung (Teil A):

Fir die im Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes verbleibenden Flachen
bleiben die mit der Satzung Uber den B-Plan Nr. 3 in der Planzeichnung Teil A getroffenen
Festsetzungen verbindlich; die Festsetzungen werden in die Planzeichnung zur 1. Anderung

und Teilaufhebung mit folgenden Korrekturen bzw. Berichtigungen Ubertragen:

11



An der Grenze zum Aufhebungsgebiet werden die Festsetzungen angeglichen. Am neu
entstehenden ndérdlichen Gewerbegebietsrand werden Anpflanzgebote in einer Breite

von 6m festgesetzt.

In der Teilflache 1 werden die vorhandenen baulichen Anlagen am 6stlichen Rand in die

Bauflachenausgrenzung mit einbezogen.

In der Teilflache 2 wird die Festsetzung der abweichenden Bauweise nicht mit
Ubernommen; die Festsetzung erfolgte im Zusammenhang mit der geplanten
Erweiterung des Baustoffmarktes. Mit der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes

wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im Zusammenhang mit dem Bau der StralRe A1 sind sudlich der Fahrbahn Linden
angepflanzt worden; die Anpflanzgebote in diesem Bereich It. rechtskraftiger Satzung
werden nicht mit Ubernommen. Im Bebauungsplan werden die Baumstandorte

ubernommen und mit Festsetzungen von Erhaltungsgeboten tUberplant.

In der Gemeinde Grof® Nemerow wurde zwischenzeitlich die Wassergewinnungsanlage
GroR Nemerow — Zachow in Betrieb genommen. Mit der Verordnung vom 2. Juli 2003
sind die Schutzzonen neu bestimmt worden. Das Plangebiet liegt nunmehr auf3erhalb
des Trinkwasserschutzgebietes. Die in der rechtskraftigen Satzung dargestellte

Trinkwasserschutzzone Ill wird nicht mit Gbernommen.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale (Bodendenkmale Farbe BLAU) bekannt. Die
Bodendenkmale werden nachrichtlich in die Satzung Uber die 1. Anderung und

Teilaufhebung tbernommen.

Die Uber das Plangebiet verlaufenden Leitungen (TW, MS-Freileitung) werden mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsunternehmen (berplant; die

Festsetzungen Uber Anpflanzgebote bzw. Baugrenzen werden entsprechend angepasst.

Textliche Festsetzungen (Teil B):

Die textlichen Festsetzungen der rechtskraftigen Satzung werden im Einzelnen mit folgenden

Korrekturen und Anderungen tUbernommen (Hinweis: die textlichen Festsetzungen (Teil B)

der am 11.08.1998 in Kraft getretenen Satzung sind der Begrindung als Anlage beigefugt

worden):
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Zul. Artund MaR der baulichen Nutzung

Mit der rechtskraftigen Satzung sind 3 Festsetzungen getroffen worden.

Die Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 stehen im Zusammenhang mit der geplanten Entwicklung
des Baustoffmarktes und werden nicht mit ibernommen.

MafRgebend ist jedoch, dass Einzelhandel in dem Gebiet nicht zuldssig ist und die
Zulassigkeit von Photovoltaik-Freiflachenanlagen ausgeschlossen werden soll.

Die Beschrankungen sollen fir das Gewerbegebiet und das Mischgebiet gelten.

Mit der 1. Anderung und Teilaufhebung wird die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
neu in folgender Fassung und mit Aufzahlung der konkreten zuldssigen Nutzungen

vorgenommen:

1.0  Art der baulichen Nutzung gemal3 § 9 (1) Nr.1 BauGB sowie §6 und §8 BauNVO)

1.1 Das Gewerbegebiet GE und das eingeschrdnkte Gewerbegebiet GEe dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zuléssig sind folgende Nutzungen:

- Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben

- Lagerhéuser, Lagerplatze

- Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind.

Zugelassen werden aullerdem Verkaufsstellen, die im unmittelbaren rdumlichen
Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb stehen und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

GeméB § 1 Abs. 9i. V. m. § 8 BauNVO werden im GE und GEe Gewerbebetriebe in
der Nutzungsart ,,Photovoltaik-Freiflichenanlagen® nicht zugelassen.

1.2 Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zuléssig sind folgende Nutzungen:

- Wohngebéude

- Geschéfts- und Blirogebdude

- sonstige Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben

Gemél3 § 1 Abs.9 i. V. m. § 6 BauNVO werden im M| Gewerbebetriebe in der
Nutzungsart ,Photovoltaik-Freifldchenanlagen” nicht zugelassen.

Zu ll. Gestalterische Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde hat mit der Satzung Uber den Bebauungsplan o6rtliche Bauvorschriften
erlassen. Nach Prifung der Festsetzungen sollen diese mit Ausnahme der unter Nr. 1
(Vorgaben zu Dachlésungen zur B 96) und Nr. 6 (Festsetzungen zur Begrinung mit

Klettergehdlzen) getroffenen Regelungen auch weiterhin gelten.
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Mit der Teilaufhebung werden die in Nachbarschaft der B 96 liegenden Flachen dem
Aulenbereich zugeordnet und die Abstande zur B 96 vergroRert. An der nérdlichen Grenze
sind Anpflanzgebote festgesetzt. Es besteht nicht zwingend die Notwendigkeit die
Dachgestaltung vorzuschreiben; die Gestaltung soll zuklinftigen Investoren vorbehalten sein.
Auch die Begrinung der Fassaden will die Gemeinde nicht zwingend vorgeben; die
Fassadengestaltung, einschlieBlich Entscheidung zur Begriinung mit Klettergehodlzen soll
den Investoren vorbehalten sein.

Die ortlichen Bauvorschriffen Nr. 2 bis 5.1 werden Ubernommen; die Ortlichen
Bauvorschriften werden neu geordnet (1.0 Sockelausbildung, 2.0 Werbeanlagen, 3.0

Einfriedungen) und um den Punkt ,,Ordnungswidrigkeit“ erganzt.

Zu lll. Sonstige Festsetzungen

Nach Prufung der Festsetzungen hat die Gemeinde entschieden, dass die unter Punkt Il in
der rechtskraftigen Satzung getroffenen Festsetzungen Nr. 1 (zu Parkflachen an der Strale
A1), Nr. 2 (zur Héhe des Bewuchses innerhalb der Sichtfelder an Stralenbegrenzungen)
und Nr. 3 (zum Material fur den Ausbau des Geh-/ Radweges) nicht mit Gbernommen
werden.

Die Festsetzung Nr. 1 kann entfallen. Das B-Plangebiet wird verkleinert; die StralRe A1 ist mit
Parkflachen in Parallelaufstellung ausgebaut worden.

Die Rechtsgrundlagen fur die Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 sind nicht zutreffend.

Die Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 werden als Hinweise in die Satzung Uber die 1. Anderung

und Teilaufhebung mit aufgenommen.

Zu V. Griinordnerische Festsetzungen

Als Festsetzung Nr.1 unter Punkt IV ist in der rechtskraftigen Satzung geregelt, dass
Teilflachen der Grundstlicke als Vegetationsflachen auszubilden sind. Die Festsetzung wird
nicht mit in die Satzung Uber die 1.Anderung und Teilaufhebung tibernommen.

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gemal® § 8 LBauO M-V zu
begriinen und als private Grinflachen zu unterhalten. Einer konkreten Festsetzung im

Bebauungsplan hierzu bedarf es regelmafig nicht.

ZuV. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft und

VI. Pflanzbindungen / Ausgleichsmalnahmen

Die unter diesen beiden Punkten aufgeflihrten Festsetzungen werden mit Ausnahme der
Festsetzungen V. 1.2 und VI. 7 in die Satzung Uber die 1.Anderung und Teilaufhebung

Ubernommen und unter der Uberschrift ,Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich (§1a Abs.

14



3 und §9 Abs.1a BauGB), Pflanzbindungen / Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)*
zusammengefasst.

Mit der Festsetzung V. 1.2 wurde geregelt, dass der Umfang der befestigten Flachen auf das
notwendige Maf} zu beschranken ist. Weiterhin wurde festgelegt, dass durchlassige Belage
zu verwenden sind und ein Schadstoffeintrag auszuschlieRen ist. Mit der Festsetzung der
GRZ 0,8 ist die zuladssige Uberbauung eindeutig vorgegeben. Um Schadstoffeintrége
auszuschlieen, sind undurchlassige Belage erforderlich. Die Festsetzung wird nicht mit
Ubernommen. In die Satzung tber die 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3
wird ein Hinweis mit aufgenommen, dass Schadstoffeintrage in den Untergrund
auszuschlieRen sind.

Mit der Festsetzung VI.7 werden zuklnftigen Investoren neben den Pflanzgeboten an den
Randern und entlang der Strale A1 (Heckenweg) weitere Anpflanzgebote von Baumen in
Abhangigkeit von der GrundstiickgrofRe auf den privaten Grundstlcksflachen auferlegt.

Die Begrinung auf den privaten Grundstiicken soll den jeweiligen Bauherren Uberlassen

bleiben; die Festsetzung wird nicht mit Gbernommen.

Anmerkungen zu den Ubernommenen Festsetzungen V.1.1, V1.3 und VI.5:

- Die Festsetzung V.1.1 wird ohne die Anmerkung ,entsprechend DIN 18915°
Ubernommen. Die DIN ist anerkannte Regel der Technik; eine Festsetzung zu ihrer
Anwendung ist nicht erforderlich.

- Die Anpflanzgebote It. Festsetzung VI.3 werden nur fir den nordlich der Stralle A1
gelegenen Bereich bernommen. Die Linden sudlich der Stralte A1 wurden bereits
angepflanzt; im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen von Erhaltungsgeboten.

- Die in der Festsetzung VI.5 aufgefiuihrten Flurstiicke werden entsprechend den aktuellen
Gegebenheiten berichtigt.

Zu VII. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die unter diesem Punkt getroffenen Festsetzung Nr. 1 wird in die Satzung uber die

1. Anderung und Teilaufhebung mit tibernommen.

44 Hinweise fiir die weitere Planung und Umsetzung

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurden folgende Hinweise und Anmerkungen fur die

weitere Planung und Umsetzung vorgetragen:
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Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege / Untere Denkmalschutzbehérde des

Landkreises Mecklenburgische Seenplatte

Im Plangebiet sind Bodendenkmale (Bodendenkmale Farbe BLAU) bekannt; fir das
Vorhaben ist eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich.

Im Rahmen der Abwagung wurde die untere Denkmalschutzbehdrde aufgefordert, die
denkmalrechtliche Genehmigung zu erteilen. Mit Schreiben vom 04.03.2014 hat die
untere Denkmalschutzbehtérde eine denkmalrechtliche Genehmigung in Aussicht
gestellt, allerdings ist vor Baubeginn eine entsprechende Genehmigung zur
Veranderung eines Bodendenkmals einzuholen.

Bei der jeweiligen Genehmigung wird folgende Bedingung einzuhalten sein:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation
der mit der Farbe BLAU gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die
Kosten fiir diese MalBnahme trégt der Verursacher des Eingriffs gemall § 6 (5) DSchG
M-V. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation
des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Anmerkung: Das Bodendenkmal ist nachrichtlich gemaR den Ausgrenzungen It.
Kartenauszug (Anlage zur Stellungnahme des Landkreises vom 24.01.2014) in die

Planzeichnung Ubernommen worden.

Neubrandenburger Stadtwerke GmbH

Das Gemeindegebiet ist mit Erdgasleitungen erschlossen. Im Heckenweg besteht
zurzeit keine Gasversorgung; es besteht jedoch die Mdglichkeit des Anschlusses an das
bestehende Gasnetz durch eine Netzerweiterung aus der Tollensestralle.

Auf dem FS 44/4, Flur 1, Gemarkung Grol3 Nemerow, verlauft éstlich der Tollensestral3e
die Trinkwasserverbindungsleitung nach Klein Nemerow (DN 150AZ und PE90). Auf
dem Grundstiick befinden sich weiterhin Anschlussleitungen fir die westliche Wohnbe-
bauung. Der Heckenweg ist mit einer Hauptversorgungsleitung PE110 erschlossen.

Die vorhandenen Leitungen sind versorgungswirksam und funktionstlichtig zu erhalten.
Im Zusammenhang mit geplanten Umnutzungen bzw. Neuansiedlungen mussen ggf. die
vorhandenen Entsorgungsnetze Uberprift werden. Gegebenenfalls sind Erweiterungen
an den innerdrtlichen oder vorgelagerten Entsorgungsnetzen erforderlich.

Die neu.sw ist berechtigt, Kosten fir erforderliche Netzerweiterungen entsprechend den

gesetzlichen Bestimmungen und Satzungen weiter zu berechnen.

Hinweise zur oberirdischen Hauptversorgungsleitung der E.DIS AG

Zu der das Plangebiet kreuzenden MS-Freileitung der E.DIS AG sind ausreichende
Bebauungsabstande einzuhalten. Fur die Bestimmung der notwendigen Abstande sind
die Merkblatter der E.DIS AG zu den Schutzabstidnden heranzuziehen. Die
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einzuhaltenden Abstande werden jeweils fiur die konkrete Nutzung und Bebauung

individuell durch die E.DIS AG vorgegeben.

Sonstige Hinweise

Die Absicherung des Brandschutzes ist Gber den Kdsterpuhl (Teich an der MST 24
sudwestlich zum Plangebiet gelegen) gegeben; bei erhdhtem Léschwasserbedarf
sind ggf. zusatzlich unterirdische Ldschwasserbehalter auf dem Grundstiick

erforderlich.

Im Rahmen von Baumallnahmen haben die Grundstiickseigentimer die

gesetzlichen Bestimmungen zum Bodenschutz / Altlasten einzuhalten.

In die Satzung der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 wurde eine
Festsetzung zu Nebenanlagen mit aufgenommen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist der Bau von Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen

nach Landesrecht zulassig sind, nicht zulassig.
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5.0 BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Mit der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr. 3 ,Ortserweiterung Nord“ werden

die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Teilflachen aufgehoben und fur die im

Geltungsbereich des B-Planes verbleibenden Flachen werden die Textlichen Festsetzungen

den aktuellen Gegebenheiten angepasst und geandert.

Nicht mehr zutreffende Festsetzungen werden gestrichen.

Fur gewerbliche Entwicklungen vorgehaltene Bauflachen an der Tollensestralle werden

wieder dem Aulienbereich zugeordnet; die am Heckenweg nérdlich der Erschlieungsstrale

liegenden und noch nicht bebauten Flachen bleiben der gewerblichen Entwicklung weiterhin

vorbehalten. Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen werden konkret vorgegeben.

Die im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3 liegenden unbebauten Flachen werden

regelmafig bewirtschaftet (ackerbauliche Nutzung).

Die Gemeinde Gro3 Nemerow hat im Rahmen der 1. Anderung und Teilaufhebung des

Bebauungsplanes geprift, ob im Geltungsbereich der Satzung die durch Aufnahme in den

Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Pflanzen- und Tierarten oder

Reproduktionsstatten europaischer Vogelarten vorkommen und Folgendes festgestellt:

- Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten.

- Die Weiterfiihrung der landwirtschaftlichen Nutzung im Anderungsgebiet entsprechend
den in § 5 Abs. 2 BNatSchG genannten Grundsatzen der guten fachlichen Praxis

verstolRt gemall § 44 Abs. 4 BNatSchG nicht gegen artenschutzrechtliche
Verbotsnormen.

- Die Bauflachen sidlich des Heckenweges werden bereits vollstandig gewerblich
genutzt. Eingriffe, die Belange des Artenschutzes beruhren, sind derzeit nicht geplant.

- Die noch als Acker genutzten geplanten Bauflachen noérdlich des Heckenweges sind nur
fur stérungsunempfindliche Brutvdgel relevant, die ihr Nest in jedem Jahr erneuern. Die
Beseitigung von flr eine einmalige Brut genutzten Nestern bzw. Lebensstatten kann
ausgeschlossen werden, wenn die Baufeldfreimachung ausschliellich auf3erhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1.September des Jahres bis zum 1. Marz des
Folgejahres erfolgt. In den B-Plan wird eine entsprechende Bauzeitenregelung
aufgenommen.

- Der Ausschluss von Freiflachen - Photovoltaikanlagen im GE berthrt artenschutz-
rechtliche Belange nicht.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wird seitens der Gemeinde Grof%
Nemerow festgestellt, dass unter der Voraussetzung, dass die Baufeldfreimachung
auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt, die im Rahmen der 1. Anderung und Teilaufhebung des
B-Planes Nr. 3 geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen
nicht geeignet sind, den gegebenenfalls vorkommenden Vogelarten gegeniber die
Verbotstatbestande des § 44 Abs.1 BNatSchG zu erfiillen.
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Anlage 1: Textliche Festsetzungen Teil B der am 11.08.1998 rechtskraftig gewordenen

Satzung uUber den B-Plan Nr.3 ,Ortserweiterung Nord“, Grol® Nemerow

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

5.1

Art und MaR der baulichen Nutziing gemaR § 9(1) Nr. 1 BauGB sowie § 6 und § 8
BauNVO

Nutzungen nach § 8 Absatz 2 Nr. 3 und 4 BauNVO sowie nach § 8 Absatz 3 Nr. 2und 3
BauNVO sind nicht zuldssig.

Im Bereich BaustoffgroBhandel (Teilfliche 2) wird GroBhandel betrieben, ein
Abholmarkt fiir Unternehmer ist zuldssig.

Unzuldssig ist groBflachiger Einzelhandel.
Die Summe aller Verkaufsraumflichen darf die Kleinflachigkeit (800 m? VRFI.) nicht
iiberschreiten. Die Verkaufsflichen sind an die anzusiedelnden Branchen zu binden.

Gestalterische Festsetzungen, drtliche Bauvorschriften gemaB § 9(4) BauGB i.V.m.

§ 86 LBauO M-V

Einschrankungen in Bezug auf Dachiésungen werden in den Sichtbereichen zur B 96
festgesetzt.

Auf den der B 96 direkt zugewandten Fldchen sind geneigte Dachflachen zwingend
anzuwenden; vorgehidngte geneigte Dachkonstruktionen sind zuldssig.

Die Dachneigung darf 20 - 50° betragen.

Gebaudesockel diirfen gegeniiber der ErschlieBungsstrale eine Hohe von
1,0 m nicht liberschreiten; ausgenommen sind Gebdudeteile mit
Anlieferungsrampen.

Reklame und Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung gestattet. Sie diirfen nicht
blenden. 5
Wechsellichtanlagen sowie bewegliche Anlagen sind unzuldssig.

Werbeanlagen an Gebiuden sind nur unterhalb der Traufe bis zu einer Hohe max. 0,80
m bei Schriftziigen gestattet. Firmenensemble sind bis zu 1,20 m Héhe und Breite
zulassig.

Einfriedungen entlang der StraBen sind im Abstand von 0,25 m zur
StraBenbegrenzungslinie bzw. hinter dem 2 m breiten Griinstreifen und bis in eine
Hohe von max. 1,20 m zu realisieren.

Zulissig sind Einfriedungen aus Holz, Metall und mit standortgerechten Strauchern
und Hecken.

An gewerblich genutzten Gebauden sind fensterlose Wandflachen von mehr als
50 m? GroBe mindestens mit einem Klettergeholz je 2 m Wandlange zu begriinen.

Sonstige Festsetzungen gemiR § 9(1) Nr. 11, 12, 13 BauGB und § 14 BauNVO

Die Anordnung von 10 6ffentlichen Parkplatzen im A 1 - StraBenbereich ist
ausreichend bemessen.

-

Einfriedungen und Bewuchs im Bereich d ..Sidhtfelder an StraBenbegrenzunEen
diirfen eine Hohe von 70 cm uber Fahrbahfioberkante nicht {iberschreiten.

Fir den Ausbau des Geh- und Radweges ist Pflastermaterial zu verwenden.

Griinordnerische Festsetzungen gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB

Grundstiicksflichen der Gewerbegrundstiicke sind mindestens zu 10 % .
Grundstiicksflichen des Mischgebietes mindestens zu 20 % als Vegetationsflachen
auszubilden (Strauchpflanzungen, Rasenansaat).
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1.2

1.3

V1.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB

Vermeidung von Eingriffen gemaR § 89(2) BNatSchG.

Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915 von allen Auf- und Abtragsflachen
sowie von zu befestigenden Bau- und Betriebsflichen abzutragen und
vorschriftsmadRig abseits vom Baubetrieb bis zu seiner Wiederverwendung zu
lagern.

Der Umfang der befestigten Flachen auf den Grundstiicken ist auf das notwendige

MaB zu beschranken.
Zur Befestigung von Geh- und Radwegen, Hofflachen und Stellplatzzufahrten sind
durchlassige Beldge zu verwenden, wo ein Schadstoffeintrag ausgeschlossen ist.

Das anfallende Niederschlagswasser ist im Aufkommensgebiet zur 3

Grundwasserneubildung zurickzuhalten.

Pflanzbindungen gemaR § 8(1) 25 BauGB/AusgleichsmaBnahmen gemaR § 8(2)
BNatSchG

Auf den umgrenzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen sind vorhandene
Bepflanzungen zu erhalten und ausgefallene Pflanzen in einer zweimal verpflanzten
(2 x V) Qualitat zu ersetzen.

Am Rand des Plangebietes bzw. zwischen den einzelnen Teilflichen (siehe
Planzeichnung) sind 6 m breite Gehdlzpflanzungen anzulegen. Dabei sind je 12 - 18 m?
Flache ein Baum und je 1 m? Flache ein Strauch anzupflanzen. Es sind vorwiegend
einheimische Gattungen und Arten zu verwenden. (Geholzarten: siehe Begriindung,
Pflanzqualitat: Baume 12 - 24 cm Stammumfang, leichte Straucher und leichte Heister.)

In der PlanstraBe A 1 sind im Abstand von 10 m Winterlinden (Tilia cordata) als
Hochstamm 3 x verpflanzt, init Ballen, Stammumfang 16 - 18 cm anzupflanzen.
Festgesetzt ist die Bepflanzung nordlich der StraBe auf den Grundstiicken und siidlich
auf dem 2 m breiten Geholzstreifen, der nur im Bereich von Grundstiickszufahrten
bzw. der 6ffentlichen Parkp!atze unterbrochen werden darf.

Die Prazisierung der Feinstandorte fiir StraBenbdume ist nur in Abhingigkeit von
Leitungstrassen und Zufahrten moglich.

An der Grenze der Flurstiicke 45/10 und 45/1 zu Flurstiick 45/9 sind im Abstand von 5
m Winterlinden (Tilia cordata) als Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 12 - 14 cm anzupflanzen.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen fiir
Baume und Strducher zu gliedern. Es ist ein Baum fir jeweils 6 Stellplitze zu
pflanzen.

Auf den privaten Grundstiicken sind pro 500 m? Grundstiicksfliche mindestens 1

Baum 1. Ordnung oder 3 Baume 2. Ordnung zu pflanzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemag
§ 9 (1) Nr. 24 BauGBU

Der im Baugebiet anfallende UberschuBboden, der nicht auf dem eigenen

Grundstiick wiederverwendet werden kann, ist am Rand des Plangebietes im

Bereich der geplanten Schutzpflanzungen zu verteilen. Die Schutzpflanzungen J
werden dementsprechend als Wallhecke gestaltet. }
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