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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND PLANUNGSANLASS

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 13.07.2017
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.43 ,Erweiterung
Supermarkt Salvador-Allende-Stralle 15% als vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der Innentwicklung gem. § 13a BauGB aufzustellen.

Die Einleitung des Verfahrens erfolgt auf Antrag des Vorhabentragers SAS V.u.V.
GmbH & Co. KG, die einen Neubau des bestehenden REWE-Marktes sowie einer
Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes plant. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Vorhabens geschaffen, das der wohnorthahen Versorgung der
Bevdlkerung dient. Die Erweiterung der Verkaufsflache am Standort entspricht der
gutachterlichen Empfehlung zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fur das
Stadtgebiet Ost vom August 2017.

Da ein unmittelbarer Vorhabenbezug gegeben ist, wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemalR 8§ 12 BauGB aufgestellt. Als Grundlage dazu dient der vom
Vorhabentrager angefertigte Vorhaben- und ErschlieBungsplan. In  einem
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und
Erschlielungskosten.

Zudem wird der Bebauungsplan als ,.Bebauungsplan der Innenentwicklung* gemaf
8§ 13a BauGB aufgestellt. Der hierfir in §13a Abs.1 BauGB genannten
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben:

Es wird eine innerhalb des Siedlungsbereiches liegende Flache entwickelt
(sonstige Mallnahme der Innenentwicklung).

Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger
als 20.000 m2.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird durch den Bebauungsplan
nicht begrindet. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB genannten Schutzguter und
Schutzgebiete (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie).

Bei Bebauungsplanen der Innentwicklung gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig”, d. h., dass AusgleichsmalRnahmen nach dem Bundesnaturschutzgesetz
nicht erforderlich sind.

Von einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden Erklarung
sowie der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1
BauGB wird abgesehen. Auch kann der Bebauungsplan, wenn er von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aufgestellt werden, bevor der
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Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist und wenn die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

2.1 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz — LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 5. Mai
1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 503), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai
2016 (GVOBI. M-V S. 258)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) id.F. der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.Februar 2015, 6ffentlich bekannt
gemacht am 19. Februar 2015 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft
getreten am 20. Februar 2015, zuletzt geandert durch Beschluss der Stadtvertretung
vom 20. Oktober 2016 mit der 2. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung, offentlich
bekannt gemacht am 04. November 2016 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft
getreten am 20. Oktober 2016.

2.2 Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg
(Topografie / Kataster vom April 2017, Lagebezugssystem: ETRS 89,
Hohenbezugssystem: System des deutschen Haupthdhennetzes (DHHN)
2016)

.Kommunales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neubrandenburg unter
besonderer Bertcksichtigung der wohnungsnahen Versorgung in den
Stadtteilen* ; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen;
April 2009
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»Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadtgebietsteile Oststadt und
Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg* der Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen vom August 2017
Gutachterliche Einschatzungen vom 10.04.2018 und 03.05.2018 zur
»Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadtgebietsteile Oststadt und
Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg®;, Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen

2.3 Aussagen der Regionalplanung

Die Stadt Neubrandenburg hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte angezeigt. Die landesplanerische Stellungnahme
erging mit Schreiben vom 01.02.2018. Danach sind die angezeigten
Planungsabsichten nach den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und
Landesplanung gemal dem Landesplanungsgesetz Mecklenburg Vorpommern
(LPIG M-V), dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) vom 27.05.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS ) vom 15.06.2011 zu beurteilen.

Fir die landesplanerische Beurteilung sind folgende raumordnerische Erfordernisse
von Relevanz:

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung soll nach Programmsatz 4.1(2) RREP MS der
Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen eingeraumt werden.

Raumordnerische Erfordernisse zum grof3flachigen Einzelhandel legen mit
Programmsatz 4.3.2(2) RREP MS fest, dass Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder
Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsgrofiprojekten sowie Agglomerationen
mehrerer Einzelhandelseinrichtungen nur zulassig sind, wenn GroRe, Art und
Zweckbestmmung in einem angemessenen Verhaltnis zu Grole und
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes stehen und die Auswirkungen des
Vorhabens den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten. (Ziel der Raumordnung)

Des Weiteren dirfen nach Programmsatz 4.3.2(3) RREP MS Einzelhandelsgro3projekte
weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten Bevolkerung noch
eine ausgewogene und raumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von
Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt, Orts- und Wohngebietszentrum und
Randlage gefahrden. (Ziel der Raumordnung).

Auf Grundlage des Vorentwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom
November 2017 sowie dessen Begrindung wurde das Vorhaben raumordnerisch
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bewertet. Im Ergebnis entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43
"Erweiterung Supermarkt Salvador-AllendeStralel5" der Stadt Neubrandenburg den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.

2.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gem. 88 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Neubrandenburg in Fassung der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.2010, letztmalig
berichtigt am 25.05.2017) als Wohnbauflache dargestellt.

Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung abweichend davon als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum*
festgesetzt. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB aufgestellt wird, wird der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Ein gesondertes Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

- (@
Hs

Abbildung 1: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes

Die Salvador-Allende-Stralle wird als Ubergeordnete Verkehrsflache dargestellt. Sie
bildet eine HaupterschlieBung innerhalb der Oststadt.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Neubrandenburg. Die
zulassige Bauhohe betragt hier (je nach Entfernung vom Startbahnbezugspunkt)
45-100 m Uber dem Startbahnbezugspunkt (69,04 m . NHN). Diese Grenze wird
durch die vorgesehene Typologie nicht erreicht.

11
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Die genaue Lage der im FNP verzeichneten Fernwéarmeleitung wird im Laufe des
Verfahrens abgefragt. Ggf. sind hier diesbeziigliche Festsetzungen oder Regelungen
im Bebauungsplan zu treffen.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im
Plan im Mafstab 1:500 dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 1,25 ha. Er
erstreckt sich auf die Flurstlicke 8/246, 8/346 (tlw.), 8/354 (tlw.), 8/355 (tlw.), 364 (tlw.)
8/771, 8/772 (tlw.), 8/782 (tlw.) und 8/987 (tlw.) der Flur6 der Gemarkung
Neubrandenburg und wird begrenzt durch:

im Norden: Teilflache des Flurstiicks 364

im Osten: Teilflache des Flurstiicks 8/354, Teilflache des Flurstiicks 8/355,
Teilflache des Flurstiicks 8/782,

im Suden: Teilflache des Flursticks 8/772, Teilflache des Flurstiicks 8/987,
Teilflache des Flurstiicks 364,

im Westen: Ostiche Grenze des Flursticks 8/230, Teilflache des Flursticks

8/346, Ostliche Grenze des Flurstiicks 8/151
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet neben dem eigentlichen
Vorhabengrundstick auch in Eigentum der Stadt Neubrandenburg stehende
offentliche und private Verkehrsflachen (Teile der Flurstiicke 8/346, 364, 8/772, 9/987),
auf den BaumaBnahmen zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des
Vorhabens umgesetzt werden sollen.

4. BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich ca. 2,5 km 6stlich der Innenstadt im Stadtteil ,,Oststadt*
(ca. 13.000 Einwohner)! an der Salvador-Allende-StraBe Nr.15. Die Oststadt
bezeichnet eine neuzeitiche Stadterweiterung der 1970er / 1980er Jahre des
20. Jahrhunderts und ist gepragt durch Wohnhochbauten in Grol3tafelbauweise. Das
Gelande liegt direkt an der Salvador-Allende-Stralle, einer 4-spurigen Stralle, die
tangential um die Oststadt der HaupterschlieBung dient. Entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze verlauft ein Teil der inneren fulllaufigen Quartierserschlielfung.
Diese verlauft beginnend am ,Lindetal-Center* parallel zur Salvador-Allende-StraRe
inmitten einer Vielzahl an Gewerbe- und offentlichen Einrichtungen in Richtung
Suden.

1 Stand: 31.12.2016; Stadt Neubrandenburg
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Abbildung 2: Plangebiet im Stadtteil mit eingezeichneter FuBwegverbindung
Kartenbild © Hansestadt Rostock (CC BY 4.0) | Kartendaten © OpenStreetMap (ODbL) und LkKfS-MV

In naherer Umgebung (230-420 m Entfernung) befinden sich mehrere Schulstandorte
sowie Sportanlagen; das Dietrich-Bonhoeffer-Klinikum ist 300 m in stidlicher Richtung
entfernt.

Die OPNV-ErschlieBung ist mit den Haltestellen ,Friedenskirche* und
~oemmelweisstralle® in der Nahe des Verbrauchermarktes gesichert. Sie liegen an
der Salvador-Allende-Strale in ca. 100 m Entfernung und werden von den Linien 8
und 21 / 22 des Stadtbusverkehrs angefahren.

Im Plangebiet ist ein Hohenunterschied von bis zu ca. 3 m auszumachen. Der
Gelandeanstieg erfolgt dabei von Westen in Richtung Std / Stidost.

Der Geltungsbereich umfasst den Standort eines bestehenden Lebensmittel-
Einzelhandel-Standortes (REWE) sowie eine mit BAumen bepflanzte und von Wegen
durchzogene Griunflache. Dariber hinaus werden Teile eine an der Salvador-
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Allende-StraRe gelegenen Stellplatzanlage in das Plangebiet einbezogen, die Uber
die Zufahrt zum REWE-Markt erschlossen wird. In unmittelbarer Nahe (< 20 m von der
Geltungsbereichsgrenze entfernt) stehen finf- bis neungeschossige Wohngebaude:

Abbildung 3: Plangebiet (Bestand) mit Umgebung

Das L-formige Gebaude des Marktes mit einer Grundflache von 1.560 m? orientiert
sich mit den vorgelagerten ca. 50 Stellplatzen zur Salvador-Allende-Stralle und weist
eine Verkaufsflache von 1.060 m2 auf. Der Eingangsbereich befindet sich an der
sudlichen Gebaudeecke.

Die Stellplatzanlage des REWE-Marktes ist mit insgesamt 14 Ahorn-BAumen begrunt.
Die Hauptzufahrt, welche auch die Stellplatze der nebenan befindlichen
Wohnbebauung erschliefit, befindet sich im Westen am Knotenpunkt Salvador-
Allende-Stralle / Semmelweisstralie. Eine weitere untergeordnete Zufahrt erfolgt im
Norden Uber eine Stichstralle. Von dort aus wird auch die Lieferzone — durch den
Nebentrakt des REWE-Marktes von den Stellplatzen abgetrennt — erschlossen.

5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Aufgrund gestiegener Anforderungen an eine wettbewerbsfahige Marktgrofie und
bauliche Gestalt von Lebensmittelmarkten sowie zur Sicherung des

14



VBB Nr. 43 ,ERWEITERUNG SUPERMARKT SALVADOR-ALLENDE 15" Entwurf Mai 2018

Nahversorgungsstandortes (vgl. Kapitel 0) ist ein Neubau des REWE-Marktes sudlich
des bestehenden Marktgebaudes vorgesehen. Dazu werden zusatzliche Flachen
vom Vorhabentrager erworben, die gegenwartig als Griunflache bzw. als Teil einer
Stellplatzanlage genutzt werden. Das bestehende Gebaude soll verkleinert und
durch einen Drogeriemarkt nachgenutzt werden. Grundlage fur die Planung hierftr
bildet der in der Anlage dargestellte Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Der geplante Neubau soll einen reinen Verkaufsraum von ca. 1.650 m? aufweisen
und durch eine Backwaren-Verkaufsstelle mit angeschlossenem Café (ca. 96 m?)
erganzt werden. Hinzu kommen Flachen fur Kundentoiletten, Pfandraum, Windfang
und weitere Nebenraume, so dass sich insgesamt eine Nutzflache von 2.467 m2
ergibt. Der geplante Neubau ist rechtwinklig zum vorhandenen Gebaude orientiert
und wird von Nordosten erschlossen. Im Umfeld des Eingangsbereiches sind
Abstellmdglichkeiten fur Fahrradstander, eine Aufstellbox fur Einkaufswagen sowie
eine Aulienterrasse, welche durch das Café genutzt werden soll, platziert. Die
Anlieferzone ist auf der stdlichen, zur Salvador-Allende-Strale orientierten Seite des
Marktgebaudes vorgesehen.

Das Bestandsgeb&ude soll in Kubatur und Nutzung ge&ndert werden: Der nach
Sudwesten verlaufende Gebaudetrakt wird zuriickgebaut. Auf der verkleinerten
Grundflache von nunmehr 1.200 m?2 werden ein Drogeriemarkt mit ca. 680 m2
Verkaufsflache sowie zwei weitere kleinere Ladeneinheiten untergebracht.
Insgesamt umfasst das Gebaude eine Nutzflache von 1.062 m2. Der Zugang zum
Drogeriemarkt bleibt an jetziger Stelle bestehen; ein neuer separater Zugang zu dem
vorgesehenen Ladenlokal ist vom FuBweg aus geplant. Auch die vorhandene
Lieferzone bleibt erhalten.

Die bestehende Stellplatzanlage des Marktes wird erweitert und neu organisiert, da
mit der Erhdhung der Verkaufsflache ein gestiegener Stellplatzbedarf (114 Stellplatze)
einhergeht. Inmitten der Stellplatzanlage fihrt ein wechselseitig von Baumen
flankierter Fulweg von Nordost nach Sudwest. Dieser nimmt die vorhandene
Wegebeziehung auf und bindet die Gebaude direkt an die stadtteilweite innere
FulRwegverbindung (s. Kapitel 4) an.

Mit der Erweiterung des Marktstandortes werden bauliche Mallnahmen an den
Zufahrten zum Plangebiet erforderlich, die sich z.T. auch auf die unmittelbar
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen erstrecken. Diese werden in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen. So wird die vorhandene
Hauptzufahrt von der Salvador-Allende-Stralle auf 10 m verbreitert, wobei auch der
Gehweg und der Fahrradweg in der Salvador-Allende-Stralle umzugestalten und der
Mittelstreifen zu verkirzen und so umzubauen ist, dass eine Querungsmoglichkeit fur
FuBganger geschaffen wird.

Die ursprunglich von der Hauptzufahrt abgehende Zufahrt zu der Stellplatzanlage vor
dem benachbarten Wohngebaude Salvador-Allende-StraBe 37-43 wird durch das
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geplante Marktgeb&aude uberbaut und entfallt somit. Als Ersatz ist eine neue Zufahrt
von der Salvador-Allende-Allee vorgesehen.

Weiterhin wird die zweite Zufahrt im noérdlichen Teil des Plangebietes in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan einbezogen, da diese nhormgerecht zu sanieren ist.

Textliche Festsetzung 1.6.1

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

BEGRUNDUNG

Aufgrund des Vorhabenbezugs dieses Bebauungsplanes wird mit dieser Festsetzung
konkret auf die im Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag geregelten Inhalte Bezug
genommen. Im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind somit
nur solche Nutzungen zulassig, welche auch durch den zugehdrigen Vertrag
vereinbart wurden.

5.2 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes

Die Stadt Neubrandenburg hat im April 2009 ein Einzelhandelskonzept? erstellen
lassen, welches momentan eine Fortschreibung erfahrt. Zu diesem Zweck wurde ein
teirdumliches Einzelhandelskonzept fur die Oststadt?® erstellt, das in der Fassung vom
August 2017 vorliegt. Beide Konzepte kdnnen fur die Beurteilung des Vorhabens
herangezogen werden.

Das Einzelhandelskonzept sieht fur die Stadt Neubrandenburg folgende
Zentrenhierarchie vor:

A-Zentrum: Hauptgeschaftszentrum (nahezu deckungsgleich mit der
Altstadt).

B-Zentrum: Stadtteilzentrum - Auf den Einzelhandel bezogen sind die B-
Zentren so ausgestattet, dass auch eine uberértliche Versorgung der
Bevolkerung mit allen Bedarfsgutern des taglichen, periodischen und
aperiodischen Bedarfs moglich ist.

C-Zentrum: Stadtteilversorgungszentrum. Es umfass meist
Dienstleistungsbetriebe der unteren Stufe, ein adaquates Angebot an
Gastronomie und Freizeiteinrichtungen und dient in erster Linie der
Einzelhandelsversorgung des Stadtteils. Neben den Giutern des taglichen
Bedarfs sind auch Angebote im periodischen Bedarf vorzuhalten.
D-Zentrum: Nahversorgungszentrum. Es dient der wohnortnahen (i.d.R.
fuBlaufig erreichbaren) Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des
taglichen Bedarfs und ist charakterisiert durch einen Stammbetrieb in Form

2 .Kommunales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Berlucksichtigung der
wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen* ; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen;
April 2009
»Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des
Einzelhandelskonzepts fur die Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der
Stadt Neubrandenburg*®; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Eflangen; August 2017
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von Lebensmitteleinzelhandel und ergéanzenden Dienstleistungs- oder
Gastronomienutzungen.

Der im Plangebiet bestehende REWE-Markt wird als ,,Solitarer Standort* klassifiziert.
Dieser beschreibt einen einzelnen Nahversorgungsmarkt, der einen
autokundenorientierten und damit optimal erreichbaren Standort ohne
stddtebauliche Integration darstellt. In der Oststadt finden sich insgesamt funf
Solitarstandorte.

Daneben besteht in der Oststadt in Luftlinie 500 m vom Plangebiet entfernt an der
EinsteinstralBe momentan eines von stadtweit insgesamt sieben D-Zentren. Das
nachstgelegene B-Zentrum (Stadtteilzentrum) ist das Lindetalcenter in 500-800 m
Entfernung. Ein C-Zentrum (Stadtteilversorgungszentrum) existiert in der Oststadt nicht.

Auf Grundlage einer umfassenden Analyse wird im Zentrenkonzept fur die Oststadt
eine Anderung in der Zentrenstruktur fir notwendig erachtet:

. ... die Betrachtung der stadtebaulichen Entwicklung aber auch die Notwendigkeit bei einer
alternden Bevoélkerungsstruktur moglichst fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsstandorte zu
erhalten, hat die Notwendigkeit der Bildung eines erganzenden D-Zentrums in der Oststadt
ergeben. Der bereits bestehende Rewe-Supermarkt Ubernimmt trotz erheblichem
Wettbewerbsdrucks durch die solitaren Nahversorger (Aldi und Lidl) entscheidende, vor allem
fulllaufige, Versorgungsfunktion fur die umliegende Wohnbebauung als auch fur das Klinikum.
So zeigt sich, dass der Standort Salvador-Allende-Stralle der einzige Nahversorger ist, der die
sudlichen (Wohn-)Bereiche der Oststadt versorgt. Der Wegfall dieses Standortes wirde eine
erhebliche Verschlechterung der quantitativen aber auch qualitativen Nahversorgung
bedeuten. Auch in Hinblick auf eine mogliche zukinftige Wohnneubebauung des freien
Areals zwischen Hufeland- und Steinstralle ist der Standort als systemrelevant zu bewerten.
Gleichzeitig ist aber von erganzenden Fachmarktansiedlungen (z.B. Textil, Schuhe, Hausrat)
abzuraten. Daher wurde bewusst die Kategorie D-Zentrum, also Nahversorgungszentrum
gewahlt. Damit der Standort allerdings auch nachhaltig als D-Zentrum bestehen kann, ist eine
Standortoptimierung und Weiterentwicklung anzustreben.“4

Fir eine Starkung und nachhaltige Entwicklung als neues D-Zentrum in Form von
moderatem Flachenwachstum wird eine zukinftige Verkaufsflache fur Nahrungs-
und Genussmittel von 1.650m? sowie die erganzende Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes mit 680 m? Verkaufsflache empfohlen. Die gemaR dem
Vorhaben- und Erschlieungsplan geplante Erweiterung des Standortes entspricht
damit den MalRgaben des Einzelhandelskonzeptes.

Das Einzelhandelskonzept fur die Oststadt geht davon aus, dass sich durch die
Verkaufsflachenerweiterungen im Plangebiet Umsatzlenkungen gegeniiber anderen
Wettbewerbern von 8,8 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie von 6,1 %
bei Drogeriewaren ergeben. Diese werden insofern als stadtebaulichen vertraglich
beurteilt, als es dadurch nicht zur wesentlichen Beeintrachtigungen der
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereich in Neubrandenburg (A-D-
Zentren) in Form von ruinésem Wettbewerb und daraus resultierenden Leerstanden
und , trading-Down-Effekten* kommt.

4 LAuswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg®, Seite 44
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5.3 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgungszentrum® gemaf 89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m.
81 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Dieses dient tUberwiegend der wohngebietsnahen
Versorgung mit Gutern des kurz- bis mittelfristigen Bedarfes. Aussagen zu
Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung des Sondergebietes erfolgen
gem. 81 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8 11 Abs. 3 BauNVO gesondert Uber eine textliche
Festsetzung:

Textliche Festsetzung 1.1.1

Das sonstige Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® dient Uberwiegend der
wohngebietsnahen Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern des kurz- bis
mittelfristigen Bedarfes.

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe, die im Kernsortiment Waren aus den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (WZ 2003-Ziffer)

Nahrungs- und Genussmittel (52.1),

Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse (52.49.1),
Drogeriewaren (52.33.2) und Apotheken (52.31)
Schreib- und Papierwaren (52.47.1),

Zeitungen und Zeitschriften (52.47.3),

gemal ,,Neubrandenburger Liste* zum Verkauf auch an Endkunden anbieten. Die
zulassigen Einzelhandelsbetriebe durfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemafR ,Neubrandenburger Liste* als
Randsortiment anbieten.

Daruber hinaus sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speisewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe zulassig, sofern sie dem jeweiligen
Hauptgeb&ude im Mal der baulichen Nutzung deutlich untergeordnet sind.

BEGRUNDUNG

Diese Festsetzung folgt den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes fir die
Oststadt, wonach der Standort des  bisherigen REWE-Marktes  als
Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) zu entwickeln ist. Dementsprechend sollen hier
vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente geméall der Neubrandenburger Liste
zulassig sein.

Die Neubrandenburger Liste wurde zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt ausgearbeitet. Die dort aufgefiuhrten Sortimente sollen nur in A- und
B-Zentren (zentrenrelevant) bzw. zusatzlich auch in den C- und D-Zentren
(nahversorgungsrelevant) angeboten werden durfen. Zur Erhdhung des
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angebotenen Warenspektrums kénnen auf bis zu 10 % der Verkaufsflache auch
zentrenrelevante Sortimente angeboten werden®.

Die Typisierung als Nahversorgungszentrum umfasst neben reinen
Einkaufsmoglichkeiten auch kleinere Dienstleistungsbetriebe oder gastronomische
Einrichtungen (s. S.16). Dem wird hier Rechnung getragen, indem derartige
Einrichtungen in untergeordnetem Male zulassig sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente WZ 2003 zuldssig
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) Ziffer in
{und jeweils
untergeordnete)
MNahrungs- und Genussmittel 52.1 AB,C.D
(Nahrungsmittel {52,11.1), Getranke {52.25), Tabakwaren {52.26.0), Obst {52.21.0), 52.2

Kartoffeln {52.21.0), Gemiise {52.21.0), Fleisch {52.22.0), Fleischwaren {52.22.0],
Geflugel (52.22.0), Wild {52.22.0), Fisch {52.23.0), Meeresfrichte {52.23.0],
Fischerzeugnisse {52.23.0), Backwaren (52.24.1), SUlkwaren {52.24.2), Wein {52.25.1},
Sekt {52.25.1), Spirituosen {52.25.1), sonstige Getranke {52.25.2), Reformwaren

(52.27.1)

Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse {52.49.1) 52.49.1 A,B,C,D
Drogeriewaren {52.33.2) und Apotheken {52.31.0) 52.31 ABCD

52.33.2

Schreib- und Papierwaren 52471 A,B,CD
Schreib- und Papierwaren {52.47.1], Schul- und Biroartikel {52.47.1), Malbedarf,

Zeichengerite, Unterrichts- und Kiinstlerfarben, Landkarten, Globen, Formulare

(52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften 52.47 3 A,B,.C,D

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen {52.47.3)

Abbildung 4: Neubrandenburger Liste
(aus ,,Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des
Einzelhandelskonzepts*; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; August 2017; S. 22)

Textliche Festsetzung 1.1.2.

Die Verkaufsflache zulassiger Einzelhandelsbetriebe, welche im Kernsortiment
Uberwiegend Nahrungs- und Genussmittel fuhren, darf maximal 1.800 m?, die
Verkaufsflache zulassiger Einzelhandelsbetriebe, welche im  Kernsortiment
Uberwiegend Drogeriewaren fuhren, maximal 680 m2 betragen.

Verkaufsflache i.S.d. textlichen Festsetzung ist die Flache, die dem Verkauf dient,
einschliel3lich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen aullerhalb von Geb&uden,
sowie einschlielilich der Standflachen far Verkaufsregale und
Einrichtungsgegenstande, der Kassenzonen und Vorkassenbereiche, sowie von
Flachen fur Auslagen und Ausstellungen und von Verkehrs- und Lagerflachen, soweit
sie den Kunden zuganglich sind.

BEGRUNDUNG

Durch die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache wird gesichert, dass es durch die
Erweiterung des Einzelhandelsstandortes nicht zu unvertraglichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung der

5 LAuswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg®, Seite 55
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Bevolkerung in der Stadt Neubrandenburg kommt. Grundlage hierfur bildet das
Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg sowie deren Fortschreibung (siehe
Kapitel 5.2). Darin wird fur den Drogeriemarkt eine Verkaufsflache von 680 m? als
vertraglich beurteilt, die dementsprechend auch als Obergrenze festgesetzt wird.

Fur den Lebensmittelmarkt wird im Einzelhandelskonzept eine Verkaufsflache von
1.650 m? empfohlen, tatsachlich sind nach der textlichen Festsetzung 1.1.2 aber
1.800 m? zulassig. Diese Diskrepanz begriindet sich daraus, dass neben der reinen
Verkaufsflache des Lebensmittelanbieters von 1.650 m2 nach der Rechtsprechung
auch Pfandraumflachen (26 m?), der Windfang (23 m2) sowie Teile des 96 m2 grofen
Backshops/Cafés zu berlcksichtigen sind. Die geplanten Kundentoiletten (6 m2) sind
dagegen gemal der aktuellen Rechtsprechung nicht als Verkaufsflache zu werten
(OVG Nordrhein-Westfalen 06.02.2009 - 7B 1767/08). Auch gehen sonstige
Nebenraume, wie Lager, SozialrAume etc. nicht in die Verkaufsflache ein.

Nach einer erganzenden gutachterlichen Einschatzung zum Einzelhandelskonzept®
sind sowohl der Pfandraum, als auch der Windfang zwar rein definitorisch der
Verkaufsflache zuzurechnen, dort werden jedoch keinerlei Umsatze erzielt, da es sich
ausschlietlich um Verkehrsflachen handelt. Ahnliches gilt fir den Bereich des Cafés.
Diese Einheit ist mit Ausnahme der direkten Vorthekenzone als Gastronomiebetrieb zu
werten. Dies bedeutet, dass nur 15 m? tatsachlich als Verkaufsflache anzurechnen
sind, die dann auch umsatzrelevant sind. Insgesamt ist also von einer ,,zusatzlichen*
Verkaufsflache von 64 m2 auszugehen (Pfandraum 26 m2 + Windfang 23 m2 + Teil des
Cafés 15 m?). Diese leichte Verschiebung der VerkaufsflachengréRenordnung (etwa
+65m?) ist aus der Sicht von moglichen stadtebaulichen Auswirkungen
unproblematisch. Es handelt sich in der Regel bei solchen ,zusatzlichen*
Verkaufsflachen um rein durch den Gesetzgeber definierte Zusatzflachen.
Gutachterlich sind keine schadlichen Umsetzumlenkungen daraus zu erkennen. Der
zu erwartende ,,Mehrumsatz* auf den Kundenverkehrsflachen geht Richtung Null.
Aus gutachterlicher Sicht ist es daher unerheblich, ob die Gesamtverkaufsflache
1.650 oder 1.800 m2 lautet. Dementsprechend sind negative stadtebauliche
Auswirkungen auszuschlieRen.

Wie aus der gutachterlichen Stellungnahme hervorgeht, sind gemal der aktuellen
Rechtsprechung neben dem eigentlichen 1.650 m2 grollen Verkaufsraum des REWE-
Marktes weitere 65 m? als Verkaufsflache zu werten, so dass sich insgesamt eine
definitorische Verkaufsflache von 1.715 m? ergibt. Da die Definition dessen, was als
Verkaufsflache zu beurteilen ist, von der laufenden Rechtsprechung abhangt, sind
zukunftige Anderungen nicht auszuschlieRen. Um vor diesem Hintergrund einen
Spielraum fir die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens abzusichern, werden
folgende Flachen in die zulassige Verkaufsflache einbezogen:

Verkaufsraum: 1.650 m?
Windfang: 23 m?
Pfandraum: 26 m?

6 Gutachterliche Einschatzung, Ergédnzung vom 03.05.2018; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH;
Erlangen
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Backshop / Café: 96 m?
Kundentoilette: 6 m?2
Verkaufsflache: 1.801 m?2

Tabelle 1: Zusammensetzung der Verkaufsflache

Dementsprechend wird fir den Lebensmittelmarkt eine maximal zulassige
Verkaufsflache von 1.800 m2 festgesetzt.

Zudem wird im Durchfuhrungsvertrag mit dem Vorhabentrager vereinbart, dass die
reine Verkaufsflache des Verkaufsraumes nicht mehr als 1.650 m2 betragen darf, so
dass eine Uberschreitung der gutachterlich empfohlenen ,reinen* Verkaufsflache
ausgeschlossen wird.

5.4 Mall der baulichen Nutzung, uberbaubare
Grundstiucksflache

5.4.1 GRUNDFLACHENZAHL

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl (GRz) von 0,4 festgesetzt. Die daraus
resultierende zulassige Grundflache von knapp 4.500 m2 ist ausreichend fur die
Errichtung der vorgesehenen Hauptgebaude und liegt deutlich unter der gem. 8 17
BauNVO geltenden Obergrenze fir sonstige Sondergebiete von 0,8. Fur die durch
Stellplatze und Nebenanlagen in Anspruch genommenen Flachen besteht hingegen
gesonderter Regelungsbedarf:

Textliche Festsetzung 1.1.3

Die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch Stellplatze und deren
Zufahrten i.S.d 8 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl i.S.d. 819 Abs.1 BauNVO von insgesamt maximal 0,85
Uberschritten werden.

BEGRUNDUNG

Einzelhandelsstandorte erfordern neben dem eigentlichen Verkaufsgebaude einen
hohen Flachenbedarf fur die Errichtung von Stellplatzen, Lieferbereichen, Zufahrten,
etc. Zudem ist im vorliegenden Fall eine 6ffentlich nutzbare FuBwegeverbindung
geplant, fur die weitere Teile des Grundsticks zu Uberbauen sind. Um die
Funktionsfahigkeit der geplanten Einzelhandelseinrichtungen zu sichern, ist eine
Uberschreitung der zulassigen GRZ um bis zu 0,85 erforderlich.

5.4.2 HOHE BAULICHER ANLAGEN

Im Bebauungsplan wird eine maximale Gebaudehdhe (GH max) festgesetzt, um
sicherzustellen, dass sich die Marktgebaude der umgebenen Wohnbebauung
unterordnen und nicht durch zu hohe Baumassen in unangemessener Weise aus
dem baulichen Umfeld hervortreten. Dabei soll die Hohe beider Gebaude jeweils
hochstens 8,0m uber dem Gelande betragen. Dies entspricht der fur
Einzelhandelsnutzungen ublichen Geb&udeh6he und sichert sowohl den zu
erhaltenden Baukdrper als auch den geplanten Neubau.
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Als eindeutiger Bezugspunkt fir die HOhenfestsetzung wird das Deutsche
Haupthdhennetz herangezogen (DHHN). Da das Gelande von Nord nach Sid von
knapp 58 m tber DHHN auf ca. 59 m Uber DHHN leicht ansteigt, werden fur die
beiden Gebaude unterschiedliche Gebaudehdhen festgesetzt. So betragt die
zulassige Hohe fur das nordliche Baufeld A (bestehendes Gebaude) 66 m Gber DHHN
und fur den REWE-Neubau im Baufeld B 67 m tuber DHHN. Daraus ergibt sich jeweils
eine zulassige Gebaudehdhe iber dem Gelande von 8,0 m.

Daruber hinaus wird die Hohe technischer Aufbauten geregelt:

Textliche Festsetzung 1.1.4
Die zulassige Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten um bis zu 1,5m
Uberschritten werden.

BEGRUNDUNG

Es soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass auf den Marktgebauden die
Errichtung von technischen Aufbauten wie Schornsteine, Lufter, etc. erforderlich ist.
Da sie als untergeordnete Bauteile nur einen geringen Einfluss auf die wahrnehmbare
Gebaudehdhe haben, dirfen Sie die zulassige Gebaudeoberkante um bis zu 1,5 m
Uberschreiten.

5.4.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird gem. 823 Abs.1 BauNVO durch
Baugrenzen bestimmt. Diese durfen gem. 8 23 Abs. 3 BauNVO durch Geb&ude und
deren Anbauten nicht Uberschritten werden. Die daraus gebildeten Baufenster sind
so angeordnet, dass sie das (verkleinerte) Bestandsgebaude sowie den geplanten
Neubau in einem Abstand von ca. 1,0 bis 50 m umfahren. Dadurch wird dem
Vorhabentrager ein angemessener Spielraum fur die Errichtung etwaiger Anbauten
zur Einhausung der Lieferbereiche gegeben.

Der Abstand der Baugrenzen von der Flurstiicks- bzw. Baugebietsgrenze betragt in
der Regel 3 m, was dem Mindestabstand gem. § 6 Abs. 5 LBauO M-V entspricht.
Sofern seitens des Vorhabentragers entlang der Baugrenzen zu den
Nachbargrundstiicken die volle Ausschopfung der maximal zulassigen
Gebaudehdhe beabsichtigt ist, ergeben sich notwendige Abstandsflachen von
3,2m, die nicht mehr vollstandig auf dem eigenen Baugrundstick im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nachgewiesen werden
kénnen. In diesem Fall sind ggf. offentlich-rechtliche Vereinbarungen (Baulasten,
Grunddienstbarkeiten) mit den Eigentiimern der Nachbargrundstticke zu treffen.

Textliche Festsetzung 1.3.2
AulBerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache ist eine Werbeanlage mit einer
Hohe von 68 m 4. DHHN 2016 zulassig.

BEGRUNDUNG
Zum Zwecke der erhdhten AuRenwahrnehmung sowie zur Kenntlichmachung des
Einfahrtsbereiches soll die Errichtung eines Werbepylons ermoglicht werden, welcher
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an der vorgesehenen Stelle mit insgesamt ca. 10 m unwesentlich hdher (+1 bzw.
+2 m) ausfallen darf, als die im Bebauungsplan zulassigen Hauptgeb&aude.

5.5 Verkehrliche Erschliellung

5.5.1 FLIERENDER VERKEHR

Die verkehrliche ErschlieBung ist direkt Uber die Salvador-Allende-Stralle abgesichert.
Von dieser aus fuhren zwei Zufahrten zu den Stellplatzen bzw. den Anlieferungszonen
des Einzelhandelsstandortes.

Die gegenuber der Einmindung der Semmelweisstralle in die Salvador-Allende-
StralBe befindliche Hauptzufahrt wird auf insgesamt 10,0 m verbreitert um gentgend
Aufstellflfache fur ausfahrende Kfz zu schaffen sowie den Begegnungsfall bei
Kurvenfahrt auch mit groReren Fahrzeugen zu ermoglichen. Zudem wird dadurch die
Zu- und Abfahrt des Lieferverkehrs des zukiunftigen Rewe-Markts gewéahrleistet. Die
ErschlieBung des Plangebiets fur Fullganger ist weiterhin beidseitig der Zufahrt
vorgesehen.

Die verbreiterte Lage der Zufahrt wird gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im
Ergebnis einer Variantenuntersuchung’” wird die Verbeiterung der Zufahrt so
angeordnet, dass sie maoglichst geradlinig gegenuber der Einmindung
Semmelweisstralle liegt, um einen verkehrssicheren symmetrischen Knoten
auszubilden. Damit verbunden sind bauliche MalRnahmen im Bereich der Salvador-
Allende-StralBe (Umgestaltung der Zufahrt, Markierung Fahrradweg, Umbau des
Mittelstreifens), so dass die betroffenen Flachen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen werden. Sie werden gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Bei der im Norden des Plangebietes befindlichen zweiten Zufahrt ist infolge der
Nutzungsintensivierung eine regelgerechte Umgestaltung erforderlich. Insbesondere
ist im unmittelbaren Einmiundungsbereich zur Fahrbahn der Salvador-Allende-Stralle
das Gefalle der Zufahrt abzuflachen. Die zweite Zufahrt liegt nicht auf dem
eigentlichen Vorhabengrundstiick, sondern ist Bestandteil eines in Eigentum der
Stadt Neubrandenburg liegenden Verkehrsweges (Flurstick 8/346), der auch der
ErschlieBung benachbarter Grundsticke dient. Da dieser nicht als 6ffentliche StralRe
gewidmet ist, wird er im Bebauungsplan als private Verkehrsflache festgesetzt.
Lediglich die im Bereich der Salvador-Allende-StraRe liegende Einmindung wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Errichtung einer weiteren Zufahrt ist im Siden des Plangebietes vorgesehen. Sie
dient der ErschlieBung einer Stellplatzanlage vor dem Wohngebaude Salvador-
Allende-Stralle 37-45, deren urspringliche Zufahrt durch das geplante
Marktgebaude uUberbaut wird. Ihre Lage ist so angeordnet, dass ein méglichst grolier
Abstand (ca. 50 m) zu der weiter sudlich bestehenden Bushaltestelle sowie bessere
Sichtbeziehungen gewabhrleistet werden. Der im Bereich der Salvador-Allende-Stralie

7 Verkehrsgutachten zum B-Plan Nr. 43 »Erweiterung Supermarkt Salvador-Allende-Stralle 15« in Neubrandenburg;
Hoffmann-Leichter Ingenieursgesellschaft mbH; Berlin; Mai 2018
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befindliche Teil der geplanten Zufahrt wird als Offentliche Verkehrsflache und der
daran anschlieBende Teil der Stellplatzanlage (mit St 2 gekennzeichnet) als Flache fur
Stellplatze  festgesetzt. Diese  Stellplatze  sind  nicht  Bestandteil des
Einzelhandelsvorhabens und kdénnen wie auch bisher der Versorgung der
umliegenden Wohngebéaude zur Verfugung stehen.

5.5.2 MIT GEHRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Verbrauchermarktes ist entlang der Salvador-
Allende-Stralle sowie im ruckwartigen Bereich uUber die rein fulllaufige interne
ErschlieBung des angrenzenden Quartiers gegeben. Im Bereich der Einfahrt an der
Salvador-Allende-Stralle (Knotenpunkt Semmelweisstrale) ist eine Querungshilfe flr
FuBganger vorhanden, um die fulllaufige Erschliefung zur Bebauung an der Semmel-
weisstralle zu erleichtern. Im Plangebiet wird darauf mit der EinrAhumung eines
Gehrechts an entsprechender Stelle reagiert:

Textliche Festsetzung 1.2.1
Die Flache mit dem Buchstaben 'G' ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

BEGRUNDUNG

Innerhalb des Plangebietes ist die Beibehaltung der fuBlaufigen Verbindung von
West nach Ost vorgesehen. Diese ist Bestandteil der sich in der Vorentwurfsplanung
befindlichen ,,Nord-Sud-FuBgéangerachse®. Zur Sicherung der o6ffentlichen Nutzung
der FulRwegeverbindung wird der Allgemeinheit ein Gehrecht eingeraumt, welches
im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die stadtebauliche Neuordnung an dieser Stelle
bericksichtigt damit die vorhandenen innerquartierlichen Vernetzungsstrukturen.

5.5.3 RUHENDER VERKEHR

Die fur den geplanten Einzelhandelsstandort notwendigen Stellplatze (ca. 114) sind
innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Im Bebauungsplan wird die fur
Stellplatze zu belegende Flache konkret festgesetzt (Mit St 1 gekennzeichnet).

Die mit St 2 gekennzeichnete Flache fiur Stellplatze dient nicht als Kundenparkplatz
der Einzelhandelsnutzungen und kann der Versorgung der umliegenden
Wohngebaude zur Verfugung stehen.

Textliche Festsetzung 1.3.1

Im sonstigen Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum*® sind Stellplatze auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiuicksflache ausschliefllich innerhalb der festgesetzten ,,Flache
fur Stellplatze* zulassig.

BEGRUNDUNG
Die Stellplatze sollen méglichst genau verortet werden, um ein zu nahes Heranrlicken
an die Wohnbebauung zu verhindern.
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6. GRUNORDNUNG, UMWELT UND ARTENSCHUTZ

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt als beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB, d.h. dass von der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen wird.
AuBerdem ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft geméaf 8§ 13a Abs. 2
Nr.4 BauGB nicht erforderlich. Es sind ,lediglich* Eingriffe in geschitzte
Gehélzbestande sowie mogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
beachten.

6.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Oststadt von Neubrandenburg. Der
Geltungsbereich ist im nordlichen Abschnitt durch den bereits vorhandenen REWE-
Markt mit dazugehorigem Parkplatz gepragt. Dieser Bereich weist einen hohen Stor-
und Versiegelungsgrad auf. Daran schliet sich im Sidosten eine von Wegen
durchzogene Geholzflache mit einem Bestand an alteren Pappeln im Siden und
Osten sowie einer Vielzahl von Baumen vorwiegend jungeren und mittleren Alters im
ubrigen Bereich an. Die Gehdlzflache wird durch die Erweiterung des
Einzelhandelsstandorts aller Voraussicht nach in Anspruch genommen. Im
sudostlichen Randbereich des Plangebietes findet sich eine offene Scherrasenflache.
Die benannten Teilflachen im Geltungsbereich sind durch Betonplattenwege mit
einander verbunden.

Der Geltungsbereich unterliegt bereits im Ist-Zustand anthropogenen Nutzungen und
Vorbelastungen. Er befindet sich inmitten von Siedlungsstrukturen, welche v.a. durch
DDR-Plattenbauten gepragt sind. Im Westen schlieldt sich die vierspurige Salvador-
Allende-Stralle sowie die ringférmig angeordnete Bebauung der Semmelweisstralle
an. Im Suden / Sudosten befinden sich die Bebauung im Umfeld der Robert-Koch-
StraBe sowie ein weitlaufiger Anwohner-Parkplatz. Im Norden und Nordosten
befindet sich ein Areal mit Schulgeb&uden und Sportplatzen. Hinsichtlich des
Ortsbilds ist innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches eine deutliche
anthropogene Vorbelastung zu verzeichnen.

Die Gehdlzflache im Plangebiet stellt ein héherwertiges innerstadtisches Biotop dar.
Eine Bestandsdarstellung der Baume sowie die Ermittlung des Kompensationsbedarfs
bei Fallung erfolgt in Kapitel 0. AuBerhalb der Gehodlzbestande weist das Plangebiet
hingegen Stérungen der Bodenfunktionen (Versiegelung, Verdichtung) und nur eine
sehr geringe Biotopwertigkeit auf.

Die Gehélze im Plangebiet bewirken gegeniuber den umliegenden bebauten
Bereichen eine Verbesserung des Mikroklimas (Temperaturausgleich, Lufthygiene
etc.). Durch den Verkehr der Salvador-Allende-Stralle sowie der Parkplatznutzung
des REWE-Marktes und der umliegenden Wohnh&user sind Emissions-Vorbelastungen
der Luft zu verzeichnen. Um eine Verschlechterung des Mikroklimas im
Geltungsbereich zu verhindern, sind fur den zu erwartenden Gehdlzverlust
Ersatzbaume zu pflanzen (siehe Kapitel 0 und 0).

Mit dem Verlust von Baumen im Bereich der Gehdlzflache sowie einer Veranderung
der Gebaudekubatur im Bereich des vorhandenen REWE-Marktes konnen Habitate
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fur Brutvogel beeintrachtigt werden. Eine Betroffenheit von seltenen bzw. stark
gefahrdeten Arten ist aufgrund der fortwahrenden Stérungen im unmittelbaren
Umfeld (REWE-Markt, Salvador-Allende-Stralle, Wohnumfeldnutzung etc.) nicht zu
erwarten. Durch die Ausweisung von MaBnahmen (siehe Kapitel0) kénnen
artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 BNatSchG sehr wahrscheinlich vermieden
werden.

Das geplante Vorhaben fugt sich in die Grundsatze des Umweltschutzes im Sinne des
8§ 1la BauGB ein, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und die
Innenentwicklung der Stadte zu starken.

6.2 Baumbestand

Fir das Plangebiet liegt eine Erfassung des Baumbestandes im Bereich der
Geholzflache vor. Dort wurden 62 Baume erfasst. Vier der Baume (Nr. 30, 33, 35, 55
alt) wurden zwischenzeitich gefallt. Zudem wurden im Parkplatzbereich des
vorhandenen Einzelhandelsstandorts innerhalb des Geltungsbereiches 21
Baumstandorte erfasst.

Die Kompensationsermittlung fur die notwendige Fallung der gesetzlich geschitzten
Baume innerhalb des Siedlungsgehdlzes erfolgt nach den Vorgaben des NatSchAG
M-V und des Baumschutzkompensationserlasses des MLUV von 2007. Die
angepflanzten B&ume im Bereich des Parkplatzes (keine Betroffenheit nach
NatSchAG M-V), welche im Zuge des Vorhabens voraussichtlich verloren gehen, sind
pauschal im Verhaltnis 1:1 auszugleichen.
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Abbildung 5: Baume im Geltungsbereich

6.2.1 BAUME IM BEREICH DER GEHOLZFLACHE

Im Bereich der Geholzflache wurden 62 Baume erfasstt Gemal 818 Abs.1
NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden,
gesetzlich geschutzt. Dies gilt nicht fur (Auszug):

Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
Pappeln im Innenbereich.
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Das Ersatzerfordernis far die zu fallenden Baume wird im
Baumschutzkompensationserlass des MLUV von 2007, Anlage 1, geregelt. Geschutzte
B&ume sind wie folgt zu ersetzen:

Baume mit Stammumfang 50 cm bis 150 cm im Verhaltnis 1:1
Baume mit Stammumfang > 150 cm bis 250 cm im Verhaltnis 1:2
Baume mit Stammumfang > 250 cm im Verhaltnis 1:3

Nachfolgend werden die im Bereich der Gehdlzflache aufgemessenen Baume
entsprechend ihrer Baumnummer mit Art, Stammumfang, Schutzstatus und
Kompensationsbedarf dargestellt.

Baum-Nr. Stammumfang Geschutzt nach Ersatzerfordernis nach
(0810408/ Baumart (StU) in cm 8§18 NatSchAG Baumsghutz—
050XX-1) M-V kompensationserlass

01 Gemeine Esche 31

02 Pappel 154

03 Pappel 137

04 Gemeine Esche 41

05 Pappel 180

06 Berg-Ahorn 52

07 Gemeine Esche 36

08 Berg-Ahorn 60

09 Berg-Ahorn 43

10 Gemeine Esche 43

11 Kirsche 65

12 Gemeine Esche 38

13 Rosskastanie 45

14 Rosskastanie 78

15 Pappel 158

16 Berg-Ahorn 48

17 Spitz-Ahorn 58

18 Berg-Ahorn 49

19 Berg-Ahorn 31

20 Pappel 160

21 Spitz-Ahorn 57

22 Pappel 123

23 Pappel 113

24 Linde 119 X 1

25 Linde 115 X 1

26 Gemeine Esche 25

27 Ahorn 31

28 Ahorn 31
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Baum-Nr. Stammumfang Geschutzt nach Ersatzerfordernis nach
(0810408/ Baumart (StU) in cm 8§18 NatSchAG Baumsghutz—
050XX-1) M-V kompensationserlass

29 Ahorn 26

30 Ahorn 49 2009 gefallt

31 Ahorn 23

32 Ahorn 31

33 Pappel 236 2011 gefallt

34 Linde 46

35 Ahorn 42 2011 gefallt

36 Ahorn 78

37 Ahorn 80

38 Rosskastanie 82

39 Rosskastanie 50

40 Rosskastanie 43

41 Kirsche 53

42 Kirsche 49

43 Gotterbaum 65

44 Gotterbaum 24

45 Jap. Zierkirsche 40

46 Pappel 173

47 Kastanie 33

48 Pappel 180

49 Rosskastanie 30

50 Gemeine Esche 25

51 Pappel 40

52 Rosskastanie 40

53 Rosskastanie 38

54 Rosskastanie 40

55 (alt) Rosskastanie 38 2011 gefallt

55 Winter-Linde 60

56 Winter-Linde 60

57 Hybrid-Pappel 90

58 Hybrid-Pappel 90

59 Winter-Linde 60

60 Winter-Linde 60

61 Winter-Linde 60

62 Winter-Linde 60

Summe: 2
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Im Bereich der Gehdlzflache befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V zwei
geschutzte Baume. Bei einer Fallung des Baumbestands im Bereich der
Geholzflache ergibt sich gem&l den Vorgaben der Anlagel zum
Baumschutzkompensationserlass bei Verlust der Baume ein Ersatzerfordernis in H6he
von zwei Baumen.

Als Pflanzqualitat far die Ersatzbaume sind gemal §3.1.8
Baumschutzkompensationserlass dreimal verpflanzte Hochstamme mit einem
Kronenansatz von zwei Metern und einem Stammumfang von 16 cm bis 18 cm
(gemessen in einem Meter H6he) zu verwenden.

6.2.2 BAUME IM PARKPLATZBEREICH

Nachfolgend werden die im Bereich des Parkplatzes aufgemessenen Baume (P1 bis
P21) dargestellt. Ein Teil der Baume wird zum Erhalt festgesetzt (siehe Planzeichnung
und textliche Festsetzung 1.4.3). Die Baume P1 und P5 existieren nicht bzw. nicht
mehr. FUr die Parkplatzb&ume, die im Zuge des Vorhabens verloren gehen, ist
pauschal ein Ersatzbaum zu pflanzen. Die Parkplatzbaume unterliegen zwar nicht
dem Schutz nach § 18 NatSchAG M-V und damit auch nicht den Regelungen des
Baumschutzkompensationserlasses des MLUV von 2007, wurden aber im Zuge der
Parkplatzgestaltung gepflanzt und sind daher fur die Neugestaltung des Parkplatzes
adaquat zu ersetzen.

Baum-Nr. Baumart Stamml'Jmfang zum Erhalt Ersatz bei Fallung
(StU) in cm festgesetzt

P1 Spitz-Ahorn <50 vor 2015 gefallt
P2 Spitz-Ahorn <50 X
P3 Spitz-Ahorn <50
P4 Spitz-Ahorn <50 X
P5 Spitz-Ahorn <50 Baum existiert nicht
P6 Spitz-Ahorn <50
P7 Spitz-Ahorn <50
P8 Spitz-Ahorn <50 X
P9 Spitz-Ahorn <50 1
P10 Spitz-Ahorn <50 1
P11 Spitz-Ahorn <50 1
P12 Spitz-Ahorn <50 1
P13 Spitz-Ahorn <50 1
P14 Spitz-Ahorn <50 1
P15 Spitz-Ahorn <50 1
P16 Spitz-Ahorn <50 1
P17 Spitz-Ahorn <50 1
P18 Spitz-Ahorn <50 1
P19 Spitz-Ahorn <50 1
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Baum-Nr. Baumart Stf(isr?ur;“;:n:::g fZ;sTgE;Zitt Ersatz bei Fallung
P20 Spitz-Ahorn <50 1
P21 Spitz-Ahorn <50 1
Summe: 13

Im Parkplatzbereich befinden sich 13 Baume, die nicht zum Erhalt festgesetzt
wurden und bei denen vorhabenbedingt eine Fallung nicht auszuschlieen ist. Fur
diese Baume, welche zur Gestaltung des vorhandenen Parkplatzes gepflanzt
wurden, ist bei Verlust ein adaquater Ersatz im Verhaltnis 1:1 vorzusehen. Daraus
ergibt sich ein Pflanzerfordernis in Hohe von 13 BAumen.

Die Allee entlang der Salvador-Allende-StraBe ist gemafl 8 19 NatSchG M-V
geschutzt. Der Baum P9 stellt einen Bestandteil der geschiutzten Allee dar. Fur die
Errichtung der Zufahrt zum Plangebiet von der Salvador-Allende-Stral3e ist die Fallung
des Baumes notwendig. Ein Antrag auf Naturschutzgenehmigung gemal § 40
BNatSchG von den Verboten des § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V ist bei der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde zu stellen.

6.2.3 ZUSAMMENFASSUNG

Fir den Verlust von Baumen im Bereich der Geholzflache und des Parkplatzes sind
insgesamt 15 Ersatzbaume zu pflanzen. Die Eingriffe kénnen durch eine
Neupflanzung von Baumen im Bereich des umgestalteten Parkplatzes und der
Lieferzone (siehe textliche Festsetzung 1.4.2) sowie auf den festgesetzten Standorten
zum Anpflanzen von Baumen entlang der mit einem Gehrecht belegten Flache
(siehe textliche Festsetzung 1.4.1) mit Ausnahme des geschitzten Alleebaumes
vollstandig im Geltungsbereich kompensiert werden.

Die Kompensation fur die Fallung des nach 819 NatSchAG M-V geschitzten Baumes
ist innerhalb einer einseitigen Baumreihe oder Allee zu erfolgen.

6.3 Grunordnung

Durch die nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen soll die
Bodenversiegelung gemindert und eine grinordnerische Gestaltung des
Plangebietes gesichert werden. Die grunordnerischen Festsetzungen und
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dienen einer grundsatzlichen Durchgrinung des Plangebietes. Diese sind
im Einzelnen:

Textliche Festsetzung 1.4.1

An jedem festgesetzten Standort zum Anpflanzen von Baumen ist ein heimischer,
groBBkroniger Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm mit einem Stammumfang
von 18-20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang
zu ersetzen. Die Standorte fur die anzupflanzenden Ba&ume sind vor Ort abzugleichen
und ggdf. ortlich anzupassen. Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen, wird
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die durchgehende Verwendung einer schadstoffresistenten Sorte der Pflanzliste |
empfohlen.

BEGRUNDUNG

Die mit einem Gehrecht belegte Flache dient als Querverbindung zwischen dem
Wohnquartier und der Salvador-Allende-Stralle bzw. dem Quartier an der Semmel-
weisstralle. Diese soll durch die Neupflanzungen adaquat betont werden. Da dieser
Zusammenhang sich auch in der Realitat weitestgehend niederschlagen soll, wird
eine einheitliche Pflanzung mit raumpragenden Baumen festgesetzt, welche sich
aufgrund ihrer Kronenform und -groRe sowie der farblichen Auspragung der Blatter
(rotblattrig) von den restlichen Pflanzungen im Geltungsbereich unterscheidet.
Gleichzeitig kann somit ein Teil der notwendigen Fallungen ausgeglichen werden.

Textliche Festsetzung 1.4.2

Innerhalb der Flache fir Stellplatze St 1 sowie innerhalb der Flache zum Anpflanzen
von Baumen sind insgesamt mindestens 6 heimische, kleinkronige Stralenb&ume zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.
Vorhandene Baume, die erhalten bleiben, kdnnen entsprechend angerechnet
werden. Es wird die Verwendung der schadstoffresistenten Sorten der Pflanzliste lI
empfohlen.

BEGRUNDUNG

Auf der Stellplatzanlage sind bereits Ahornbaume zur Gliederung gepflanzt. Ein
Verlust dieser Baume ist im Zuge der Baumalnahmen nicht auszuschlieRen; die
vorhandene Qualitat soll jedoch nicht verloren gehen. Darliber hinaus ware eine
Ortlich allzu konkrete Ersatz-Pflanzbindung hinderlich fur die Ausfihrungsplanung der
Stellplatzanlage.

Wenn im Zuge der Bauausfihrung einige bestehende B&ume erhalten bleiben
kbnnen, so besteht die Moglichkeit, diese von der festgesetzten Anzahl der
Neupflanzungen abzuziehen. Dies lasst dem Bauherren geniugend Freiheiten zur
Gestaltung des Grundstickes, stellt aber gleichzeitig sicher, dass die
grunordnerischen Belange hinreichend berticksichtigt werden.

Textliche Festsetzung 1.4.3

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es wird die Verwendung der
schadstoffresistenten Sorten der Pflanzliste Il empfohlen.

BEGRUNDUNG

Bei den zum Erhalt festgesetzten Baumen handelt es sich um Baume, die bereits im
Plangebiet stehen und bei denen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ersichtlich ist, dass ein Erhalt trotz der Baumalltnahmen mdglich ist. Bei Abgang ist
eine Nachpflanzung durch schadstoffresistente Sorten anzustreben.
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Textliche Festsetzung 1.4.4

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Strauchern ist eine mindestens 2-reihige
Hecke in einer Pflanzqualitat von 50-70 cm mit einer Endwuchshohe von maximal
150 cm zu pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste Ill empfohlen.

Alle anzupflanzenden Geholze sind fur die Dauer von insgesamt 3 Jahren zu pflegen.
Nicht angewachsene Geholze sind gleichwertig zu ersetzen. Der Zeitpunkt der
Ersatzpflanzungen ist dem Durchflhrungsvertrag zu entnehmen.

BEGRUNDUNG

Die geplante Hecke dient der visuellen Abschirmung der Stellplatze zum
vorhandenen FuBweg. Gleichzeitig konnen mit der Heckenpflanzung Bruthabitate fur
Vogel geschaffen und die Lebensqualitat fur Kleinlebewesen verbessert werden.

Die dreijahrige Geholzpflege umfasst ein Jahr Fertigstellungspflege und zwei Jahre
Entwicklungspflege.

Pflanzlisten zu den textlichen Festsetzungen 1.4.1-1.4.4
PFLANZLISTE |

Spitzahorn, rotblattrig Acer platanoides 'Cleveland’

Spitzahorn, rotblattrig Acer platanoides 'Royal Red'

PFLANZLISTE Il

Feldahorn, kegelférmig  Acer campestre 'Elsrijk’
Feldahorn, eiformig Acer campestre 'Huibers Elegant’
Spitzahorn, saulenférmig Acer platanoides 'Columnare’
Spitzahorn, kegelformig  Acer platanoides 'Olmsted'

PFLANZLISTE 1Il

Heckenrose Rosa corymbifera
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa

6.4 Artenschutz

6.4.1 GRUNDLAGEN

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde im Jahr 2017 geandert. Von dieser
Anderung sind auch die Regelungen zum Artenschutz betroffen. Die folgenden
Ausfihrungen bericksichtigen den aktuellen Gesetzesstand. Der seit 29. September
2017 geltende Gesetzestext stellt v.a. differenzierter und klarer dar, in welchen Fallen
nicht von einer Verletzung der Verbote auszugehen ist, bspw. wenn eine
Beeintrachtigung im Zusammenhang mit Schutzmafnahmen geschieht. Die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind von der Anderung unberiihrt, genauso das Spektrum
der relevanten Arten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Einem Eintreten von Verbotstatbestanden ist von vornherein durch geeignete
Vermeidungsmalnahmen zu begegnen. Fiur unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Eingriffe in Natur und Landschaft sowie durch nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassige Vorhaben gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach Malgabe des 844 Abs.5 Satz 2 bis5 BNatSchG. Danach sind die nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie die
europaischen Vogelarten relevant. Bei anderen, ,lediglich®* nach nationalem Recht
aufgrund der Bundesartenschutzverordnung oder nach Landesrecht besonders bzw.
streng geschutzten Arten greifen die Zugriffsverbote nicht (844 Abs.5 Satz 5
BNatSchG).

AuBerdem liegen Verstdlie gegen das Totungs- und Verletzungsverbot (Nummer 1)
dann nicht vor, wenn die Beeintrachtigung das Totungs- und Verletzungsrisiko fir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese Beeintrachtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafnahmen nicht
vermieden werden kann. Verstdlie gegen das Verbot des Nachstellens und Fangens
wild lebender Tiere und der Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung ihrer
Entwicklungsformen (Nummer 1) liegen nicht vor, wenn diese bei auf deren Schutz
gerichteten Malknahmen beeintrachtigt werden. VerstoRe gegen das Verbot der
Nummer 3 liegen auch dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Hierzu kdnnen vorgezogene
Ausgleichsmallnahmen notwendig werden (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

6.4.2 RELEVANZPRUFUNG

In der Relevanzpriufung werden die geschitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie die einheimischen, wildlebenden Vogelarten
dahingehend betrachtet, ob artenschutzrechtliche Zugriffsverbote nach 8§ 44
BNatSchG mdglich sind. Arten bzw. Artengruppen, fur die ein Vorkommen aufgrund
ihrer Verbreitung bzw. ihrer Anspriche an den Lebensraum mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit auszuschliel3en ist, werden nicht weiter gepruft.

Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung und der daraus
abzuleitenden MaRnahmen erfolgt durch Potentialanalyse auf Grundlage von drei
Begehungen des Plangebietes im Juni 2013, im September 2017 und im April 2018.
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Arten / Artengruppe

Einschatzung artenschutzrechtliche
Relevanz der Planung

Entwurf Mai 2018

MaRlnahmen erforderlich

Vogel
Alle einheimischen, Bei den Begehungen wurden im Ja
wildlebenden Geltungsbereich keine aktuellen oder (Potentielle Habitate fir
Vogelarten verlassenen Nester vorgefunden. Zudem Geholz- und
ergaben sich keine Hinweise auf aktuelle Gebaudebruter)

Brut-aktivitaten.

Im Bereich der Gehélzflache und des
vorhandenen Gebaudebestands sowie
der in diesen Bereichen angebrachten
Nistk&sten ist eine potentielle Nutzung
durch Brutvogel jedoch nicht grundsatzlich
auszuschlieRen.

Saugetiere

Alle nach Anhang IV
FFH-RL geschutzten
Fledermausarten

Alle sonstigen nach
Anhang IV FFH-RL

Bei den Begehungen wurden im Nein
Geltungsbereich keine Hinweise (Kot,

Futterreste, Totfunde etc.) auf eine aktuelle
Besiedelung durch Flederméause

vorgefunden.

Der vorhandene Baumbestand stellt
aufgrund seiner Alters- und Vitalitatsstruktur
und dem damit einhergehenden Fehlen
geeigneter Hohlungen kein geeignetes
Habitat fur Flederm&ause dar.

Aufgrund fehlender Habitate am und im
Gebaude sowie der ganzjahrigen Nutzung
des Einzelhandelsstandortes und den
damit verbundenen Emissionen (Licht,
Larm, Erschitterungen etc.) ist eine
Nutzung durch Fledermause mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit
auszuschlieRen.

Keine Hinweise auf ein Vorkommen im Nein
Geltungsbereich; keine

geschutzten Lebensraumpotentiale im
Saugetierarten Geltungsbereich.
Amphibien
Alle nach Anhang IV Keine Hinweise auf ein Vorkommen von Nein

FFH-RL geschtzten
Amphibienarten

Amphibien im Geltungsbereich.

Es befinden sich keine Laichgewasser im
Geltungsbereich und in der naheren
Umgebung. Es bestehen keine geeigneten
Tageslebensraume, Nahrungshabitate
oder Wanderruten im Geltungsbereich.

Reptilien

Zauneidechse
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verdichtet. Es befinden sich keine fir eine
Eiablage geeigneten grabfahigen
vegetationsfreien Béden im
Geltungsbereich.

Alle sonstigen nach Keine Hinweise auf ein Vorkommen im Nein
Anhang IV FFH-RL Geltungsbereich; keine

geschutzten Lebensraumpotentiale im

Reptilienarten Geltungsbereich.

Gewasserorganismen (Fische, Rundmauler, Weichtiere, Krebse, Meerestiere)

Alle nach Keine Gewasser oder Lebensraum- Nein
Anhang IV FFH-RL potentiale im Geltungsbereich.
geschutzten

Gewasserorganismen

Insekten (Kafer, Libellen, Schmetterlinge)

Alle nach Keine Hinweise auf ein Vorkommen im Nein
Anhang IV FFH-RL Geltungsbereich; keine

geschutzten Lebensraumpotentiale im

Insektenarten Geltungsbereich.

Pflanzen (Farn- und Blitenpflanzen, Moose, Flechten)

Alle nach Keine Hinweise auf ein Vorkommen im Nein
Anhang IV FFH-RL Geltungsbereich; keine

geschutzten Lebensraumpotentiale im

Pflanzenarten Geltungsbereich.

6.4.3 EINSCHATZUNG ERFORDERLICHER MARNAHMEN

Der Habitatwert im Geltungsbereich ist fur wildlebende Tiere aufgrund der
fortlaufenden Stérungen innerhalb und im Umfeld des Plangebietes (Gewerbelarm,
Besucher-/Anlieferverkehr, Schule, Sportplatze, sonstige Wohnumfeldaktivitaten etc.)
sowie der anthropogenen Uberformung des Gelandes (groRflachige
Versiegelungen) generell als gering einzustufen.

Im Geltungsbereich wurden fur die Artengruppe Brutvogel keine Hinweise auf
aktuelle Brutaktivitaten erbracht. Es wurden insgesamt sechs kunstliche Nistk&sten
erfasst. Nester bzw. Gelege von Brutvégeln wurden jedoch nicht vorgefunden. Im
Umfeld des Geltungsbereiches wurden kulturfolgende Arten wie Nebelkrahe,
Grunfink und Haussperling beobachtet. Das Gebaude des vorhandenen REWE-
Marktes im Geltungsbereich bleibt bis zum geplanten Umbau sehr wahrscheinlich
durchgehend in Betrieb. Somit ist eine Nutzung der Gebaudeinnenflachen durch
Brutvbgel nutzungsbedingt auszuschlieBen. Eine potentielle Nutzung der
Gebaudeaulenseiten durch Brutvigel beschrankt sich nutzungsbedingt derzeit
allenfalls auf weit verbreitete, storungsunempfindliche Arten, die im Stadtgebiet von
Neubrandenburg sehr wahrscheinlich geeignete Ausweichquartiere finden wirden.
Far Brutvigel kann aufgrund der vorhandenen Geholze und Gebaude sowie von
insgesamt sechs kunstlichen Nistkasten in diesem Bereich ein Vorkommen jedoch
nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.
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Fur alle anderen prifrelevanten Arten/Artengruppen sind die im Geltungsbereich
vorhandenen Lebensraume nicht fur eine dauerhafte Besiedelung geeignet. Fur
Fledermause besteht aufgrund der fehlenden Nutzbarkeit der Innen- und
Aullenbereiche des Bestandsgebaudes keine Eignung als Winter-, Sommer- oder
Zwischenquartier. Zauneidechsen finden im Geltungsbereich keine geeigneten
grabfahigen Sandb&dden zur Eiablage. Zudem stellt der vorhandene Anliefer- und
Besucherverkehr eine erhebliche Totungsgefahr fur bodengebundene Tiere dar.
Hauskatzen und Hunde aus den umliegenden Siedlungsbereichen stellen eine
zusatzliche Vergramungswirkung fur wildlebende Tiere dar.

Fur unvermeidbare Baumfallungen erfolgt eine Kompensation entsprechend des
Baumschutzkompensationserlasses des MLUV sowie aus gestalterischen Grinden.
Zudem erfolgt zur Abschirmung der Stellplatze zum vorhandenen Fullweg eine
Heckenpflanzung (siehe textliche Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.4).

Da trotz der benannten deutlich suboptimalen Habitatbedingungen fir Vogel eine
Nutzung des Geltungsbereiches nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, wird
mittels Bauzeitenregelung sichergestellt, dass notwendige Baumfallungen und
Ruckbauarbeiten am Bestandsgeb&ude auBerhalb der Brutperiode durchgefihrt
werden (siehe Hinweis 1 zum Artenschutz).

Um den Verlust von potentiellen Nistplatzen von Vdgeln im Bereich der vorhandenen
Nistkasten zu vermeiden, sind die im Eingriffsbereich befindlichen Nistkasten nach
dem Ende der Brutperiode abzunehmen und vor Beginn der nachfolgenden
Brutperiode an der von Eingriffen nicht betroffenen nordéstlichen Gebaudefassade
des Bestandsgebaudes unterhalb des Dachiuberstands anzubringen (siehe textliche
Festsetzung 1.5.1).

Um weitere Nistmdglichkeiten fur Brutvdgel zu schaffen, sind nach Fertigstellung des
Neubaus des REWE-Marktes an dessen sudostlicher Gebaudefassade unterhalb des
Dachuberstands sechs zusatzliche Nistkasten anzubringen (siehe textliche
Festsetzung 1.5.2).

6.4.4 MABNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

Textliche Festsetzung 1.5.1 - Umsetzung von Nistkasten
Die im Bereich der zu fallenden Baume und des Rickbauteils des Bestandsgebaudes
im Baufeld mit dem Kennbuchstaben A befindlichen Nistkdsten sind nach
Beendigung der Brutperiode abzunehmen und vor Beginn der nachfolgenden
Brutperiode fachgerecht an der norddstlichen Fassade des im Baufeld mit dem
Kennbuchstaben A befindlichen Bestandsgebaudes unterhalb des Dachuberstands
anzubringen.

BEGRUNDUNG:

Mit dem Vorhaben kommt es zu einem Verlust von Baumen sowie zum Rickbau des
westlichen Gebaudefligels des vorhandenen REWE-Marktes. Um eine Verletzung
von Zugriffsverboten nach 8§44 Abs.1 BNatSchG zu vermeiden, sind die dort
vorhandenen kiunstlichen Nistkasten nach Beendigung der Brutperiode (nach dem
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01.10.) abzunehmen und rechtzeitig vor Beginn der nachfolgenden Brutperiode (vor
dem 28.02.) an der nordéstlichen Fassade des Bestandsgeb&audes des vorhandenen
REWE-Marktes unterhalb des Dachiberstands anzubringen. Dieser Gebaudeteil
befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches, ist jedoch von den Umbau- und
NeubaumalRnahmen nicht betroffen. Zudem liegt dieser Gebaudebereich auf der
stralenabgewandten Seite, wodurch Brutvogel hier bessere Habitatbedingungen als
im Ubrigen Geltungsbereich vorfinden.

Textliche Festsetzung 1.5.2 - Zusatzliche Nistkasten

Nach Fertigstellung des Neubaus in dem Baufeld mit dem Kennbuchstaben B sind an
dessen sudostlicher Gebaudefassade unterhalb des Dachiberstands 3 Kleinvogel-
kasten mit Einfluglochdurchmesser von 26 mm sowie 3Vogelkasten mit
Einfluglochdurchmesser von 32 mm anzubringen.

BEGRUNDUNG:

Mit der zusatzichen Anbringung von sechs Nistkasten an der sudostlichen
Gebaudefassade des Neubaus des REWE-Marktes kdnnen in larmabgewandter Seite
zusatzliche Angebote fur Brutvdgel geschaffen werden. Damit kann in Verbindung
mit der Pflanzung von Baumen und Hecken sowie der Umsetzung vorhandener
Nistkasten an das vorhandene Bestandsgebaude der potentielle Verlust von
Bruthabitaten adaquat kompensiert werden.

Hinweis zur Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Brutverlusten und Stérungen des Brutgeschehens sowie zur
Beachtung des Totungsverbots sind notwendige Fal- und Rodungsmalnahmen
sowie Ruckbauarbeiten am Bestandsgebaude ausschlielllich in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02. durchzufiuihren. Sofern Rliickbauarbeiten innerhalb der Brutperiode nicht zu
vermeiden sind, ist der betroffene Bereich zuvor auf ein Vorhandensein von
Brutvogeln zu untersuchen. Die MalRhahme ist mit der unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

BEGRUNDUNG:

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes gehen Eingriffe in Vegetationsbestande
einschlielllich der Fallung von Baumen sowie der Rickbau von Gebéaudeteilen
einher. Sofern diese Arbeiten wahrend der Brutzeit der Vogel stattfinden, kann es zur
Totung nicht flugger Jungvogel bzw. zur Zerstorung ihrer Gelege kommen. Die Brutzeit
der Vogel wird i.d.R. mit der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres gleichgesetzt. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG wird daher auf
den Fallverbotszeitraum nach § 39 BNatSchG verwiesen.

7. ALTLASTEN
Altlasten sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht
bekannt.

8. IMMISSIONSSCHUTZ
Das Baugesetzbuch verpflchtet die Gemeinden bei der Erarbeitung von
Bebauungsplanen bzw. vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, die allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohnverhé&ltnisse und die Belange des Umweltschutzes
zu bertcksichtigen. Diese Anforderungen bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.
Von der kunftigen Nutzung ist aber von Emissionen auszugehen, die sich negativ auf
die benachbarte Wohnbebauung auswirken. Zu diesem Zweck wurde eine
Schallimmissionsprognose? erstellt, welche die Auswirkungen des Vorhabens auf die
benachbarte Wohnbebauung beurteilt.

Fur die das Plangebiet umgebende Wohnbebauung wurde die Schutzwirdigkeit
eines allgemeinen Wohngebietes zugrunde gelegt. Dies bedeutet, das zum Schutz
vor Gewerbelarm die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 db(A) am Tag bzw.
40 db(A) in der Nacht dort nicht Gberschritten werden durfen.

Fur die Ermittiung der Gerauschentwicklung wurden Offnungszeiten der Méarkte von
Montag bis Samstag zwischen 07-22 Uhr zu Grunde gelegt. Langere Offnungszeiten
nach 22 Uhr wirden im Ergebnis einer Voruntersuchung insbesondere durch die
Parkvorgange des Kundenverkehrs zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fuhren.

Im Plangebiet vorkommende relevante Storquellen sind:

a. Lieferverkehr: Aus den Anlieferungen der beiden Mérkte resultierende
Emissionen. Die Belieferung erfolgt mittels LKW, betrachtet wurden auch
Zustellungen durch Paketdienste mit Kleintransporten. Im ungunstigsten
Szenario ist am REWE-Markt taglich mit 14 LKW und 5 Kleintransportern
zwischen 06 und 19Uhr zu rechnen; der Drogeriemarkt wird
voraussichtlich einmal taglich durch einen LKW angefahren. Neben den
reinen Fahrgerauschen werden auch weitere, beim Lieferprozess
auftretende Gerausche wie Ruckfahrwarner, Entladungsrampe etc.
betrachtet. Die Ladezone des REWE-Marktes ist bereits so geplant, dass
Emissionen in Richtung Strale / Parkplatz des Marktes erfolgen und eine
schadliche Auswirkung auf die Wohnbebauung vermieden wird. Die
Ladezone des kunftigen Drogeriemarktes ist hingegen nur mit baulichen
Malnahmen zu realisieren. Vorgeschlagen wird eine 6,50 m tiefe
(gemessen ab Fassade des Marktes) Umbauung der Ladezone.

b. Kundenverkehr: Beim Parkplatzlarm werden die PKW-Bewegungen des
Kundenverkehrs inklusive Turenschlagen betrachtet. Die Prognose geht
aufgrund der Agglomerationseffekte davon aus, dass der Drogeriemarkt
keinen zusatzlichen Besucherverkehr generiert und betrachtet daher nur
den Kundenverkehr des REWE-Marktes. Insgesamt werden so bis zu
1.400 PKW taglich angesetzt. Eine kinftig erheblich negative Auswirkung
des Parkplatzverkehrs konnte daraus nicht ermittelt werden. Die
Emissionen auf der Salvador-Allende-Strale erhohen sich durch den
Kundenverkehr nur geringfugig und bleiben unter der Schwelle, bei der
ein gesondertes Eingreifen notwendig ware (Erhdhung um 3 db(A)).

8 Schallimmissionsprognose fir die Erweiterung des REWE-Marktes Neubrandenburg, Salvador-Allende-Stralie, Dr.
Torsten Lober, Ankershagen , November 2017

39



VBB Nr. 43 ,ERWEITERUNG SUPERMARKT SALVADOR-ALLENDE 15" Entwurf Mai 2018

c. Haustechnik: Bei der Haustechnik werden alle Gerate betrachtet, die
LArmemissionen ins Freie absondern. Dazu zahlen Klimagerate,
Warmepumpen, etc. Im Plangebiet sind insgesamt sechs solcher
Anlagen vorhanden. Im Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass bei
einer maglichst von der Wohnbebauung abgewandten Anordnung der
technischen Anlagen keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
zu erwarten sind. Soweit sich in der Detailplanung weitere ins Freie
schallemittierende Gerate ergeben, muissen diese mit ausreichend
niedrigen Emissionen ausgewahlt oder entsprechenden Schalldampfern
ausgestattet werden. Im Einzelnen ist die Anordnung und technische
Ausfuhrung der Haustechnikgerate im Baugenehmigungsverfahren zu
beauflagen.

Zusammenfassend zeigt die Schallimmissionsprognose, dass durch den Betrieb des
Verbrauchermarktes nach der geplanten Erweiterung die Schallimmissionen
einschlielllich der ermittelten Vorbelastung die geltenden Immissionsrichtwerte der
TA-Larm nicht Uberschritten werden.

Fur die Anlieferung des Drogeriemarktes mussten Larmminderungsmalnahmen
vorgesehen werden. Im Einzelnen ist eine dreiseitige Einhausung (Dach mit zwei
Seitenwanden) der Laderampe erforderlich, um die zulassigen Schallimmissionen am
nordlich benachbarten Wohnhaus nicht zu Uberschreiten. Entscheidend fur die
Wirksamkeit ist eine Lange der Einhausung von 6,5m gemessen ab Fassade
Drogeriemarkt.

Es wurde gezeigt, dass durch den Betrieb des Einkaufszentrums kein Anstieg der
Beurteilungspegel des offentlichen Strallenverkehrs um mindestens 3 dB(A) auftreten
kann. Weitergehende organisatorische Malknahmen seitens des Betreibers sind
daher, laut Punkt 7.4 TA-Larm, nicht erforderlich.

Die Anforderungen der TA-Larm werden erfullt.

9. VER- UND ENTSORGUNG / LEITUNGSRECHTE

Das Plangebiet ist bereits baulich genutzt und liegt inmitten des vorhandenen
Stadtkorpers der Oststadt, sodass Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet und
dessen Umfeld anliegen. Die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH haben mit
Schreiben vom 29.11.2017 mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Einwande zu dem
Vorhaben bestehen. Es missen jedoch im Vorfeld der Erweiterung/Anderung der
Bebauung die Leistungen der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze Uberprift
werden, inwieweit diese fur die geplante Erweiterung ausreichend dimensioniert sind.
Gegebenenfalls mussen an den innerortichen oder vorgelagerten Ver- und
Entsorgungsnetzen Erweiterungen vorgenommen werden. Auch Neu- und
Umverlegungsmalnahmen kénnen aus den Erweiterungen/Anderungen resultieren.
Diese Malinahmen sind mit Kosten verbunden. Zwischen dem Vorhabentrager und
den Neubrandenburger Stadtwerken ist ein Investitionssicherungsvertrag zu den
Planungs- und Baukosten abzuschlielen.
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Im Einzelnen bestehen folgende Rahmenbedingungen und Erfordernisse fir die
Sicherung der Ver- und Entsorgung des Vorhabens.

9.1 Stromversorgung/StralBenbeleuchtung

Durch das Plangebiet verlaufen Niederspannungs-Verteilungskabel. Zur Schaffung
der Baufreiheit werden Umverlegungen notwendig. Die kiunftigen Kabeltrassen sind
noch gesondert mit den Stadtwerken abzustimmen.

9.2 Wasserversorgung

Im gekennzeichneten Gebiet der geplanten Bebauungen verlauft eine
Trinkwasserversorgungsleitung DN 150 AZ, eine Hausanschlussleitung PE d 50 sowie
stillgelegter Altbestand. Nordlich des zu bebauenden Gebietes befindet sich eine Al-
Leitung DN 100.

Fur die geplante Bebauung ist die Trinkwasserleitung DN 150 AZ umzuverlegen. Ein
Erhalt und der Schutz des Bestandes sind anzustreben. Die Trinkwasser- und
Loschwasserversorgung kann grundsatzlich gewéhrleistet werden.

9.3 Abwasserentsorgung
Hinsichtlich der Abwasserentsorgung liegen keine Einwande seitens der
Neubrandenburger Stadtwerke GmbH zum B-Planentwurf vor.

Innerhalb der neuen Grundsticksgrenze befinden sich zahlreiche Anlagen der
Schmutz- und Niederschlagswasserentwasserung. Neben den
Grundstiucksentwasserungen kreuzen Schmutz- und Regenwasserkandle das
Grundsttck. Die bestehenden offentlichen Anlagen sind gemal der Stellungnahme
der Neubrandenburger Stadtwerke im Bestand zu schiitzen, und eine Uberbauung
und Uberpflanzung sind nicht zulassig. Um diesen Anforderungen Rechnung zu
tragen werden eine im Bereich des zukinftigen Kundenparkplatz verlaufende
Abwasserleitung sowie eine Regenwasserleitung durch ein Leitungsrecht gesichert
(siehe unten stehenden Ausfuhrungen zu textlichen Festsetzung 1.2.2). Weitere
Regen- und Abwasserleitungen befinden sich im Bereich des geplanten
Marktneubaus, so dass sie nicht erhalten werden kbnnen und zu verlegen sind.

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung ist an dem Kanal DN 400 STZ in der Salvador-
Allende-StralBe madglich. Es ist ein Entwasserungsantrag mit Angaben zur anfallenden
Abwassermenge an die Stadt Neubrandenburg zu stellen.

Regenwasserseitig ist die ErschlieBung an die Offentliche Kanalisation nur teilweise
moglich. Der an der westlichen Seite des Grundstickes verlaufende
Niederschlagswassersammler DN 800 B ist fur Wohnbebauung ausgelegt und durch
das vorgelagerte Netz ausgelastet. Bestehende versiegelte Flache kdnnen wieder an
den offentlichen Kanal angeschlossen werden. GemaR der Stellungnahme der
Neubrandenburger Stadtwerke sind sie neu geplanten versiegelten Flachen sind
jedoch uber eine dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung (Versickerung) zu
entwéassern bzw. das Wasser ist zu verwerten. Fur die ErschlieBung ist ein
Entwasserungsantrag mit der Niederschlagswassermengen an die Stadt
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Neubrandenburg zu stellen. Dazu wird durch den Vorhabentrager eine
Entwasserungskonzeption erstellt, in der neben der Versickerung bzw. Verwertung
auch eine Riuckhaltung (z.B. Staukanal) des Niederschlagswassers und eine
verzogerte Einleitung in die Kanalisation gepruft wird.

Textliche Festsetzung 1.2.2
Die Flache mit dem Buchstaben ‘L' ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

BEGRUNDUNG

Fur die im Plangebiet vorhandenen, nicht von Gebauden uberplanten Wasser- und
Abwasserleitungen wird durch eine textliche Festsetzung dem jeweiligen Ver- oder
Entsorgungstrager ein Leitungsrecht eingerdumt, da diese Leitungen Teil des
Ortlichen ErschlieBungsnetzes sind. Das Leitungsrecht ist so dimensioniert, dass die
Lage der Leitungen sowie ein Schutzstreifen von 3 m beiderseits abgedeckt werden.

9.4 Abfallentsorgung

Bei der Umsetzung des Vorhabens wird die glltige Abfallentsorgungssatzung der
Stadt hinsichtlich Anschlusspflicht und Beschaffenheit des Standortes der Behélter
beachtet. Ausreichende Zufahrts- und Wendemdglichkeiten fur das Mullfahrzeug
sind innerhalb der Stellplatzflache gegeben, da die Bemessung der Ein-, Aus- und
Durchfahrten fur deutlich groBere Fahrzeuge als ein 3-achsiges Millfahrzeug
konzipiert sind.

10. FLACHENBILANZ

sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum®* 11.219 m?
Verkehrsflache (6ffentlich) 957 m2
Verkehrsflache (privat) 217 m2
Flache fur Stellplatze St 2 130 m2
Flache zum Anpflanzen von Baumen (Uberlagernd) (241) m2
Flache zum Anpflanzen von Strauchern (Uberlagernd) (64) m2
Flache zum Anpflanzen insgesamt (275) m2
Gesamtflache 12.523 m?
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HINWEISE FUR DIE BAUAUSFUHRUNG

1. Im Eingriffsbereich befinden sich 2 Linden, die nach § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschutzt sind. Ausnahmen regeln sich nach 818 Abs. 3
NatSchAG M-V. Antrage zur Fallgenehmigung von geschutzten Baumen
sind vom Vorhabentrager rechtzeitig bei der unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu
stellen.

2. Nicht vom Eingriff betroffene Vegetationsflachen durfen nicht durch
pflanzen- oder bodenschadigende Stoffe wie Losungsmittel, Mineraldle,
Sauren, Laugen, Farben, Zement oder andere Bindemittel verunreinigt
werden.

3. Zum Schutz gegen mechanische Schaden (zum Beispiel Quetschungen
und Aufreilen der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigung der
Krone) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgange sind
Baume, die nicht vom Eingriff betroffen sind, durch einen Bauzaun,
Einzelstammschutz oder Flatterband zu schitzen. Der Schutz sollte den
gesamten Wurzelbereich umschlielen. Als Wurzelbereich gilt die
Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuzuglich
1,5 m. Ist aus Platzgriinden die Sicherung des gesamten Wurzelbereiches
nicht mdoglich, ist der Stamm mit einer gegen den Stamm
abgepolsterten, mindestens 2m hohen Bohlenummantelung zu
versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne Beschadigung der Baume
anzubringen. Sie darf nicht unmittelbar auf die Wurzelanlaufe aufgesetzt
werden. Die Krone ist vor Beschadigung durch Gerate und Fahrzeuge zu
schiutzen, gegebenenfalls sind gefahrdete Aste hochzubinden. Die
Bindestellen sind ebenfalls auszupolstern.

4. Im Wurzelbereich von Baumen sollte kein Boden aufgetragen werden.

Im Wurzelbereich darf kein Boden abgetragen werden.

6. Graben, Mulden und Baugruben durfen im Wurzelbereich nicht
hergestellt werden. Ist dies nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur
durch Handschachtung oder Absaugtechnik erfolgen und nicht naher
als 2,5m an den Stammfull herangefihrt werden. Beim Verlegen von
Leitungen sollte der Wurzelbereich mdglichst umfahren werden. Beim
Aushub von Graben durfen Wurzeln mit einem Durchmesser 2 cm nicht
durchtrennt werden.

7. Der Wurzelbereich darf nicht durch Befahren, Abstellen von Maschinen
und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung belastet
werden.

8. Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als 3 Wochen dauern, sind
Baume wahrend der Vegetationsperiode ausreichend zu wassern.

o
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