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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe"
Hinweis: Die gednderten Textpassagen wurden kursiv/fett gekennzeichnet.

Stand: Entwurf zum Satzungsbeschluss (Stand: Juli 2020)
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1. Planungsanlass
1.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 13.07.17 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe" gefasst.

1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Planungsanlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe" sind die
Erweiterungsabsichten fiir den bestehenden Verbrauchermarkt (Einzelhandelseinrichtung) in der
BurgholzstraBe Nr. 37. Aufgrund der geplanten GréBe des Vorhabens wird durch die Erweiterung ein
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb entstehen.

Der Standort befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtverbindlichen Bebauungsplanes.
Dementsprechend sind Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Die bauliche
Umgebung des Vorhabens ist als Allgemeines Wohngebiet anzusehen, somit wird die Zuldssigkeit der
Nutzungsarten nach § 34 (2) BauGB/ § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt. Ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb ist an diesem Standort nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig. Damit besteht
gemaB § 1 (3) BauGB die Notwendigkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Erweiterung eines bestehenden Verbrauchermarktes zu einem groBflidchigen Einzelhandelsbetrieb durch
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes fiir einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11
Abs. 3 BauNVO.

1.3. Planverfahren

Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung des Innenbereiches dient und die GroBe der Grundflache des
Planes entsprechend § 19 Abs. 2 der BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt, wird das Verfahren des
Bebauungsplanes Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe” nach § 13a BauGB beschleunigt durchgefiihrt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPG) oder nach dem Landesrecht unterliegen oder wenn die Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sogenannten Schutzgiiter oder dafiir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Dies wurde
folgendermaBen gepriift:

e Durch den Bebauungsplan soll Planungsrecht fiir ein sonstiges Sondergebiet fiir einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb geschaffen werden.

e Dasich das geplante Vorhaben im Innenbereich der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg befindet, ist
entsprechend dem Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.10 (BGBI. | S. 94) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.09.17 (BGBI.
| S. 3370) gemiB Anlage 1 Nr. 18.6 keine Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig.

Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) oder nach dem Landesrecht und Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
bestehen bei diesem Vorhaben somit nicht.


https://dejure.org/BGBl/2010/BGBl._I_S._94
https://dejure.org/BGBl/2017/BGBl._I_S._3370
https://dejure.org/BGBl/2017/BGBl._I_S._3370

e Das dem Plangebiet ndchstgelegene internationale Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
GGB-Natura 2000-Gebiete, das Flora-, Fauna-, Habitat-Gebiet (FHH-Gebiet) Eiskeller und
Brauereikeller- EU-Nummer: DE 2445-302 befinden sich in einer Entfernung von ca. 800 m zum

Plangebiet.

Der Abstand des ndchstgelegenen Schutzgebietes zum Plangebiet liegt damit liber dem Schwellenwert von
300 m, bei dem in der Regel davon ausgegangen werden kann, dass eine Satzung nicht geeignet ist, zu

einer erheblichen Beeintriachtigung eines Natura 2000-Gebietes zu flihren.

Da das geplante Vorhaben diese Kriterien des § 13a BauGB erfiillt, wird das beschleunigte Verfahren nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten

Verfahrens nach § 13 BauGB.

GemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2 a, 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.

- GemaDB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, d.h. die naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung kommt nicht zum Tragen.

Durch einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Anlage 1) werden die Belange des Artenschutzes in

der Phase der Bauleitplanung beriicksichtigt.

Tabelle 1: Ablauf des Verfahrens

Verfahrensschritt

Datum/Zeitraum

Aufstellungsbeschluss 13.07.17
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 20.09.17
Abstimmung mit der Nachbargemeinde 24.06.20
Landesplanerische Stellungnahme 19.12.19
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 05.09.19
Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit 30.10.19
Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2 08.11.19 bis
BauGB zum 09.12.19

2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs.

mit Schreiben
vom 07.11.19

Abwaégungsbeschluss

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaB3 § 10 Abs. 3 BauGB




2. Grundlagen der Planung
2.1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.17 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.20 (BGBI. | S 587)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.17 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.10.15
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.19 (GVOBI. M-V S. 682)

- Raumordnungsgesetz vom 22.12.08 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 15 des
Gesetzes vom 20.07.17 (BGBI. | S. 2808)

- Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.20 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.19 (BGBI. | S. 432)

- Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.20 (BGBI. | S. 440)
gedndert worden ist

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBL. M-V 2010, S. 66), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.18 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13.07.11 (GVOBI. M-V Nr. 14 vom 29.07.11, S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23.07.19 (GVOBI. MV S. 467)

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 11.12.19, 6ffentlich bekannt gemacht am 19.02.20 im
Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 20.02.20

2.2. Kartengrundlagen

Als Kartengrundlage dient die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg.

LdngenmaBe und Héhenangaben in Meter,
Lagebezug: ETRS 89, Hohenbezug: NHN im DHHN 92,
Stand Topografie: 2005-2011,

Stand Kataster: November 2018

im MaBstab: 1 : 1000, Flur 12

3. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 645/17, 645/22, 645/19, 247/10 der
Flur 12 der Gemarkung Neubrandenburg und wird begrenzt durch:

im Norden: stidliche Grenze des Flurstlickes 645/57, Flur 12 (Sporthalle in der Prenzlauer StraBe)
im Osten: Stavener StraBe
im Siden: BurgholzstraBe
im Westen: Riihlower StraBe und 6stliche Grenze der Flurstiicke 645/18 und 645/28, Flur 12

(Wohngrundstiicke der BurgholzstraB3e)

Das Plangebiet ist 6.656 m2 groB3.


http://www.neubrandenburg.de/

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
4.1. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Der Bebauungsplan Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe " entspricht den Zielen und Grundsitzen der
Raumordnung des Landesraumentwicklungsprogrammes und des Regionalen Raumentwicklungs-
programmes Mecklenburgische Seenplatte. Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg als Oberzentrum der
Region ,Mecklenburgische Seenplatte” ist das wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentrum ihres
Verflechtungsbereiches in der Planungsregion ,Mecklenburgische Seenplatte”.

Oberzentren sind groBraumig bedeutsame Standorte fiir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
und halten Arbeitsplatze auch fiir die Bevolkerung des Umlandes vor. Als Oberzentrum hat die Vier-Tore-
Stadt Neubrandenburg die Versorgungsfunktion fiir seine Bewohner und die des Umlandes
wahrzunehmen. Das Planungsziel, die Erweiterung der bestehenden Einzelhandelseinrichtung zu einem
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb, entspricht den landesplanerischen Zielen zur Nutzung erschlossener
Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete und damit der Nutzung
von Innenentwicklungspotenzialen. Damit wird die Anpassungspflicht nach § 1 Absatz 4 BauGB erfiillt.

4.2. Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem
21.04.10, letztmalig berichtigt am 25.05.17) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Wohnbauland dargestellt.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erginzt ist. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes durch die geplante Bebauung
gestalterisch, strukturell und funktionell harmonisch erganzt wird, ist der Flachennutzungsplan auf dem
Wege der Berichtigung anzupassen.

4.3. Kommunales Einzelhandelskonzept

Entsprechend der 1. Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Neubrandenburg vom 05.12.18 (beschlossen durch die Stadtvertretung am 21.03.2019) liegt das
Planvorhaben im Bereich des D-Zentrums des Nahversorgungszentrums BurgholzstraB3e, das die stadtische
Nahversorgung des Stadtviertels Inlenfelder Vorstadt als eigenes Kerngebiet sowie die der Warliner StraBe,
des Industriegeldndes und von Monckeshof aufgrund von Markt- und Umsatzanteilen und der rdumlichen
Nahe sichert.

D-Zentren zeichnen sich durch ihren integrierten Standort innerhalb von Wohnsiedlungen und die
dadurch sehr gute Erreichbarkeit zu FuB und mit dem Fahrrad aus. Sie versorgen tiberwiegend ihr eigenes
Stadtviertel. Ihr Angebot ist schwerpunktmaBig durch Nahrungs- und Genussmittel (im Zentrum meist
Discounter oder Supermarkt) sowie durch Waren des kurzfristigen Bedarfs gepragt.

In der Regel umfassen die Nahversorgungszentren einen Lebensmitteldiscounter oder Supermarkt mit
angeschlossenem Lebensmittelfacheinzelhandel (Bécker, Metzger), einzelne Fachgeschifte oder
Fachmirkte sowie kleinere Dienstleistungsbetriebe (Friseur, Nagelstudio). Stadtebaulich sind diese
Standorte in das Siedlungsgeflige integriert.

Das Nahversorgungszentrum in der BurgholzstraBe besteht aus einem Lebensmitteldiscounter als
.Leitbetrieb”, der wesentlicher Bestandteil des definierten Nahversorgungs-D-Zentrums ,BurgholzstraBe”
ist. Bestimmend ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln, das durch die Sortimentsbereiche
Optik, Elektronik und Blumen erganzt wird.

Das Zielsystem des Konzeptes ist es, neben der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs auch den Branchenmix zu erhalten und u. a. die Handelsbetriebe bei Modernisierungs- und
Umbauvorhaben zu unterstiitzen.

Die derzeitige Ausstattung des Nahversorgungsbereiches im Bereich Dienstleistung und Einzelhandel ist



laut Einzelhandelskonzept knapp ausreichend. Um die Tragfidhigkeit des Nahversorgungszentrum
BurgholzstraBe auch in Zukunft gewadhrleisten zu kénnen, sollen sich hier weitere Ansiedlungen von
Betrieben auf den direkten Zentrumsbereich beschranken.

Damit entspricht das Planungsziel zur Erweiterung der bestehenden Einzelhandelseinrichtung dem
Einzelhandelskonzept. Negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt werden
durch die Erweiterung nicht erwartet.

Entsprechend der gutachterlichen Stellungnahme Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt
Neubrandenburg - Nahversorgung D-Zentrum BurgholzstraBe-Erweiterung der Ladenflache und den
erganzenden Stellungnahmen (siehe Anlagen 1 und 2) sind bei einer Erweiterung der Verkaufsflache bis zu
1.025 m2 keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu verzeichnen.

Mit der Erweiterung des Verbrauchermarktes von 799 m2 Verkaufsflache auf 1.025 m2 wird der Markt
jedoch zu einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb, dessen Errichtung (Erweiterung) und Zulassigkeit
durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO gesichert werden muss.

Der Schwellenwert fiir die Beurteilung der GroBflachigkeit eines Einzelhandelsbetriebes liegt bei 800 m2
Verkaufsflache.

5. Lage, Bestand und Nutzung innerhalb des Plangebietes und der angrenzenden Bebauung
5.1. Lage, Topographie und Baugrund

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe” liegt im Nordosten der
Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg in der Ihlenfelder Vorstadt. Die 6.656 m2 groBe Fliche befindet sich auf
den Flurstiicken 645/17, 645/22, 645/19 der Flur 12 der Gemarkung Neubrandenburg.

Das Gelande des Geltungsbereiches ist eben und liegt bei Hohen um 18,00 m tiber NHN. Der Baugrund ist
tragfahig. Vor dem Beginn von Bauvorhaben sind jedoch Baugrunduntersuchungen erforderlich, auf deren
Grundlage die Griindung der Gebdude festgelegt werden muss.

5.2. Bestand und Nutzung

Innerhalb dieses Plangebietes steht zuriickgesetzt zur BurgholzstraBe ein eingeschossiger Gebdaudekomplex
mit einem Verbrauchermarkt (Netto) mit 799 m2 Verkaufsflache, einem TEDI Markt mit 420 m2 Verkaufs-
fliche und mit den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Optik, Elektro und Blumen, mit
einer Apotheke und mit einem Friseurgeschaft. Der zuldssigerweise errichtete TEDI Markt hat sowohl nicht
zentrumsrelevante Sortimente als auch untergeordnet zentrenrelevante Sortimente im Angebot und soll
weiterhin Bestand haben.

Nordlich direkt an der BurgholzstraBBe befinden sich in einem eingeschossigen Gebdude mit einem
flachgeneigten Walmdach ein Blumenladen und ein Bistro. Ein kleines Ladengeschaft steht hier zur Zeit
leer. Die Einrichtungen besitzen eigene Eingdnge und sind funktionell voneinander getrennt. Sie dienen
vor allem der Nahversorgung des umgebenden Allgemeinen Wohngebiets. Neben der Erweiterung des
Lebensmittelmarktes soll der Bestand der Einrichtungen mit dem bestehenden Branchenmix erhalten und
gesichert werden.

Werbung erfolgt liber eine Gemeinschaftswerbeanlage im Bereich der Stavener StraBe.

Auf Grund der intensiven Nutzung des Plangebietes durch die Einzelhandelseinrichtungen und der
notwendigen Verkehrsanlagen insbesondere der Stellplatze weist die Flache einen Versiegelungsgrad von
83 % auf.

5.3. Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist verkehrlich {iber die BurgholzstraBe und liber die Stavener Strae erschlossen. Beide Zu-
und Abfahrtbereiche haben Bestand und werden weiter genutzt.



Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Markt ist iber die Gehwege der Stavener StraBe und der BurgholzstraBe
gesichert. Im Westen fiihrt ein FuBweg aus dem Plangebiet in Richtung Riihlower StraB3e. Er bleibt
bestehen.

Der Anlieferverkehr fiir den Verbrauchermarkt erfolgt im Norden iiber eine separate Zufahrt von der
Stavener StraBe aus. Diese wird mit der nordlichen Erweiterung des Marktes abgebrochen und versetzt
neu errichtet. Fiir den ruhenden Verkehr stehen zurzeit 81 Pkw-Stellplatze zur Verfligung.

5.4. Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist {iber die stadttechnischen Ver- und Entsorgungsanlagen der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH und der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH, die sich in den angrenzenden
StraBenrdumen befinden, erschlossen.

5.4.1. Stromversorqung/Strallenbeleuchtung

Im Plangebiet befinden sich MS-, NS- und Beleuchtungskabel von neu.sw. Es quert ein
Mittelspannungskabel die Fliche fiir Stellpldtze und Nebenanlagen von Ost nach West. Dieser ist
bereits dinglich zugunsten von neu.sw mit einem 2 m breiten Schutzstreifen gesichert. Diese Fldche
mit Leitungsrecht wird im Plan iibernommen und somit gesichert.

Eine Uberbauung mit hochbaulichen Nebenanlagen (z. B. iiberdachte Abstellflichen fiir Kérbe oder
dhnliches) ist nicht zuldssig. Befestigte Fldchen fiir Geh-, Fahr- und Stellfldchen sind zuldssig.
Innerhalb des Baufeldes liegen Hausanschlusskabel. Werden diese (iberbaut, sind neue
Anschlussliésungen mit der neu.sw abzustimmen. Der Verbleib bzw. der Umgang mit dem
Hausanschlusskabel wird in der konkreten Projektbearbeitung gekldrt.

5.4.2.  Gasversorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gasniederdruckhausanschlussleitungen da 63 PE sowie
stillgelegter Leitungsbestand von neu.sw. Wird durch das Planvorhaben eine Umverlequng notwendig,
hat der Verursacher die Kosten zu tragen. Tiefbauarbeiten im Bereich der Leitungszone sind in
Handschachtung auszufiihren. Beschilderungen und StraBenkappen sind zu schiitzen. Anderungen
sind mit der neu.sw abzustimmen. Die von der neu.sw vorgegebenen Mindestabstdnde zu
Gasleitungen sind einzuhalten.

5.4.3.  Wasserversorgung

Im Plangebiet befinden sich Wasserversorgungsleitungen DN 50 bis DN150 PE und DN 150 AZ sowie
Hausanschlussleitungen. Weiterhin ist stillgelegter Altbestand vorhanden. Vor Bauausfiihrung ist die
Lage der Trinkwasserleitungen durch Suchschachtung zu ermitteln.

Die Trinkwasserversorgungsleitung PE 160, die parallel zum Schmutzwasserkanal verléuft, wird zwar
nicht iiberbaut, konnte aber im Zuge der Baugrubenherstellung gefdhrdet sein. Ist der Abstand der
Lage der Trinkwasserleitung DN 150 PE zur nordwestlichsten Baugrenze geringer als der nach DVGW
W400-1 geforderte Mindestabstand von 0,40 m, veranlasst die neu.sw eine Umverlequng zu Lasten
des Bauherrn.

Die Lage dieser Trinkwasserleitung wird im Zusammenhang mit dem Hauptschmutzwasserkanal durch
eine Fliiche mit Leitungsrechten zugunsten der neu.sw zur Uberleitung und Unterhaltung ihrer
Leitungen gesichert.
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5.4.4. Abwasserentsorgung

Im nordwestlichen Randbereich des geplanten Baufeldes befindet sich ein Schmutzwasserhauptkanal
DN 300 PVC. Dieser leitet Schmutzwasser aus dem Einzugsgebiet Célpiner StraBe/Riihlower StraBe ab.
Der Hauptkanal wurde 2011 im Zuge des Neubaus des Netto-Marktes zur Schaffung von Baufreiheit
schon einmal umverlegt. Der Altkanal wurde verddmmt und befindet sich ebenfalls im Baufeld. Eine
nochmalige Umverlegung wird laut Stellungnahme der neu.sw problematisch, da die Einhaltung des
Mindestsohlgefilles nicht gewdhrleistet werden kann.

Im Plan werden der Verlauf der Schmutzwasserleitung, die das Baufeld tangiert und die fiir die
Unterhaltung notwendige Arbeitsbreite als Fltiche mit Leitungsrecht zugunsten des zustdndigen
Versorgungstrdgers gesichert.

Laut Stellungnahme der neu.sw kann einer Uberbauung des Schmutzwasserkanals (Haltung
1009512990, Baujahr 2011, ULTRA-RIB PVCU DN 300 von Station ca. 13 m bis ca. 15 m ab oberen
Schacht gemessen - Lage siehe Skizze) durch ein Gebdude auf Fundamentplatte unter der Bedingung
zugestimmt werden, wenn die Lage des iiberbauten Kanals im Bebauungsplan kenntlich gemacht wird.
Dies erfolgt durch die Festsetzung der Lage der unterirdischen Hauptleitungen in Uberlagerung mit
dem Baufeld im Plan.
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Die weiteren Bedingungen werden, da sie die Bauleitplanung nicht betreffen, als Hinweise in den Plan
aufgenommen.

1. Der gesamte Schmutzwasserkanal auf dem Flurstiick 645/19, Flur 12, Gemarkung der Stadt
Neubrandenburg wird entschéddigungsfrei dinglich im Grundbuch zugunsten von neu-wab
gesichert. Die Schachtbauwerke auf dem Grundstiick miissen zugdnglich sein.

2. Der Bauherr legt die Ausfiihrungsplanung fiir den Erweiterungsbau neu-wab/neu.sw zur
Bestdtigung vor.

3. Der Bauherr liefert fiir den Lastfall der Uberbauung den rohrstatischen Nachweis. Die Kosten
tréigt der Bauherr. neu-wab stellt dafiir auf Anforderung die erforderlichen Angaben bereit.

4. Vor Beginn und nach Abschluss der Bauarbeiten wird durch neu-wab eine Beweissicherung
veranlasst (Kamerainspektion/Deformationsmessung). Die Kosten trigt der Bauherr.

5. Der Bauherr liefert an neu.sw den Nachweis, dass sich die Trinkwasserversorgungsleitung PE 160
im ausreichenden Abstand zum geplanten Erweiterungsbau befindet. Sollte das nicht der Fall
sein, veranlasst neu.sw eine Umverlegung zu Lasten des Bauherrn.
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5.4.5. Loschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung wird aus dem Offentlichen Trinkwassernetz liber Hydranten abgesichert.
5.4.6. Telekommunikation und Multimediadienste

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom AG, die
bei weiteren Planungen und Bauausfiihrungen beriicksichtigt und, wenn notwendig, verlegt werden
miissen. Weiterhin befinden sich im Plangebiet parallel zur Stavener Stra3e Fernmeldeverteilungs-

anlagen der E.DIS Netz GmbH, die bei der vorhabenkonkreten Planung berlicksichtigt werden.

5.5.  Nutzungsbeschrinkungen
5.5.1. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt bzw. vorhanden.

Werden bei Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung gemiaB § 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) ein
offentliches Interesse besteht, entdeckt, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist
die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzeige,
doch kann die Frist fiir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden

(§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

5.5.2. Altlasten
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt.
5.5.3. Munitionsfunde

In Mecklenburg- Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieBen.
Um Gefdhrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieBen, hat der
Bauherr rechtzeitig vor Baubeginn eine Kampfmittelbelastungsauskunft einzuholen.

5.5.4. Geschiitzter Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes steht eine Kastanie. Sie ist nach §18 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG
M-V) gesetzlich geschiitzt. Laut § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern ber dem Erdboden, gesetzlich
geschiitzt. Geschitzt nach § 19 NatSchAG M-V ist auch die Baumreihe westlich des Parkplatzes bestehend
aus sechs jungen Ahornbaumen.

Die geschiitzten Bdume werden nachrichtlich in den Plan Gbernommen. Alle anderen weiteren flinf Bdume
im Plangebiet weisen Stammumféange von unter 50 cm auf und sind somit nicht geschitzt. Drei dieser
Baume kdnnen auf Grund der geplanten Erweiterung des Marktes und der Errichtung des neuen
Anlieferbereiches nicht erhalten bleiben. Sie konnen ohne Ersatz gefallt werden.

5.6. Angrenzende Nutzungen
Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen im Osten, Siiden und Westen sind durch ein- bis
flinfgeschossige Wohngeb&ude entlang der Stavener StraBe, der BurgholzstraBe und der Ravensburgstrale

gepragt. Im Norden steht eine Sporthalle in der Stavener StraBe/Ecke Prenzlauer StraBe, deren riickwirtig
liegender kleiner Sportplatz direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzt.
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6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel ist die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bauliche
Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes in einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer
angelagerten kleinen Bickerei und einer Verkaufsfliche von insgesamt 1.025 m2. Diese Erweiterung dient
insbesondere der Modernisierung des Marktes und damit der Verbesserung der Qualitat der
Nahversorgung der Bewohner des Einzugsbereiches des Nahversorgungszentrums BurgholzstraBe.

Ziel der Planung ist es weiterhin, innerhalb dieses Nahversorgungszentrums die vorhandenen Laden mit
einem Branchenmix an Sortimenten zur Versorgung der umgebenden Wohngebiete planungsrechtlich zu
sichern und diese durch Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zu erganzen.

Die duBere verkehrliche ErschlieBung, wie auch die Stellpldtze fiir die Nutzungen im Gebiet bleiben
unverandert.

Neben dem Erhalt der Baumreihe im Westen des Plangebietes werden parallel zur BurgholzstraBe und zur
Stavener StraB3e u. a. zur Aufwertung des Stadtbildes jeweils zwei Baume gepflanzt.

6.2. Zweckbestimmung, Art und MaB der baulichen Nutzung
6.2.1. Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der wohnungsnahen modernen und marktiiblichen Versorgung der Bevolkerung in der
Ihlenfelder Vorstadt ist die Modernisierung und die Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes zu
einer groBflachigen Einzelhandelseinrichtung mit einer Verkaufsflache von 1.025 m2 notwendig.

Fiir die Zulassigkeit dieses groBflachigen Einzelhandelsbetriebes wird ein Sonstiges Sondergebiet
Einzelhandel mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandelsbetrieb gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Es dient der Unterbringung eines groB3flichigen Einzelhandelsbetriebes sowie weiterer nicht
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie eines
weiteren Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflaiche von 500 m2 davon 10 % fir zentrenrelevante
Sortimente dienen neben dem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb dem Erhalt und der Starkung des
Nahversorgungszentrums BurgholzstraBe und der bestehenden Betriebe.

Im Sondergebiet Einzelhandel sind somit Gebdude und Anlagen fiir einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb (Verbrauchermarkt mit angeschlossenem Lebensmittelfacheinzelhandel) mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.025 m2 zulassig.

Um den Branchenmix an Sortimenten im Nahversorgungszentrum der Ihlenfelder StraBe zu sichern, sind
zusatzlich zu diesem Lebensmittelmarkt alle Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten laut unten stehender Neubrandenburger Liste aus dem
Einzelhandelskonzept zulassig.

Zur Sicherung des Erhalts des TEDI Marktes mit seinem Angebot an extrem preisgiinstigen Sortimenten an
Ge- und Verbrauchsartikel des taglichen Bedarfs wird ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache bis
maximal 500 m2 fiir nicht zentrenrelevante Sortimente, davon 10 % fiir zentrenrelevante Sortimente laut
unten stehender Neubrandenburger Liste festgesetzt.

Auf Grund seines Angebotes, das fast ausschlieBlich dem NON Food-Bereich zuzuordnen ist, ist der TEDI
Markt nicht in der Lage, eine Zentralitdtsfunktion aufzubauen. Seine rdumliche ErschlieBungsreichweite
ist abhdngig von dem benachbarten groBflachigen Lebensmittelmarkt, ohne jedoch in funktionellem
Zusammenhang mit dem Markt zu stehen.

Die oben genannte Bestimmung sichert bei Weggang des TEDI Marktes die weitere Nutzung des Gebaudes
und den Erhalt eines Branchenmixes. (Begriindung zu den textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.2.3 des
Textteils B im Plan).
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Tabelle 2: Neubrandenburger Liste

Nahversorgungsrelevante Sortimente WZ 2003 zuldssig in
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) Liffer
(und jeweils unter-
geordnete)

Nahrungs- und Genussmittel 52.1 AB,CD
(Nahrungsmittel (52.11.1), Getréinke (52.25), Tabakwaren (52.26.0), Obst 522
(52.21.0), Kartoffeln (52.21.0), Gemiise (52.21.0), Fleisch (52.22.0),
Fleischwaren (52.22.0), Gefliigel (52.22.0), Wild (52.22.0), Fisch (52.23.0),
Meeresfriichte (52.23.0), Fischerzeugnisse (52.23.0), Backwaren (52.24.1),
StiBwaren (52.24.2), Wein (52.25.1), Sekt (52.25.1), Spirituosen (52.25.1),
sonstige Getrinke (52.25.2), Reformwaren (52.27.1)
Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse (52.49.1) 52.49.1 AB,CD
Drogeriewaren (52.33.2) und Apotheken (52.31.0) 52.31 AB,C.D

52.33.2
Schreib- und Papierwaren 52.47.1 AB,C,D
Schreib- und Papierwaren (52.47.1), Schul- und Biiroartikel (52.47.1),
Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kiinstlerfarben, Landkarten,
Globen, Formulare (52.47.1)
Zeitungen und Zeitschriften 52.47.3 AB,CD
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)
Zentrenrelevante Sortimente WZ 2003 zuldssig in

Ziffer

(und jeweils unter-
geordnete)

Parfiimerieartikel (52.33.1) 52.33.1 A,B,C
Orthopédische und medizinische Waren (52.32.0) 52.32.0 A,B
Bekleidung und Bekleidungszubehor 52.42 A,B,C
Herrenbekleidung (52.42.2), Damenbekleidung (52.42.3), Kinder- und
Sauglingsbekleidung (52.42.4), Bekleidung ohne ausgeprigten Schwerpunkt
(52.42.1)
Kiirschnerwaren (52.42.5) 52.42.5 A.B
Schuhe (52.43.1) 52.43.1 AB
Leder- und Taschnerwaren (52.43.2) 52.43.2 AB
Kurzwaren (52.41.2), Schneidereibedarf (52.41.2), Handarbeiten 52.41.2 AB,C
(52.41.2), Meterware fiir Bekleidung und Wische (52.41.2)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (52.48.5), Augenoptiker (52.49.3), Optik und 52.49.4 AB,C
fotooptische Erzeugnisse einschlieBlich Foto-, Kino- und Projektionsgerate, 52.48.5
fototechnisches und -chemisches Material, Entwickler, Fixiersalz, Filme,
Blitzgerate, Belichtungsmesser, Blenden, Verschliisse, feinmechanische und
optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Ferngléser, Fernrohre, Thermometer,
Barometer (52.49.4)
Haushaltsgegenstinde (52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), Glaswaren 52.44.3, 52.44.4 AB,C
(52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6) 52.44.6
Unterhaltungselektronik und Zubehor (52.54.2) sowie Computer, 52.45.2 AB
Computerteilen, peripheren Einheiten und Software einschlieBlich Gerdten 52.49.5
und Einrichtungen fiir die automatische Datenverarbeitung, Assembling von 52.49.6
Computern (52.49.5) und Telekommunikationsendgeridten und Mobiltelefonen
(52.49.6)
Biicher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen 52.47.2 AB,C

(52.47.2)
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Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, 52.48.2 ABC
Miinzen, Geschenkartikel (52.48.2)
Antiquitdten und antike Teppiche (52.50.1), Antiquariate (52.50.2) 52.50.1 A,B
52.50.2
Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und 52.49.8 AB
Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte, Schlafsicke, Turngerite,
Sport- und Freizeitboote (52.49.8)
Spielwaren einschlieBlich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, 52.48.6 AB
Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel,
Feuerwerksartikel, Bastelsdtze zum Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken,
Modellieren, GieBen u.3. (52.48.6)
Musikinstrumente und Musikalien (52.54.3) 52.45.3 A,B
Nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ 2003 zuldssig in
Ziffer
(und jeweils unter-
geordnete)
Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerite, Elektro6fen und - 52.45.1 A,B,DF
herde, Kiihl- und Gefrierschranke und -truhen u. 4., elektrische Wasch-,
Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Staubsauger fir den Haushalt, Nah- und
Strickmaschinen (52.45.1)
Beleuchtungsartikel (52.44.2) 52.44.2 A,B,DF
Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppdecken 52.41.1 A,B.DF
(52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen (52.41.1), Matratzen
(52.41.1), Haus- und Tischwische (52.41.1), Hand-, Bade-, Geschirr- und
Glasertiicher (52.41.1), Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe (52.41.1),
Tischdecken und -tiicher (52.41.1), Servietten (52.41.1), Bettwische
(52.41.1), Bettfedern und Daunen (52.41.1)
Mobel 52.44.1 A,B,DF
Wohnmabel (52.44.1), Biiromdobel und Biiroorganisation (52.49.9)
Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, Madbelstoffe, 52.44.7 AB,DF
Vorhange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige
Heimtextilien (52.44.7)
Bodenbeldge einschlieBlich textilen Bodenbelag, nicht textilen Bo- 52.48.1 A,B,DF
denbeldgen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)
Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbeldgen, Tapetenrohpapier
(52.48.1)
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7 A,B,DF
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, 52.49.8 A,B,DF
Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe
Campingartikel ohne Campingmdobel einschlieBlich Zelte, Schlafsacke, 52.49.8 A,B,DF
Turngeréte, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)
Kfz- und Kradzubehor (50.40.3) 50.40.3 A,B,DF
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieBlich Baumschul-, Topf- und 52.49.1 AB,DF
Beetpflanzen, Wurzelstocke, Blumenerde, Blumentdpfe, Diingemittel,
Zwiebeln und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von Schnittblumen und
Blumenbindereierzeugnissen
Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (52.46.3) 52.46.3 A,B,DF
Anstrichmittel (52.46.2) 52.46.2 A,B,DF
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Rasenmaher 52.46.1 A,B,DF

(52.46.1)
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Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlieBlich Heim- und 52.49.2 A,B, DF
Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-, Pflege- und
Hygienemitteln flir Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und
Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervogel, Tiere fiir Aquarien
und Terrarien (52.49.2)

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerite (52.49.9) 52.49.9 A,B,DF

A= A-Zentrum, B= B-Zentrum, C= C-Zentrum, D= D-Zentrum, DF= Dezentraler Fachmarktstandort

Zur funktionellen Ergdnzung des Nahversorgungszentrums und zur Erhéhung dessen Attraktivitit sind
Dienstleistungsbetriebe und auch Schank- und Speisewirtschaften zulissig (Begriindung zu den textlichen
Festsetzungen 1.2.4 und 1.2.5 des Textteils B im Plan). Damit sind der Bestand und die Weiterentwicklung
aller zurzeit im Plangebiet vorhandenen Einrichtungen gesichert.

Innerhalb der Sondergebietsflache sind zur Sicherung der Ordnung innerhalb des Gebietes die fiir die
Nutzungen notwendigen Nebenanlagen, die Stellplatze mit den dazugehdérigen Verkehrsanlagen und eine
Sammelwerbeanlage nur an den dafiir festgesetzten Standorten zuléssig. Dazu sind die Standorte der
Stellplatze und der Sammelwerbeanlage im Plan bestimmt (Begriindung zu den textlichen Festsetzungen
1.2.6 bis 1.2.8 des Textteils B im Plan).

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundfliche gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache (versiegelte Fldche) je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig ist. Durch die Eigenart des Sondergebietes, die durch die Gebdude fiir die
Einzelhandelsbetriebe und deren Verkehrsflaichen gepragt wird, ist bereits im Bestand ein hoher
Versiegelungsgrad von 0,83 zu verzeichnen.

Durch den Anbau am Gebdude des Lebensmittelmarktes vergroBert sich die versiegelte Flache des
Plangebietes um 320 m2 und damit der Versiegelungsgrad von 0,83 auf 0,9.

Um der Erweiterung des Marktes zu entsprechen und gleichzeitig aber auch den vorhandenen Bestand an
Gebauden und Verkehrsflachen zu sichern, ist es aus stadtebaulicher Sicht notwendig, die Obergrenze von
0,8 des § 17 der BauNVO zu liberschreiten. Laut § 17 Abs. 2 der BauNVO kdnnen die Obergrenzen aus
stadtebaulichen Griinden iiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen
ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Durch die Erh6hung des bestehenden Versiegelungsgrades um 0,07 werden im Bereich der BurgholzstraBe
und Stavener StraBe die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht
beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen nicht.

Als Ausgleich fiir die Uberschreitung des Versiegelungsgrades werden jeweils zwei Stellplitzen entlang der
Stavener StraBBe und der BurgholzstraBe zu Gunsten von Griinflichen fiir Baumstandorte entsiegelt.

Hohe baulicher Anlagen

Als weiteres MaB3 der Nutzung wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen tiber dem Bezugspunkt
NHN mit 25,30 m festgesetzt. Sie orientiert sich an dem bestehenden Hochstpunkt des Lebensmittel-
marktes, der ca. 7,20 m {iber dem Geldnde mit 18,05 m NHN liegt. Mit dieser Festsetzung besteht fiir alle
eingeschossigen Gebaude innerhalb des Plangebietes die Nutzungserweiterung durch Aufstockung um ein
Geschoss.

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO darf im Plangebiet die maximale Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise
durch Anlagen fiir die Gebaudetechnik, wie z. B. Be- und Entliftungsanlagen und Anlagen zur solaren
Energiegewinnung um 1,00 m lberschritten werden.

Die vorhandene 5,00 m freistehende Sammelwerbeanlage hat an dem im Plan festgesetzten Standort
Bestand. Sie kann, wie vorhanden, bis zu einer Hohe von 23,00 m NHN erneuert werden (Begriindung zu
den textlichen Festsetzungen 2.1 und 2.2 des Textteils B im Plan).
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Bezugspunkt
Als Bezugspunkt gilt die Normalhéhe Null (NHN) im Deutschen Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016).

6.3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die bauliche Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist nur ber die Festlegung einer abweichenden
Bauweise, die eine Gebiudelidnge von tiber 50 m zulisst, realisierbar (Begriindung zu den textlichen
Festsetzungen 3.1 des Textteils B im Plan).

Die Giberbaubare Grundstiicksflache, die durch zwei Baufelder mit Baugrenzen bestimmt ist, orientiert sich
einmal am Gebaudebestand und berlicksichtigt zum anderen aber auch die geplante bauliche Erweiterung
des Marktes. Auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache sind die Gehwege, befahrbare Flachen,
Nebenanlagen aber auch die Griinflichen zulassig.

Die Lage der zu den Einrichtungen gehorenden Stellplatze und Nebenanlagen ist im Plan durch eine
Umgrenzung der Flache festgesetzt. Diese sind nur innerhalb dieser Flachen zuldssig. Fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung wird nur eine Sammelwerbeanlage an dem dafiir festgesetzten, bereits
bestehenden Standort zugelassen.

6.4. Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt liber den Anschluss an die StadtstraBen Stavener Strae und
BurgholzstraBe liber zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche auf die Stellplatzanlage und liber eine Zufahrt
ausgehend von der Stavener StraBe zum rlickwértigen Anlieferbereich.

Der bestehende FuBweg in Richtung Nordwesten wird im Plan durch den Anschluss des Plangebietes an
die 6ffentliche Verkehrsflache der Riihlower StraBe gesichert.

6.5. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Pflanzbindung und Anpflanzgebot

Neben dem Erhalt der geschiitzten Baumreihe westlich des Parkplatzes und der Kastanie im Osten des
Plangebietes sind zur Begriinung des ansonsten stark versiegelten Platzes und zur Verbesserung des
Stadtbildes vier Laubbiume der Art Tillia cordata (Winterlinde) zu pflanzen (Qualitat: HST, STU 14 - 16
cm). Die Linden missen einen Stammumfang von 14 - 16 cm und eine gerade Stammverlangerung
aufweisen. Sie sowie auch die geschiitzten Baume sind dauerhaft zu erhalten (Begriindung zu den
textlichen Festsetzungen 5.1 des Textteils B im Plan).

Es werden weiter folgende Hinweise gegeben:

Die im Plangebiet befindlichen gemdB 8§ 18 und 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzten Bdume
sind wdhrend der BaumaBnahmen vor jedweder Beeintrichtigung zu schiitzen. Alle im Zusammen-
hang mit der BaumaBnahme anfallenden Arbeiten haben im Wurzelbereich (Kronentraufbereich zzgl.
1,50 m nach allen Seiten) bzw. im Bereich der geringsten Beeintréichtiqung fiir Biume zu erfolgen.
Die DIN 18920 ist beziiglich des Gehdlzschutzes bei der Bauausfiihrung maBgebend und einzuhalten.
Bdume sind entsprechend durch Einzdunung bzw. Stammschutz (Bohlenummantelung) vor
mechanischer Beschddigung durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgdnge zu sichern.

Die nachfolgend aufgefiihrten Beeintrdchtigungen im Wurzelbereich der vorhandenen Bdume sind zu
unterlassen: Bodenauf- und -abtrdge, Aufgrabungen, Bodenverdichtungen, (auch zeitweise) Lagerung
von Erdaushub und Materialien, Parken von Fahrzeugen und Abstellen von Baumaschinen, Eintrdge
von Schadstoffen sowie sdmtliche MaBnahmen der Baustelleneinrichtung.

Wird bei den Bauarbeiten im oberirdischen Bauraum auf Astbereiche der Baumkronen getroffen, sind
Verletzungen an Asten grundsitzlich sofort fachgerecht zu versorgen. Jegliches Abbrechen und
AbreiBen von Asten ist zu vermeiden. Die fiir die Herstellung der Baufreiheit ggf. notwendigen
SchnittmaBnahmen im Fein- und Astbereich sind auf das absolut notwendige MindestmaB zu
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begrenzen und fachgerecht auszufiihren. Die Bestimmungen der aktuellen ZTV-Baumpflege
(zusdtzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Baumpflege) sind einzuhalten.

Bei frei gelegten Wurzeln sind Zeiten, in denen die Wurzeln nicht von dem rdumlichen Substrat
umgeben sind, so kurz wie méglich zu halten. Die Wurzeln sind wdhrend dieser Zeit gegen
Austrocknung zu schiitzen. Verletzte Wurzeln sind zur Férderung der Kallusbildung nachzuschneiden
(Durchtrennen von Abrissen, bei Rindenschiirfung ggf. Kappung).

GemdB § 18 Abs. 2 NatSchAG M-V sind die Beseitiqgung geschiitzter Bdume sowie alle Handlungen,
die zu ihrer Zerstérung, Beschddigung oder erheblicher Beeintréichtigung fiihren kénnen, verboten.

GemdB § 19 Abs.1 NatSchAG M-V sind Alleen und einseitige Baumreihen an 6ffentlichen oder
privaten Verkehrsfldchen und Feldwegen gesetzlich geschiitzt und ihre Beseitigung sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstdrung, Beschéddigung oder nachhaltige Verdnderung fiihren kénnen,
verboten.

Zum Schutz der Tierwelt sind Gebdudeabbriiche und Rodungen sowie Riickschnitt von Geholzen nur
auBerhalb des Zeitraumes 30.09. bis 01.03. des Folgejahres zulissig. Eine Baufeldfreimachung ist nur im
Zeitraum 31.08. bis 01.03. des Folgejahres zulassig.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 86 Landesbauordnung M-V in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB

Ortliche Bauvorschriften werden lediglich zu Werbeanlagen erlassen. Zur harmonischen Gestaltung des
Stadtbildes sind zusatzlich zu dem festgesetzten Standort der Sammelwerbeanlage weitere Werbeanlagen
nur an den Geb3udefassaden zuldssig. Sie diirfen die Oberkante des Daches nicht liberschreiten.
Werbeanlagen, die mit Wechsel- oder Laufschrift betrieben werden, sind aus dem gleichen Grund und um
Storungen durch Lichtreflexe der umgebenden Wohnnutzungen zu verhindern unzuléssig.

(Begriindung zu den bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzungen 6.1 Textteils B im Plan).

8. Immissionsschutz

Immissionen sind im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) auf Menschen, Tiere,
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Umwelteinwirkungen, die von
Bauflachen und Verkehrsflachen ausgehen kénnen.

Besonders schutzbediirftig gegentiber schidlichen Umwelteinfliissen sind Siedlungsfldchen. Eine der
zentralen Aufgaben der Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern. Nutzungen sind einander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen
dienende und andere schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 121 "Einzelhandel BurgholzstraBe” wird als Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel
nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet selbst ist nicht schutzbediirftig. Auf Grund der festgesetzten Nutzungspalette mit
Versorgungsfunktionen fiir die umliegende Wohnbebauung aber ohne Nutzungen mit Ruheanspruch wird
es vom Storgrad wie ein Mischgebiet betrachtet, das mit der Nachbarschaft eines Allgemeinen
Wohngebietes vertrdglich ist.

Von den festgesetzten Nutzungen im Sondergebiet Einzelhandel werden Lieferverkehre mit LKW und die
damit verbundenen Be- und Entladevorginge, Verkehr auf dem Parkplatz, Ein- und Ausstapeln der
Einkaufswagen und Gerdusche der kiihl- und liiftungstechnischen Anlagen erwartet, von denen
insbesondere Schallimmissionen auftreten, die auf die benachbarte Wohnnutzungen einwirken.
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Zum Schutz vor Larm sind fiir ein Allgemeines Wohngebiet folgende Orientierungswerte der DIN 18005
Schallschutz im Stidtebau in dB(A) vorgegeben, die mdglichst einzuhalten sind:

Tabelle 3: Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stidtebau in dB(A)

Gebietseinstufung Tag Nacht
6:00 - 22:00 Uhr {22:00 - 6:00 Uhr
in dB(A) in dB(A)
. | Allgemeine Wohngebiete 55 45 bzw. 40
2. | Mischgebiete 60 50 bzw. 45

Bei den zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere jeweils fiir die Gerduscheinwirkung von
Industrie-, Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm, der hohere Wert fiir Verkehrslarm. Fiir die Beurteilung von
Gewerbeldrm, der in dem Sondergebiet Einzelhandel auftritt, gilt die TA Ldrm (6. Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm)
vom 26.08.98 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503), geidndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.17 (BAnz AT
08.06.17 B5).

Tabelle 4: Immissionsrichtwerte (IRW) der TA-Larm

Baugebiet Tag Nacht
6:00 - 22:00 Uhr [ 22:00 - 6:00 Uhr
in dB(A) in dB(A)
. | Allgemeine Wohngebiete 55 40
2. |Mischgebiete 60 45

Um die Auswirkungen der Einrichtungen des Sondergebietes auf die Wohnnutzung zu priifen, wurde eine
Schallprognose vom Hermann & Partner Ingenieurbiiro, LindenstraBe 1, 17424 Seebad Ahlbeck, vom
30.04.20 erstellt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden Marktes zu schaffen,
wurde in die schalltechnische Untersuchung die Bestandssituation innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 121
mit einem Netto Marken Discounter, einem TEDI-Markt, Backerei Kadatz (Filiale), Steffi Frisorsalon,
Sanitas-Apotheke, Blumenladen Mehlberg, Istanbul-Grill und einem kleineren ungenutzten Biiro- und
Verkaufsraum sowie die geplante Erweiterung der Verkaufsfliche des Marktes einbezogen. Im Rahmen
dieses Gutachtens wurde untersucht, ob es durch den Betrieb der Geschafte, einschlieBlich des
Belieferungs- und Fahrzeugverkehrs zu unzuldssigen Lirmbelastungen an der im Umfeld liegenden
vorhandenen schutzbediirftigen Wohnbebauung kommen kann.

Im Einzelnen sind im Gutachten folgende relevante Larmquellen berlicksichtigt worden:

e Warenanlieferung LKW-Verkehr, Vorgdnge zu Warenanlieferungen mittels
Palettenhandhubwagen und Rollcontainern, werktags innerhalb des Zeitraumes von 06:00 Uhr
bis 22:00 Uhr. Der Backshop wird auch sonntags beliefert und hat vormittags gedffnet.

e 73 Kunden PKW-Stellplatze
Es wurde davon ausgegangen, dass tiglich ca. 600 Pkw-Kunden das Gebiet frequentieren und die
Stellplatzanlag in Anspruch nehmen.

e Einkaufs-Sammelbox

e Kiihl- und Liifttechnik; Die Gerauschemissionen treten den ganzen Tag somit auch im
Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr auf.

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet

nach TA Ldrm 1998, an den relevanten Immissionsorten der angrenzenden Wohnbebauung durch den
vorhandenen und geplanten Betrieb innerhalb des Sondergebietes in den Beurteilungszeitrdumen Tag
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und Nacht nicht liberschritten werden.

Um die Immissionsrichtwerte fiir die angrenzende Wohnbebauung einzuhalten, sind beim
Bauvorhaben und beim Betreiben des Marktes die nachfolgend genannten organisatorischen und
baubezogenen Anforderungen zu beachten und einzuhalten:

e Keine Warenanlieferungen in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr

e Finhaltung der Offnungszeiten des Verbrauchermarktes werktags bis 22:00 Uhr

® Die Motoren der LKW sind wihrend der Be- und Entladearbeiten auszustellen. Durch das
Anbringen von Hinweisschildern ist dies zu beriicksichtigen.

Weiterhin ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass das abgestrahlte Schallspektrum der
lufttechnischen Aggregate entsprechend Stand der Technik einzeltonfrei ist. Es sind die in den
nachfolgenden Tabellen bestimmten maximalen Schallleistungspegel der Liiftungsanlagen Lwa, son
einzuhalten.

Tabelle 5: Emissionsdaten - Kiihl- und Liftungsanlagen - Tageszeitraum

Emissionsort Emittent [Art der LWA,SOII Einwirk- KR DT LWA,mOd,tagS
\Vorgang Quelle zeit

[dB(A)] [h] [dB] [dB] [dB(A)]

1 2 3 4 5 6 7 8

NETTO-Markt
Verfliissiger

TCCH 1-091-12-C-E-WE,
Thermofin GmbH

LA 01 Punkt 64 16 1.9 0 65,9

NETTO-Markt
Abluft Verkaufsraum LA 02 Punkt 66 16 1,9 0 67,9
IMAICO Typ EN 31

NETTO-Markt
Abluft Verkaufsraum LA 03 Punkt 66 16 1,9 0 67,9
IMAICO Typ EN 31

NETTO-Markt
Abluft Verkaufsraum LA 04 Punkt 66 16 1,9 0 67,9
[MAICO Typ EN 31

Sanitas-Apotheke
Splitgerat Kiihlung LA 05 Punkt 55 16 1,9 0 56,9
Hersteller: Mitsubishi

Sanitas-Apotheke
Splitgerat Kiihlung LA 06 Punkt 55 16 1,9 0 56,9
Hersteller: Mitsubishi

TEDI-Markt LA07 | Punkt 62 16 1,9 0 63,9
Entliftung tber Dach
TEDI-Markt LA08 | Punkt 62 16 1,9 0 63,9

Entliiftung tiber Dach
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Tabelle 6: Emissionsdaten - Kiihl- und Liiftungsanlagen - Nachtzeitraum
Emissionsort Emittent | Art der LWA,SOII Einwirk- KR DT LWA,mod,tags
\Vorgang Quelle zeit

[dB(A)] [h] [dB] [dB] [dB(A)]
1 2 3 4 5 6 7 8
NETTO-Markt
verflissiger LA 01 Punkt 64 0,5 19 0 61,0
TCCH 1-091-12-C-E-WE,
Thermofin GmbH
NETTO-Markt
Abluft Verkaufsraum LA 02 Punkt 66 0,5 1,9 0 63,0
[MAICO Typ EN 31
NETTO-Markt
Abluft Verkaufsraum LA 03 Punkt 66 0,5 0 0 63,0
IMAICO Typ EN 31
NETTO-Markt
Abluft Verkaufsraum LA 04 Punkt 66 0,5 0 0 63,0
IMAICO Typ EN 31
Sanitas-Apotheke
Splitgerat Kiihlung LA 05 Punkt 55 0,5 0 0 52,0
Hersteller: Mitsubishi
Sanitas-Apotheke
Splitgerat Kiihlung LA 06 Punkt 55 0,5 0 0 52,0
Hersteller: Mitsubishi
TEDI-Markt LA 07 Punkt 62 0,5 0 0 59,0
Entliftung tiber Dach
TEDI-Markt LA 08 Punkt 62 05 0 0 59,0

Entliftung tber Dach

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Anforderungen werden die Orientierungswerte der DIN
18005, Beiblatt 1 fiir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) eingehalten.

9. Flichenbilanz

Das gesamte Plangebiet mit einer Flache von 6.656 m2 wird als Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel

festgesetzt.
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10.  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ist zu priifen, ob durch die Planung streng geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und einheimische, wildlebende Vogelarten beeintrachtigt
werden konnen. Die Erfassung der betreffenden Arten erfolgt als Potenzialabschiatzung fiir die in
Mecklenburg-Vorpommern lebenden, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,streng
geschiitzte" Pflanzen und Tiere.

10.1. Rechtliche Grundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt im Kapitel 5 den Schutz wildlebender Tier- und
Pflanzenarten. Der Artenschutz umfasst u.a. den Schutz der Tiere und Pflanzen und ihrer
Lebensgemeinschaften vor Beeintrachtigungen durch den Menschen. Von besonderer Bedeutung sind die
Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten. GemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es
verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen 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 Ruhestédtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

GemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die o. g. Zugriffsverbote fiir nach § 15 BNatSchG zuléssige Eingriffe
in Natur und Landschaft sowie fiir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben.

Sie gelten nur fiir die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten sowie flr die
Européischen Vogelarten.

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL sowie der Européischen Vogelarten nach Art. 1 VRL ist
zu unterscheiden zwischen

- Schédigungsverbot: Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen
und
- Stérungsverbot: Erhebliches Storen von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Beziiglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ist das Schadigungsverbot zu beachten.
Beschadigen oder Zerstoren von Standorten wildlebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang
stehendes vermeidbares Beschddigen oder Zerstéren von Exemplaren wildlebender Pflanzen bzw. ihrer
Entwicklungsformen ist demnach verboten. Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann unter bestimmten
Bedingungen eine Ausnahme (§ 45) oder eine Befreiung (§ 67) gewéhrt werden. Die fiir die Belange des
Artenschutzes zustandige Behorde ist der Landkreis.

10.2. Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
Ein Bauleitplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse
entgegenstehen. Derartige Vollzugshindernisse kdnnen sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen

des § 44 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher muss die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen
Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG in ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen.
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Um nicht die Planrechtfertigung nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit" zu verlieren, muss die
Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten, ob die vorgesehenen
planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kénnen, der die
Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdglich erscheinen lasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaBnahmen bzw. ihre mittelbaren bau-, anlagen-
bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den Anhang IV der
FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich berschneiden. Die folgende Auflistung enthalt die 56 in
M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Um eine schnelle Prifung der artenschutzrechtlichen Belange sicherzustellen, sollte ein eigenstandiger
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet werden. In diesem Fachbeitrag sind zuerst mit Begriindung
anhand der Lebensraumanspriiche die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschiitzten Arten zu selektieren, die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen
(Vorpriifung). Sollten Arten verbleiben, die im Gebiet vorkommen konnten, so ist fiir diese primar zu
priifen, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet sind,
diesen Arten gegeniiber Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszul6sen (Hauptpriifung). Das
Ergebnis dieser Priifung ist im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag darzustellen. Wenn sich herausstellen
sollte, dass Verbotstatbestande betroffen sind, die einer Ausnahme nach § 45 BNatSchG bediirfen, so ist
ein Antrag auf Inaussichtstellung einer Ausnahme nach § 45 BNatSchG bei der unteren
Naturschutzbehoérde (Landkreis) zu stellen.

10.3. In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie ,streng geschiitzte” Pflanzen und Tiere und Habitatspriifung

Vorkommen*

Gruppe wiss. Artname | dt. Artname Lebensraum ja/nein

GefaBpflanzen | Angelica Sumpf-Engelwurz nasse, ndhrstoffreiche Wiesen nein
palustris

GefaBpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich | Stillgewasser nein

-Sellerie

GefaBpflanzen | Cypripedium Frauenschuh Laubwald nein
calceolus

GefaBpflanzen | Jurinea Sand-Silberscharte Sandmagerrasen nein
cyanoides

GefaBpflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Niedermoor nein

Torf-Glanzkraut

GefaBpflanzen | Luronium Schwimmendes Gewasser nein
natans Froschkraut

Weichtiere Anisus Zierliche Tellerschnecke | Stimpfe/ Pflanzenrei. Gewasser nein
vorticulus

Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel | Feuchte Lebensrdume, gut nein

ausgepriagte Streuschicht

Libellen Aeshna viridis Griine Mosaikjungfer Gewasser nein

Libellen Gomphus Asiatische Keiljungfer | Bache nein
flavipes

Libellen Leucorrhinia Ostliche Moosjungfer | Teiche nein
albifrons

Libellen Leucorrhinia Zierliche Moosjungfer | Teiche nein
caudalis

Libellen Leucorrhinia GroBe Moosjungfer Hoch/ Zwischenmoor nein
pectoralis

Libellen Sympecma Sibirische Winterlibelle | Gewasser nein
paedisca
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Vorkommen*

Gruppe wiss. Artname | dt. Artname Lebensraum ja/nein

Kafer Cerambyx cerdo | Heldbock Alteichen ber 80 Jahre nein

Kafer Dytiscus Breitrand Stehende Gewasser nein
latissimus

Kéfer Graphoderus Schmalbindiger Gewasser nein
bilineatus Breitflligel-Tauchkafer

Kafer Osmoderma Eremit, Juchtenkafer Wilder/ Mulmbiume nein
eremita

Falter Lycaena dispar | GroBer Feuerfalter Moore/ Feuchtwiesen nein

Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuchtwiesen/ Quellwiesen nein

Feuerfalter

Falter Proserpinus Nachtkerzenschwirmer | Trockene Gebiete/ Wald nein
proserpina

Fische Acipenser sturio | Europdischer Stor Gewasser nein

Lurche Bombina Rotbauchunke Gewisser/ Wald nein

Lurche Bufo calamita Kreuzkrote Sand/ Steinbriiche nein

Lurche Bufo viridis Wechselkrote Sand/ Lehmgebiete nein

Lurche Hyla arborea Laubfrosch Heck./Geblisch/Waldrén./Feuchtge. | nein

Lurche Pelobates fuscus | Knoblauchkrote Sand/ Lehmgebiete nein

Lurche Rana arvalis Moorfrosch Moore/ Feuchtgebiete nein

Lurche Rana dalmatina | Springfrosch Wald/ Feuchtgebiete nein

Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch Wald/ Moore nein

Lurche Triturus Kammmolch Gewasser nein
cristatus

Kriechtiere Coronella Schlingnatter Trockenstandorte/ Felsen nein
austriaca

Kriechtiere Emys orbicularis | Européische Gewisser/ Gewisserndhe nein

Sumpfschildkrote

Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse Hecken/Gebiische/Wald nein

Meeressauger | Phocoena Schweinswal Ostsee nein

Flederm3use | Barbastella Mopsfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ ja
barbastellus Siedlungsbereich

Fledermause Eptesicus Nordfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ nein*
nilssonii Siedlungsbereich

Fledermduse | Eptesicus Breitfliigelfledermaus | Kulturlandschaft/ Wald/ ja
serotinus Siedlungsbereich

Fledermause | Myotis brandtii | GroBe Bartfledermaus | Kulturlandschaft/ Gewésser ja

Fledermause Myotis Teichfledermaus Gewsisser/ Wald nein
dasycneme

Fledermause Myotis Wasserfledermaus Gewsisser/ Wald nein
daubentonii

Fledermduse | Myotis GroBes Mausohr Wald nein

Fledermaduse | Myotis Kleine Bartfledermaus | Kulturlandschaft/ ja
mystacinus Siedlungsbereich

Fledermaduse | Myotis Fransenfledermaus Kulturlandschaft/ Wald ja
nattereri

Fledermaduse | Nyctalus leisleri | Kleiner Abendsegler Wald nein

Fledermause | Nyctalus Abendsegler Gewisser/ Wald/ Siedlungsbereich | ja
noctula

Fledermause Pipistrellus Rauhhautfledermaus Gewsisser/ Wald nein
nathusii

Fledermause | Pipistrellus Zwergfledermaus Kulturlandschaft/ ja

Siedlungsgebiet
Fledermause | Pipistrellus Mickenfledermaus Kulturlandschaft/ ja
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Vorkommen*
Gruppe wiss. Artname | dt. Artname Lebensraum ja/nein
pygmaeus Siedlungsgebiet
Flederméuse | Plecotus Braunes Langohr Kulturlandschaft/ ja
auritus Siedlungsgebiet
Fledermduse | Plecotus Graues Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet | nein*
austriacus
Fledermduse | Vespertilio Zweifarbfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet | nein*
murinus
Landsduger Canis lupus Wolf nein
Landsduger Castor fiber Biber Gewasser nein
Landsduger Lutra Fischotter Gewaisser/ Land nein
Landsduger Muscardinus Haselmaus Mischwilder mit Buche/ Hasel nein
avellanarius

*

aufgrund des Lebensraumes oder des Aktionsradius potenzielles Vorkommen im Untersuchungsgebiet
* Ausschluss des Vorkommens der Art aufgrund des Leitfadens zum Artenschutz in M-V (FROELICH & SPORBECK
2010) S. 38 Absatz Punkt 2 i. V. m. Range-Karten d. LUNG (Stand: 2007)

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat sich im Rahmen des Planverfahrens zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe” mit den Belangen des Artenschutzes,
insbesondere mit den Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, auseinandergesetzt.
Zunichst wurden die Lebensraumanspriiche und Gefahrdungsursachen der in der obigen Liste aufge-
flihrten Pflanzen- und Tierarten innerhalb des Geltungsbereiches ermittelt und den Standortver-
héltnissen und dem Biotoptyp sowie den Auswirkungen der Bebauungen auf diesem Standort
gegeniibergestellt.

Die Giberwiegende Mehrzahl der geschiitzten Arten ist fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 121 nicht relevant. Fiir die nachfolgend aufgefiihrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen
konnten, wird primér gepriift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden
Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegeniiber Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auszuldsen.

10.3.1. Fledermiuse

Zu den Jagdgebieten der genannten Fledermausarten gehdren parkdhnliche Landschaften sowie
naturnahe Walder, insbesondere lichte Eichen- und Buchenwalder. Das Braune Langohr jagt auch
innerhalb von Siedlungen Insekten. Keller, Stollen, Gewolbe, Dachstiihle, Nistkasten, Héhlen und
Baumhdhlen stellen geeignete Sommer- und Winterquartiere der Fledermause dar.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich Ein- und Mehrfamilienhduser sowie
Geholzbestande mit geeigneten Quartiersmoglichkeiten fiir Fledermause. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich allerdings keine Gehdlze mit Hohlen oder Spalten. Die vorhandenen Gebaude innerhalb des
Plangebietes sind fiir Flederm&use nicht geeignet, da notwendige Spalten oder Dachiiberstidnde fehlen
bzw. mit Schutzgittern fiir Flederm&use unzugénglich sind. Allenfalls die vorhandene Parkplatzflache
innerhalb des Untersuchungsgebietes kénnte von Fledermausen zum Uberflug zur Jagd genutzt werden,
diese Funktion geht durch die Umsetzung des Vorhabens nicht verloren. Somit werden durch das
Vorhaben Fledermause weder getdtet bzw. verletzt oder erheblich gestdrt. Ebenso werden Fortpflanzungs-
und Ruhestitten durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die geplante Nutzung bzw. die diese
Nutzung vorbereitenden Handlungen sind daher nicht geeignet, den Arten gegeniiber Verbotstatbestiande
des § 44 BNatSchG auszuldsen.

10.3.2. Vogel
Die gefahrdeten europiischen Vogelarten bevorzugen stérungsarme, unterholz- und baumartenreiche

Wilder mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensridume, Gewisser und deren Uferbereiche,
storungsarme Griinlandflachen sowie strukturreiche Ackerlandschaften mit einem hohen Anteil an
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naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Das stark anthropogen vorbelastete Gebiet gehdrt nicht zu den bevorzugten stérungsarmen
Lebensrdumen stérungsempfindlicher Vogelarten, so dass diese Arten mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht
im Plangebiet vorkommen.

Die vorhandenen nicht geschiitzten Gehdélze konnen von verschiedenen Vogelarten zum Briiten genutzt
werden. Angesichts der verbreiteten Stérungen durch die anthropogenen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist das Vorkommen von Reproduktionsstatten européischer
Vogelarten, die mehrjahrigen Bestand haben und regelmaBig wieder aufgesucht werden, hier mit hoher
Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zdhlenden Vogelarten kann
nicht ausgeschlossen werden.

10.3.3. Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde

§ 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG (T6tungs- und Verletzungsverbot von Individuen und Nachkommen
geschiitzter Tierarten):

Generell ist die Totung und Verletzung von Individuen und deren Entwicklungsformen verboten. Dies
betrifft insbesondere Eingriffe in den Baum- und Strauchbestand wéhrend der Reproduktionszeit.

§ 44 Absatz Nr. 2 BNatSchG (Verbot der erheblichen Stérung):

Eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Bei Eingriffen in den Baum- und Strauchbestand konnte sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population der Végel verschlechtern, da die Gefahr der Tétung sowie der
Verlust von Brutplatzen und Nahrungsflachen besteht.

§ 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten):
Generell ist die Zerstérung und Stérung von Brutstatten wahrend der Reproduktionszeit verboten.
Innerhalb des Plangebietes betrifft dies insbesondere Arten, die Gehdlze und Geblsche zur Brut bendétigen.

10.3.4. Festlegung von artenschutzrechtlichen MaBnahmen

Durch die Rodung der Gehdlze und Striaucher lassen sich derzeit folgende MaBnahmen ableiten, um die
Verbotstatbestdnde § 44 Absatz 1 BNatSchG zu umgehen:

§ 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungs- und Verletzungsverbot von Individuen und Nachkommen
geschiitzter Tierarten):

Geholzrodungen und Eingriffe in Busch-und Strauchwerk sind ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit nur
im Zeitraum zwischen 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. AuBerhalb der Brutzeit sind
Geholzrodungen nur in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde zuldssig. In diesem Fall sind die
Straucher und Geholze vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf Brutvigel zu liberpriifen. Damit
wird vermieden, briitende Vogel zu toten.

§ 44 Absatz Nr. 2 BNatSchG (Verbot der erheblichen Stérung):

Fiir die Baum- und Buschbriiter bleibt nach Umsetzung der MaBnahme eine hohe Verfiigbarkeit von
Revierstandorten in der unmittelbaren Umgebung erhalten. Daher ist von keiner erheblichen Stérung
auszugehen.

§ 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerst6rung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten):

Unter Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Geholzschutzes besteht durch das Vorhaben keine
Gefahr fiir Busch- und Baumbriiter, da der liberwiegende Teil der Gehdlze erhalten bleibt und die Vogel in
der ndheren Umgebung geniigend Ausweichmdglichkeiten finden.
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Bei Abrissarbeiten jeglicher Art muss auf Lebensstdtten geschlitzter Tierarten geachtet werden.
Sollten bei diesen MaBnahmen Brut-, Nist-, Wohn- oder Zufluchtsstdtten geschiitzter Tierarten (z. B.
Fledermduse, Kleinvigel) entdeckt werden, sind die Arbeiten einzustellen und unverziiglich die untere
Naturschutzbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Regionalstandort Waren zu
informieren, damit Tiere ggf. umgesetzt werden kénnen.

Nach den Daten des Kartenportals haben die Flachen in und auBerhalb des Plangebietes keine signifikante
Bedeutung fiir Rastgebiete und Artvorkommen.

10.4. Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

Um sicherzustellen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Einzelhandel BurgholzstraBe” nicht
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstéBt, hat die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg gepriift,
ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstiatten europaischer Vogelarten
vorkommen.

Im Ergebnis der Vorpriifung wurde festgestellt, dass der anthropogen vorbelastete Standort nicht zu den
bevorzugten Lebensrdumen der in Mecklenburg-Vorpommern lebenden, durch Aufnahme in den Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Pflanzen, Weichtiere, Libellen, Kafer, Falter, Flederméause, Fische,
Lurche, Kriechtiere und Landsduger gehort. Somit kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit im

Planungsgebiet nicht vor.

Da das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern nicht ausgeschlossen werden
kann, sind Gehdlzrodungen nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Unter diesen Voraussetzungen sind die entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssigen
Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen nicht geeignet, gegeniiber den
moglicherweise bzw. tatsdchlich vorkommenden geschiitzten Arten, die Verbotstatbestiande des § 44 Abs.
1 BNatSchG zu erfiillen.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotsnormen im Rahmen
von Bauleitplanverfahren wie

- Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

- Larm sowie

- Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Ergebnis der Priifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Vier-Tore-Stadt

Neubrandenburg festgestellt, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Einzelhandel
BurgholzstraBe” die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfiillt.
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Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Gutachterliche Stellungnahme Kommunales Einzelhandelskonzept der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg - Nahversorgung D-Zentrum BurgholzstraBe-Erweiterung der Ladenflache
vom 26.10.16

Ergdnzende Stellungnahmen im Rahmen der Gutachterlichen Stellungnahme Kommunales
Einzelhandelskonzept der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Nahversorgung D-Zentrum
BurgholzstraB3e - Erweiterung der Ladenfliche vom 05.12.16 und 29.03.17

Schalltechnische Untersuchung 275/2020 zum Bebauungsplan Nr. 121 Sonstiges

Sondergebiet ,Einzelhandel BurgholzstraBe" der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg von
Hermann & Partner Ingenieurbliro, LindenstraBe 1, 17424 Seebad Ahlbeck, vom 30.04.20
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