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VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG

Bebauungsplan Nr. 10 ,Bethanienberg-Sud”
1. Anderung und Teilaufhebung, 3. Entwurf

ABWAGUNGSVORSCHLAG

|. Uber die Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange (TOB)

Hinweis: Es sind die Stellungnahmen zum 1., 2. und 3. Entwurf pro Absender chronologisch
aufgefihrt. Nach der offentlichen Beteiligung zum 2. Entwurf erfolgte eine grundlegende
Plantberarbeitung. Die Stellungnahmen zu diesem 3. Entwurf wurden entsprechend BauGB
abgewogen. Die vorangegangenen Stellungnahmen fanden jeweils Beruicksichtigung.
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1.1 (Seite 1) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (16.08.2016)

Abwégungsvorschlag

Landkreis

Mecklenburgische Seenplatte
Der Landrat

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
Platanensirafie 43, 17033 Neubrandenburg

Stadt Neubrandenburg Regionalstandort /Amt /SG
i = tz) /Bauamt /Kreispl
Fl’ledrlch-Enge|5-Rlng 53 Waren (Miritz) /Bauamt /Kreisplanung
17033 Neubrandenburg Auskunft erteilt Johannes Hansen
Zimmer Vorwahl Durchwahl
332 0395 57087-2454
Zentrale Fax
0395 057087 0 0395 57087 65965
E-Mail johannes.hansen@Ik-
seenplatte. de
Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Mein Zeichen Datum
61.40.010 29. Juni 2016 2830/2016-507 16. August 2016

1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Bethanien-
berg Siid" der Stadt Neubrandenburg

hier:  Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als Tréger éffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat die Aufstellung der 1. Anderung und Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Bethanienberg Siud" der Stadt Neubrandenburg be-
schlossen. Die Stadt Neubrandenburg fiihrt hierzu als ersten Verfahrensschritt die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange geméaft § 4 Abs. 1 BauGB durch. Die-
se friihzeitige Behordenbeteiligung dient vorrangig der Festlegung von Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung (sog. Scoping). Die beteiligten Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange sollen die Stadt hierbei beraten.

Zur Aufstellung der 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Bethanien-
berg Std" der Stadt Neubrandenburg wurde dem Landkreis Mecklenburgische Seenplatte der
Vorentwurf mit Begriindung (Stand: 23. Juni 2016) zugesandt und um entsprechende Riickéu-
Rerung gebeten. Zu dem mir vorliegenden Entwurf der 1. Anderung und Teilaufhebung des Be-
bauungsplanes Nr. 10 "Bethanienberg Siid" der Stadt Neubrandenburg, bestehend aus Teil A -
Planzeichnung, Teil B — Text und der Begriindung, nehme ich als Trager &ffentlicher Belange
wie folgt Stellung:

I Allgemeines/ Grundsitzliches

1. Die Stadt Neubrandenburg beabsichtigt die 1. Anderung und Teilaufhebung des 0.g.
Bebauungsplanes. Planungsanlass ist, den eingereichten Planunterlagen zufolge, ein Uberar-
beitungsbedarf der wirksamen Planung, welcher sich aus nicht hinreichend geregelten Ansied-
lungsbeschrénkungen oder Erweiterungsmaoglichkeiten fiir innerstadtrelevante Sortimente im
Einzelhandel ergibt. Damit sollen derzeit zuldssige Umnutzungen, die negative stédtebauliche
Auswirkungen auf die Innenstadt haben kénnen, ausgeschlossen werden.

(Maritz) Regionaistandod Dertrrin Reg Neusirelitz  Regionalstandort
Zum Amtsbrink 2 IBAN: DE 57150501 0006 40048900 Adolf-Pompe-Straie 12-15 Waidegker Chausses 35 Piatanensiraie 43
17192 Waren (Miritz) BIC: NOLADE 21 WRN 17109 Demmin 17235 Neustralitz 17033 Neubrandenburg
Telefon: 0385 0570670 Telefon: 03998 4340 Telefon: 03081 4810 Telefon: 0305 87087 0

Fax: D395 57087 65365 Faux 03008 434-230 Fax: 03981 481400 Fax: 0395 57087 5001

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 16.08.2016
Die Stellungnahme wird bericksichtigt.
Im Zuge der eingegangenen Stellungnahmen wurde eine

Entwurfslberarbeitung und eine erneute Offenlegung eines
2. Planentwurfs notwendig.
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1.1 (Seite 2) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (16.08.2016) Abwégungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 16.08.2016

Seite 2 des Schreibens vom 16. August 2016

Zu diesem Zweck sollen prazisere Festsetzungen zum Einzelhandel im Sondergebiet (SO Ein-
kaufszentrum) getroffen werden. Dies betrifft insbesondere Festsetzungen hinsichtlich der max.
Verkaufsflache innerhalb des momentan ausgewiesenen ,Sondergebietes Einkaufszentrum®,
welche seinerzeit ,vorhabenunabhangig” erfolgten. Die max. Verkaufsflachen wurden als ,Bran-
chenobergrenzen” festgesetzt, mit der MaRlgabe, diese nicht zu verletzen. Folgende Branchen-
obergrenzen gelten derzeit (Begrindung, S. 4):

SB Warenhaus 10.000 m?
Baumarkt und Getrankecenter 10.000 m?
Mébelfachmarkt 10.000 m?
Heimelektronik 3.000 m?
Schuhfachmarkte 1.000 m?
Kleinere Shops, je Shop max. 400 m? 2.500 m?*

Die Addition der einzelnen Verkaufsfiachen diirfen jedoch die insgesamt max. zuldssige Ver-
kaufsflache fir das gesamte ,Sondergebiet Einkaufszentrum* von 30.000 m? nicht Gberschrei-
ten (ausgenommen Freiverkaufsflachen fiir den Baumarkt und Gastronomieflachen). Aufgrund
der aktuelleren Rechtsprechung ergeben sich hierbei jedoch Unzuléssigkeiten. Das Bethanien-
center ist entsprechend nicht mehr als ein Sondergebiet zu betrachten, sondern als eine Ag-
glomeration von Nebeneinander gelegenen EinzelhandelsgroRbetrieben und einer Verkaufs-
mall.

Flr jeden Betrieb werden nunmehr mit der vorliegenden Planung eigene Festsetzungen erar-
beitet. Damit wird einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, AZ: 4 CN 3.07) vom
3. April 2008 Rechnung getragen, welches die Unzulassigkeit baugebietsbezogener, vorhaben-
unabhangiger Verkaufsflachenobergrenzen in Sondergebieten feststellte. Diese seien, so das
Gericht ,mangels Rechtsgrundlage unzuldssig".

Die derzeitigen Festsetzungen eroffne, so die Begriindung zum Bebauungsplan, das Tor fiir
eine Baugebietsbelegung nach dem ,Windhundprinzip®; ,Wer zuerst kommt, mahlt zuerst". Im
Falle der Erschopfung des Verkaufsflachenkontingents (30.000 m?) kann es dazu kommen,
dass Grundstiickseigentiimer von einer Nutzung ausgeschlossen wiirden, was wiederum der
Typologie der Baugebiete widerspriache, wonach im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
jedes Baugrundstiick fiir jede der nach dem Nutzungskatalog zulassigen Nutzung in Betracht
kommen solle.

Insofern beabsichtigt die Stadt Neubrandenburg, alle stadtebaulich relevanten Versorgungsbe-
reiche sowie, explizit die Innenstadt Neubrandenburgs, zu schiitzen. Ferner soll vorliegend
auch das Bethanien Center in seiner Funktion erhalten und die bestehenden Strukturen gesi-
chert werden. Hierzu werden vorliegend Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt, die sich nicht
auf das einzelne Sondergebiet, sondern auf konkrete Vorhaben beziehen. Die praziseren Fest-
setzungen dienen insbesondere der Verhinderung negativer Auswirkungen der Innenstadt Neu-
brandenburgs. Erweiterungen de vorhandenen Verkaufsflachen iber den akiuellen bestand
sollen mit der Planung nicht erméglicht werden.

Darlber hinaus soll gem. der beiliegenden Begriindung durch gezielte Festsetzungen das Po-
tenzial an Flachen im nordlichen Gewerbegebiet (GE) nutzbarer gemacht werden. Gegenstand
der Festsetzungen fiir das GE ist der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben als Un-
terart von Gewerbebetrieben aller Art gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Diese Festsetzung beruht
auf dem Konzentrationsgebot von Einzelhandelsflachen auf die bestehenden Zentren (zentrale
Versorgungsbereiche). Damit sollen die Flachen des Gewerbegebietes insbesondere fir produ-
zierende Gewerbe- und Handwerksbetriebe freigehalten werden. Angegliederte Verkaufsstat-
ten, die sich getrennt von der Produktion im gleichen Betrieb befinden, sollen nur dann zuldssig
sein, wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
entsprechenden Gewerbebetrieb stehen und sich diesem in seiner GrofRe deutlich unterordnen.
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1.1 (Seite 3) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (16.08.2016) Abwégungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 16.08.2016

Seite 3 des Schreibens vom 16. August 2016

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend Tabelle A (Begriindung
S. 13) sind unzulassig. Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich mit zentrenrelevantem Kernsortiment ganz oder teilweise an den Endverbraucher
wenden, sind ebenso nicht zulassig.

Dem stadtebaulichen Konzept zum Schutz der Innenstadt als Versorgungsbereich sowie
zur Abkehr von Verkaufsflichenobergrenzen, bezogen auf das gesamte Sondergebiet,
kann aus meiner Sicht generell gefolgt werden.

2, Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (Anpassungspflicht nach §
1 Abs. 4 BauGB). Mir liegt eine landesplanerische Stellungnahme vom zusténdigen Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte vom 2. August 2016 vor. Da-
rin wird abschlielfend festgestellt, dass der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Bethani-
enberg-Siid” der Stadt Neubrandenburg keine Ziele und Grundsétze der Raumordnung entge-
genstehen.

3. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln (Entwicklungsgebot). Die Stadt Neubrandenburg verfiigt Uber einen wirksamen Fl&-
chennutzungsplan i.d.F. der 5. Anderung vom 21. April 2010. Den Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplans der Stadt Neubrandenburg wird mit der 1. Anderung und Teilaufhebung des Be-
bauungsplans Nr. 10 ,Bethanienberg Sud" nicht widersprochen. Dem Entwicklungsgebot wird
vorliegend Rechnung getragen. Dem kann aus meiner Sicht gefolgt werden.

Il. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde flr jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittiung der Umweltschutzbelange fiir die Umweltpriifung
erforderlich ist (sog. Scoping). Die beteiligten Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Be-
lange sollen die Gemeinde hierbei beraten. Durch den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
ergeht im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB folgende Stellungnahme im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB.

Naturschutz
Zur 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes gibt es keine Hinweise, Anregungen und Be-
denken.

Abfallrecht/Bodenschutz/Kommunale Abfallentsorgung
Aus Sicht der unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde bestehen zum oben genannten Vorha-
ben keine Bedenken und Einwénde

lll. Sonstige Hinweise

a. Kataster- und Vermessungsamt
Seitens des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
bestehen weder Bedenken gegen die Baumafnahme, noch werden Bedingungen gestellt. Ich
weise jedoch darauf hin, dass nach § 26 Abs. 8 des Gesetzes iiber das amtliche Geoinforma-
tions- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz — GeoVermG M-V)
vom 16.12.2010 (GVOBI. M-V S. 713) Grenzmarken ebenfalls zu schiitzen sind.
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TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 16.08.2016

Seite 4 des Schreibens vom 16. August 2016

Kommt es im Zuge der Baumalnahmen zur Zerstorung oder Lageénderung von Grenzmarken,
ist dies unverziglich anzuzeigen. Das dann erforderliche Einbringen neuer Grenzmarken darf
nur von Vermessungsstellen durchgefihrt werden. Die Antragstellung und Kosteniibernahme
obliegt dem Verursacher. Zuwiderhandlungen und Unterlassung der Meldepflicht konnen als
Ordnungswidrigkeiten geahndet werden.

Weiterhin méchte ich bereits zum vorliegenden Vorentwurf der 1. Anderung und Teilaufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 10 "Bethanienberg Siid" der Stadt Neubrandenburg folgende Hinwei-
se fur die Weiterentwicklung bzw. zum durchzufiihrenden Verfahren geben:

1. Die Festsetzung 1.2.1 ,MaR der baulichen Nutzung® sollte (iberpriift werden. Darin heildt
es, entgegen der Nutzungsschablone im GE, dass im Gewerbegebiet 3-Geschosse ausnahms-
weise zulassig seien. Die Nutzungsschablone lasst im Gewerbegebiet 3-Geschossige bauliche
Anlagen hingegen teilweise allgemein zu. Insofern soliten die Aussagen aufeinander abge-
stimmt werden.

2. Gemalt § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind in der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung die
Entwiirfe der Bauleitplane mit der Begriindung einschlielich aller Anlagen (z. B. Griinord-
nungsplane, Gutachten) und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats offentlich auszulegen.
Wesentliche Stellungnahmen sind u. a. die der Behorden und anerkannten Naturschutzverban-
den.

Ort und Dauer der offentlichen Bekanntmachung sind mindestens eine Woche vorher ortstiblich
bekannt zu machen. Im Rahmen der Bekanntmachung ist weiterhin anzugeben, welche Arten
umweltbezogener Informationen ausgelegt werden. Dies erfordert eine schlagwortartige
Zusammenfassung und Charakterisierung derjenigen Umweltinformationen, die u. a. in
den verfiigharen Stellungnahmen behandelt werden. Die Informationen sollen der Offent-
lichkeit eine erste inhaltliche Einschatzung darliber ermdglichen, ob die Planung weitere, von
den verfugbaren Stellungnahmen nicht abgedeckte Umweltbelange beriihrt, denen sie durch
eigene Stellungnahmen Gehor verschaffen will. Eine blofte Auflistung der verfligbaren Stellung-
nahmen einzelner Trager offentlicher Belange ohne inhaltliche Charakterisierung verfehlt diese
AnstoRwirkung.

Auf das Schreiben des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 11. Oktober 2013
verweise ich hierzu.

Sofern zum Zeitpunkt der Bekanntmachung noch keine wesentlichen umweltrelevanten Stel-
lungnahmen oder andere Informationen vorliegen, ist dazu ebenfalls eine entsprechende Aus-
sage zu treffen. Es ist zwar unbeachtlich, wenn im Auslegungsverfahren bei der gemalk § 3
Abs. 2 BauGB vorgeschriebenen Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, einzelne Angaben gefehlt haben. Das schlichte Unterlassen dieser Angaben bleibt
jedoch ein beachtlicher Fehler gemaf § 214 BauGB.
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TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 16.08.2016

Seite 5 des Schreibens vom 16, August 2016

3 Im Sinne der Barrierefreiheit bitte ich um die Beachtung der Anforderungen an die Barri-
erefreiheit fur Stralken, Wege und Platze und andere &ffentlich zugangliche Bereiche nach DIN
18040-3. Dies dient der Starkung der Rechte von Menschen mit Behinderungen

Im Auftrag

< 1/
<. Dlpmser

Hansen
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1.1 (Seite 1) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (14.01.2019)

Abwagungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 14.01.2019

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Im Zuge der eingegangenen Stellungnahmen und einer Neustrukturierung
des Bethaniencenters wurde eine grundlegende Entwurfsliberarbeitung
und erneute Offenlegung eines 3. Planentwurfs notwendig.
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TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 14.01.2019

Seite 2 des Schreibens vom 14. Januar 2019

I Allgemeines/ Grundsitzliches

1. Die Stadt Neubrandenburg hat fiir den Bereich des heutigen Bethanien-Centers bereits
Anfang der 90er Jahre einen Bebauungsplan beschlossen um grundsatzliche Planungsmog-
lichkeiten zu schaffen. Dieser Bebauungsplan Nr. 10 ,Bethanienberg Std" hat mit Ablauf des
25, November 1992 Rechtskraft erlangt (Ursprungsplan).

Auf Griinden der in diesem Ursprungsplan nicht hinreichend bestimmten Festsetzung im Hin-
blick auf Ansiedlungsbeschrénkungen oder Erweiterungsméglichkeiten fr innerstadtrelevante
Sortimente im Einzelhandel ergibt sich ein Uberarbeitungsbedarf. Nutzungen, welche negative
stédtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt haben kdnnen, sollen somit ausgeschlossen
werden,

Das Bethanien-Center soll in seiner Funktion erhalten und die bestehenden Strukturen gesi-
chert werden. Hierzu werden vorliegend Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt, die sich nicht
auf das einzelne Sondergebiet, sondern auf konkrete Vorhaben beziehen. Die praziseren Fest-
setzungen dienen insbesondere der Verhinderung negativer Auswirkungen auf die Innenstadt
Neubrandenburgs. Erweiterungen der vorhandenen Verkaufsfladchen tber den aktuellen Be-
stand hinaus sollen aber nicht erméglicht werden.

Dariiber hinaus sollen die im nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet vorhandenen Flachen
nutzbarer gemacht werden. Gegenstand der Festsetzungen fiir das GE ist der generelle Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art im Sinne des §
8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

Mit der Satzung tber die 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Betha-
nienberg - Sud" sollen hierfir planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.

Vor dem Hintergrund, dass der vorhandene Bestand im o. g. Plangebiet erhalten bleiben soll
unter Berticksichtigung der konkretisierten Festsetzungen hinsichtlich der Nutzungsarten hat die
Stadt Neubrandenburg sémfliche Festsetzungen des Ursprungsplanes gepriift, an aktuelle Ge-
gebenheiten angepasst, neu betrachtet. Die Festsetzungen, die weiterhin giiltig bleiben sollen,
sind ebenso benannt. Ob die Stadt beabsichtigt, mit Rechtskraft der Anderungsplanung den
Ursprungsplan vollstindig zu ersefzen, geht aus den vorliegenden Planunterlagen nicht her-
vor.

Sollte dies dennoch beabsichtigt sein, ist hierzu in den Unterlagen zur Verfahrensweise eine
eindeutige Aussage zu treffen sowie auf der Planzeichnung ein klarer Hinweis zu vermerken.

2. Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB).

Eine landesplanerische Stellungnahme vom 02. August 2016 liegt mir vor.
Danach entspricht der o. g. Bebauungsplan den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und
Landesplanung.

3. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln (Entwicklungsgebot).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg ist in der Fassung der 5. Anderung neu-
bekannt gemacht worden und hat mit Ablauf des 21. April 2010 Rechtswirksamkeit erlangt.
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1.1 (Seite 3) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (14.01.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 14.01.2019

Seite 3 des Schreibens vom 14. Januar 2019

Dieser unterlag bereits mehreren Anderungen, welche fiir das durch o. g. Bebauungsplan be-
troffene Plangebiet aber nicht relevant sind.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden fiir den o. g. Geltungsbereich ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘Einkaufszentrum” konkret festgesetzt sowie nordlich
daran gewerbliche Baufldchen dargestellt. .

Insofern ist festzustellen, dass die vorliegende Anderungsplanung dem Entwicklungsgebot des
§ 8 BauGB insgesamt gerecht wird.

Il. Hinweise

1. Aus naturschutzrechtlicher und —fachlicher Sicht ergeht zu o. g. Anderungsplanung fol-
gende Stellungnahme.

Eingriffsregelung

Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich zwei gesetzlich geschiitzte Biotope.
NBGO0674 (naturnahe Feldgehélze; Baumgruppe; Weide; jingerer Bestand) und NBG00675
(naturnahe Feldgeholze; Gebtsch/ Strauchgruppe; Uberhalter; Weide) nach § 20 NatSchAG M-
V.

Es wird entsprechend darauf hingewiesen, dass geméan § 20 NatSchAG M-V Malinahmen, die
zu einer Zerstorung, Beschadigung, Verénderung des charakteristischen Zustandes oder sons-
tigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung des Biotops flihren kénnen, sind unzulds-
sig.

Gehdizschuiz

Den Festsetzungen zum Griinkonzept sowie den Ausfiihrungen in der Begriindung (Kapitel 6.5)
wird gefolgt.

Es ist jedoch darauf hinzuwirken, dass die Anpflanzung von geman Artenliste 2 zugelassenen
Neophyten wie Robinie (potentiell invasiv) und Rot-Eiche auf ein Minimum begrenzt wird. Kei-
nesfalls sollten diese Arten im Grenzbereich zu offenen, brach liegenden Standorten am Rand
des Plangebietes gepflanzt werden.

Im Zweifelsfall sollten beide Arten aus der Artenliste 2 gestrichen werden.

Im Geltungsbereich der Teilaufhebung stehen, entlang der Neustrelitzer Strafe, nach § 19
NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Alleebdume. Der gesetzliche Alleenschutz ist bei sémt-
lichen kiinftigen Vorhaben im Bereich der Teilaufhebung zu beriicksichtigen.

Artenschutz

Gegen die 0. g. Anderungsplanung gibt es aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.
Die vorherigen Festlegungen zum Artenschutz (hier: Okologische Baubegleitung und entspre-
chende Artenschutzkontrollen bei Abriss von Gebauden) behalten ihre Giiltigkeit.

2. Von Seiten des Kataster- und Vermessungsamtes wird angemerkt, dass auf der Plan-
zeichnung der Gemarkungsname und die Flurbezeichnung fehlen.

3. Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht sowie von Seiten des Gesundheitsamtes
gibt es zu vorliegender Anderungsplanung der Stadt Neubrandenburg keine weiteren Hinweise.
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1.1 (Seite 4) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (14.01.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 14.01.2019
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1.1 (Seite 1) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (10.01.2022) Abwagungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 10.01.2022

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
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1.1 (Seite 2) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (10.01.2022)

Abwagungsvorschlag

Seite 2 des Schreibens vom 10. Januar 2022

lichkeiten zu schaffen. Dieser Bebauungsplan Nr. 10 ,Bethanienberg Sud" hat mit Ablauf des
25. November 1992 Rechtskraft erlangt (Ursprungsplan).

Auf Griinden der in diesem Ursprungsplan nicht hinreichend bestimmten Festsetzung im Hin-
blick auf Ansiedlungsbeschrankungen oder Erweiterungsmdéglichkeiten fur innerstadtrelevante
Sortimente im Einzelhandel ergibt sich ein Uberarbeitungsbedarf. Nutzungen, welche negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt haben kénnen, sollen somit ausgeschlossen
werden.

Das Bethanien-Center soll in seiner Funktion erhalten und die bestehenden Strukturen gesi-
chert werden. Hierzu werden vorliegend Verkaufsflachenobergrenzen fesigesetzt.

Dartber hinaus sollen die im nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet vorhandenen Flachen
nutzbarer gemacht werden. Einzelhandelsbetriebe sollen nur unter bestimmten Voraussetzun-
gen zugelassen werden.

Mit der Satzung iber die 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Betha-
nienberg Stud" der Stadt Neubrandenburg sollen hierfir planungsrechtliche Voraussetzungen
geschaffen werden.

2. Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB).

Eine landesplanerische Stellungnahme vom 02. August 2016 liegt mir vor.

Danach entspricht der o. g. Bebauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung
und Landesplanung.

Da das Planungsziel seit 2016 doch sehr modifiziert worden ist sowie vor dem Hintergrund der
Aktualisierung, sollte eine erneute Anzeige der o. g. Planung bei der zustdndigen Landespla-
nungsbehérde erfolgen.

3. GeméR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln (Entwicklungsgebot).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg ist in der Fassung der 5. Anderung neu-
bekannt gemacht worden und hat mit Ablauf des 21. April 2010 Rechtswirksamkeit erlangt.
Dieser unterlag bereits mehreren Anderungen, welche fur das durch o. g. Bebauungsplan be-
troffene Plangebiet aber nicht relevant sind.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden fir den o. g. Geltungsbereich ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘Einkaufszentrum” konkret festgesetzt sowie nérdlich
daran gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Insofern ist festzustellen, dass die 1. Anderung und Teilaufhebung aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Il Bedenken, Anregungen und Hinweise

1. Aus planungsrechtlicher Sicht méchte ich im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung
anmerken, dass durch die in der Festsetzung 1.1.2 bestimmte unbegrenzte Verkaufsflache tat-
séchlich im gesamten Sondergebiet ausschliellich Mébel- und Einrichtungsbedarf und/ oder
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf zulassig ware.

®

®

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 10.01.2022

Zu 1: Der Hinweis wird beachtet.

Eine Planungsanzeige wurde anhand der aktuellen Entwurfsunterlagen erneut
vorgenommen. Die landesplanerische Stellungnahme liegt mit Schreiben vom
19.02.2022 vor. Es wird bestatigt, dass der 3. Entwurf des Bebauungsplanes
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Zu 2: Der Hinweis wird beachtet.

In Abstimmung mit dem Centermanagement werden die nicht-zentren-
relevanten Sortimente begrenzt. Ausschlaggebend ist der Erhalt des
Nahversorgers und ein breiter Branchenmix.

Daher werden fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente die Festsetzungen
des Urplanes tibernommen. Fir Mébel und Einrichtungsbedarf werden somit
maximal 10.000 m2 Verkaufsflache und fur Bau-, Garten— und
Heimwerkerbedarf maximal 10.000 m2 Verkaufsflache festgesetzt.
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1.1 (Seite 3) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (10.01.2022)

Abwégungsvorschlag

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 10.01.2022

Zu 3: Der Hinweis wird beachtet.

Zum aktuellen Baumbestand des Parkplatzes liegt mit Schreiben vom 26.05.22
eine gutachterliche Stellungnahme vor. Es wurden aufgrund der viel zu kleinen
Pflanzlocher, zum Grof3teil mit Recycling-Material gefillt, eine extrem schlechte
Vitalitat sowie massive Vergreisungs- und Absterbeerscheinungen
nachgewiesen. Die Notwendigkeit der Optimierung durch vergréf3erte
Pflanzflachen mit einem geeigneten Substrat wurde empfohlen.

Im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde wird die Baumanzahl mit
standortangepassten Baumarten im eingereichten Lageplan zugunsten
vergrolerter Pflanzgruben reduziert.

Im Ergebnis wird die insgesamt die versickerungsfahige Flache vergrof3ert und
die Qualitat der Grunflache deutlich verbessert.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden entsprechend angepasst.

Zu 4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Biotop NBG00674 war zum Zeitpunkt der Anderung des Bebauungsplanes
und der Prufung der umweltrechtlichen Belange bereits nicht mehr vorhanden.
Die Ldschung des Biotops wird 00674 wird durch die untere
Naturschutzbehorde beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V beantragt.

Zu 5: Der Hinweis wird beachtet.

Das Biotop NBG00675 befindet sich innerhalb einer mit Anpflanzgebot
gekennzeichneten Flache, dessen Erhaltung in der Festsetzung 4.3 festgelegt
ist. Es wird in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
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1.1 (Seite 4) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (10.01.2022)

Abwagungsvorschlag

|@

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 10.01.2022

Zu 6: Der Hinweis wird beachtet.

Eine gutachterliche Stellungnahme zum Baumbestand auf dem Parkplatz wurde
am 26.05.22 Ubergeben. Die vorhandenen Baume wurden in einem
Baumkataster erfasst. Ihnen wurde eine sehr schlechte Vitalitdt bescheinigt.

Im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde wird einer Reduzierung
der Baumstandorte durch Optimierung der Pflanzflachen mit standortgerechten
Gehdblzen zugestimmt.

Zu 6 Der Hinweis wird beachtet.

Es wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, die die Beantragung von
Fallungen gesetzlich geschitzter Baume und das Ersatzerfordernis festschreibt:
4.4 Bei Fallerfordernis von nach 88 18 und 19 NatSchAG gesetzlich
geschitzten Einzel- oder Alleebaumen ist ein entsprechender Antrag an die
untere Naturschutzbehdrde zu stellen.
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1.1 (Seite 5) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (10.01.2022)

Abwagungsvorschlag

Seite 5 des Schreibens vom 10. Januar 2022

Artenschutz

Bei der im Umweltbericht durchgefihrten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde fest-
gestellt, dass bei der Umsetzung geplanter Baumalinahmen oder Nutzungsanderungen an den
vorhandenen Gebauden Lebensstatien besonders geschltzter Vogelarten beseitigt werden
kénnen. Wie im Plan ausgefuhrt, bedarf es in diesen Fallen einer vorherigen artenschutzrechtli-
chen Untersuchung, um festzustellen, ob durch die geplanten Malknahmen geschiitzte Tiere
oder deren Lebensstéatten beeintrachtigt werden kénnen.

Sollte dieses der Fall sein, ist ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehorde zu stellen.

3. Seitens der unteren Wasserbehérde wird bemerkt, dass keine Wasserschutzgebiete und
keine Uberschwemmungsgebiete der Stadt Neubrandenburg durch o. g. Bebauungsplan betrof-
fen sind.

Es sind zudem keine Gewasser 1. oder 2.0rdnung durch den B-Plan betroffen.

Die zentrale Niederschlagswasserentsorgung wurde durch die wasserrechtliche Erlaubnis gere-
gelt: Az.: 662/NW/71107/35/2018. Sollten sich Veranderungen an der Einleitmenge oder dem
Einzugsgebiet ergeben sind diese mit dem Entsorger (Neubrandenburger Wasserbetriebe, Herr
Rinas) abzustimmen und dann entsprechend der unteren Wasserbehdrde mitzuteilen.

4. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sowie von Seiten des Kataster- und Vermessungsam-
tes gibt es keine weiteren Anregungen oder Hinweise zu o. g. Bebauungsplan der Stadt Neu-
brandenburg.

1. Sonstiges

= Da die o. g. Anderungsplanung im vollumfénglichen Planverfahren aufgestellt wird, ist
die Rechtsgrundlage des § 13a BauGB aus der Prdambel zu streichen.

= Die Rechisgrundlage des § 5 Abs. 4 BauGB, welches bei dem Planzeichen des Boden-

denkmals benannt wird, ist zu streichen. Diese Rechtsgrundlage ist der Flachennut-
zungsplanebene vorbehalten.

Im Auftrag

gez.
Cindy Schulz
SB Bauleitplanung

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift galtig.

®

TOB 2 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 10.01.2022

Der Hinweis wird beachtet.

Die textliche Festsetzung 4.8 (alt 4.7)

.Die Gebaude mit Lebensraumpotenzial fir Fledermause und Vogelarten laut
Bestandsplan zum Umweltbericht sind vor Umbau- oder Abrissarbeiten im
Bereich der gekennzeichneten Stellen auf Vorkommen dieser Arten zu
begutachten. Gegebenenfalls sind ErsatzmalRnhahmen nach Anweisung des
Gutachters durchzufuhren.” wird wie folgt erganzt: ,und ein Antrag auf
Befreiung von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der unteren
Naturschutzbehoérde zu stellen.*.

Zu 6: Der Hinweis wird beachtet.
Die Rechtsgrundlage 8 13 a BauGB wird in der Prdambel gestrichen.
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1.2 Untere Denkmalschutzbehorde (01.08.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 4 Untere Denkmalschutzbehdrde 01.08.2016

Die Stellungnahme wurde im Zuge der weiteren Entwurfsbearbeitung
bericksichtigt.

Der Hinweis wurde beachtet.
Das Biotop wurde in die Planzeichnung eingetragen.
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1.2 Untere Denkmalschutzbehorde (08.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 4 Untere Denkmalschutzbehdrde 08.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.2 Untere Denkmalschutzbehorde (11.11.2021) Abwégungsvorschlag

TOB 4 Untere Denkmalschutzbehdrde 11.11.2021

Die Stellungnahme wird bericksichtigt.

Der Hinweis wird beachtet.
Die Begrindung wird unter Pkt. 10.1 entsprechend angepasst.




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.3 StralRenbaulasttrager, Verkehrsplanung 18.12.2021)

Abwagungsvorschlag

2,20.10 als StraBenbaubehbrde 18.12.2021
Ks; 2605
22020

Frau Marion Strasen

Auslegung des 3. Entwurfes der 1. Anderung und Teilaufhebung des Beb lanes Nr. 10
«Bethanienberg-5id"
Hier: Stellungnahme

Zur Stellungnahme lagen vor:
Planzeichnung inklusive textliche Festsetzungen vom Sep 2021 und die Begriindung zum Entwurf
(Arbeitsstand 3. Entwurf)

Sehr geehrte Frau Strasen,

ieb Immobili gement

zu oben genannten Unterlagen teile ich im Einvernehmen mit dem Eig
Folgendes mit.

FlieBender Verkehr

Vielen Dank fiir die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt im westlichen Bereich der
Mirabellenstrafie. Es ist jedoch die bestehende Zufahrt zur T von der Mirab rabe zu
beriicksichtigen.

Mit freundlichen Grilfien

Karola Schwahn

TOB 10 Verkehrsplanung 18.12.2021

Die Stellungnahme wird berticksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wird beachtet.
Die Zufahrt wird in die Planzeichnung des Bebauungsplanes mit dem
entsprechenden Planzeichen eingetragen.
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1.4 (Seite 1) Deutsche Telekom Technik GmbH (06.07.2016) Abwégungsvorschlag

TOB 16 Deutsche Telekom Technik GmbH 06.07.2016

Die Stellungnahme wurde im Zuge der weiteren Entwurfsbearbeitung
bericksichtigt.

Die Hinweise zum Umgang mit den Kabeltrassen wurden in die Begrindung
aufgenommen.
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1.4 (Seite 2) Deutsche Telekom GmbH (06.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 16 Deutsche Telekom GmbH 06.07.2016
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1.4 (Seite 1) Deutsche Telekom Technik GmbH (07.05.2019) Abwégungsvorschlag

TOB 16 Deutsche Telekom Technik GmbH 07.05.2019

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wurde mit der Erarbeitung des 2. Entwurfs beachtet.

Die Begriindung wird wie folgt im Punkt 9.3 — Telekommunikation - erganzt:

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Anlagen der Telekom.
Zum Teil, u. a. im Bereich des Gewerbegebietes, liegen diese in Baufeldern.

@ Vor dem Beginn von Baumafinahmen ist die Deutsche Telekom Technik GmbH

(NL Ost, RessortPTI23) beziglich der genauen Lage zu kontaktieren. Die

Kabelschutzanweisung ist zu beachten.".
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1.4 (Seite 2) Deutsche Telekom Technik GmbH (25.04.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 16 Deutsche Telekom Technik GmbH 07.05.2019
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1.5 Neubrandenburger Stadtwerke, Verkehrsbetriebe (28.07.2016) Abwagungsvorschlag

Neubrandenburger Stadtwerke, Verkehrsbetriebe 28.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.5 (Seite 1) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (20.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 22- Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 20.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.5 (Seite 2) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (20.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 20.07.2016
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1.5 (Seite 3) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (28.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 28.07.2016
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1.5 (Seite 1) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (18.12.2018) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 18.12.2018

Stellungnahme wurde im Zuge der weiteren Entwurfsbearbeitung
bericksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wurde mit der Erarbeitung des 2. Entwurfs in der
@ ‘ Begrindung unter dem Punkt 9 Ver- und Entsorgung beachtet.
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1.5 (Seite 2) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (18.12.2018) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 18.12.2018

Zu 2: Der Hinweis wurde mit der Erarbeitung des 2. Entwurfs in der
@ ‘ Begrindung unter dem Punkt 9.2 Leitungsrechte beachtet.
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1.5 (Seite 3) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (18.12.2018) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 18.12.2018
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1.5 (Seite 1) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (27.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 27.05.2019

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wurde beachtet.
In der Begriindung erfolgte unter Pkt. 9.2 die Korrektur des Regelwerkes in

‘ @ DVGW 125.
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1.5 (Seite 2) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (27.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 27.05.2019
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1.5 (Seite 1) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (07.12.2021)

Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 07.12.2021

Die Stellungnahme wird berticksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wird beachtet.

Der Eigentimer wird aufgefordert, soweit noch nicht umgesetzt, die
Leitungsrechte dinglich und entschadigungsfrei zugunsten von neu-sw/neu-
wab/neu-medianet zu sichern.

Zu 2: Der Hinweis wurde mit der Erarbeitung des 2. Entwurfs beachtet.
@ Die textlichen Festsetzungen (hier unter 5 Leitungsrechte) sowie die

Begrindung (hier unter Punkt 9 Ver- und Entsorgung) wurden bereits mit der
Erarbeitung des 2. Entwurfs angepasst und erganzt.
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1.5 (Seite 2) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (07.12.2021) Abwégungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 07.12.2021

Zu 3: Der Hinweis wird beachtet.

In der Begrindung Punkt 9 -Ver- und Entsorgung — wird der 1. Absatz
erganzt:

Die vorhandenen Leitungssysteme, Anlagen und Kabeltrassen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben Bestandsschutz. Vor Beginn von
Baumalinahmen sind die Ver- und Entsorgungstrager beziglich der genauen
@ Lage zu kontaktieren.

Zu 4: Der Hinweis wird beachtet.

In der Begriindung wird Punkt 9.4 Hinweis in Allgemeine Hinweise geandert

und wie folgt erganzt:

Vorhandene Leitungen, Kabel und Beschilderungen sind zu sichern und zu

@ schitzen. Bei Kreuzungen sowie bei Parallelverlegungen zu vorhandenen
Anlagen sind in Bezug auf BaumaRnahmen generell Such- und Hand-

schachtungen zur Bestimmung des genauen Trassenverlaufs und der

Tiefenlage der vorhandenen Anlagen im Beisein des Leitungseinweisenden des

Netzbetreibers vorzunehmen.

Sofern in den Bestandsplanen dargestellte Anlagen nicht gefunden werden, ist

vor Baubeginn die weitere Vorgehensweise mit dem Leitungseinweisenden des

Netzbetreibers abzustimmen.
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1.5 (Seite 3) Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (07.12.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 22 Neubrandenburger Stadtwerke GmbH 07.12.2021
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2.1 BUND M-V (18.11.2021)

Abwégungsvorschlag

13

TOB 34 BUND 18.11.2021

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wird beachtet.

Die zustandige untere Naturschutzbehdrde ist dartiber informiert, dass nur noch
der Biotop NBG 00675 vorhanden ist.

Der gesetzlich geschiitzte Biotop NBG 00675 (Weidengebiisch dstlich
MargeritenstrafRe) wird in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Zu 2: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Flache, die bereits stark
anthropogen beeintrachtigt ist. Im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ist keine zuséatzliche Versiegelung geplant. Bei den
vorhandenen Nutzungsarten handelt es sich neben dem Sondergebiet
Einkaufszentrum um gewerbliche Bauflachen und somit um keine empfindlichen
Biotoptypen.

Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
als Genehmigungsbehdrde hat keine Einwande zur Biotoptypenerfassung
geadulRert. Es wird keine erneute Biotoptypenkartierung durchgefiihrt.

Lediglich die Baume werden neu kartiert.

Zu 3: Der Hinweis wird beachtet.
Das Abwagungsmaterial einschlie3lich der neuen Baumkartierung wird zur
Information an den BUND Ubergeben.
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2.2 Handelsverband Nord (28.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 50 Handelsverband Nord 28.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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2.2 Handelsverband Nord (24.05.2019) Abwégungsvorschlag

TOB 50 Handelsverband Nord 24.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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2.2 (Seite 1) Handelsverband Nord (07.12.2021) Abwégungsvorschlag

TOB 50 Handelsverband Nord 07.12.2021

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.
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2.2 (Seite 2) Handelsverband Nord (07.12.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 50 Handelsverband Nord 07.12.2021

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass einige Flachen der Betriebe deutlich den
festgesetzten Flachen widersprechen.

Zu 1: Der Hinweis wird beachtet.

bt g b o b kbt e d ol e Die Erhéhung der maximal zulassigen zentrenrelevanten Verkaufsflachen dient
hsender trading-d Tend bedingt durch die all i Entwickl i 1 i ihilitA 1 i 1 1 A

i i 4F ¥k 1 Yotz o] e fger i RGO N dazu, eine breitere Flexibilitat zu erzielen. Diese soll jedoch nicht ausgeschopft

Zusammenhang mit der Bestandssituation wurden entsprechende Festsetzungen erarbeitet. werden. Es erfolgt keine Auswe|tung den Verkaufsflachen der

So slten u.a. foigendo maximal zuldsige Verkafsidchen zenirsnrelevanter Soriments zentrenrelevanten Sortimente in der Gesamtsumme. Es soll die Mdglichkeit

tgesetzt ; . ..

e bestehen, aus einem Pool von 21.500 m2 nunmehr 16.500 m2 fiir

St ool R L L1 zentrenrelevante Sortimente auszuwéhlen. Insgesamt soll eine Gesamtver-

ESjimistria Nnd Lassrowen bl kaufsflache von 16.500 m2 eingehalten werden.

Uhren, Schmuck, Optik 200m* Diese Obergrenze entspricht den Abstimmungen mit dem Gutachter und dem

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1100 m?

Elektrowaren* 3000 m* Centerman agement.

Biicher, Schreibwaren 300 m?

Sp_ortariikel, Spartbekleidung 450 m*

o ey foom In den textlichen Festsetzungen erfolgt folgende Korrektur unter 1.1.1:

Im Sondergebiet Einkaufszentrum sind nahversorgungsrelevante und
zentrenrelevante Sortimente mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
D dert hr, d hl fir den Zentralen V, bereich | tadt al 2 a| i
Si0h i P-CanfsT LixauAERies (67 Vi ST g Podiven ot 16.500 m? zulassig. _ _
gesprochen werden kann und es keine objektiven Grunde gibt, die diese bisher festgesteliten Dabei ist eine Auswahl aus folgenden Sorumentsgruppen mit entspl’echenden
stadtebaulichen Auswirkungen in Frage stellen wirden. " o .
Verkaufsflachenobergrenzen zulassig.

Im nunmehr 3. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 sind einige
Feststellungen zu den bisherigen stadtebaulichen Auswirkungen nicht mehr enthalten.

An dieser Stelle méchten wir anmerken, dass wir den Ausfilhrungen zum B-Plan der Markt
und Standort Beratungsgesellschaft GmbH in weiten Teilen ausdricklich nicht folgen.

Nach dem jetzigen Entwurf sollen u.a. folgende maximal zulassige Verkaufsflachen Die tabellarische AUﬂiStung wird nicht verandert.

zentrenrelevanter Sortimente festgesetzt werden:

In den textlichen Festsetzungen und in der Begriindung wird die

Nahrungs- und Genussmittel 6700 m? .
Drogeriewaren 1700 m? ,Gesamtsumme 21.500 mz2 gestrichen.
Bekleidung und Lederwaren 3800 m?

Schuhe 1400 m?

Uhren, Schmuck, Optik 400 m?

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1800 m?

Elektrowaren® 2700 m*

Bucher, Schreibwaren 700 m*

Sportartikel, Sportbekleidung 1100 m*

Spielwaren 700 m?

(* tellwelise zentrenrelevant)
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2.2 (Seite 3) Handelsverband Nord (07.12.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 50 Handelsverband Nord 07.12.2021

Zu 2: Der Hinweis wird nicht beachtet.

@ Mit der Begrenzung und Festsetzung der Gesamtverkaufsflache auf 16.500 m?
ist eine vollumfangliche Ausschdpfung der Verkaufsflachenobergrenzen der
einzelnen Sortimentsgruppen nicht moglich. Es gilt, eine Flexibilitdt zu
gewahrleisten, um aus den aufgelisteten Sortimentsgruppen mit den maximalen
Verkaufsflachenobergrenzen eine Auswabhl zu treffen
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2.3 IHK Neubrandenburg (01.08.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 52 IHK Neubrandenburg
01.08.2016
Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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2.3 IHK (03.06.2019) Abwégungsvorschlag

TOB 52 IHK Neubrandenburg 03.06.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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2.3 (Seite 1) IHK (09.12.2021) Abwégungsvorschlag

TOB 52 IHK Neubrandenburg 09.12.2021

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wird beachtet.

Die Gesamtverkaufsflache des Bethaniencenters wird nicht erhéht.

Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente bleibt stabil.

Die vorgeschlagenen Steigerungen der Verkaufsflachen in den einzelnen
Sortimentsgruppen sind im Rahmen der Auswirkungsanalyse als vertraglich
eingestuft worden.

Mit der Begrenzung und Festsetzung der Gesamtverkaufsflache von 16.500 m?
ist eine vollumfangliche Ausschdpfung der Verkaufsflachenobergrenzen der
einzelnen Sortimentsgruppen nicht méglich. Es gilt, eine Flexibilitat zu
gewabhrleisten und aus dem Pool von den 21.500 m2 auszuwahlen.

@ Zu 2: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die vorgeschlagenen Steigerungen der Verkaufsflachen in den einzelnen
Sortimentsgruppen sind im Rahmen der Auswirkungsanlyse als vertraglich
eingestuft worden.

Darlber hinaus kénnen nur bis zur maximalen Verkaufsflachensumme von
16.500 m? Sortimentsflachen aus dem Pool der festgesetzten 21.500 m?
gewahlt werden.
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2.3 (Seite 2) IHK (09.12.2021)

Abwégungsvorschlag

|®
|©®
10)

TOB 52- IHK Neubrandenburg 09.12.2021

Zu 3: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Da gutachterlich keine zusatzlichen Verkaufsflachenausweisungen empfohlen
werden, widerspricht die Planung nicht dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Neubrandenburg. Kinftig sind nur leichte Verschiebungen in der
Sortimentskonstellation méglich.

Zu 4: Der Hinweis wird beachtet.

Die schwierige Situation der Innenstadt wird gesehen. Da allerdings keine
zusatzlichen zentrenrelevanten Verkaufsflachen ausgewiesen werden, wird
dieser Situation Rechnung getragen

Zu 5: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Uber die genannten Verkaufsflachengrenzen hinaus sind weder in Bezug auf
die Gesamtflache, als auch auf die zentrenrelevanten Sortimente zusatzliche
Flexibilitatsraten, die zu einer Uberschreitung dieser Grenzen fiihren wiirden,
vorgesehen.

Zu 6: Der Hinweis wird beachtet.

In Abstimmung mit dem Centermanagement werden die nicht-zentren-
relevanten Sortimente begrenzt. Ausschlaggebend ist der Erhalt des
Nahversorgers und ein breiter Branchenmix.

Daher werden fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente die Festsetzungen
des Urplanes Ubernommen. Fir Mobel und Einrichtungsbedarf werden somit
maximal 10.000 m? Verkaufsflache und fur Bau-, Garten— und Heimwerkerbedarf
maximal 10.000 m2 Verkaufsflache festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden entsprechend im
Punkt 1.1.2 geéndert, die Begrindung wird hinsichtlich der Begrenzung
angepasst.

Zu 7: Der Hinweis wird beachtet.
Die Planzeichenerklarung wird beztglich der Zweckbestimmung angepasst.
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4.1 (Seite 1) Amt fur Raumordnung und Landesplanung (02.08.2016)

Abwégungsvorschlag

TOB 1 Amt fir Raumordnung und Landesplanung 02.08.2016

Die vorliegende Planungsanzeige wurde entsprechend der Stellungnahme
des Landkreises Mecklenburgische Seeplatte aktualisiert und liegt mit
Schreiben vom 19.01.2022 vor.
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4.1 (Seite 2) Amt fur Raumordnung und Landesplanung (02.08.2016) Abwégungsvorschlag

TOB 1 Amt fiir Raumordnung und Landesplanung 02.08.2016

2.1m Ergebnis der Priifung wird Folgendes festgestellt:

2.1 Fir die landesplanerische Beurteilung sind folgende raumordnerische Erfordemisse von
Relevanz:

Gemél Programmsatz 3.2.1(2) RREP MS kommt dem Oberzentrum Neubrandenburg die Auf-
gabe zu, die Bevilkerung seines Oberbereichs mit Leistungen des spezialisierten, héheren Be-
darfs zu versorgen. Dies bezieht sich auch auf den Einzelhandel.

Raumordnerische Erfordemisse zur Entwicklung des groffiichigen Einzelhandels legen nach
Programmsatz 4.3.2(3) RREP MS unter anderem fest, dass Einzelhandelsgrofprojekte weder
die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten Bevélkerung noch eine ausgewogene
und rdumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung ven Versorgungsschwerpunkten zwischen
Innenstadt, Orts- und Wohngebietszentrum und Randlage gefdhrden dirfen. (Ziel der Raum-
ordnung)

Des Weiteren sind nach Programmsatz 4.3.2(4) RREP MS EinzelhandelsgraRprojekte mit zen-
trenrelevanten Sortimenten nur an stédtebaulich integrierten Standorten zulassig. Bei Standort-
entwicklungen auflerhalb der Innenstadt und anderer zentraler Versorgungsbersiche ist nach-
zuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitdt der Innenstadt bzw. anderer
zentraler Versorgungsbereiche nicht gefdhrden, (Ziel der Raumordnung)

Weiterhin ist nach Programmsatz 4.3.2(5) RREP MS fesigelegt, dass Einzelhandelsgrofiprojek-
te mit nicht zentrenrel ten Sorti len an teilintegrierten verkehrlich gut erreichbaren
Standorten zuléissig sind, wenn diese einen baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbe-
reich des Zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Grofprojekte
sind zuldssig, wenn keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahver-
sorgungsstrukturen zu erwarten sind. (Ziel der Raumordnung)

2.2 Die raumordnerische Bewertung des Vorhabens filhrt zu folgendem Ergebnis:

Im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 10 wurden Sondergebietsfls-
chen fiir den Einzelhandel sowie gewerbliche Nutzflachen festgesetzt.

Wesentlich gepragt wird das Gebiet durch das mit 31.000 m* Verkaufsflidche gréite Einkaufs-
zentrum der Stadt Neubrandenburg (Bethaniencenter). Im Gewerbegebiet befinden sich insbe-
sondere kraftfahrzeugaffine Betriebe sowie Handwerksbetriebe.

Die Stadt Neubrandenburg verfiigt zur Steuerung des Einzelhandels (ber ein durch die Stadt-
vertretung fir verbindlich erkldrtes Einzelhandelskonzept (,Einzelhandels-Strukturanalyse und
Zentrenkonzept® der Markt-und-Standort-Beratungsgesellschaft mbH, Mai 2009).

Das Bethaniencenter ist hiernach als stadtebaulich definiertes Stadtteilzentrum (B-Zentrum)
eingestuft und Gbernimmt aufgrund seiner Gréfte und Lage neben der Gberregionalen Versor-
gungs- auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass das Bethaniencenter auf Grund seiner Angebots-
struktur und GréRe alle im Stadigebiet ausgewiesenen Versorgungszentren und —standorte in
ihrer Entwicklung je nach Lage, Struktur und Gréfe differenziert beeinflusst, teilweise bereits
heute mit negativen Auswirkungen.

Die Neubrandenburger Innenstadt ist das stéddtische Hauptversorgungszentrum (A-Zentrum)
und tragt wesentlich zur Bedeutung und Attraktivitat der Stadt in seiner Funktion als Oberzent-
rum bei.

Insofern sind planerische Maltnahmen erforderlich, welche zukiinftige negative Auswirkungen
infolge einzelhandelsrelevanter Entwicklungen auf andere Stadtteile verhindern, Zum anderen
ist eine ausgewogene Einzelhandelsentwicklung fiir alle zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte sicherzustellen.
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4,1 (Seite 3) Amt fur Raumordnung und Landesplanung (02.08.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 1 Amt fiir Raumordnung und Landesplanung 02.08.2016
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4.1 (Seite 1) Amt fur Raumordnung und Landesplanung (19.01.2022)

TOB 1- Amt fiir Raumordnung und Landesplanung 19.01.2022

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
Es wird bescheinigt, dass der 3. Entwurf des Bebauungsplanes den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und des Landesplanes entspricht.
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4.1 (Seite 2) Amt fur Raumordnung und Landesplanung (19.01.2022) Abwagungsvorschlag

TOB 1 Amt fir Raumordnung und Landesplanung 19.01.2022

Mittelbereiche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs, Oberzentren fiir die Bevolkerung ihrer
Oberbereiche Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs, bedarfsgerecht vorhalten.

Gemal Programmsatz 3.2.1(1) RREP MS ist die Stadt Neubrandenburg als Oberzentrum fest-
gelegt. (Ziel der Raumordnung)

Gemaf Programmsatz 3.2.1(2) RREP MS i.V.m. oben genanntem Programmsatz 3.2(2) LEP MV
kommt dem Oberzentrum Neubrandenburg die Aufgabe zu, die Bevolkerung seines Oberbe-
reichs mit Leistungen des spezialisierten, htheren Bedarfs zu versorgen.

Gemal Programmsatz 4.3.2(1) LEP MV sind Einzelhandelsgrolprojekte und Einzelhandelsag-
glomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zuldssig. (sog. Kon-
zentrationsgebot; Ziel der Raumordnung)

Gemal Programmsatz 4.3.2(2) LEP MV sind EinzelhandelsgroRprojekte nach 4.3.2(1) LEP MV
nur zuldssig, wenn die GroRe, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versor-
gungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich iberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zent-
ralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (sog. Kongru-
enzgebot; Ziel der Raumordnung)

Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind gemal Programmsatz
4.3.2(3) LEP MV nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen zul&ssig.
Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auerhalb von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griin-
den nicht umsetzbar ist,
— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
und
— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeinirachtigt werden. (sog. Integrationsge-
bot; Ziel der Raumordnung)

Gemal Programmsatz 4.3.2(4) LEP MV sind EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zulassig. Ausnahmsweise dirfen Vorhaben in stadtebaulicher Randlage an-
gesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhan-
den sind. Voraussetzung fur die Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an
das OPNV-Netz und an das Radwegenetz. (Ziel der Raumordnung)

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgroBprojekte sind zulassig, sofern
keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale
Versorgungsbereiche zu beflrchten sind (Einzelfallprifung erforderlich). (Ziel der Raumordnung)

2.2 Die Priifung der Unterlagen hat Folgendes ergeben:

Zu den Planungsinhalten der 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Betha-
nienberg Sad” erfolgte zuletzt mit Schreiben vom 02.08.2016 eine landesplanerische Stellung-
nahme. In deren Ergebnis wurde festgestellt, dass die Planung mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Im Rahmen des 3. Entwurfs der 1. Anderung und Teilaufhebung des B-Plan Nr. 10 wird nun um
emeute Stellungnahme gebeten.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 02.08.2016 wurden noch die Programmsatze aus
dem RREP MS 2011 aufgefuhrt, die nachrichtlich aus dem LEP MV 2005 stammen. Aus Griinden
der Aktualisierung und Berichtigung sind nunmehr in der hiermit vorliegenden landesplanerischen
Stellungnahme die Programmsatze aus dem rechtskraftigen LEP MV vom 27.05.2016 aufgefiihrt.
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4.1 (Seite 3) Amt fur Raumordnung und Landesplanung (19.01.2022) Abwagungsvorschlag

TOB 1 Amt fir Raumordnung und Landesplanung 19.01.2022

Es bleibt festzustellen, dass die oben unter Punkt 2.1 aufgefihrien Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung auch im 3. Entwurf der Planung hinreichend bericksichtigt
werden.

Insbesondere geht aus den eingereichten Unterlagen hervor, dass die ausgearbeiteten und im
Planentwurf festgeschriebenen Verkaufsflaichenobergrenzen der einzelnen Sortimentsgruppen
stadtebaulich vertraglich sind und dadurch keine negativen Auswirkungen auf die anderen Zent-
ralen Versorgungsbereiche, insbesondere die Innenstadt, zu beflirchten sind.

Der 3. Entwurf der 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Bethani-
enberg Siid“ der Stadt Neubrandenburg entspricht den Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

-

Christoph von Kaufmann
Leiter

Nachrichtlich per E-Mail:
- Landkreis MSE, Regionalstandort Waren (Miritz), Bauamt, Sachgebiet Kreisplanung
- Ministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus u. Arbeit M-V, Abt. 7, Herrn Dr. Autsch
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4.2 StralRenbauamt Neustrelitz (14.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 8 StraRenbauamt Neustrelitz 14.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.2 StralRenbauamt Neustrelitz (12.12.2018) Abwagungsvorschlag

TOB 8 StraRenbauamt Neustrelitz 12.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.2 StralRenbauamt Neustrelitz (25.11.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 8 StraRenbauamt Neustrelitz 25.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

4.3 (Seite 1) GDMcom mbH (14.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 14.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.3 (Seite 2) GDMcom mbH (14.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 14.07.2016
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4.3 (Seite 1) GDMcom mbH (23.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 23.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.3 (Seite 2) GDMcom mbH (23.05.2019) Abwégungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 23.05.2019
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4.3 (Seite 3) GDMcom mbH (23.05.2019) Abwégungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 23.05.2019
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4.3 (Seite 1) GDMcom mbH (09.11.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 09.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.3 (Seite 2) GDMcom mbH (09.11.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 09.11.2021
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4.3 (Seite 3) GDMcom mbH (09.11.2021) Abwégungsvorschlag

TOB 19 GDMcom mbH 09.11.2021
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4.4 E.DIS AG (18.06.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 20 E.DIS AG 18.06.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.4 E.DIS Netz GmbH (19.12.2018) Abwégungsvorschlag

TOB 20 E.DIS Netz GmbH 19.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.4 E.DIS AG (10.11.2021) Abwagungsvorschlag

TOB 20 E.DIS AG 10.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.5 Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (21.07.2016) Abwégungsvorschlag

TOB 25 Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt 21.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.5 Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (21.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 25 Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt 21.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.5 (Seite 1) Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (24.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 25 Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt 24.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.5 (Seite 2) Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (24.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 25 Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt 24.05.2019
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4.6 Immissionsschutzbehdrde (14.05.2019) Abwagungsvorschlag

TOB 27 Immissionsschutzbehdrde 14.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.6 Immissionsschutzbehérde (09.12.2021) Abwégungsvorschlag
TOB 27 Immissionsschutzbehérde 09.12.2021
Lange, Regina Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
Von: Brlser, Steffen
Gesendet: Donnerstag, 9. Dezember 2021 10:16
An: Lange, Regina
Ce: Strasen, Marion
Betreff: Stellungnahme als Trager &ffentlicher Belange zur 1. Anderung und

Teilaufhebung des B-Plans-Nr. 10

Sehr geehrte Frau Lange,
Ich bitte um Entschuldigung fiir die verspétete Abgabe meiner Stellungnahme.
Aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten habe ich als Tréger dffentlicher Belange keine

Bedenken, Hinweise und Anderungswilnsche in Bezug auf die geplante 1. Anderung und Teilaufhebung
des Bebauungsplans Nr. 10.

Begriindung

Wie sich der Begriindung (hier unter 8. Immissionsschutz, Seiten 22, 23) entnehmen lasst, ergeben

sich Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der
Nachbarschaft im Sinne von Uberschreitungen der Immissionswerte (IRW) der TA-Larm. Auch das
Bebauungsplangebiet selbst ist immissionsschutzrechtlich unproblematisch, Es bestehen keine hohe
Empfindlichkeit gegentiber von auRen einwirkenden Gerduschen wie z. B. von der Bundesstrale B 96,
Neustrelitzer Stralle. Die Schutzbedirftigkeit des Sondergebietes wird dabei der eines Gewerbegebietes
gleichgesetzat.

Hinweise zu Ausfiihrungen & Formulierungen (N/CHT Bestandteil der Stellungnahme!)

s In der Begriindung (unter 8. Immissionsschutz, Seiten 22,23) wirrde ich vorschlagen statt ,....
Immissionswerte (IRW) ..." besser schreiben: ... Immissionsrichtwerte ..." und statt ... IRW ... die
Abkurzung besser jmmer ausschreiben mit ... Immissionsrichtwerte ..." (ist zweimal im Absatz
enthalten).

« In der Begrundung (unter 2.1 Rechtsgrundlagen, Seite 7) sind alle zitierten Gesetze mit dem Stand
24,06.2021 aufgefohrt. Ich denke, dass nochmal gepruft wird, ob es bis zur Beschlussfassung noch
neuere Fassungen gibt. Zumindest fir das Bundes-Immissionsschutzgesetz ist es so. Dor misste es
zum jetzigen Zeitpunkt korrekt heiRen:

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgéange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. |1 5. 1274, 2021 | 5. 123), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Mit freundlichen Gruften

Steffen Bruser
SB Immissionsschutz
‘o 2888
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4.7 Landesamt fur innere Verwaltung (04.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 32 Landesamt fiir innere Verwaltung 04.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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4.7 Landesamt fur innere Verwaltung 30.04.2019)

Abwagungsvorschlag

Landesamt fir innere Verwaltung
Mecklenburg-Vorpommern

Amt far Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen

Landesamit fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern
Postfach 12 01 35, 19018 Schwerin

Stadt Neubrandenburg

bearbeitet von: Frank Tonagel

Stadtplanung,Umwelt, Telefon (0385) 588-56268

Postfach 11 02 55 Fax (0385) 588-48256255

DE-17042 Neubrandenburg E-Mail: raumbezug@Ilaiv-mv.de
Internet: http:/iwww Iverma-mv.de
Az 341 - TOEB201900384

Schwerin, den  30.04.2019

Festpunkte der amtlichen geodétischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern
hier: B-Plan Nr.10 Bethanienberg -siid

Ihr Zeichen: .

Anlagen: Ubersichten der im Planungsbereich vorhandenen Festpunkte
Beschreibungen der im Planungsbereich vorhandenen Festpunkte
Merkblatt Gber die Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte
der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Die genaue Lage der Festpunkte entnehmen Sie bitte den Anlagen; die Festpunkte sind
dort farbig markiert. In der Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermes-
sungsmarken gekennzeichnet ("vermarkt"). Lagefestpunkte ("TP") haben zudem noch
im Umgebungsbereich bis zu 25 m wichtige unterirdische Festpunkte, Uiber die ich Sie
bei Bedarf gesondert informiere.

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes iiber das amtliche
Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und
Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713)
gesetzlich geschitzt:

- Vermessungsmarken durfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verédndert oder
entfernt werden.

- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Héhen- und Schwerefestpunkifeldes darf eine kreisférmige Schutzfliche von zwei

Vermitiung: (0385) 58856066 Hausamschift LAWV, Abteilung 3 Ofinungszedten Geoinformationszentrum: Bankverbindung:  Deutsche Bundesbank

Telefax (0385) 58848256038 Lilbecker Strale 289 Mo -Do. 800 -15.30 Uhr Filiale Rostock

Intemet  www lverma-m de 18050 Schwerin Fr: 9.00 - 12.00 Uhr 1BAN: DE79 1300 000D 0013 001561
BIC: MARKDEF1130

TOB 32 Landesamt fiir innere Verwaltung

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren

30.04.2019
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4.7 Landesamt fur innere Verwaltung 30.04.2019) Abwégungsvorschlag
TOB 32 Landesamt fiir innere Verwaltung 30.04.2019
Metern Durchmesser weder iiberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise Ste”ungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren

verdndert werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken auch
zukunftig fur satellitengestutzte Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu kénnen, sollten im
Umkreis von 30 m um die Vermessungsmarken Anpflanzungen von Bdumen oder
hohen Strduchern vermieden werden.

- Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken diirfen nicht geféhrdet werden, es sei denn, notwendige Mallnahmen
rechtfertigen eine Gefahrdung der Vermessungsmarken.

- Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch die geodéatische Festpunkte gefahrdet
werden kénnen, hat dies unverziiglich dem Amt fiir Geoinformation, Vermessungs-
und Katasterwesen mitzuteilen.

Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben gefahrdet sind, ist rechtzeitig (ca.
4 Wochen vor Beginn der BaumaRnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes
beim Amt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine
Ordnungswidrigkeit und kann mit einer Geldbulte bis zu 5 000 Euro geahndet werden.
Ich behalte mir vor, ggf. Schadenersatzanspriiche geltend zu machen.

Bitte beachten Sie das beiliegende Merkblatt iiber die Bedeutung und Erhaltung der
Festpunkte.

Hinweis:

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise bzw. kreisfreien Stadte als zustandige
Vermessungs- und Katasterbehorden, da diese im Rahmen von Liegenschaftsvermes-
sungen das Aufnahmepunktfeld aufbauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schitzen.

Mit freundlichen Gruken
Im Auftrag

Frank Tonagel

Seite 2 von 2

Vermittiung: (0385) 583 56066 Hausanschift: LAW, Abteilung 3 Ofinungszeiten Geainformationszentrum Bankverbindung:  Deutsche Bundesbank,

Tesstax (0385) 58848256030 Lubecker Strale 269 Ma.-Do.: .00 - 15.30 Uhr Fillsle Rostock

Imemet  www.Iverma-my.ds 18058 Schwerin Fr. .00 - 12.00 Uhr 1BAN: DET8 1300 0000 0013 001561
BIC: MARKDEF1130
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4.8 Handwerkskammer (28.07.2016) Abwagungsvorschlag

TOB 51 Handwerkskammer 28.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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6.1 Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V Abwégungsvorschlag

TOB 26 Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie 01.12.2021

Lange, Regina H H
ge. Reg - keine Abgabe einer Stellungnahme
Von: toeb@lung.mv-regierung.de
Gesendet: Mittwoch, 1. Dezember 2021 07:17
An: Lange, Regina
Betreff: 18373 - 3. Entwurf der 1. And. und Teilaufhebung B-Plan Nr. 10

“Bethanienberg - Stid", Stadt Neubrandenburg

Kategorien: B 10

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fir die Beteiligung an o. g. Vorhaben.

Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V gibt zu den eingereichten Unterlagen vom
04.11.2021 keine Stellungnahme ab.

Um welteren Verwaltungsaufwand auf beiden Seiten zu vermeiden, bitte ich Sie, von einer Zusendung des
Ergebnisses der Prufung meiner Stellungnahme mit einem Auszug aus dem Protokoll der
Beschlussfassung der Gemeinde abzusehen.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

Kathrin Fleisch

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V Dezernat Personal, Haushalt Goldberger Strale
12b

18273 Gustrow

Tel. 03843/777-134

Fax 03843/777-9134

Allgemeine Datenschutzinformation:

Der telefonische, schriftliche oder elektronische Kontakt mit dem Ministerium fur Klimaschutz,
Landwirtschaft, landliche Raume und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und
Verarbeitung der von Ihnen ggf. mitgeteilten personlichen Daten verbunden. Rechtsgrundlage hierfur ist
Art. 6 Absatz 1 Buchstabe e der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) der Europaischen Union in
Verbindung mit § 4 Abs. 1 Landesdatenschutzgesetz (DSG M-V).

Weitere Informationen erhalten Sie hier: https://www.regierung-mv.de/Datenschutz
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Bebauungsplan Nr. 10 “Bethanienberg-Sud“, 1. Anderung
und Teilaufhebung, 3. Entwurf

ABWAGUNGSVORSCHLAG

1. Uber die Stellungnahmen der Offentlichkeit
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1.1 (Seite 1) Offentlichkeit 1 (03.08.2016)

Abwagungsvorschlag

METRO/MAKRO C&C

REDCOON

PROPERTIES =

METRO Group Asse! Maragement Services GmbH
Am Albertussee 1 40545 Disseldor!
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Ihre Zeichen Ihre Nachricht vom Unser Zeichen Datum
03.08.2016

Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 (1) BauGB,
betreffend den Bebauungsplan Nr. 10 ,,Bethanienberg Siid*, 1. Anderung
Grundstiick: Mirabellenstralie 2, 17033 Neubrandenburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung beziiglich der 1. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 10 ,Bethanienberg Siid" nehmen wir hiermit als zur unbeschrénkten Untervermietung berechtigter
Generalmieter der Grundstiicke Gemarkung Neubrandenburg, Flur 7, Flurstiicke 350, 307, 318 und
319 am Einzelhandelsstandort ,Bethaniencenter” in Mirabellenstrale 2, 17033 Neubrandenburg
Stellung.

Nach Priifung der verdffentlichten Planzeichnungen sowie der Planungsinhalte (Grundziige der
Planung) auf Ihrer Internetpréisenz machten wir insbesondere auf die folgenden Punkte eingehen:

1) Festschreibung des aktuellen Bestandes an Verkaufsflichen, insbesondere fiir
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

2) Grundsétzliche Versagung jeglicher Erweiterungs- und Entwicklungsspielrdume,
insbesondere im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimentsbereich

3) Festschreibung von Einzelsortimenten und deren zugehdrigen Verkaufsflichen

Zu_1) Festschreibung des aktuellen Bestandes an Verkaufsflichen, insbesondere fiir nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente.

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 10 .Bethanienberg Siid" soll der aktuelle Bestand an
Verkaufsfldchen, insbesondere fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, zugrunde

gelegt werden.

METRO Group Asset Management Services GmbH

Am Albertussee | Telefon «49 [0) 211 6884-4250 Commerzbank AG Geschaftsfuhrung Sitz und Amitsgericht
40549 Dusseldorf  Telefax +49 10] 211 6886-4242  BLZ 59080090, Kio. 300915400  Jean-Christophe Bretxa IVorsitzender/CEO]  Diisseldorf HRB 70053
D rties.com IBAN DEB9 5908 0050 0300 9154 00 Jirgen Schwarze USt-1dNr. DEB12126697

info@metro-properties.de BIC DRESDEFF590

Offentlichkeit 1 03.08.2016

Die Stellungnahme wurde im Zuge der Erarbeitung des 2. Entwurfs
beriicksichtigt.
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1.1 (Seite 2) Offentlichkeit 1 (03.08.2016)

Abwagungsvorschlag

METRO/MAKRO C&C

MEDIA MARKT SATURN REDCOON

PROPERTIES =

Wir méchten in diesem Zusammenhang darauf hinweisen, dass der von Ihnen ermittelte und den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs zu Grunde gelegte aktuelle Bestand an
Verkaufsfldchen zum Teil hinter denjenigen Verkaufsflachengrofen zuriickbleibt, die bereits im
Rahmen der bestandskréftig erteilten Baugenehmigungen zulassigerweise errichtet und betrieben
werden dirfen. Die bestandskréftig erteilten Baugenehmigungen erlauben damit mehr als der
vorliegende Bebauungsplan zukiinftig gestattet. Dies kann und darf nicht sein, da wir — unabhangig
von den zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans — im Rahmen der erteilten
Baugenehmigungen frei wiren den Bestand an Verkaufsflichen zu veridndem. Hier solite der
Bebauungsplan zumindest an die bereits genehmigten Verkaufsflachengroen angepasst werden.

Zudem ist es bei der von lhnen vorgenommenen Ermittlung des aktuellen Bestandes an
Verkaufsflachen offenbar zu kleineren Ungenauigkeiten gekommen. Der nach unserer Kenntnis
vorhandene aktuelle Bestand weicht in Bezug auf verschiedene existierende und von
bestandskréftigen Baugenehmigungen umfasste Verkaufsfldchen von den im nun vorliegenden
Bebauungsplanentwurf festgeschriebenen VerkaufsflachengroBen ab. Dies betrifft beispielsweise die
Verkaufsfldiche der Mode-Geschéfte, die im Bebauungsplanentwurf mit maximal 2.920 m?
Verkaufsflache festgesetzt werden soll, obwohl die aktuell bestehende und bestandskréftig
genehmigte Verkaufsfliche ca. 3.119 m? betrigt. Des Weiteren betrifft dies ebenfalls die
Verkaufsfldche der Schuh-Geschifte, die im Bebauungsplanentwurf mit hichstens 880 m?
festgesetzt werden, jedoch momentan ca. 935 m? Verkaufsflache genehmigt sind und ferner auch
besteht.

Wir bitten insofern um Riicksprache und Abstimmung dariiber wie die von Ihnen nun festgelegten
Verkaufsflachen ermittelt wurden. :

Zu 2) Grundsétzliche Versagung jeglicher Erweiterungs- und Entwicklungsspielriume, insbesondere

im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimentsbereich

In der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs ist richtigerweise erwihnt, dass das Bethaniencenter
eine bedeutende Rolle fir die Nahversorgung der benachbarten Wohngebiete und der vor Ort
angesiedelten Arbeitsstatten {bernimmt. Wir stimmen zu, dass in jedem Falle der Bestand an
Verkaufsflachen fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente langfristig gesichert werden
muss. )

Dass jedoch Uber die Bestandsflachen hinaus eine Verkaufsflachenerweiterung im Allgemeinen und
insbesondere im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich ganzlich und pauschal
ausgeschlossen werden soll, sehen wir vor dem Hintergrund der Entwicklung der
Bevélkerungsstruktur sowie der weiteren Entstehung von Wohngebieten in der unmittelbaren
Nachbarschaft des Bethaniencenters sehr kritisch. In diesem Zusammenhang ist die geplante
Wohnprojektentwicklung ,Lindenberg Sid“ in unmittelbarer Ndhe zu unserem Center zu erwahnen.
Hier entsteht nach unserem Kenntnistand demnéchst eine Wohnsiedlung mit 60 Einfamilien- und 6
Mehrfamilienhdusern.

Vor diesem Hintergrund ist das Bethaniencenter im Sinne der Bevélkerung und der Betreiber am
Standort sowie der Stadt Neubrandenburg langfristig zu stérken. Um dies gewahrleisten zu kénnen,
muss es auch kiinftig maglich bleiben, auf die sich &dndernden Kundenbediirfnisse eingehen zu

kénnen und auf schwankende Marktanforderungen flexibel reagieren zu kénnen. /

Offentlichkeit 1 03.08.2016
Zu 1: Der Hinweis wurde beachtet.

Der aktuelle Bestand an Verkaufsflachen wurde durch Begehung und
sortimentsspezifische Aufnahme der Sortimente erhoben. Zudem wurde er mit
den aktuellen Baugenehmigungen und den Festsetzungen im bestehenden
B-Plan abgeglichen.

Zu 2: Der Hinweis wurde beachtet. _

Es erfolgte eine grundlegende Entwurfsiberarbeitung, die im Ergepnls der
gutachterlichen Auswirkungsanalyse als stadtebaulich vertraglich eigestuft
wurde.
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1.1 (Seite 3) Offentlichkeit 1 (03.08.2016) Abwagungsvorschlag

Offentlichkeit 1 03.08.2016

METRO/MAKRO C&C MEDIA MARKT SATURN REDCOON REAL

-

PROPERTIES =

So solite es beispielsweise unter Geltung des zukinftigen Bebauungsplans zuldssig sein, dass der
bestehende Getrénkemarkt in die existierende Verkaufsfliche des SB-Warenhauses integriert wird
und sich auf der aktuellen Fliche des Getrankemarkts ein anderer Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln ansiedelt. Dies wiirde in Summe zu keiner Veranderung der bestehenden
Verkaufsfldchen und zu keiner Verschiebung von Sortimenten filhren, weshalb eine solche
Verlagerung aus stadtebaulicher Sicht unproblematisch sein diirfte. Dies sollte dann aber auch im
Rahmen des Bebauungsplans zuldssig sein. Wir bitten dies bei der Aufstellung des Bebauungsplans
zu beriicksichtigen.

Zu 3.) Festschreibung von Einzelsortimenten und deren zugehérigen Verkaufsflichen

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine Vielzahl von Einzelfestsetzungen fiir bestimmte Sortimente
sowie der dazugehérigen jeweiligen maximal zuldssigen Verkaufsflichen vor. Dies betrifft sowohl
den sog. Mallbereich als auch die Verkaufsflichen innerhalb des SB-Warenhauses, obwohl die
bereits bestandskréftig erteilten Baugenehmigungen solche ~sortimentsscharfen”
Verkaufsflachenfestsetzungen nicht enthalten.

In diesem Zusammenhang muss sichergestellt werden, dass zukiinftige Veranderungen des
Mieterbesatzes des Gesamtstandortes, insbesondere die Vermietung von L&den in der s0g.
Vorkassenzone des SB-Warenhauses, mithin der durch die Festsetzungen des zukinftigen SO 3
(Einkaufsmall) betroffenen Flachen, nicht durch etwaige, strikte Bestandsfestschreibungen unnétig
erschwert wird.

Verldsst beispielsweise der Betreiber eines kleineren Geschifts in dem Bereich der s0g.
Einkaufsmall den Standort, so muss eine Nachvermietung auch an Betreiber mit anderen
zentrenrelevanten Sortimenten planungsrechtlich méglich sein. Andernfalls ist im schlechtesten Falle
ein langfristiger Leerstand in Kauf zu nehmen, was sich auf die Attraktivitdt des Bethaniencenters
negativ auswirken wiirde und — mit fortschreitender Zeit und zunehmenden Mieterwechseln- letztlich
zu einer wirtschaftlichen Schieflage des Gesamtstandorts (trading down-Effekt) bis hin zu
SchlieBungsszenarien fiihren kénnte. Aufgrund der erlduterten groften Bedeutung des
Bethaniencenters als Nahversorger - insbesondere fiir die Biirger der benachbarten Wohngebiete -
ist jedoch vielmehr eine Erweiterung des Angebots im Rahmen nahversorgungsrelevanter
Sortimente als vorteilhaft und notwendig zu erachten.

Angesichts der in diesem Punkt angebrachten Argumente sehen wir — sofern nicht génzlich auf eine
Festsetzung von bestimmten sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen verzichtet werden
kann — einen geringfiigigen Erweiterungsspielraum von 10 % der Gesamtverkaufsfliche sowie die
zukiinftige Moglichkeit zu entsprechenden Nutzungsinderungen von bereits bestehenden nicht-
zentrenrelevanten Verkaufsflachen hin zu solchen mit zentrenrelevanten Sortimenten als marktfahig
und stadtebaulich vertretbar an. Dies solite durch adéquate Festsetzungen im zukiinftigen
Bebauungsplan erméglicht werden.

Vor diesem Hintergrund bitten wir um entsprechende Priifung und Beriicksichtigung der
vorgenannten Punkte im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans und jedweder damit

einhergehender Festsetzungen. /
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HETRO/MAKRD CEC REOCOON

I

PROPERTIES =

Gerne stehen wir lhnen fiir eine weilers Abstimmung in einem persdnlichen Gesprach sowie bei
etwaigen Fragen oder Anmerkungen zur Varfigung. Bitte zégem Sie nicht uns zu kontaktieran

Pepér Wallenhorst
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Stadtverwaltung Neubrandenburg

Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung
Abteilung Stadtplanung

Frau Maske-Kauth

Frau Strasen

Friedrich-Engels-Ring 53

17033 Neubrandenburg

Vorab per Telefax: 0395 555-2969

10. August 2016

Akten-Nr. 1935/2016 1SW1/ 1fhe

Dr. Sigrid Wienhues
Rechtsanwiltin
Fachanwiltin fiir Verwaltungsrecht

Dr. Andreas Wolowski, LL.M.

Rechtsanwalt
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Assistentin: Franzisca Heiss
T +49 40 35922-281
F +49 40 35922-238
s.wienhues@gvw.com

Assistentin: Alexandra Ostmann
T +49 40 35922-263
F +49 40 35922-238
a.wolowski@gvw.com

Poststrafie 9 - Alte Post
20354 Hamburg

Vorentwurf fiir die 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans

Nr. 10 ,,Bethanienberg — Siid“

Offentlichkeitsbeteiligung gemil} § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Fran Maske-Kauth,
sehr geehrte Frau Strasen,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen Ihnen an, dass wir die Interessen der Union Investment Real Estate

GmbH, Valentinskamp 70, 20355 Hamburg, vertreten. Unsere Mandantin hat uns

beauftragt, sic im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 10 ,Betha-

nienberg — Siid"“ zu beraten und ihre Interessen Ihnen gegeniiber zu vertreten. Auf

Wunsch legen wir gerne eine schriftliche Vollmacht vor.

Namens und im Auftrage unserer Mandantin, die trotz ihrer wesentlichen Betrof-

fenheit als Grundstiickseigentiimerin bisher nicht in den Planungsprozess und die

Erhebung der der Planung und gutachterlichen Bewertung zugrunde liegenden Da-

ten eingebunden wurde, nehmen wir zu dem Vorentwurf fiir die 1. Anderung und

Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 10 im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-

gung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

1. Grundstiick unserer Mandantin

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung Neu-
brandenburg, Flur 7, Flurstiicke 305, 307, 318, 319. Das Grundstiick liegt

im Planbereich des derzeit ausliegenden Vorentwurfs zur Anderung des Be-

Offentlichkeit 2 10.08.2016

Die Stellungnahme wurde im Zuge der Erarbeitung des 2. Entwurfs
teilweise bertcksichtigt.
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Rechtsprechung zur Benennung der umweltbezogenen Informationen in
der Bekanntmachung,

vgl. grundlegend BVerwG, NVwZ 2013, 1413,

wird die Bekanntmachung der Auslegung der mit ihr verfolgten AnstoBwir-
kung aber nur dann gerecht, wenn die Auslegung bereits erkennen ldsst,
welche Art von zugrundeliegenden Informationen mit ausgelegt werden.
Dies hat die Stadt mit Blick auf diese Untersuchung verabsiumt. Aus der
Bekanntmachung lisst sich nicht ersehen, dass diese Untersuchung mit
ausgelegt wird.

4.2 Fehlende stiidtebauliche Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 BauGB

Bebauungspline miissen, aber diirfen auch nur dann aufgestellt werden,
soweit und sobald dies fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist. Obwohl der Beurteilungsspielraum der planenden Gemeinde
hinsichtlich der Erforderlichkeit einer Planung weit ist, wurden durch die
Rechtsprechung dennoch deutliche Grenzen aufgezeigt. Insbesondere mit
Blick auf den Ausschluss von Einzelhandel bestehen hohe Anforderungen
an die Erforderlichkeit. Diese Anforderungen werden von der ausgelegten
Planung der Stadt Neubrandenburg nicht eingehalten. Der Vorentwurf der
amtlichen Begriindung erwiihnt lediglich floskelhaft, dass es Ziel der Fest-
setzungen zur Sortimentsbeschrankung sei,

Jstadtebaulich alle relevanten zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie explizit die Innenstadt Neubrandenburgs zu
schiitzen®, vgl. Begriindungsentwurf Seite 9.

4.2.1 Keine Rechtfertigung fiir die Beschrinkung zentrenrelevanter

Sortimente

Mit Blick auf die Beschrinkungen der zentrenrelevanten Sortimente und
der entsprechenden Verkaufsflichen ist eine hinreichende stidtebauliche
Rechtfertigung jedenfalls nicht aus den ausgelegten Unterlagen ersichtlich.
Wiederholt wird auf eine Auswirkungsanalyse der Markt- und Standortbe-
ratungsgesellschaft mbH verwiesen, die unserer Mandantin nicht bekannt
ist. Wir gehen auch davon aus, dass eine Auswirkungsanalyse fachlich zu-
treffend nur dann erstellt werden kann, wenn alle betroffenen Marktteil-
nehmer hierzu ausreichend betrachtet worden sind, einschlieBlich etwaiger
geplanter und / oder notwendiger Anderungen der aktuellen Bestandssitua-
tion. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere auch die Ausfiihrungen
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des Vorentwurfs der Begriindung zu den Beschrinkungen der einzelnen
Sortimente nicht im Ansatz nachvollziehbar.

4.2.2 Keine Rechtfertigung fiir die Beschrinkung nicht-
zentrenrelevanter Sortimente

Dariiber hinaus fehlt die stidtebauliche Rechtfertigung insbesondere auch
fiir die Beschrinkung der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Ausweislich
der Planbegriindung soll der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche mit
Blick auf die Nahversorgung und die zentrenrelevanten Sortimente gesche-
hen. Gleichwoh] enthalten die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs
auch Verkaufsflichenbeschrinkungen fiir nicht zentrenrelevante Sortimen-
te, so etwa mit Blick auf den Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf oder
Mabel- und Einrichtungsbedarf. Weshalb die diesbeziiglichen Beschrin-
kungen stidtebaulich notwendig sein sollen, ist in keiner Weise ersichtlich.

Zudem ist auch die diesbeziigliche textliche Festsetzung in sich wider-
spriichlich. Sie ist in Ziffer 1.1.1.1 als

~Maximal zulissige Verkaufsflidchen der zentrenrelevan-
ten Sortimente”

bezeichnet und enthilt dennoch (auch) Vorgaben zu maximal zulissigen
Verkaufsflichen fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

4.2.3 Kein Konkurrenzschutz durch Bauleitplanung

SchlieBlich fehlt die stidtebauliche Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB auch dann, wenn mit der hoheitlichen Planung im Ergebnis keine
stidtebaulichen Interessen verfolgt werden, sondern in Wirklichkeit private
Interessen Grund fiir die Planungen sind. Insoweit ist ausdriicklich zu be-
tonen, dass das Bauplanungsrecht gerade nicht dem Konkurrenzschutz un-
ter Einzelhiindlern dienen kann. Damit ist es unvereinbar, wenn hinsicht-
lich der Verkaufsflichenfestsetzung fiir Sportartikel auf Seite 11 des Vor-
entwurfs der amtlichen Begriindung ausgefiihrt wird:

LAuch einer der Anker-Mieter (InterSport) im Lindetal-
Center ist massiv betroffen. Als Magnetbetrieb ist dieser
allerdings als besonders schiitzenswert einzustufen. Aus
diesem Grunde wurde der Bestand von 450 gm Verkaufs-
fléiche fiir das Sortiment Sportartikel festgesetzt.”
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4.3

4.3.1

4.3.1.1

GW

Gleiches gilt fiir die geplante Beschriinkung der Verkaufsfliche fiir Spielwa-
ren. Auch diesbeziiglich wird auf Seite 12 des Vorentwurfs der amtlichen

Begrindung ausgefiihrt:

JZudem sind die innerstddtischen Anbieter regelmdfig
durch den Online-Wettbewerb einer erheblichen Vor-
schidigung ausgesetzt. Auch einer der Anker-Mieter
(SpieleMaxx) im Lindetal ist massiv betroffen. Als Mag-
netbetrieb ist dieser allerdings als besonders schiitzens-
wert einzustufen und aus diesen Griinden wurde der Be-
stand von 450 gm Verkaufsfliche fiir das Sortiment
Spiehwaren ausgesetzt.

Diese Beispiele machen deutlich, dass ein Schutz von Konkurrenten im be-
nachbarten Lindetal-Center beabsichtigt ist. Mit der Planung wird im Er-
gebnis deshalb kein stiidtebauliches, sondern ein privates Interesse verfolgt,
so dass die stiddtebauliche Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB

auch unter diesem Gesichtspunkt fehlt.

Verstofl gegen das Abwiigungsgebot, § 1 Abs. 7, 6 BauGB

Der Bebauungsplan wiirde in der derzeit vorliegenden Vorentwurfsfassung

auch gegen das Abwiigungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB verstoBen.

Verletzung des Eigentumsrechts unserer Mandantin

Insbesondere beriicksichtigt die Planung die Interessen unserer Mandantin
an der Ausnutzung ihres Grundstiicks und etwaigen Umstrukturierungs-

und Erweiterungsmaoglichkeiten nicht hinreichend.

Fehlerhafter Abwiigungsvorgang

Unsere Mandantin wurde bisher nicht in den Planungsvorgang eingebun-
den. Migliche geplante und / oder notwendig werdende Anderungen im
Verhiltnis zum Status quo im konzeptioneller oder baulicher Hinsicht
konnten somit gar nicht beriicksichtigt werden. Der Umstand, dass die Un-
tersuchung des Biiros Markt- und Standortberatungsgesellschaft mbH
nicht mit ausgelegt wurde, unterstreicht diesen Befund. Voraussetzung fiir
ein rechtmiiBiges Abwigungsergebnis ist es zuvor alle etwa betroffenen Be-
lange zu ermitteln und in ihrer Gewichtigkeit fiir sich und im Verhiiltnis zu
bewerten. Mangels umfassender Ermittlung des Abwigungsmaterials kann
bereits die Bewertung und dann auch die Abwiigung nicht rechtmiiBig er-

folgen

Offentlichkeit 2 10.08.2016

Zu 1: Der Hinweis wird nicht berticksichtigt.

Der Hinweis bezieht sich auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung. Diese
Phase wird vom Baugesetzbuch nicht eindeutig geregelt. Die Art und Weise der
offentlichen Unterrichtung sei dabei im Ermessen der Gemeinde. Die
Unterrichtung muss dabei so bestimmt sein, dass ein Dialog zwischen den
Bilrgerinnen und der Verwaltung maglich ist.

Als Informationsquellen dienen Ublicherweise der Entwurf des Bauleitplans
sowie die Entwurfsbegriindung einschliel3lich der ersten Fassung des
Umweltberichts. Eine konkrete Pflicht, weitere Gutachten auszulegen, besteht
nicht, sofern die ausgelegten Entwiirfe geeignet sind, die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, die Losungsalternativen und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung den Birgerinnen zur Kenntnis zu bringen. Es ist
davon auszugehen, dass die durchgefiihrte offentliche Auslegung des
Vorentwurfs all diese Ziele erreicht hat, was sich nicht zuletzt dadurch zeigt,
dass sowohl der Eigentiimer des Bethaniencenters als auch der Generalmieter
ausfuhrliche Stellungnahmen abgegeben haben.




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwéagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

2.1 (Seite 5) Offentlichkeit 2 (10.08.2016) Abwéagungsvorschlag

G\W Offentlichkeit 2 10.08.2016

4.3.1.2 Einzelhandelsbeschrinkungen

Unter Geltung des aktuellen Planungsrechts sind verschiedene Formen des
Einzelhandels, auch des groBflichigen zentrenrelevanten Einzelhandels
moglich. In Zukunft sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur noch eingeschrinkt zulissig sein. Unserer Mandantin wird
damit die Moglichkeit genommen, wirtschaftlich angemessen auf neue
Markterfordernisse im Einzelhandel zu reagieren.

Besonders einschneidend ist zudem die detaillierte Festsetzung der Ver-
kaufsflichen einzelner Sortimentsgruppen, durch welche der aktuelle Sta-
tus quo weitgehend ,eingefroren” und zum Teil sogar eingeschrinkt wird
(s. u.). Dadurch werden jegliche Umstrukturierungen und Sortimentsver-
schiebungen in dem SB-Warenhaus ausgeschlossen und die Nachvermie-
tung im Bereich der Einkaufs-Mall deutlich erschwert.

Zudem ist durch die genau definierten Sortimente und die Festsetzung un-
terschiedlicher Sondergebiete auch bei der rdumlichen ,Verschiebung® ein-
zelner Fachmirkte und Geschiifte — selbst ohne Verdnderung der bauge-
nehmigten Verkaufsflichen — mit erheblichen Schwierigkeiten zu rechnen.
Insgesamt nehmen die Festsetzungen im ausliegenden Vorentwurf jegliche
Flexibilitiit fiir die Vermietung und Nutzung des Centers. Lediglich ergéin-
zend méchten wir darauf hinweisen, dass solch strikte Festsetzungen und
Sortimentsvorgaben auch nicht von der im Vorentwurf der Planbegriindung
angefithrten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gefordert
werden.

Eine solche massive Beschrinkung ist auch stidtebaulich bedenklich. Da
sie Nachvermietungen deutlich erschwert, sind entsprechend langfristige
Leerstinde durch das enge Korsett des ncuen Planungsrechts ,vorpro-
grammiert. In dem Vorentwurf zur amtlichen Begriindung wird als ein
Planungsziel genannt, so genannte Trading-down-Effekte (insb. langfristige
Leerstiinde) in Neubrandenburg zu vermeiden. Genau solche Effekte wer-
den jedoch durch die nunmehr vorgesehenen Festsetzungen gefordert,

4.3.1.3 Baugrenzen

Eine deutliche Beschriinkung der Ausnutzbarkeit des Grundstiicks im Ver-
gleich zum aktuellen Planungsrecht ergibt sich zudem aus den geidnderten
Baugrenzen. Diese orientieren sich sehr stark am Bestandsgebiude. Die iib-
rigen Flachen, die unter dem aktuellen Planungsrecht baulich ausnutzbar
sind, sind etwaigen Erweiterungen des Fachmarktzentrums damit entzo-
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gen. Auch hierin liegt eine nicht zu rechtfertigende Beschrinkung der Ei-
gentumsrechte unserer Mandantin.

4.3.2 Fehlende Konsistenz zum beschlossenen Einzelhandelskonzept,
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Neben der unzureichenden Beriicksichtigung der Interessen unserer Man-
dantin (und ihrer Generalmieterin) wiire der Bebauungsplan in der auslie-
genden Vorentwurfsfassung auch deshalb abwigungsfehlerhaft, weil er sich
nicht widerspruchsfrei mit dem durch die Stadt Neubrandenburg beschlos-
senen Einzelhandelskonzept vom 15. April 2009 in Einklang bringen lisst.

In diesem Konzept wird ausdriicklich auf die wichtige Funktion des Betha-
nien-Centers in der Zentrenkonzeption der Stadt Neubrandenburg hinge-
wiesen. Als Entwicklungsempfehlung wird dort dargelegt, dass das Betha-
nien-Center und die umgebenden Fachmirkte in jedem Fall in ihrem Be-
stand zu erhalten sind. Diese Empfehlung wird durch die aktuelle Planung
konterkariert, weil die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanent-
wurfs teilweise hinter den bestandskriiftig genehmigten Verkaufsflichen
zuriickbleiben. Hierzu verweisen wir auch auf das Einwendungsschreiben
unseres Generalmieters, der Firma Metro, an die Stadt Neubrandenburg
vom 3. August 2016.

Zudem werden lediglich Neuansiedlungen, soweit sie innenstadtrelevante
Sortimente aufweisen, im Einzelhandelskonzept kritisch beurteilt, wobei
festzuhalten ist, dass weitere planungsrechtliche Beschrinkungen nicht ge-
fordert werden. Die im derzeit ausliegenden Vorentwurf (auch) vorgesehe-
ne Beschriinkung nicht zentrenrelevanter Sortimente sowie von Nahversor-
gungsangeboten wird durch das Einzelhandelskonzept in keinem Fall nahe-
gelegt.

Die vorstchenden Aspekte verdeutlichen, dass der derzeit ausliegende Vorentwurf
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 insgesamt nicht rechtmiBig in Kraft
treten kann. Er verstift gegen das stidtebauliche Gebot der Erforderlichkeit, das
Abwiigungsgebot und ist auch verfahrensrechtlich fehlerhaft. Die Einschriinkungen
des Vorentwurfs des Bebauungsplans schlieBen jegliche Flexibilitit bei der Entwick-
lung und ggf. der Erweiterung des Bethaniencenters aus.

Wir ersuchen Sie deshalb mit Nachdruck, die zuvor dargelegten Aspekte und ge-
schiitzten Interessen unserer Mandantin im weiteren Planungsprozess zu bertick-

sichtigen bzw. von den derzeit angedachten Festsetzungen Abstand zu nehmen.
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Mit Blick auf das mehrfach angesprochene Gutachten der Markt- und Standortbera-

tungsgesellschaft mbH aus dem Januar 2016 beantragen wir zudem
Akteneinsicht

und bitten um Ubersendung des Gutachtens. SchlieBlich bitten wir Sie, uns tiber den
weiteren Verfahrensgang und die Beriicksichtigung der hiesigen Einwendung infor-
miert zu halten.

Selbstverstindlich steht unsere Mandantin auch fiir weitergehende Abstimmungen
mit der Stadt Neubrandenburg zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiflen

~e'/ L\f‘%&/{gﬂi

Dr. Andreas Wolowski, LL.M.
Rechtsanwalt
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Offentlichkeit 3 29.05.2019

Die Stellungnahme wurde im Zuge der grundlegenden Uberarbeitung des
3. Entwurfs teilweise berltcksichtigt.
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Offentlichkeit 3 29.05.2019
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Offentlichkeit 3 29.05.2019

Zu 1: Der Hinweis wurde nicht bertcksichtigt.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit wird u. a. auch durch die Empfehlungen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, durch aktuelle Rechtsprechungen
und daraus abgeleitete Handlungserfordernisse sowie notwendige fachlich-
inhaltliche und rechtliche Anpassungen begriindet.
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Zu 2: Der Hinweis wird nicht berticksichtigt.

Der Schutz und die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche laut
Einzelhandelskonzept durch die entsprechende Anpassung der Bauleitplanung
ist ein grundlegendes Planungsziel. Es gilt, die Einzelhandelsentwicklung
zielgerichtet zu steuern, Fehlentwicklungen und Leerstand zu vermeiden und
bestehende Zentren zu starken.

Konkurrenzschutz ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Es ist eine
Gesamtbetrachtung des Zentrenkonzeptes der Stadt erforderlich.
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@ Zu 3: Der Hinweis wurde bertcksichtigt.

Im Zuge der Erarbeitung des 3. Entwurfs im Zusammenhang mit aktueller
Rechtsprechung erfolgte ein Umdenken der urspriinglichen Planungsanséatze.
Anstelle der Festsetzung von 4 Sondergebieten wird zukinftig 1 Sondergebiet
festgesetzt.

Das Bethaniencenter bildet eine Einheit, besteht nur aus einen
vorhabengeeigneten Grundstiick und zeichnet sich durch ein einheitliches
Management aus.
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Offentlichkeit 3 29.05.2019
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Offentlichkeit 3 29.05.2019
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Offentlichkeit 3 29.05.2019
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Die Stellungnahme wird im Zuge der Abwagung des 3. Entwurfs teilweise
beriicksichtigt.
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Seite 2 zum Schreiben vom 6. Dezember 2021
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1.2

Textliche Festsetzung Ziffer 3.3/Baug : AuBengast ie/“Food Trucks"
etc.

Gem3t Ziffer 3.3 des vorgelegten Bebauungsplanentwurfs sollen aullerhalb der (ber-
baubaren Grundsticksfldche — neben den Stellpldtzen fir das Center = nur konkret
benannte Nebenanlagen zul#ssig sein und zwar auch nur dann, wenn diese in den
Oberbaubaren Grundsticksfiichen nicht vollstandig untergebracht werden kénnen.

Dabei handelt es sich um Eir fe] liplatze mit Einh gen, Parkplatz-
schranken, Kinderspielgerate, Sichtschutz fir bewegliche Abfallbehalter, Abstellplatze
fir Fahrréder mit Einhausung/Ut hung sowie Lad ionen fir Elektromobilitét.

Gerade im Hinblick auf die bevorstehenden Umbaumafnahmen flr das SB-Waren-
haus hat uns ein potentieller Mieter bereits darauf hingewiesen, dass er jedenfalls fiir
die Dauer der Umbaumalnahmen (ca. 1,5 Jahre) gerne einen sogenannten Food
Truck® auf den Parkplatzfidchen abstellen wiirde.

Ungeachtet dieser konkreten Anfrage ist es auch flr uns zur Steigerung der Attraktivitat
des Bethanien Centers notwendig, das ldngerfristige Abstellen solcher Food Trucks
sowie die N g fur Aul nomieflachen aulierhalb der Gberbaubaren Grund-
stilcksflache zu ermdglichen.

Es stellt sich deshalb fur uns die Frage, ob solche Nutzungen auf Grundlage des der-
zeit liegenden Bebauungspl und selner Festsetzungen behbrdlicherseits ge-
nehmigt werden kénnten. Hierzu hatten wir gerne eine Einschatzung Ihrerseits,

Sollten diese Nutzungen aus |hrer Sicht nicht méglich sein, regen wir insoweit die An-
derung der textlichen Festsetzung Ziffer 3.3 und die dortige Ergénzung entsprechen-
der Nutzungen an.

Textliche Festsetzung Ziffer 3.3/Baugrenze: Nutzung regenerativer Energien

Union Investment ist generell daran interessiert, ihre Objekte noch nachhaltiger und
umweltschonender zu betrelben. Dabel splelt die Nutzung regenerativer Energien eine
wichtige Relle. Der Bebauungsplan sieht insoweit unter Ziffer 6.8 auch die Méglichkeit
zur Errichtung von Solaranlagen auf dem Dach des Einkaufszentrums vor. Dies wird
von uns begrift,

Offentlichkeit 4

zulassig.

06.12.2021

Zu 1: Der Hinweis ist fur das Bebauungsplanverfahren ohne Relevanz.
Das befristete Abstellen von Food-Trucks wéahrend der Umbaumaflnahmen
kann Uber einen Befreiungsantrag von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes in Aussicht gestellt werden.

Zu 2: Der Hinweis wird beachtet.
In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgende
@ Ausnahme nach § 31 (1) als neuer Punkt 3.5 BauGB festgesetzt:
Fur AuRengastronomie ist die Uberschreitung der Baugrenze um maximal 5 m
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DocuSign Envalope 1D DCT2E15E-DIF6-4447-08EF-DOSZIBLAAFCE

Saita 3 zum Schreiben vom 6 Dazembar 2021
Zu 3: Der Hinweis wird beachtet.

i1 5% ars e Jac Ot e SUCDSOR 401 AU ApUK R S L @ Unter dem Punkt 3.3. der planungsrechtlichen Festsetzungen werden die
regenerativer Energien im Bereich der Stellplatzflachen denkbar (insbesondere aufge- - - i
auRRerhalb der Baugrenzen aufgefiihrten Nebenanlagen mit folgenden Anstrich

stinderte Solaranlagen). Zwar gibt es diesbezliglich noch keine konkreten Planungen.
Allerdings solite der Bebauungsplan aus unserer Sicht bestenfalls schon jetzt entspre- erg én Zt:
chende Méglichkeiten schaffen. Daher stellt sich fur uns erneut die Frage, ob solche
Anlagen unter Geltung der textlichen Festsetzung Ziffern 3.3 i.V.m. der Festsetzung
der (iberbaubaren Grundsticksfiéche genehmigungsféhig sind. Sollte dies nicht der - An|agen zZur Gewinnung von regenerativer Energie
Fall sein, wirde sich gaf. wiederum eine Ergénzung der Ziffer 3.3 um eine weitere Ka-
tegorie von zuléssigen Nebananlagen (z.B. ,Anlagen fir die Gewinnung regenarativer
Energie") anbieten.

1.3 Textliche Festsetzung Ziffer 1.1.2/ Begrlind Nicht z Sorti-
mente

Schlieflich bestehen u its weiterhin rechtliche Bedenken hinsichtiich der Be-
schrankung der Sortimente im nicht zentrenrelevanten Bereich in Ziffer 1.1.2 der Textli- @

chen Festsetzungen. Nach unserem Verstdndnis sollen die Sortimentsbeschrankun-

gen des Bebauungsplans insbesondere dem Schulz der Neubrandenburger Innen- Zu 3: Der Hinweis wird nicht beachtet.
stadt dienen. Durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente wird der Schutz Dle n iCht'Zentre nre | evante n SO rtl me nte we rd en beg ren Zt.

der Neubrandenburger Innenstadt jedoch in keiner Weise gefahrdet. Fir uns ist daher

nieht wirklich ersichtiich, welche stadtebaulichen Erwagungen die Beschrankung des In Anlehnung an den Urplan und unter Beriicksichtigung der Bezeichnungen
Babauungsplanentwurts auf zwel nicht zentrenrolovant Sortmentsgruppen (Mobel der Neubrandenburger Sortimentsliste werden die Verkaufsflachen der nicht-
U EICHagtedT’ i i Ciftie SC TG WTRANL] T r e zentrenrelevanten Sortimente unter dem Punkt 1.1.2 wie folgt geandert:

sollen. Um Eigentlimeri an einer weitgehenden Flexibilitét fir zukinf-
tige Entwickiungen des Objekts Rechnung zu tragen, regen wir daher noch einmal an,

el Bnschisnialngen i nkchit Ao fLGMIEACHTZH Yo - Mobel und Einrichtungsbedarf max. 10.000 m2 VK
zichten bzw. jedenfalls die nicht zentrenrelevante Sortimente gemak Neubrandenbur- -
- Bau-, Garten und- Heimwerkerbedarf max. 10.000 m2 VK

ger-Liste ohne Beschrénkungen zuzulassen.

Ungeachtet dessen bitten wir Sie im Falle der Beibehaltung der textlichen Festsetzung
Ziffer 1.1.2 darum, die ebenfalls ausliegende Bebauungsplanbegrindung zu diesem
Punkt redaktionell anzupassen. In den dann verbindlichen textlichen Festsetzungan
heilit s zu den beiden zuldssigen Sortimentsgruppen ( Mabel und Einrichtungsbedarf
sowle Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf'), dass die maximal zuldssige
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Zu 5: Der Hinweis wird beachtet.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird der geédnderten textlichen
Festsetzung 1.1.2 angepasst und entsprechend Kkorrigiert.

@ Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente werden begrenzt.
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Offentlichkeit 5 07.12.2021

Die Stellungnahme wird im Zuge der Abwagung des 3. Entwurfs teilweise
beriicksichtigt.

Zu 1: Der Hinweis wird teilweise beachtet.

Der 3. Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Ergebnis einer aktuellen
Auswirkungsanalyse (2020/2021) auf der Grundlage der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes erarbeitet.

Zu 2: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Mit dem urspriinglichen Bebauungsplan vom 26.11.1992 sollte Baurecht fur ein
Fachmarktzentrum geschaffen werden, um den damaligen Fehlbestand an
Verkaufsflachen abzudecken und die Kaufkraft in der Stadt Neubrandenburg zu
halten. Ansiedlungs- und Erweiterungsmaglichen waren nicht hinreichend oder
gar nicht geregelt. Auch auf der Grundlage aktueller Rechtsprechungen war ein
Umdenken der urspriinglichen Planungsanséatze und eine grundlegende
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Daran wird festgehalten.
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Zu 3: Der Hinweis wird teilweise beachtet.

Im Zuge der Abwagung des 3. Entwurfs des Bebauungsplanes werden die

nicht-zentrenrelevanten Sortimente begrenzt. Ausschlaggebend ist der Erhalt
des Nahversorgers und ein breiter Branchenmix.

@ Daher werden fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente die Festsetzungen

des Urplanes tbernommen. Fir Mébel und Einrichtungsbedarf werden somit

maximal 10.000 m2 Verkaufsflache und fur Bau-, Garten— und

Heimwerkerbedarf maximal 10.000 m2 Verkaufsflache festgesetzt.

Zu 4: Der Hinweis wird beachtet.

Die Gesamtverkaufsflache des Bethaniencenters wird nicht erhéht.

Die Gesamtsumme der zentrenrelevanten Sortimente wird auf 16.500 m?

begrenzt.

@ Die vorgeschlagenen Steigerungen der Verkaufsflachen in den einzelnen
Sortimentsgruppen sind im Rahmen der Auswirkungsanalyse als stadtebaulich

vertraglich eingestuft worden.
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Zu 5: Der Hinweis wird beachtet.
Mit der Begrenzung und Festsetzung der Gesamtverkaufsflache von 16.500 m?
@ ist eine vollumfangliche Ausschopfung der Verkaufsflachenobergrenzen der
einzelnen Sortimentsgruppen nicht moglich. Es gilt, eine Flexibilitat zu
gewahrleisten, um aus dem Pool von den 21.500 m2 maximalen
Verkaufsflachenobergrenzen eine Auswahl zu treffen.
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Offentlichkeit 5 07.12.2021

Zu 6: Der Hinweis wird beachtet.

In einzelnen zentrenrelevanten Sortimenten wird dem Eigentiimer mehr
zugestanden, als er derzeit im Bestand belegt. Dies betrifft in den meisten
Sortimentsgruppen nicht mehr als Arrondierungen im zweistelligen oder
niedrigen dreistelligen Quadratmeterbereich. Ausnahmen bilden die
nahversorgungsrelevanten Sortimente, wo die grof3ten Steigerungen
vorgesehen sind. Daneben sollen die Verkaufsflachen mit Bekleidung und
Lederwaren um 389 m2 (knapp 11% des Bestandes), Blcher, Schreibwaren
(hier insbesondere Papier- und Schreibwaren) um 525 m2 sowie Spielwaren
318 m?2 steigen.

Das sind alles in allem kleinere Anpassungen, die nachweislich die
Angebotsstrukturen der Innenstadt nicht schadigen. Einiges ist nach der
Beurteilung des beauftragten Gutachters Imtargis offenbar unproblematisch
(z. B. Nahversorgungssortimente oder Bekleidung und Lederwaren).

Zu 7: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Da eine Erweiterung der Verkaufsflachen weder insgesamt noch im
zentrenrelevanten Bereich nicht vorgesehen ist, ist auch der Vorwurf entkraftet,
das Bethaniencenter wiirde zu einem Shoppingcenter mutieren.

Zu 8: Der Hinweis wird beachtet.

Im Zuge der Abwagung des 3. Entwurfs des Bebauungsplanes werden die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente begrenzt. Ausschlaggebend ist der Erhalt
des Nahversorgers und ein breiter Branchenmix.

Daher werden fiir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente die Festsetzungen
des Urplanes Gbernommen. Fir Mébel und Einrichtungsbedarf werden somit
maximal 10.000 m2 Verkaufsflache und fir Bau-, Garten— und
Heimwerkerbedarf maximal 10.000 m?2 Verkaufsflache festgesetzt.

Zu 9: Der Hinweis wird beachtet.

Eine Gesamterweiterung des Bethaniencenters und eine Steigerung der
zentrenrelevanten Sortimente um 30 % sind nicht geplant (weitere
Ausfihrungen siehe unter Punkt 5 im Abwagungsvorschlag).
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Zu 10: Der Hinweis wird beachtet.

Mit der Einhaltung der Gesamtverkaufsflache und des Anteils an nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten wird nicht gegen das Einzelhandelskonzept der
Stadt Neubrandenburg verstol3en.

Zu 11: Der Hinweis wird beachtet.

Die Stellungnahme des durch die ECE beauftragten Gutachters (Imtargis
GmbH) wird gesondert abgewogen (siehe hierzu die Ausfiihrungen unter
Offentlichkeit 5).
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Zu 12: Der Hinweis wird beachtet.

Die Bestandsdaten wurde im Juli 2020 anl&sslich der Erstellung der
Auswirkungsanalyse vor Ort im Rahmen einer Bestandserhebung aktualisiert.
Wann das volle Ausmalf3 der Folgen der Corona-Pandemie sich in den
Innenstadten zeigt, ist noch nicht absehbar.

So kann eine ernsthafte Empfehlung nicht lauten, bis auf weiteres die
Stadtentwicklungsbemuihungen in Neubrandenburg einzustellen.

Zu 13: Der Hinweis teilweise beachtet.
Die Innenstadt von Neubrandenburg hat sich, auch dank der restriktiven
Handhabung des Neubrandenburger Einzelhandelskonzeptes eine gute
Marktposition in Stadt und Umland erhalten kénnen.
Trotzdem sind problematische Entwicklungen in der Innenstadt von
Neubrandenburg nicht zu bestreiten. Die Ursachen dieser Entwicklung sind vor
allem in allgemeinen Marktentwicklungen zu sehen, z. B. die dynamische
Entwicklung des Online-Handels, die andere Anbieter in Neubrandenburg
aul3erhalb der Innenstadt ebenso treffen. Die SchlieBung des Kaufhofs als
betriebliche Entscheidung eines Unternehmens trifft die Innenstadt hart. Eine
@ ahnliche Situation (SchlieBung Real-Markt) war allerdings auch Ausloser der
Planungen im Bethaniencenter.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg hat alle Standorte im
Stadtgebiet zu beachten und die Versorgungsfunktion des Oberzentrums
abzusichern. Die Innenstadt hat Prioritat, sonst gabe es keine
Sortimentsbeschrankungen fur das Bethaniencenter. Von unangemessener
Erweiterung des Bethaniencenters kann keine Rede sein.
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Zu 14: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die begrenzten Verschiebungen innerhalb der zentrenrelevanten
Sortimentsgruppen und eine auf aktuelle Verkaufsflache begrenzte
zentrenrelevante Sortimentssumme und Gesamtgrof3e kénnen nicht als
zusatzliche Belastung fur die Innenstadte gesehen werden.

Samtliche Spielrdume flr Investitionen in zentrenrelevante Sortimente
aulRerhalb der Innenstadt sollen ausschlieB3lich den Betrieben der Innenstadt
zugestanden werden. Dies sieht das Einzelhandelskonzept in dieser Stringenz
nicht vor, definiert es doch B-Zentren innerhalb der Stadt, die durchaus
zentrenrelevante Sortimente fihren dirfen.
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Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.
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Center N g: Indikati A irk fi 2

Zusammenfassung:

1. Der Festsetzungsvorschlag steht in Teilen nicht im Einklang mit dem Einzelhandelskon-
zept. Das Bethanien Center wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg als
L«B-Zentrum™ klassifiziert. Der hierfir vorliegende ,Zentrenpass B-Zentrum Bethaniencen-
ter" formuliert die Entwicklungsempfehlung wie folgt: .Das Bethaniencenter und die um-
gebenden Fachmarkte sind in ihrem Bestand zu erhalten. Neuansiedlungen, soweit sie
innenstadtrelevante Sortimente aufweisen, sollten in der Innenstadt angesiedelt werden.
Zu priifen ist die Ansiedlung eines Gartenfachmarktes (1.500 bis 2.500 gm Verkaufsfld-
che), soweit dieser nicht in bestehende Leersténde zu integrieren ist. Die Ansiedlung oder
Erweiterung bestehender Betriebe hat nur innerhalb der Zentrenabgrenzung zu erfolgen.
Es gilt der Bebauungsplan Nr. 10.*

2. Der urspringliche B-Plan vom 25.11,1992 sieht eine max. Verkaufsflache von 30,000 m2
(ohne Freiverkaufsflichen) und 32.610 m?2 (mit Freiverkaufsflachen) vor. Es wird ange-
nommen, dass diese max. Flachen auch weiterhin gelten werden.

Andernfalls wirden auf der vorliegenden Basis des B-Plan Entwurfs insgesamt 38.800 m?
genehmigt werden, was einem Zuwachs von 21 % (6.772 m?) ggil. der Bestandssituation
bedeuten wiirden. Dieser Flachenzuwachs entsprache ca. 50 % der Bestands-Verkaufsfla-
che des Marktplatz-Centers (MPC).

3. Die von MEC vorgelegten Varianten sind in ihrer maximalen Auspragung und der dariiber
hinaus gehende pauschale Flachenaufschlag (sog. Flexibilisierung) von ca. 15-20 % in
einigen Sortimentsgruppen der Hohe nach zu hinterfragen. Grundlage dieser Beurteilung
ist eine grobe Mietermix- und Flachenanalyse des Marktplatzcenters und die Relation der
potentiellen, zusatzlichen Verkaufsflache durch das Bethanien Center. In der nachfolgen-
den Tabelle sind zunachst der EH-Bestand laut EH-Konzept, die Bestandsflichen des
Bethanien Centers sowie die geplanten B-Flan-Festsetzungen dargestellt.

fe
@

®

Offentlichkeit 6 06.12.2021
Zu 1: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Da keine mal3geblichen Veranderungen der Summe der zentrenrelevanten
Sortimente und keine Veranderungen der Gesamtverkaufsflache des
Bethaniencenters geplant sind, gibt es keinen Verstol3 gegen das
Einzelhandelskonzept.

Zu 2: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit einer Gesamtverkaufsflache von 16.500 m2
zentrenrevanter Sortimente ist gutachterlich nachgewiesen worden.

Der Anteil der nicht-zentrenrelevanten Sortimente wurde begrenzt, um einen
breiten Branchenmix zu gewahrleisten. Hierfir wurden die Festsetzungen des
Urplanes Ubernommen. Fir Mébel und Einrichtungsbedarf werden somit
maximal 10.000 m2 Verkaufsflache und fir Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf maximal 10.000 m2 Verkaufsflache festgesetzt.

Zu 3: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die maximale Hohe der einzelnen Sortimentsverkaufsflachen ist Ergebnis der
Auswirkungsanalyse. Die maximale HOhe ergibt sich aus der stadtebaulichen
Vertraglichkeit jeder einzelnen zentrenrelevanten Sortimentsgruppe.
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B ien Center | g: Indikati irkungsvorprifung 3
vt | Soma | eeun | eounemt | gl Zu 4: Der Hinweis wird beachtet.
2019) B B 2u Bestand . . . Py
w - - - - Die Darstellung der einzelnen zentrenrelevanten Sortimentszuwachse erweckt
Sortimentsgruppe den Eindruck einer summerischen Zunahme. Es wird im Zuge der Abwagung
zonronievan e e nam Bew i festgesetzt, dass von den genannten 21.500 m2 zentrenrelevanten Sortimenten
Mahungs- und Genussmitel 38.410] 5,020 6.300) 8700 1,680 .. . .
P — — — — — p nur 16.500 m?2 realisiert werd_en konnen wegen der_ Beschrankun_g der _
esisoung wd Lodarwaren Py Py o Gesamtsumme auf den heutigen Bestand. Das heif3t, 5000 m2 kénnen letztlich
sorune s 1529 1499 1499 E @ nicht realisiert werden. Das ist Ausdruck der Flexibilitdt des geplanten
it o B e o “ - Sortimentskonzeptes.
Baumarkt, M&.‘MM 7.070] 1.501 1.600| 1.600 99|
Elakirowaren 2.070] 2,567 2.700| 2700 133)
Bicher, Schreibwaren 3,605 175 500| 700 525
ml um. o artranrel T Segabe ot Sesgabe olfers 00| 600|  Angat offen
Ssa;;‘?l;ﬂ;im‘elwbedmrmmmmel. Tedd 1.085|  Angate ohen 100 100|  Angate oen
Hobby, Freizeitart., Spon 7.190] 2.416| 2770| 1.800( Aogate offen
davon Sportartikel, Sportbekieidung und Schuhe 4.805 600|  Angabe ofier 1100 500|
davon Spietwaren, Hobby 2385 200| Angabe olfen 700 500
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Bau- und Heimwerkerbadarf: nicht zentrenrel. Tedd *) 37 680, B5AT| H.500| £.900 S04
Gesamt 179.895, 32.028 38770 38.800 8.772]
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Zu 5: der Hinweis wird nicht beachtet.
Auswirkungen auf die Innenstadt, ausschliel3lich aus der prozentualen
Steigerung der jeweiligen Sortimentsgruppensumme bezogen auf den
Gesamtbestand der Stadt zu ermitteln, ist zumindest methodisch gewagt. Diese
@ Daten zeigen im Grunde nur potentielle Veranderungen von Marktanteilen, die
zu einem nicht unerheblichen Teil niemals realisiert werden kdnnen. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente im Bethaniencenter steigt letztlich nicht. Die
Deutung der prozentualen Stufen von gering bis stark erscheint willkdrlich und
ist nicht weiter begriindet.

Letztlich ergeben sich 3 Sortimentsgruppen, deren Ausweitung nach Ansicht
des Gutachters starke bzw. sehr starke Auswirkungen haben. Es handelt sich
um:

e Sportartikel,- bekleidungs- und -schuhe, wo bei einer Arrondierung der
Verkaufsflache um gut 100 m2 (10 %) nicht ernsthaft von stadtweiten
Auswirkungen auszugehen ist.

e Spielwaren, die eine bedeutende Steigerung um 318 m2 (+ 83 %)
aufweisen. Im Verhaltnis zur Gesamtverkaufsflache der Stadt
Neubrandenburg (rund 2.450 m2) ist die Steigerung nicht so erheblich, dass
stadtebauliche Folgen in der Innenstadt oder in anderen Zentren zu
erwarten waren. Die vorgelegte Auswirkungsanalyse belegt das.

e Biucher und Schreibwaren, hier ist eine Steigerung von 175 m2 auf 700 m?
vorgesehen. Hier ist zu beachten, dass sich die Steigerung nahezu
ausschlieBRlich auf die Teilsortimente Schreib- und Papierwaren sowie
Zeitungen/Zeitschriften beschréankt. Der Zuwachs am Blichersortiment ist
mit 80 m2 minimal. Die genannten Teilsortimente sind im Ubrigen
nahversorgungsrelevant und daher ohnehin nicht nur auf die Innenstadt
beschrankt. Das Bethaniencenter mit seiner nicht unbedeutenden
Nahversorgungsfunktion verbessert mit der Ausweitung dieser
Sortimentsgruppe seine Nahversorgungsfunktion fir den Stiden der Stadt
Neubrandenburg. Die Auswirkungsanalyse hat flr diese
VerkaufsflachengrofRe die stadtebauliche Vertraglichkeit sowohl fur die
Innenstadt als auch fiir die Nahversorgungszentren und- standorte im
Stadtgebiet bestatigt.
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noch zu 5:

Die Forderung nach einer Reduzierung der Erweiterung von Gesundheits- und
Korperpflegeartikeln ist nicht ganz stringent begriindet, wird doch hier nur
mafige Betroffenheit konstatiert. Die Erweiterung bezieht sich weder auf das
Parfumeriesortiment noch auf Apotheken. Auch hier steht die Nahversorgung
(Drogeriewaren) im Mittelpunkt, deren Auswirkung im Rahmen der
Auswirkungsanalyse ermittelt wurden. Danach ist die geplante GréRenordnung
als stadtebaulich vertraglich sowohl fur die Innenstadt als auch fur das
Nachversorgungssystem der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg zu bewerten.
Auch im Verhdltnis zur stadtischen Gesamtflache von 7.540 mz2 ist die
Erweiterung um 465 m?2 (6,2 %) als angemessen einzuordnen.

Es wird der Vollstandigkeit halber darauf hingewiesen, dass die Bestandsdaten
des Bethaniencenters im Gutachten der Imtaris nicht immer korrekt
wiedergegeben werden. So liegt der Verkaufsflachenbestand bei Sportartikeln,
-bekeidung und —schuhen nicht bei 600 m2, sondern bei 997 m2. Bei Spielwaren
sind nicht nur 200 m2, sondern 382 m2 Bestand. Daraus ergeben sich falsch
berechnete Zuwachsraten, die Auswirkungen auf die gesamte Stadt haben:
Spielwaren, statt ,sehr stark“ ,stark und Sportbranche statt ,sehr stark” nur
noch gering.

Zu 6: Die Hinweise werden beachtet.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird auf in der Tabelle der
zentrenrelevanten Sortimente in der Begriindung entsprechend korrigiert.
- Sportartikel, Sportbekleidung und -schuhe

- Mobel und Einrichtungsbedarf
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Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Grundlegendes:

Die am 28.03.2022 mit Zustimmung der Verwaltung nachtraglich tbergegebene
vertiefende Stellungnahme umfasst 42 Seiten und wird in die Abwagung
eingestellt. Aufgrund des Umfangs erfolgt eine Zusammenfassung der
Kernaussagen und die entsprechende fachliche Positionierung des
Einzelhandelsgutachters der Stadt am 06.04.2022:

.Die imtargis GmbH geht von einer Erh6hung der Gesamtverkaufsflache des
Bethaniencenters um 8.200 m2 aus. Das ist falsch und zu keinem Zeitpunkt
Ergebnis der Auswirkungsanalyse, der Stellungnahmen oder der
Festsetzungsvorschlage gewesen. Sowohl die Summe der Gesamtverkaufs-
flache als auch die Summe der zentrenrelevanten Sortimente des
Bethaniencenters sind auf den Bestand festgeschrieben und veréndern sich
somit im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan nicht. Auch die mdglichen
Abweichungen in den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen halten sich
innerhalb vertraglicher Grenzen.”

Die Stellungnahme der imtargis GmbH geht von falschen
Voraussetzungen aus und ist somit in weiten Teilen gegenstandslos.

- Bestandsdaten im Bethaniencenter:
.Der Stand der Auswirkungsanalyse bezieht sich auf den
Fertigstellungszeitpunkt August 2020. Bis zum Februar 2022 sind rund
eineinhalb Jahre vergangen, so dass sich Veranderungen im Geschéftsbesatz,
sowohl in der Innenstadt als auch im Bethaniencenter oder an anderen
Standorten im Stadtgebiet selbstverstandlich ergeben kénnen. Die
gutachterliche Stellungnahme der imtargis GmbH vertritt die Interessen des
Auftraggebers (Eigentiimer des Marktplatzcenters) und somit die Interessen der
Innenstadt...
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... Grundsétzlich ist bei der Beurteilung von Auswirkungen von den baurechtlich
madglichen Nutzungen auszugehen. Grundlage der Berechnung der
zusatzlichen Verkaufsflachen ist deshalb die volle Belegung der genehmigten
Verkaufsflachen. Die Bestandsauflistung des Bethaniencenters vom Oktober
2019 entspricht dieser Vorgabe. Insofern fuhrt die Verwendung eines durch
Leerstande oder Mindernutzungen verursachten Minderbestandes im
Bethaniencenter nicht zu hoheren Auswirkungen in den einzelnen
Sortimentsgruppen.”
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Aussagen zur Plausibilitat der Auswirkungsanalyse der Markt- und

Standort Beratungsgesellschaft mbH (MuS):

Die Zielsetzung der Erneuerung des Bethaniencenters im Sinne eines
Fachmarktzentrums mit Nahversorgungsschwerpunkt ist plausibel und
nachvollziehbar (5.1.1.).

Die zu prifende Verkaufsflache wurde mehrmals geandert. Fir die
weitere Plausibilitdtsprifung sind die Angaben aus den Erganzenden
fachlichen Stellungnahmen von Markt und Standort vom 21.06.2021
und 28.09.2021 relevant, in denen der Gutachter wesentlich von den
Aussagen der Auswirkungsanalyse abweicht. Die Aussagen der
Auswirkungsanalyse von 2020 sind daher nur insoweit relevant, als
die ergénzenden Stellungnahmen darauf beruhen (5.1.2).

Der zu erwartende Bevolkerungsriickgang und das
Uberdurchschnittliche Kaufkraftniveau sprechen gegen eine
Ausweitung der Verkaufsflache des Bethaniencenters, insbesondere
der innenstadtrelevanten Sortimente. Hinzu kommt der in der
Auswirkungsanalyse nicht berticksichtigte steigende Anteil des
Online-Handels (5.1.3).

Die Ausweitung der Verkaufsflache des Bethaniencenters ist nicht
bedarfsgerecht und widerspricht den Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes. Mit einer Ausweitung der Verkaufsflache
werden der Innenstadt Enwicklungschancen genommen. Bei der
Ausweitung und Umstrukturierung sind auch die Nebensortimente der
einzelnen Anbieter zu berticksichtigen. Diese kdnnen in der Summe
ebenfalls schadigende Auswirkungen auf die Innenstadtstrukturen
haben (5.1.4).

Die Planung der MEC sah die errechneten Anderungen der
Verkaufsflachen der Auswirkungsanalyse vor.

Diese wurden nach Sortimentsgruppen zusammengefasst.
Verkaufsflachenriickgdnge in den einzelnen Sortimenten wurden mit
Verkaufsflachenzuwachsen in anderen Sortimenten derselben
Sortimentsgruppe verrechnet.

|©
®
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Zu 1: Der Hinweis ist ohne Relevanz fiir das Bebauungsplanverfahren.

Zu 2: Der Hinweis wird beachtet.

Nachtragliche Stellungnahmen ergaben sich aufgrund des langen
Planverfahrens durch Anderungswiinsche der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
sowie aufgrund von Verénderungen in der Flachenkonzeption des
Bethaniencenters durch Konkretisierung des Vermietungsprozesses. Im
Ubrigen bestimmt die Perspektive des Verfassers, welche Anderung als
wesentlich bewertet wird.

Zu 3: Der Hinweis wird nicht beachtet.
Da weder eine Ausweitung der Gesamtverkaufsflache noch eine Vergrof3erung
der zentrenrelevanten Sortimente geplant ist, ist dieser Hinweis irrelevant.

Zu 4: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Da weder eine Ausweitung der Gesamtverkaufsflache noch eine VergroRerung
der zentrenrelevanten Sortimente geplant ist, ist dieser Hinweis irrelevant.
Nebensortimente der Anbieter sind bertcksichtigt worden. Es erfolgte sowohl
eine betriebs- als auch eine sortimentsbezogene Sicht der Verkaufsflachen-
summen in der Auswirkungsanalyse.

Zu 5: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die genannte ,Bagatellgrenze” ergibt sich aus dem zu erwartenden Ausmal der
Umsatzlenkungen in den einzelnen zentrenrelevanten Sortimenten.
Umsatzlenkungen ergeben sich aus der Reichweite des Bethaniencenters nicht
nur in der Innenstadt (A-Zentrum), dem anderen B-Zentrum, den 4 C-Zentren
und 9 D-Zentren, sondern auch im Umland.
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Die Auswirkungen in Sortimentsgruppen mit einem
Verkaufsflachensaldo von weniger als 250 m2 wurden nicht geprift,
auch wenn fur die Verkaufsflache einzelner Sortimente eine Steigerung
um mehr als 250 m2 geplant war.

Diese methodische Vorgehensweise ist nicht belastbar. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass die Verkaufsflachenerweiterungen einzelner
Sortimente, die Uber 250 m? liegen, schadliche Auswirkungen auf den
Einzelhandel der Innenstadt haben.

Zudem ist die gewahlte Bagatellgrenze von 250 mz2 willkdrlich.
Sortimente mit hohen Flachenproduktivitidten sowie Sortimente mit
einem insgesamt niedrigen Besatz in der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg kénnten durchaus nennenswert betroffen sein, fielen
so jedoch durch das Untersuchungsraster.

Die von Markt und Standort bewerteten Verkaufsflachenanderungen
basieren auf einem von Markt und Standort angegebenen Status Quo
(,Angaben des Betreibers“) von 2019.

Die Erhebung der tatséchlichen IST-Verkaufsflachen durch imtargis
vom Februar 2022 wich davon erheblich nach unter ab. Die Zunahme
der Verkaufsflachen durch die Planung gegeniber dem Status Quo ist
in zahlreichen Sortimenten demnach deutlich héher und wirde bei
deren Realisierung die Situation noch starker verschéarfen (5.1.5).

Die aktuelle Erhebung im Bethaniencenter durch imtargis ergab
erheblich geringere Verkaufsflachen als die von Markt und Standort
angegebenen Bestandsflachen. Der Status Quo wurde von Markt und
Standort zu grol3 angenommen, die Auswirkungen erscheinen folglich
zu niedrig bzw. sind aufgrund der heutigen geringeren
Ausgangsposition wesentlich héher zu erwarten (5.1.6).

1
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So verteilen sich Auswirkungen auf viele Standorte und sind ab einer
GroRenordnung an den einzelnen Standorten so gering, dass sie methodisch
nicht mehr sinnvoll zu berechnen sind. Letztlich betrifft es die
Sortimentsgruppen Gesundheits- und Korperpflege, Schuhe und Schreib- und
Papierwaren, fur die die Unterstellung auRerordentlich hoher Raumleistung
nichtzutreffend ist. Somit ist die gewahlte Bagatellgrenze keineswegs willkirlich,
sondern fachlich und methodisch gut begrtindet.

Faktisch liegen die nicht berticksichtigten Sortimentsgruppen in den meisten
Fallen deutlich unterhalb dieser Grenze (max. 84 m2). Nur die Gruppe der
Schreib- und Papierwaren erreicht mit 225 m2 nahezu die festgelegte Grenze.

Nicht-Zentrerelevante Sortimente bediirfen keiner stadtebaulichen Uberpriifung.
Sie unterliegen in vollem Umfang dem marktwirtschaftlichen Wettbewerb.

Zu 6: Der Hinweis wird nicht beachtet.
Zur Verwendung der Bestandsausgangsdaten wurde auf der Seite 1 dieser
Stellungnahme ausreichend Stellung genommen.
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Methodische Schwéachen (5.1.7):

Die Auswirkungsanalyse sollte alle Warengruppen betrachten, auch die
nicht- zentrenrelevanten. Zu grof3e Verkaufsflachen dieser
Warengruppen koénnen sich auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung wesentlich auswirken.

Die Beschrankung der Analyse auf Erweiterungen ab 250 m2 pro
Sortimentsgruppe erscheint willktrlich und nicht sachgeman. Bei
Branchen mit hohen Flachenproduktivitdten konnen durchaus relevante
Auswirkungen Ubersehen worden sein (z. B. Apotheken).

Durch die Aufteilung von Warengruppen mit Gber 250 m2
Verkaufsflachenerweiterung in Sortimentsgruppen mit weniger als 250

m2 Verkaufsflache fallen relevante Warengruppen aus der Analyse
heraus.

Fazit:

Die der Auswirkungsanalyse zugrunde gelegten IST-Verkaufsflachen
des Bethaniencenters sind aufgrund der verdnderten
Angebotsstrukturen nicht mehr aktuell. Die Auswirkungsanalyse ist
l[ickenhaft, nicht voll belastbar und damit nicht als
Abwagungsgrundlage geeignet. Auch die erganzenden Stellungnahmen

beheben diese Mangel nicht (siehe Kapitel 5.2 und 5.3).

©
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Zu 7: Der Hinweis wird teilweise beachtet.
In Abstimmung mit dem Centermanagement werden die nicht-zentrenrelevanten
Sortimente im Zuge der Abwagung begrenzt. Ausschlaggebend ist der Erhalt des
Nahversorgers und ein breiter Branchenmix.
Daher werden fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente die Festsetzungen
des Urplanes tibernommen. Fir Mébel und Einrichtungsbedarf werden somit
maximal 10.000 m2 Verkaufsflache und fur Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf maximal 10.000 m2 Verkaufsflache festgesetzt.
Der Forderung nach einer explizierten Untersuchung dieser Sortimentsgruppen
wird nicht nachgekommen. Die Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung
und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte bestatigt die Uberein-
stimmung des 3. Entwurfs des Bebauungsplanes mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.
Zur Begrundung der Bagatellgrenze siehe Anmerkung zu 5.1.5 (Seite 4 dieser
Abwéagung) beachten. Im Ubrigen ist bereits eine Apotheke im Bethaniencenter
ansassig, fur die keine Erweiterung geplant ist.
Es wurde bereits in der Argumentation zu 5.1.5 gezeigt, dass keine
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen aus der Betrachtung gefallen sind.

Zu 8: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die nicht untersuchten Verkaufsflachenerweiterungen unterhalb der
Bagatellgrenze sind genau das, Bagatellen, die keinen Einfluss auf das
Ergebnis der Auswirkungsanalyse haben. Die Auswirkungsanalyse von
Flachenausweitungen kann nicht hinter den genehmigten Bestand des
Vorhabens zuriickfallen. Damit wirden Auswirkungen, die fiir den genehmigten
Bestand bereits ermittelt wurden, méglicherweise doppelt gerechnet.
Zusammenfassend ist die vorgelegte Auswirkungsanalyse der Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH weder lickenhaft noch basiert sie
auf falsche Bestandsdaten. Die ergédnzenden Stellungnhahmen dienten
nicht dazu, Mangel zu beheben, sondern wurden aufgrund angepasster
Anforderungen an die Fragestellung notwendig. Es ist ausdrtcklich
darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Auswirkungsanalyse die
Gesamtverkaufsflache des Bethaniencenters auf seinen derzeitigen
Bestand festgeschrieben wurde.
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Aussagen zur Plausibilitat der Fachlichen Stellungnahme vom 21.06.2021

der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH (MuS:)

Die Festsetzungsvorschlage der MEC vom 10.05.2021 weichen stark
von denen der Auswirkungsanalyse vom 11.12.2020 ab. Sie sehen
wesentlich mehr innenstadtrelevante Verkaufsflachen vor. MEC hat
seine Nutzungsvorschlage anschlieRend erneut stark geandert (siehe
Kapitel 5.3). Die in diesem Kapitel bewertete zweite Stellungnahme
vom 21.06.2021 umfasst alle Warengruppen und ist Grundlage der
dritten, erganzenden fachlichen Stellungnahme vom 28.09.2021. Sie
muss deshalb ebenfalls betrachtet werden. (5.2.1)

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg sieht folgende
Arbeitsteilung zwischen A- und B-Zentren vor:

Das A-Zentrum (Innenstadt) ist Schwerpunkt der oberzentralen
Versorgungsstruktur. Zentrenrelevante Waren des aperiodischen
Bedarfs und hoher Qualitéat sollen vorranging im A-Zentrum angeboten
werden.

Aufgabe der B-Zentren ist vorrangig eine differenzierte Angebotspalette
mit einem hdherwertigen Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie einem niederwertigen Angebot in den
innenstadtrelevanten Sortimenten.

Grundsatzlich ist der Erhalt des Bethanien-Centers fir die Versorgung
der Stadt Neubrandenburg mit Einzelhandelsangeboten mit Fokus auf
die Nahversorgung zielkonform. Dies muss in einem fur alle fur die
Einzelhandelsversorgung der Stadt Neubrandenburg wichtigen
Einkaufsstandorte, insbesondere fiir die Innenstadt, vertraglichen
Rahmen und im Sinne einer Arbeitsteilung entsprechend den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes geschehen.

Es bestehen erhebliche Zweifel an der Feststellung von Markt und

Standort, die von MEC gewtinschten Verkaufsflachen seien vertraglich
(s. u.).

\4
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Zu 9: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die Notwendigkeit von weiteren Untersuchungen wurde bereits unter dem
Abwéagungspunkt 2 erdrtert.

Anlass der hier gepruften Stellungnahme war die maf3gebliche Veréanderung der
Viermietungskonzeption von MEC und die Einfihrung von Planungsvarianten.
Gewiinschte Flexibilisierungszuschlage wurden zusétzlich formuliert. Daraus
ergaben sich veranderte Festsetzungsvorschlage in einigen Sortimentsgruppen,
die im Rahmen der Stellungnahme Uberprft wurden.

Im Vergleich zur Auswirkungsanalyse ergaben sich in der Festsetzung der
Verkaufsflachen keine Verdnderungen. Die einzige Anpassung erfolgt bei den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, deren Flachenbegrenzung auf Wunsch
der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg entfernt wurde. Angesichts der
Gesamtdeckelung des Vorhabens waren nach gutachterlicher Einschatzung
Flachenbegrenzungen flr nicht-zentrenrelevante Sortimente nicht notwendig.

Die Aussage, dass im Rahmen der Stellungnhahme die Verkaufsflachen
erhdht worden seien, entspricht nicht dem Inhalt der Stellungnahme.

Zu 10: Der Hinweis auf das Einzelhandelskonzept ist bei der Erarbeitung
des 3. Entwurfs bereits beachtet worden.

Das Einzelhandelskonzept ist Beurteilungsgrundlage und muss nicht in
einzelnen Passagen kommentiert werden.

Die Interpretation, dass der Fokus des Bethaniencenters auf die Nahversorgung
zu richten sei, ist nicht dem Einzelhandelskonzept zu entnehmen.

Die Aussage, dass alle von MEC gewlinschten Verkaufsflachen vertraglich
seien, gibt es nicht. Letztlich ist keiner der nachtréglich vorgelegten MEC
Forderungen im Rahmen der Stellungnahme nachgekommen worden.

Im Ubrigen werden keine, liber die ausgewiesenen Festsetzungen
hinausgehenden Flexibilisierungszuschléage akzeptiert.
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Insbesondere die gewiinschte Flexibilisierung der Festlegungen fir das
Bethaniencenter geht Uber das vertragliche Mal3 hinaus. Wirden die
von MEC gewinschten flexibilisierten Verkaufsflachen nach
Sortimenten/Warengruppen genehmigt, wiirden diese Potenziale
anderen schutzenswerten Standorten dauerhaft entzogen, selbst wenn
sie vorerst nicht vollstandig umgesetzt wirden. Insbesondere fur
innenstadtrelevante Sortimente wirde damit die Entwicklung der
Innenstadt in schadlicher Weise eingeschrankt (5.2.1).

A

Beide Varianten konnen nur unter Anwendung einer hohen
Flexibilitatsreserve der zulassigen Verkaufsflachen realisiert werden.
Dies ist eine uniibliche Vorgehensweise. Die zu genehmigenden
Nutzungen sind nach Art und Maf3 der Nutzung in einem B-Plan
festzulegen. Dazu gehdrt eine genaue Festlegung auf Sortimente und
Verkaufsflachen. Sollte zu einem spéteren Zeitpunkt eine Anderung der
Nutzungen gewilnscht werden, sind die Unschadlichkeit der gednderten
Nutzungen zu prufen, der Bebauungsplan ggf. zu andern und ein neuer
Bauantrag zu stellen (5.2.2).

Die tatsachliche IST-Verkaufsflache des Bethanien-Centers ist auf
Basis der aktuellen Erhebung wesentlich geringer als die von Markt und
Standort unterstellte IST-Verkaufsflache. Daher sind deutlich hdhere als
die angenommenen Auswirkungen zu erwarten. Der B-Plan sollte in
jedem Fall eine Hochstgrenze der Gesamtverkaufsflache in der Héhe
der im rechtsguiltigen B-Plan festgesetzten Gesamtverkaufsflache
vorsehen. In dem vorliegenden 3. Entwurf der 1. Anderung des B-Plans
Nr. 10 wurden lediglich die zentrenrelevanten Sortimente auf insgesamt
21.500 m2 begrenzt.

Die Verkaufsflache fur nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten
ebenfalls auf ein fir das zentralortliche Geflige unschadliches MalR3
begrenzt werden.

Die geforderte Flexibilitatsreserve in Hohe von 7.000 m2 entspricht rund
60 % der Verkaufsflache des Marktplatz-Centers bzw. rund 32 % der
Gesamtverkaufsflache des ZVB Innenstadt.

Eine innenstadtvertragliche Flexibilitatsreserve liegt deutlich unter 7.000
m2 (siehe unten, Festsetzungsvorschlag von imtargis).

A\

Offentlichkeit 6 28.03.2022

Zu 11: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Eine Flexibilisierung der Festsetzungen im Bebauungsplan durch Festlegung
von Sortimentsobergrenzen bei gleichzeitiger Deckelung der
Gesamtverkaufsflache ist ein durchaus Ubliches Verfahren und dient dazu, den
Aufwand andauernder Anderungsverfahren zu vermeiden.

Zu 12: Der Hinweis wird teilweise beachtet.

Zum Umgang mit den aktuellen IST-Verkaufsflachen sind die Ausfuhrungen auf
Seite 1 der Abwagung zu beachten.

Im Bebauungsplan werden die zentrenrelevanten Sortimente mit einer
maximalen Verkaufsflache von 16.500 mz2 festgesetzt, die nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen Mébel und Einrichtungsbedarf sowie
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf werden mit jeweils 10.000 m2 maximaler
Verkaufsflache festgesetzt.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Begrenzung der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente nicht erforderlich.

Zu 13: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Flachenreserven werden in der imtargis-Stellungnahme argumentativ als
realisierte Verkaufsflachen behandelt. Die erwéhnte Flexibilitdtsreserve von
7.000 m2 ist nichts anderes als die Differenz zwischen der gedeckelten
Verkaufsflachensumme und der Summe aller Sortimentsfestsetzungen, also der
Flachenuberschuss, der aufgrund der Deckelung nicht realisiert werden darf.
Eine nicht realisierte Verkaufsflache hat keine Auswirkungen.
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2.5 (Seite 8) Offentlichkeit 6 (vertiefende Stellungnahme am 28.03.2022 ) Abwagungsvorschlag

Insgesamt wird ein Flexibilisierungszuschlag zur Umsetzung der A @ Offentlichkeit 6 28.03.2022
Vermietungskonzepte fir nicht erforderlich erachtet.

Auf den Flexibilisierungszuschlag sollte verzichtet werden, um keine zu 13:

Bevorzugung gegeniuber anderen Einzelhandelslagen, in denen keine Es ist nicht richtig, dass andere Standorte Flexibilitatsreserven nicht nutzen
Flexibilisierungsmoglichkeiten bestehen, herzustellen. konnten. Das hangt vom jeweiligen Baurecht ab. Beispielsweise verfiigt die
Fazit: Die Gesamtverkaufsflache sollte auf 32.610 m?2 begrenzt sein Innenstadt per Definition grundsatzlich Uber unbegrenzte Flexibilitatsreserven,
(5.2.3). steht nicht spezifisches standortbezogenes Baurecht dagegen.
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2.5 (Seite 9) Offentlichkeit 6 (vertiefende Stellungnahme am 28.03.2022 )

Abwégungsvorschlag

Unter Punkt 5.2.5 wird flr jede Sortimentsgruppe ein I
Plausibilisierungstext vorgelegt.

Offentlichkeit 6 28.03.2022

Zu 14: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Diese Plausibilisierungen gehen nicht Gber die Kritik an den Winschen der
MEC, Hinweisen auf die dritte Stellungnahme oder allgemeinen Interpretationen
hinaus.

Bezlglich der Bekleidungssortimente soll eine Ausweisung von 4.200 m?2
keinesfalls genehmigt werden. Diese Forderung verwundert, da sie nicht
Gegenstand der vorgeschlagenen Festsetzungen von 3.800 m? ist.

Hier kommen auch Widerspriche in der imtargis-Argumentation zu Tage. Die
Interpretation der Aufgabe von B-Zentren der imtargis lautet folgendermaf3en:
»Aufgabe der B-Zentren ist vorrangig eine differenzierte Angebotspalette mit
einem hodherwertigen Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie einem niederwertigen Angebot in den innenstadtrelevanten
Sortimenten.” (vergl. 5.2.1). Dem widerspricht die Aussage, dass das Sortiment
Schuhe ausschlielZlich der Innenstadt vorbehalten sei. Nach der vorherigen
Definition wére das Sortiment Schuhe als ,hiederwertiges Angebot“ durchaus
maoglich. Zum anderen entspricht die Ausweisung der Verkaufsflachen fur
Schuhe, bis auf 80 m2, dem derzeitigen Bestand. Also gehen von der
Festsetzung der Verkaufsflache fur Schuhe keinerlei zusatzliche Wirkungen fur
die Innenstadt aus.

Beziglich der Sortimentsgruppe Haushaltswaren, Glas, Porzellan wird die tber
den Wunsch des Betreibers hinausgehende Ausweisung von 1.600 m2 als zu
hoch kritisiert. Es bestand Einigkeit, dass nicht ausgenutzte und bereits
genehmigte Bestandssortimente, deren potenzielle Auswirkungen bereits
substituiert sind, als Flexibilisierungsreserve beibehalten werden. Sie flihren
aktuell zu keinerlei Auswirkungen. Das Gegenteil ist der Fall, wenn Sie nicht
ausgenutzt werden.

Gleiches gilt fir die Ausweisung von Verkaufsflachen fir Elektrowaren.
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2.5 (Seite 10) Offentlichkeit 6 (vertiefende Stellungnahme am 28.03.2022 )

Abwégungsvorschlag

Aussagen zur Plausibilitat der Erganzenden Stellungnahme vom
23.09.2021 der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
(Mus:)

In der 3. Stellungnahme von MuS wurde nicht die Vertraglichkeit der
(erneut erhdhten) Verkaufsflachenerweiterung gegeniber dem Status
Quo des Bethaniencenters begutachtet.

Vielmehr wurde die Vertraglichkeit der Auswirkungen der
Uberschreitungen der vertraglichen Verkaufsflachen analysiert, die in
der Auswirkungsanalyse vom 11.12.2020 festgestellt worden waren.
Diese Vorgehensweise ist methodisch in Frage zu stellen.

Es wurde nur die Veranderung gegenuber der 2020 von Markt und
Standort als stadtebaulich vertraglich festgestellten
Verkaufsflachenobergrenze erneut bewertet. Hieraus wurden
voraussichtliche Mehrumséatze anhand mittlerer Flachenproduktivitaten
berechnet.

Die zusatzlichen Auswirkungen dieser Mehrumsétze wurden mit einem
nicht offengelegten Rechenmodell ermittelt. Methodisch sauber missen
die gesamten Auswirkungen der Veranderungen gegenuber dem Status
Quo des Bethaniencenters ermittelt werden, nicht nur die zusatzlichen
Auswirkungen gegeniber den bereits erhohten Verkaufsflachen der
Auswirkungsanalyse aufgrund der neuerlichen
Verkaufsflachenerhohung. Weiterhin muss mit Flachenproduktivitaten
gerechnet werden, die dem von der Rechtsprechung geforderten
.realistischen Worst-Case-Ansatz" entsprechen. Mit welchen
Flachenproduktivitaten gerechnet wurde, wurde nicht dargelegt. In der
Summe fuhren die Verkaufsflachenerh6hungen gegeniiber dem
derzeitigen Status Quo zu wesentlich héheren Auswirkungen als in der
2. erganzenden Stellungnahme dargelegt (5.3.2).

Offentlichkeit 6 28.03.2022

Aufgrund von Anderungen im Stand der Vermietungsverhandlungen wurde der
Wunsch kleinerer Veranderungen der Sortimentsfestsetzungen an die Vier-
Tore-Stadt Neubrandenburg herangetragen. Diese Anderungswiinsche
betreffen ausschlie3lich das Nahversorgungsortiment sowie Schreibwaren.
Diese Veranderungen wurden im Rahmen der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses diskutiert und im Anschluss von MuS auf Ihre
Vertraglichkeit gepruift.

Im Rahmen der erganzenden Stellungnahmen wurde die Vertréaglichkeit der
marginalen Ausweitungen begriindet.

Zu 15: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die vorgetragenen methodischen Mangel existieren nicht. Warum sollte, bei
einer erneuten Berechnung von Auswirkungen veranderter
VerkaufsflachengrofRen, ein anderes Berechnungsmodell verwendet werden als
in der urspriinglichen Wirkungsanalyse? Selbstverstandlich wurden die
veranderten Verkaufsflachenwerte mit den gleichen Worst-Case-
Raumleistungen berechnet wie im urspriinglichen Modell. Alle anderen
Parameter des Berechnungsmodells entsprechen ebenfalls den urspriinglichen
Einstellungen. Insofern ist die Kritik, das Rechenmodell nicht offengelegt zu
haben, nicht berechtigt.

Entsprechende methodische Erlauterungen finden sich in der anfanglichen
Auswirkungsanalyse. Natirlich ist fur die Berechnung der Auswirkungen im
Lebensmittelsektor wiederum die gesamte zu erweiternde Flache zugrunde
gelegt worden. Ebenso geschah dies bei den Berechnungen fiir die
Sortimentsgruppen Gesundheits- und Korperpflegeartikel und Blicher und
Schreibwaren. Zur besseren Nachvollziehbarkeit sind die Berechnungstabellen
in die Anlage dieser Stellungnahme angehéangt (nicht Bestandteil dieses
komprimierten Abwagungsvorschlages, aber bei Bedarf einsehbar).

Diese Methodenkritik ist somit nicht nachvollziehbar.
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2.5 (Seite 11) Offentlichkeit 6 (vertiefende Stellungnahme am 28.03.2022 )

Abwégungsvorschlag

Der Plausibilisierungstext zu den geénderten
Festsetzungsvorschlagen wiederholt bereits vorgebrachte Argumente
(5.3.2)

In Kapitel 6.1 wird eine eigene Bewertung der zu erwartenden
Auswirkungen dargestellt, die von den eigenen ermittelten
Bestandsdaten im Bethaniencenter ausgehen.

@

Festsetzungsvorschlag (6.2)

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg sollte mit dem Vorhabentrager
einen stadtebaulichen Vertrag abschlieRen, der eine Verlagerung von
Anbietern aus der Innenstadt in das Bethaniencenter ausschlief3t.
Hochwertige innenstadtrelevante Sortimente auf oberzentralen Niveau
sind dem A-Zentrum (Innenstadt) vorbehalten. Auch dies sollte in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Offentlichkeit 6 28.03.2022
Zu 16: Der Hinweis wird nicht beachtet.
Die geplanten Festsetzungen Uberschreiten die Vertraglichkeitsgrenzen nicht.

Es wurde eine erneute vollstdndige Berechnung der Auswirkungen
vorgenommen.

Belastbare Aussagen zu den Auswirkungen sind mdglich.
Zu den Bagatellflachen wurde bereits auf den Seiten 3 und 4 Stellung
genommen.

Zu 17: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Diese Bewertungen sind unrealistisch, weil Sie von viel zu groRen
Flachenzuwachsen ausgehen. MaRRgeblich fur die Wahl des Ausgangsbestandes
ist die baurechtlich mégliche Nutzung bei Vollbelegung. Die Abrechnung von
Leerflachen, die moéglicherweise aufgrund der Fluktuation im Ver- oder
Entmietungsprozess im Bethaniencenter entstehen, ist nicht sachgerecht und
fuhrt letztlich zu einer Reduzierung des bisherigen genehmigten Bestandes des
Bethaniencenters.

Zu 18: Der Hinweis wird nicht beachtet.
Der Festsetzungsvorschlag von imtargis geht teilweise hinter den genehmigten
Bestand zurtick und kann so nicht akzeptiert werden.

Zu 19: Der Hinweis wird nicht beachtet.

Die Obergrenzen fur maximal zuldssige Verkaufsflachen werden mit dem
Bebauungsplan geregelt und sind im Bauantragsverfahren bei Umstrukturie-
rungsabsichten, Nutzungséanderungen oder Verkaufsflachenerweiterungen
nachzuweisen. Die Flexibilisierungsspielraume fir innenstadtrelevante
Sortimente kdnnen nicht vollumféanglich ausgeschopft werden, da eine
Obergrenze festgesetzt ist. Die Notwendigkeit der zusatzlichen Regelung tber
einen stadtebaulichen Vertrag besteht nicht.

Die Neubrandenburger Liste des Einzelhandelskonzeptes umfasst die
Hauptsortimentsgruppen. Die Kategorie - hochwertige innenstadtrelevante
Sortimente auf oberzentralen Niveau - existiert nicht und kann vertraglich
geregelt werden.
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2.5 (Seite 12) Offentlichkeit 6 (vertiefende Stellungnahme am 28.03.2022 )

Abwégungsvorschlag

Offentlichkeit 6 28.03.2022

»Zusammenfassend sind die Ausfiihrungen in der Stellungahme der
imtargis GmbH weder sachgerecht noch nachvollziehbar. Offensichtlich
liegt das Ziel der Argumentation darin, die Festsetzungen in einigen
Sortimentsgruppen hinter den derzeit genehmigten GréRRenordnungen
zuruckfallen zu lassen.

Mit der gewdahlten Argumentation wird der Eindruck erweckt, im Rahmen
des Bearbeitungsprozesses, sozusagen von Stellungnahme zu
Stellungnahme, sei man dem Betreiber MEC zu weit entgegengekommen.
Das ist ausdricklich nicht Fall. Letztlich haben sich im Rahmen der
veranderten Anforderungen des Betreibers Veranderungen in drei
Sortimentsgruppen ergeben, deren Auswirkungen sorgféaltig geprift und
begutachtet wurden.

Insofern sind alle vorgebrachten Kritikpunkt ohne Substanz und erfordern
keine Anpassung der Festsetzungsvorschlage.”
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2.6 Offentlichkeit 7 (07.12.2021) Abwagungsvorschlag

Offentlichkeit 7
07.12.2021
- siehe hierzu Seiten 1 - 7 der Abwagung zur Offentlichkeit 4




VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG

Bebauungsplan Nr. 10 “Bethanienberg-Sud“, 1. Anderung
und Teilaufhebung, 3. Entwurf

ABWAGUNGSVORSCHLAG

[ll. Abstimmung mit den Nachbargemeinden
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1.1 Amt Neverin, Gemeinde Blankenhof (12.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Blankenhof 12.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.1 Amt Neverin, Gemeinde Neuenkirchen (12.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Neuenkirchen 12.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.1 Amt Neverin, Gemeinde Sponholz (19.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Sponholz 19.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.1 Amt Neverin, Gemeinde Trollenhagen (12.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Trollenhagen 12.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.1 Amt Neverin, Gemeinde Woggersin (12.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Woggersin 12.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.1 Amt Neverin, Gemeinde Wulkenzin (14.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Wulkenzin 14.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.1 Amt Neverin, Gemeinde Zirzow (14.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin, Gemeinde Zirzow 14.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.1 Amt Neverin (20.12.2018) Abwégungsvorschlag

Amt Neverin 20.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.1 Amt Neverin (03.06.2019) Abwagungsvorschlag

Amt Neverin 03.06.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.2 Amt Stargarder Land, Gemeinde Grol3 Nemerow (05.07.2016) Abwégungsvorschlag

Amt Stargarder Land, Gemeinde Grof3 Nemerow
05.07.2016
Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.2 Amt Stargarder Land, Burg Stargard (11.11.2021) Abwagungsvorschlag

Amt Stargarder Land, Burg Stargard 11.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.3 Stadt Burg Stargard (11.07.2016) Abwagungsvorschlag

Stadt Burg Stargard 11.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.3 Stadt Burg Stargard (07.05.2019) Abwagungsvorschlag

Stadt Burg Stargard 07.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.3 Stadt Burg Stargard (11.11.2021) Abwagungsvorschlag

Stadt Burg Stargard 11.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.4 Gemeinde Feldberger Seenlandschaft (09.05.2019) Abwagungsvorschlag

Gemeinde Feldberger Seenlandschaft 09.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.5 Stadt Neustrelitz (05.08.2016) Abwagungsvorschlag

Stadt Neustrelitz 05.08.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.5 Stadt Neustrelitz (14.02.2018) Abwagungsvorschlag

Stadt Neustrelitz 14.02.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.5 Stadt Neustrelitz (29.05.2018) Abwagungsvorschlag

Stadt Neustrelitz 29.05.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.5 Stadt Neustrelitz (15.12.2021) Abwagungsvorschlag

Stadt Neustrelitz 15.12.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.6 Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Blumenholz (06.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Blumenholz 06.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.6 Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Blumenholz (20.12.2018) Abwagungsvorschlag

Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Blumenholz 20.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.6 Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Blumenholz (08.11.2021) Abwagungsvorschlag

Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Blumenholz 08.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.6 Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Hohenzieritz (17.12.2018) Abwagungsvorschlag

Amt Neustrelitz-Land, Gemeinde Hohenzieritz 17.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.7 Stadt Mirow (02.05.2019) Abwagungsvorschlag

Stadt Mirow 02.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.8 Amt Woldegk (06.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Woldegk 06.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.9 Gemeinde Priepert (02.05.2019) Abwagungsvorschlag

Gemeinde Priepert 02.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.10 Stadt Wesenberg (02.05.2019) Abwagungsvorschlag

Stadt Wesenberg 02.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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1.11 Gemeinde Wustrow (02.05.2019) Abwagungsvorschlag

Gemeinde Wustrow 02.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.12 Stadt Altentreptow (19.07.2018) Abwagungsvorschlag

Stadt Altentreptow 19.07.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.13 Hansestadt Demmin (18.07.2016) Abwagungsvorschlag

Hansestadt Demmin 18.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.13 Hansestadt Demmin (05.12.2018) Abwagungsvorschlag

Hansestadt Demmin 05.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.13 Hansestadt Demmin (07.05.2019) Abwagungsvorschlag

Hansestadt Demmin 07.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.14 Stadt Robel/Muritz (11.12.2018) Abwagungsvorschlag

Stadt Robel/Miritz 11.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.14 Stadt Robel/Muritz (14.05.2019) Abwagungsvorschlag

Stadt Robel /Miritz 14.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.14 Stadt Robel/Muritz (10.11.2021) Abwagungsvorschlag

Stadt Robel/Miritz 10.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.15 Amt Seenlandschaft Waren (29.06.2019) Abwagungsvorschlag

Amt Seenlandschaft Waren 29.06.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.15 Amt Seenlandschaft Waren (10.11.2021) Abwagungsvorschlag

Amt Seenlandschaft Waren 10.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.16 Stadt Dargun (02.08.2016) Abwagungsvorschlag

Stadt Dargun 02.08.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.16 Stadt Dargun (18.12.2018) Abwagungsvorschlag

Stadt Dargun 18.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.16 Stadt Dargun (08.11.2021) Abwagungsvorschlag

Stadt Dargun 08.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.17 Amt Treptower Tollensewinkel, Gemeinde Grol3 Teetzleben (05.12.2018) Abwagungsvorschlag

Amt Treptower Tollensewinkel, Grol3 Teetzleben 05.12.2018

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.18 Stadt Malchin (04.08.2016) Abwagungsvorschlag

Stadt Malchin 04.08.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.18 Stadt Malchin (08.05.2019) Abwagungsvorschlag

Stadt Malchin 08.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.19 Stadt Jarmen (13.07.2016) Abwagungsvorschlag

Stadt Jarmen 13.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.20 Amt Jarmen-Tutow (13.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Jarmen-Tutow 13.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.20 Amt Jarmen-Tutow (09.11.2021) Abwagungsvorschlag

Amt Jarmen-Tutow 09.11.2021

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.21 Hansestadt Anklam (14.07.2016) Abwagungsvorschlag

Hansestadt Anklam 14.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.22 Amt Anklam-Land (12.07.2016) Abwagungsvorschlag

Amt Anklam-Land 12.07.2016

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren




Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg - Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 “Bethanienberg-Sud*

1.22 Amt Anklam-Land (08.05.2019) Abwagungsvorschlag

Amt Anklam-Land 08.05.2019

Stellungnahme ohne Hinweise zum Bebauungsplanverfahren
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