Anlage 1

Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Bebauungsplan Nr. 10

, Bethanienberg-Sud*
1. Anderung und Teilaufhebung

Entwurf zum Satzungsbeschluss

Arbeitsstand: 4. Entwurf



Ubersichtsplan: Geltungsbereich
e 7

,,,,,,,,,,,,,, _. Eﬂ}e-‘-‘:; ‘i |
T ) (= ~ |

« T <A

Yy




3

Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft, Bauordnung, Abt. Stadtplanung

Begrundung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Bethanienberg-sud*,
1. Anderung und Teilaufhebung 4. Entwurf

Stand: Entwurf zum Satzungsbeschluss im November 2022

Inhaltsverzeichnis

1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass........ccccoovvviiiiiiiiii i, 4
1.1, AUFSTEIUNGSDESCRIUSS. ......eeiiiiiiiiiiii s 4
1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung...........cccoooieeiiiiiiiiiiiien e, 4
1.3, PlanVerfalren ... e e araaa 5
2. Grundlagen der PIANUNG ... 6
2.1, RECHISGIUNUIAGEN ... 6
2.2, PlanungSgrUNGIBQEN .......uuuiee e a e e e e e e e e e e e e e e e 7
3. Raumlicher GeltungSher@iCh ........ouiiiiiiiiiiiiiiiii e eenennnees 8
4, Entwicklung des Bebauungsplanes aus tUbergeordneten Planungen ...................... 8
4.1. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte......................... 8
4.2.  Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan.......................c.... 8
4.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK).........ieiiiiiiiiiiiii e, 9
4.4,  EINzelnandelskONZept .......cooo oo 9
5. Beschaffenheit des Plangebietes ........ooviiviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieee e 10
o0 I A U T = T Lo T3S L (1 F= U1 o] o SRR 10
6. Inhalt des BEDauUNQGSPIANES........cii i et e e eaeees 10
6.1.  StAdtebDaUIICNES KONZEPL .....uuiiiiiii e 10
6.2.  Art der baulichen Nutzung gemafl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)...........ccceeviiiiiiiiiiiiieenneeen, 16
6.3. Mal der baulichen NULZUNG .......ovvuiiiie e e e e eanees 18
6.4. Uberbaubare GrundstUcKSHIACNE. ............ccoiiiiiiiciece e 18
R T €11 0101 o] =T o | SR SPPPPPRTRRN 19
6.6.  VErkenrskonZept..........oooiiiiiiiiiiii 22
6.7.  Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 86 LBauO M-V) ..............evvvvnnnee 22
6.8. Solaranlagen sind auf den Dachern der Gebaude zul&sSig. ...........uuvvueriiiiiiiiiiiiiiiiiiinin. 22
NS TR o 11011 ] PR 22
7. Abfallentsorgung, Altlasten, BodensSChUutz ..., 22
8. IMMISSIONSSCNULZ ... e e et e e e e e eeeeees 23
9. A/ 0T o =t a1 €70 o LU o Yo [ 23
9.1,  LOSCRWASSEIVEISOIGUING ....ccceeeeeiitueeeeeeeeeetttiaasaeeeeeeestta s eeaeseeeastnnaaaeeaesessssnnnsaeeaaeeennnes 24
LS T I = 8] o L3 (=T o o] (R 24
9.3, TelekomMMUNIKALION .......cooiiee e 24
9.4,  AlIgEMEINE HINWEISE.......ccciiieeeiiiie et e e e e e et e e e e e e eaaraa s 24
10. (D LST a1 g L 1t= 1 £ o 1 1 4 24
0 I = o To [T oo [T 0] (g = 1= S 24
11.  Flachenbilanz ... 26
12. UMW eEITDEIICRT .. e e e e et e e e e e eeeeees 26

Anlage 1 Umweltbericht vom 25.11.2022



4

1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass
1.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 26.09.2013 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 10 ,Bethanienberg-Sud“ (rechtswirksam seit 26.11.1992) zu andern und
einen Teilbereich aufzuheben.

1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Mit dem urspriinglichen Bebauungsplan vom 26.11.1992 sollte Baurecht fiir ein Fachmarktzent-
rum geschaffen werden, um den damaligen Fehlbestand an Verkaufsflachen abzudecken und die
Kaufkraft in der Stadt Neubrandenburg zu halten.

Folgende Aussagen sind im Bebauungsplan Nr. 10 ,Bethanienberg-Sid“ vom 25.11.1992 zu finden:

Die Verkaufsflache des Sondergebietes darf 30.000 m2 nicht Uberschreiten. Hinzu kommen Frei-
verkaufsflachen fir den Baumarkt und Gastronomieflachen, so dass insgesamt 32.610 m2 festge-
legt werden. Bei der Aufgliederung der Verkaufsflachen sind nachfolgende Branchenobergrenzen
mit der Mal3gabe nicht zu verletzen, dass die Addition der einzelnen tatsachlichen Verkaufsflachen
in keinem Falle Punkt 1., Satz 1 und Satz 2 (Text Teil B) zulassigen 30.000 m2 bzw. 32.610 m?
Verkaufsflache Uberschreiten darf:

SB-Warenhaus max. 10.000 m2
Baumarkt und Getrankecenter max. 10.000 mz
Mobelfachmarkt max. 10.000 mz
Heimelektronik max. 3.000 mz
Schuhfachmarkte max. 1.000 m2
kleinere Shops, je Shop max. 400 m? max. 2.500 mz

Ein Spielzeugmarkt als zentrumsgefahrdende Branche wird ausgeschlossen.

Die bisherigen Festsetzungen ermdglichen Umnutzungen, die negative stadtebauliche Auswir-
kungen erwarten lassen. Ansiedlungsbeschrankungen oder Erweiterungsmdoglichkeiten fir innen-
stadtrelevante Sortimente sind nicht hinreichend bzw. gar nicht geregelt. Negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die Innenstadt sind grundsétzlich moglich.

Aktuelle Umstrukturierungsabsichten des Centermanagements des Bethaniencenters, u. a. auch
durch den bundesweiten Verkauf der Real-Markte bedingt, erforderten eine erneute Anderung
des Entwurfs der 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes (3. Entwurf).

Im Zuge der eingegangenen Stellungnahmen zum 3. Entwurf sowie eines aktuellen Pflanzplanes
des Grundstlckseigentiimers zur Gestaltung des Parkplatzes am Bethaniencenter (nach der
Auslegung) ist eine erneute Auslegung eines 4. Entwurfs erforderlich. Grundlage hierfiir bilden
Abstimmungen mit dem Vorhabentrager, mit der unteren Naturschutzbehorde sowie ein aktueller
Umweltbericht.

Aktuell wird durch den Eigentiimer die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen in Kombination mit
Ladeinfrastruktur (Solar-Carport-Ladepark) am Bethaniencenter gepruft.

Ausgehend von einem Starterpaket mit 4 - 8 Ladepunkten wére mittelfristig eine Erweiterung der
Ladeinfrastruktur auf 60 Ladepunkte mdglich, um der zukinftigen Nachfrage von Kunden gerecht
zu werden. Auch auf der Grundlage aktueller Rechtsprechungen ist ein Umdenken der urspriing-
lichen Planungsansétze erforderlich. Anstelle der Festsetzung von 4 Sondergebieten wird ein
Sondergebiet festgesetzt.

Daraus ergibt sich insgesamt ein Uberarbeitungsbedarf des Bebauungsplanes, womit sowohl fiir
die Betreiber des Bethaniencenters, als auch fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg Planungs-
sicherheit flr die kommenden Jahre geschaffen werden soll.



1.3. Planverfahren

Tabelle 1: Verfahrensschritte im Planverfahren

Verfahrensschritt Datum /Zeitraum

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

26.09.2013

20.07.2016

28.07.2016 - 10.08.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- 29.06.2016
cher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Entwurf) 25.05.2018
Bekanntmachung der 6&ffentlichen Auslegung des 1. Planentwurfs und | 21.11.2018
der Begriindung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 22.11.2018
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (2. Entwurf) 21.03.2019
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des 2. Planentwurfs und = 24.04.2019

der Begriindung

Offentliche Auslegung des 2. Planentwurfs und der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB

02.05.2019 - 03.06.2019

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange 26.04.2019
geman § 4 Abs. 2 BauGB

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (3. Entwurf) 14.10.2021
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des 3. Planentwurfs und @ 27.10.2021

der Begriindung

Offentliche Auslegung des 3. Planentwurfs und der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des 4. Planentwurfs

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Abwagungsbeschluss
Satzungsbeschluss gemafli § 10 Abs. 1 BauGB

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

04.11.2021 - 07.12.2021

04.11.2021

15.09.2022 - 17.10.2022

05.09.2022



2. Grundlagen der Planung
2.1. Rechtsgrundlagen

- Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafier Planungs- und Genehmigungsverfahren wah-
rend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) vom
20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021
(BGBI. I S. 353) geéndert worden ist

befristet bis 31.12.2025, 88 1 - 5 bis 31.03.2021

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), geé&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23.07.2019 (GVOBI. MV S. 467)

- Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg vom 11.12.2019, 6ffentlich bekannt ge-
macht am 19.02.2020 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
20.02.2020

- Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694) gedndert worden ist

- Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg- Vorpommern
(Landesplanungsgesetz LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.1998 (GVOBI. M-V
1998 S. 503, 613), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI.
M-V S. 166)

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726) ge&ndert wor-
den ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-
den ist

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.06.2021
(GVOBI. M-V S. 1033)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021
(BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz - LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2018 (GVOBI. M-V
S. 363)

- Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg (in
Kraft seit 24.04.2003)

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Arti-
kel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. | S. 2146) geéandert worden ist

- Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz-LWaldG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27.07.2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 870), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794)
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Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998
(GVOBI. M-V 1998 S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392)

Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408) geandert worden ist Wasserhaushaltsgesetz
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021
(BGBI. I S. 3901) geandert worden ist

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI.
M-V S. 669; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 753-2), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 08.06.2021
(GVOBI. M-V S. 866)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458) ge&ndert worden ist

Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirt-
schaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern vom 15.10.2007 (ABI. M-V
Nr. 4400 S. 530)

(Stand 18.10.2022)
Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: 2003 — 2008
Stand Kataster: 27.11.2020
Ho6henbezugssystem: DHHN 2016
Lagebezug: ETRS 89

im Mal3stab: 1:1.000

Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg unter Beriicksichtigung der
wohnungshahen Versorgung in den Stadtteilen vom 08.10.2009, BS-Nr. 34/03/09
(Stadtanzeiger Nr. 11 vom 21.10.2009)

Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg, 1. Fortschreibung, BS-Nr.
698/38/19 (Stadtanzeiger Nr. 4 vom 24.04.2019)

Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen, Markt und Standort
Beratungsgesellschaft mbH - Januar 2016); erweiterte Stellungnahme (August 2018)
Aktualisierung der Auswirkungsanlyse vom 11.12.2020

Umstrukturierungsabsichten und Flachenbilanzen des Bethaniencenters vom 27.02.2020 und
Aktualisierung vom 10.05.2021

Fachliche Stellungnahme vom 21.06.2021 zu den Festsetzungsvorschlagen der MEC
(Unternehmen der METRO und der ECE) (Stand 10.05.2021) in Bezug auf die
Auswirkungsanalyse Uber die Umstrukturierung des Bethaniencenters im Zusammenhang mit
der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Bethanienberg-Siid“ in der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg vom 11.12.2020

Erganzende fachliche Stellungnahme zu den Festsetzungsvorschlagen der MEC (Stand:
Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 23.09.2021) in Bezug auf die
Auswirkungsanalyse Uber die Umstrukturierung des Bethaniencenters im Zusammenhang mit
der Anderung des B-Planes Nr. 10 ,Bethanienberg-Siid* in der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg vom 11.12.2020 sowie die fachliche Stellungnahme vom 21.06.2021
Umweltbericht, Umweltbelange — Bestandserfassung (Lageplan M: 1: 1.000) und
Artenschutzfachbeitrag, Manthey-Kunhart Freiraumplanung (Januar 2014)

Umweltbericht vom 25.11.2022

Konzept zur AuRenbegriinung des Bethaniencenters vom 08.12.2020
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Gutachterliche Stellungnahme zur aktuellen Situation des Baumbestandes und Lageplan mit
Darstellung von zu erhaltenden, zu fallenden und neu zu pflanzenden Ba&umen vom 26.05.2022
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 31.05.2022 und vom 25.11.2022
Detailzeichnungen der aktuellen und zukinftigen Baumscheiben auf dem Parkplatz vom 31.05.2022

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaRRstab 1 : 1.000 darge-
stellt und umfasst eine Flache von ca. 18,5 ha. Er befindet sich in der Gemarkung Neubranden-
burg, Flur 7.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden:  eine Linie, die 5 m nordlich der stdlichen Grenze des Flurstiicks 310/2 in der Flur 7,

Gemarkung Neubrandenburg, verlauft,

im Osten: die Ostliche Grenze des Flurstlicks 318, in der Flur 7, Gemarkung Neubrandenburg,
im Suden: die sudliche Grenze des Flurstlicks 318, in der Flur 7, Gemarkung Neubrandenburg,
im Westen: die Ostliche Grenze der Bundesstralie B 96.

Die Geltungsbereichsgrenze der Teilaufhebung betrifft die BundesstralRe B 96, da sie fertigge-
stellt ist und fir sie keine Festsetzungen mehr erforderlich sind.

4.
4.1.

Entwicklung des Bebauungsplanes aus tUbergeordneten Planungen
Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung
aus dem Landesraumentwicklungsprogramm und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte. Dies wurde durch eine Stellungnahme des Amtes fir Raumord-
nung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte vom 19.01.2022 bestatigt. Damit wird die
Anpassungspflicht nach § 1 Absatz 4 BauGB erfiillt.

4.2.

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

In dem Bebauungsplan Nr. 10 ,Bethanienberg-Sud®, rechtswirksam seit 26.11.1992, wurde als
Art der baulichen Nutzung ein ,Sondergebiet Einkaufszentrum® (SO) und ,Gewerbegebiet* (GE)
festgesetzt und auch realisiert. Sie entspricht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des
Flachennutzungsplanes der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Neubekanntmachung
vom 02.06.2021.
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4.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Neubrandenburg wurde erstmals im Jahr 2002
im Rahmen des Bundeswettbewerbs ,Stadtumbau Ost“ erstellt. Jahrliche Monitoringberichte sowie
regelmafige prozessbegleitende Bewertungsberichte zum Stand der Zielerreichung werden durch
das WIMES Wirtschaftsinstitut aus Rostock erstellt. Die Fortschreibung und Teilanderung der Kon-
zepte erfolgen laufend entsprechend aktueller Anpassungserfordernisse aus Fachplanungen, Er-
gebnissen des Monitorings und wohnungswirtschaftlichen Umsetzungsstrategien.

Das ISEK dient hierbei als gebietsbezogenes Planungs- und Steuerungsinstrument fir lokal an-
gepasste Losungsanséatze. Es soll Problembereiche fiir einen konkreten Teilraum aufzeigen und
sie ergebnisorientiert bearbeiten. Dabei berlcksichtigt es regionale und gesamtstadtische Rah-
menbedingungen. Mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung der Vier-Tore-Stadt Neubranden-
burg zeigt das ISEK konkrete, langfristig wirksame und vor allem lokal abgestimmte Losungen
auf und stellt somit eine wichtige Grundlage fur zukiinftige politische sowie planerische Hand-
lungsprioritéaten und Entscheidungen dar.

Der Einzelhandel bildet u. a. einen wirtschaftlichen Schwerpunkt der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg. Das einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet erstreckt sich in einzelnen Sortimentsgrup-
pen bis auf ca. 400.000 Personen. Uber die Bauleitplanung ist es der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg gelungen, die in Rede stehenden Bauflachen fir Gewerbebetriebe zu sichern und von
Einzelhandelsansiedlungen weitgehend freizuhalten. Mafl3gebend fur das ISEK der Stadt Neu-
brandenburg sind neben den landes- und regionalplanerischen Vorgaben auch die vorhandenen
Einzelkonzepte, wie zum Beispiel das Einzelhandelskonzept.

4.4. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg aus dem Jahr 1999 wurde im Jahr 2009
und 2019 durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen aktualisiert. Die
wohnungsnahe Versorgung in den Stadtteilen Neubrandenburgs fand dabei besondere Bertck-
sichtigung. Im Ergebnis wurde ein Zentrenkonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
erstellt.

Die Einzelhandelslandschaft in Neubrandenburg hat sich seit der Erarbeitung des Einzelhandels-
konzeptes im Jahr 1999 gewandelt. Dies betrifft sowohl die rAumliche Verteilung und den Umfang
der Verkaufsflachen als auch strukturelle Veranderungen im Bereich der Betriebsformen und Sor-
timente. Dabei sind sowohl gesamtstadtische Uberversorgungstendenzen als auch lokale Versor-
gungsdefizite zu beobachten.

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wird vor diesem Hintergrund zunehmend mit Reaktionen
des ansassigen Einzelhandels konfrontiert, die sich vor allem in Veranderungen der Sortiments-
strukturen durch Ausweitungen von innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen-
anteilen und durch Verlagerungen an verkehrsorientierte Standorte mit gleichzeitiger Flachenaus-
weitung manifestieren. Aber auch eine in einigen Branchen nach wie vor ungebremste Neuan-
siedlungsexpansion (v. a. Lebensmitteldiscounter) erfordert die Schaffung aktueller Entschei-
dungsgrundlagen fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg.

Die Umsetzung der Ziele der bisherigen Stadtentwicklung, wie der Ausbau der Neubrandenbur-
ger Innenstadt zum urbanen und kulturellen Mittelpunkt der Region, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung (auch fur nicht motorisierte Bevolkerungsteile) und die Sicherung des be-
stehenden Gewerbeflachenpotenzials fir das produzierende Gewerbe und das Handwerk, ist
ohne effektive Steuerung der beschriebenen Entwicklung gefahrdet.

Durch das Zentrenkonzept ist die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg in der Lage, zukinftige Fehl-
entwicklungen bei Einzelhandelsansiedlungen (u. a. an nicht integrierten Solitarstandorten) zu
unterbinden und so die Nahversorgungssituation innerhalb der Stadt zu sichern.
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2020 und 2021 wurden die Bestandsdaten im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu den Um-
strukturierungsabsichten und Flachenbilanzen des Bethaniencenters gutachterlich Gberpruift.
Grundlage hierfur war die unveranderte GroRRe des Bethaniencenters, da bauliche Erweiterungen
nicht vorgesehen sind. Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass die vorgeschlagenen Steige-
rungen der Verkaufsflachen in den einzelnen Sortimentsgruppen im Rahmen der Auswirkungs-
analyse als stadtebaulich vertraglich eingestuft wurden. Darlber hinaus kénnen nur bis zu einer
maximalen Verkaufsflachensumme von ca. 16.500 m? Verkaufsflachen aus der Liste der festge-
setzten Obergrenzen der der zentrenrelevanten von ausgewahlt werden. Um eine Flexibilitat bei
der Auswahl zu gewabhrleisten, liegt die Gesamtsumme der Obergrenzen der einzelnen zentren-
relevanten Sortimentsgruppen héher (21.500 m? Verkaufsflache).

Da keine zusatzlichen Flachenausweisungen empfohlen werden, widerspricht die Planung nicht
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg. Kinftig sind nur leichte Ver-
schiebungen in der Sortimentskonstellation mdglich.

5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1. Ausgangssituation

Der Bebauungsplan vom 26.11.1992 wurde umgesetzt, das Gebiet wurde entsprechend den
Festsetzungen ,Sondergebiet Einkaufszentrum® (SO) und ,Gewerbegebiet* (GE) erschlossen
und bebaut.

Das Bethaniencenter liegt im Siiden Neubrandenburgs in unmittelbarer Nahe zur Bundesstral3e
B 96. Es handelt sich um einen typischen Fachmarktstandort mit gro3ziigigen, kostenneutralen

Parkmdglichkeiten. Es wird von der MRC METRO ECE (Centermanagement GmbH und Co.KG)
betrieben. Die Distanz zur Innenstadt betragt rund 5 km.

Insgesamt werden Waren auf rund 31.000 m2 angeboten. 30 % der Gesamtverkaufsflache entfallen
auf das Sortiment Mébel und Einrichtungsbedarf, 21 % auf den Sortimentsbereich Bau- und Heim-

werkerbedarf. Drittgrof3te Flacheneinheit ist der Nahrungs- und Genussmittelbereich mit 10 %. Die

Leitbetriebe sind der Real-Markt, der OBI Bau- und Heimwerkermarkt sowie die Fachmarkte Mdbel
Roller, Adler, Deichmann, Hammer und Reno.

Das Bethaniencenter als stadtebaulich definiertes B-Zentrum (Stadtteilzentrum) Gbernimmt auf-
grund seiner Gro3e und Lage neben der Uberregionalen Versorgung auch eine Nahversorgungs-
funktion fur die umliegenden Wohngebiete (Lindenberg, Lindenberg-Sud, Steep, An der Land-
wehr) und die Versorgung der Beschéftigten groRerer Arbeitsstatten (z. B. Behérdenzentrum,
Deutsche Rentenversicherung, Gewerbegebiet Bethanienberg-Sid) mit Waren des kurzfristigen
Bedarfes.

Im nérdlichen Geltungsbereich befindet sich ein Gewerbegebiet mit einer Tankstelle, zwei Auto-
hausern, einem Autoverleih, der DEKRA, einem Dienstleistungsbetrieb und einer Glaserei.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1. Stadtebauliches Konzept

Nordlich des Bethaniencenters liegt ein Gewerbegebiet (GE). Hier befindet sich Uberwiegend Kfz-
affines Gewerbe ohne gréRRere Einzelhandelsnutzungen. Derzeit sind dort eine Tankstelle, zwei
Autohauser, ein DEKRA-StUtzpunkt, eine Autoglaserei sowie eine EuropCar-Servicestation zu
finden. Die aktuell vorhandenen Verkaufsflachen oder einzelhandelsaffinen Flachen werden aus
stadtebaulicher Sicht als unproblematisch bewertet.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen prazisere Festsetzungen zum Einzelhandel im
Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum getroffen werden, um negative Auswirkungen fir die Innen-
stadt abzuwenden. Des Weiteren soll durch gezielte Festsetzungen das Potenzial an Flachen im
Gewerbegebiet (GE) nutzbarer gemacht werden. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich
des Nahversorgungszentrums ,Lindenbergviertel“ und des Stadtteilzentrums ,Bethaniencenter*.
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Deshalb sind schwachende Nahversorgungsnutzungen im Gewerbegebiet auszuschlieRen. Die
Entwicklung des Gewerbes im Plangebiet und die bestehenden stadtebaulichen Strukturen der
Versorgung im Stadtgebiet sollen gesichert werden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass alle Neubrandenburger Zentren und Versorgungsstandorte
durch die bestehende Sortimentsstruktur im Bethaniencenter betroffen sind, allerdings in unter-
schiedlichem Ausmali. Dieser Grad des Ausmal3es ist durch den Vergleich von Verkaufsflachen,
Betriebsformen und raumlicher Nahe eingrenzbar.

(21 1 TP 5l QO hbetroffene Zentren

E Betroffenheit in erster Linie durch
nahversorgungsrelevante Sortimente
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)

E Betroffenheit in erster Linie durch
zentrenrelevante Sortimente
(Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Sportartikel)

A-Zentrum

1 A Innenstadt

B-Zentren

2 B Bethaniencenter

3 B Lindetalcenter
C-Zentren

C  Am Oberbach

C  Katharinenviertel

C SudstadiKaufhof Stid

C Vogelviertel/StrauBstraBe
C Reitbahnviertel Traberallee

CENO O s

C Datzeberg
D-Zentren
10 D Broda

AZenirum {Hauptgeschatiszentrum)

11 D VogelviertelKranichstraBe E-Zaniruen (Sachaleanii

12 D Reitbahnviertel/Ponyweg
13 D BurgholzstraBe

14 D EinsteinstraBe

15 D Lindenbergviertel

16 D Sidstad/BergstraBe
Dezentrale Fachmarktstandorte
17 - Eschengrund

18 - Fritscheshof

19 - Akeleiweg

20 - Friedrich-Schott-StraBe
21 - Baumwallsweg

22 - SpeicherstraBe

23 - Johannesstrafe

G-Zentrum (Stadtieliversorgungszentrum)

D-Zentrum (Nahversorgungszentrum)

L JoXeX ¥ ]

Dezentraler Fachmarkistandert

Abbildung 2: Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg mit betroffenen Zentren

Betrachtet man die aktuellen stadtebaulichen Auswirkungen des Bethaniencenters auf die Neu-
brandenburger Zentrenstruktur, vor allem vor dem Hintergrund stagnierender Einwohnerzahlen
und anwachsender trading-down-Tendenzen (Abbau des Leistungsniveaus, Leerstande) so ist
eine Anpassung des Bebauungsplanes unabdingbar. Eine erste Begutachtung der Umstrukturie-
rungsabsichten des Bethaniencenters sowie eine Bewertung der Vertraglichkeit erfolgte bereits
2016 durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH und wurde 2020 und 2021 an-
hand der Abstimmungen in der Verwaltung und dem Bethaniencenter aktualisiert. Primar wurde
auf die Umsatzlenkungen innerhalb der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg und somit auf die Aus-
wirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche abgestellt.

Um zeitgleich einen Bestandsschutz und eine gewisse Flexibilitat fir das Centermanagement zu
erhalten, sind kinftig Verkaufsflachenobergrenzen fir zentrenrelevante Sortimente einzusetzen.

Zudem ist eine konsequente Trennung zwischen SO-Gebiet und den GE-Gebieten weiterhin not-
wendig.

Mit dem 4. Entwurf des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit eingerdumt, Anlagen zur Gewin-
nung von regenerativer Energie zu nutzen. Solar-Carport-Anlagen in Verbindung mit Ladepunk-
ten auf dem Parkplatz bzw. auf den Dachflachen des Bethaniencenters werden gegenwartig
Uberprift.
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Die geplante Umstrukturierung des Bethaniencenters verfolgt laut Betreiber verschiedene Ent-
wicklungsschwerpunkte und Zielsetzungen. Neben der Standortaufgabe des Real-Marktes und
der Ubernahme durch GLOBUS laufen gleichzeitig viele Mietvertrage mit langjahrigen Mietern

aus. Die neuen Angebotsstrukturen sollten baurechtlich durch den 4. Entwurf der Bebauungs-

plandnderung gesichert werden. Die durch die Stadt in Auftrag gegebene Auswirkungsanalyse
soll die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Sortimente prufen.

Aus gutachterlicher Sicht war das Bemuhen, um eine langfristige, absatzwirtschaftlich tragfahige
Entwicklung des Bethaniencenters, innerhalb des definierten stadtebaulich vertraglichen Rah-
mens, positiv fiir die Versorgung mit Einzelhandelsangeboten in der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg zu bewerten.

Im engen Austausch zwischen Betreiber, Gutachter und Stadtverwaltung wurde ein Festset-
zungsvorschlag erarbeitet, der den Empfehlungen des Gutachters folgt und eine Flexibilitat des
Vermieters ermoglicht.

Hierbei werden aus Griinden der Rechtssicherheit neben den Handelsflachen die bereits vorhan-
denen Nutzungen wie Dienstleistungseinrichtungen, Gastronomie explizit festgesetzt.

Im Bebauungsplan (4. Entwurf) wird folgende Festsetzung aufgenommen:
1.1.1. Im Sondergebiet Einkaufszentrum sind Dienstleistungseinrichtungen, Gastronomie, Sport-
und Freizeiteinrichtungen sowie nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente,

nicht-zentrenrelevante Sortimente It. Neubrandenburger Liste grundsatzlich zulassig.

Eine angemessene Reaktion auf noch nicht absehbare Marktherausforderungen wére auf dieser
Grundlage moglich (4. Entwurf).
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Eine gutachterliche Stellungnahme vom 10.05.21 enthalt Festsetzungsempfehlungen fir Ver-
kaufsflachenobergrenzen flir 11 zentrenrelevante Sortimentsgruppen entsprechend der Neubran-
denburger Liste aus dem Einzelhandelskonzept, die im 3. Entwurf des Bebauungsplanes festge-
setzt und mit dem 4. Entwurf Gbernommen wurden.

Die im Zuge der Abwagung eingegangenen Stellungnahmen und Einwendungen zum
4. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden erneut dem Gutachter zur fach-

lichen Expertise Ubergeben.

In Abstimmung mit dem Gutachter erfolgte eine erneute Uberpriifung der bestehenden
Festsetzungen, mit dem Ergebnis eine zwingende Anpassung der Festsetzungen vorzu-

nehmen.

1.1.2

Die Gesamtverkaufsflache wird auf maximal 33.000 m2 begrenzt, wobei die Ver-

kaufsflache fur nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente auf 16.500 m?2

beschrankt wird.

Mit der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache wird sich am Bestand orientiert und damit
der Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes entsprochen. Sie umfasst lediglich eine ge-
ringflgige Flachenreserve von 1,2 %.

Fir die einzelnen nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen sind auf der Grundlage der Neubrandenburger Liste maximal zulassige
Verkaufsflachenobergrenzen festgelegt worden. Die Verkaufsflache der zentrenre-
levanten Sortimente darf ohne nahversorgungsrelevante Sortimente 13.000 m2

nicht Gberschreiten.

Zur Sicherung der Nahversorgung wird der Anteil der zentrenrelevanten Sorti-
mente in den Festsetzungen des Bebauungsplanes begrenzt.

Es wird der Anregung gefolgt, aus Grinden der Nachvollziehbarkeit und Eindeutigkeit des
Bebauungsplanes die Neubrandenburger Liste It. Einzelhandelskonzept zu verwenden:

Nahversorgungsrelevante
Sortimente (gleichzeitig
auch zentrenrelevant)

Warenverzeichnis des Sta-
tistischen Bundesamtes
(WZ 2003) ziffer und jeweils

Maximal zulassige Ver-
kaufsflache in m2

untergeordnete
Nahrungs- und Genussmittel, 52.1,52.2 6.700
Schnittblumen und Blumen- 52.49.1 100
bindererzeugnisse
Drogeriewaren 52.31 1.700 *
Apotheken 52.47.30
Zeitungen und Zeitschriften 52.47.30

700 **
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Zentrenrelevante Warenverzeichnis des Sta- Maximal zul&ssige Ver-
Sortimente tistischen Bundesamtes kaufsflache in m2

(WZ 2003) ziffer und jeweils

untergeordnete

Parf[]m.er_ieartikel, o 52.33.1 *gemeinsam mit Drogeriewa-
orthopadische und medizini- 52.32.0
sche Waren ren/Apotheken
Bekleidung und Bekleidungs-
zubehor,
Kirschnerwaren, 52.42 3.800
Leder und Taschnerwaren, 52.42.5
Kurzwaren, Schneiderbedarf, 52.43.2
Handarbeiten, Meterware fiir 52.41.2
Bekleidung und Wasche
Schuhe 52.43.1 1.400
Uhren, Edelmetallwaren, 52.49.4
Schmuck, 400
Augenoptiker, Optik, Foto 52.48.5
Haushaltsgegenstéande, 52.44.33
keramische Erzeugnisse,
Glaswaren, 52.44.4 1.600
Kork-, Flecht-, Korbwaren 52.44.6
Unterhaltungselektronik und 52.45.2
Zubehor,
Computerwaren, 52.49.6 2.700
Telekommunikation 52.47.2
Blicher, Zeitschriften 52.47.2 *k
Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerbliche Erzeug- 52.48.2 600
nisse, Briefmarken, Miinzen,
Geschenkartikel
Antiquitaten und antike 52.50.1 50
Teppiche,
Antiquariate 52.50.2
Sportartikel 52.49.8 1.100
Spielwaren 52.48.6 700
Musikinstrumente und Mu- 52.43.3 50
sikalien

Erlauterung zentrenrelevante Sortimente:

Diese Warengruppen sind i. d. R. fir einen fur die Verbraucher*innen attraktiven Branchenmix

notwendig. Sie sorgen fur hohere Frequenzen und ziehen Kundenpotenziale aufgrund ihrer Aus-

strahlungskraft aus dem gesamten Einzugsgebiet. Da in diesen Warensegmenten oft die Nischen
des Facheinzelhandels angesiedelt sind und dieser mit Angeboten in Fachmarktagglomerationen
zu kdmpfen hat, wird eine gewisse Schutzwirdigkeit unterstellt.

Erlauterung zentrenrelevante Randsortimente:
Unter dem Begriff der zentrenrelevanten Randsortimente versteht man jene Sortimente, die nicht

zu den Kernsortimenten eines Betriebes gez&hlt werden, jedoch in die Warengruppen der zen-
trenrelevanten Sortimente eingeordnet werden.
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Aus gutachterlicher Sicht gibt es keinen Grund, die Verkaufsflachen fir nahversorgungs-
relevante und zentrenrelevante Nutzungen zu reduzieren. Das Bethaniencenter stellt als
sogenanntes B-Zentrum entsprechend der Zentrenhierarchie des Einzelhandelskonzeptes
ein stadtebaulich geschutztes Zentrum dar.

Insofern sind zentrenrelevante Sortimente dort immer gewollt gewesen. Die Summe der
zentrenrelevanten Sortimente wird nicht gesteigert. Es handelt sich also immer nur um
Verschiebungen innerhalb der Sortimentsgruppen.

Letztendlich wird mit der Anderung des Bebauungsplanes eine Bestandsfestigung mit ei-
ner Flexibilisierung umgesetzt.

Fur die einzelnen Sortimentsgruppen sind jeweils Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt worden.

Um eine gréRere Flexibilitat des Bethaniencenters zu ermdglichen ist aus diesem Pool der maxi-
mal zulassigen Verkaufsflachen fur die einzelnen Sortimentsgruppen eine Auswahl mdglich. Die
Summe der maximal zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen fir die nahversorgungsrerevanten-
und zentrenrelevanten Sortimentsgruppen darf insgesamt 16.500 m2 nicht Gberschreiten.

Zur Sicherung eines breiten Branchenmix sind nicht- zentrenrelevante Nutzungen generell zulassig.

Im Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

1.1.3 Im Sondergebiet Einkaufszentrum sind nicht-zentrenrelevante Sortimente entsprechend
der Neubrandenburger Liste mit einer maximalen Verkaufsflache von 16.500 m2 zulassig.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente gehoren nicht zu den stadtebaulich geschiitzten Sorti-
menten und werden deshalb nicht, Gber die Gblichen planungsrechtlichen Beschréankun-
gen hinaus, begrenzt. Die Begrenzung ergibt sich durch die Deckelung der Gesamtver-
kaufsflache auf 33.000 m2.

Zur Sicherung eines breiten Branchenmix dirfen die Sortimentsgruppen — Mébel und Bau-
und Heimwerkerbedarf 12.000 m?2 Verkaufsflache nicht iberschreiten.

Insofern kdnnen diese Sortimente an allen Standorten, die baurechtlich mdglich sind, an-
gesiedelt werden. Die zentrenrelevanten Einschréankungen zur Standortintegration oder
Beeintrachtigung anderer Zentren gelten hier nicht. Deshalb sind auch bei gréR3eren An-
siedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente im Bethaniencenter keine stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten.

Erlauterung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente:

Dabei handelt es sich i. d. R. um solche Waren, die die zentralen Standorte nicht oder nicht mehr
pragen. Zudem handelt es sich bei diesen Sortimenten oftmals um Angebote, die aufgrund ihrer

Grol3e und Beschaffenheit (z. B. M6bel oder Baustoffe) nicht an integrierten Standorten angebo-
ten werden kénnen.
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Quelle: Neubrandenburger Liste (Einzelhandelskonzept)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des
Statistischen Bundes-
amtes (WZ 2003) Ziffer
(und jeweils unterge-

ordnete)
Elektrische Haushaltsgerate einschliel3lich Raumheizgerate, Elekt- | 52.45.1
ro6fen und —herde, Kuhl- und Gefrierschranke und — truhen u. &.,
elektrische Wasch-, Bligel- und Geschirrspilmaschinen, Staubsau-
ger fur den Haushalt, Nah- und Strickmaschinen
Beleuchtungsartikel 52.44.2
Haushaltstextilien, Bettwaren, Schlaf-, Reise-, Steppdecken, Ober- | 52.41.1
und Unterbetten, Kopfkissen , Matratzen, Haus- und Tischwasche
Hand-, Bade-, Geschirr- und Glasertlicher, Badezimmergarnituren
aus Frottiergewebe, Tischdecken und — tliicher, Servietten (Bettwa-
sche Bettfedern und Daunen
Mobel 52.44.1
Wohnmdbel, Biromdbel und Blroorganisation
Heimtextilien einschliefRlich Gardinen, Dekorationsstoff, Mdbel- 52.44.7
stoffe, Vorhange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und Sesselaufla-
gen, sonstige Heimtextilien
Bodenbelage einschliellich textilen Bodenbelag, nicht textilen Bo- | 52.48.1
denbelédgen, Linoleum, Teppiche
Tapeten einschlie3lich Wand- und Deckenbelégen, Tapetenrohpa-
pier
Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor 52.49.7
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, 52.49.8
Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe
Campingartikel ohne Campingmaobel einschliel3lich Zelte, Schlafsa-
cke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote
Kfz- und Kradzubehor 50.40.3
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlie3lich Baumschul-, Topf- und 52.49.1
Beetpflanzen, Wurzelstdcke, Blumenerde, Blumentdpfe, Dingemit-
tel, Zwiebeln und Knollen mit Ausnahme von Schnittblumen und
Blumenbindereierzeugnissen
Bau- und Heimwerkerbedarf, Saunas 52.46.3
Anstrichmittel 52.46.2
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren Rasenméaher 52.46.1
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlief3lich Heim- und 52.49.2
Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-,
Pflege- und Hygienemitteln fir Heim- und Kleintiere, Hunde, Kat-
zen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster,
Ziervogel, Tiere fur Aquarien und Terrarien
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate 52.49.9

6.2.  Art der baulichen Nutzung gemaf (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Sondergebiet bildet eine Einheit und besteht nur aus einem vorhabengeeigneten Baugrund-

stiick (Bethaniencenter). Es zeichnet sich durch ein gemeinsames Konzept, durch ein einheitliches

Management aus. Die Eigentumerstruktur ist nicht ausschlaggebend. Die Eigentumsverhaltnisse
koénnen sich zwar andern, das Eigentum bleibt stets in der Hand eines Eigentiimers. Er kann das

Grundstuck in den Grenzen der Verkaufsflachenbeschrankungen nutzen und muss nicht befiirch-
ten, durch andere Eigentimer Abstriche an seinen Nutzungsmoglichkeiten hinnehmen zu missen

(BVerwG, Urteil vom 03.04.08 - CN § 07-BVerwG 131, 86, Rn. 17).
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6.2.1. Gewerbegebiet

GemalR 8 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO gilt:

Betriebsstatten, bei denen die Lagerung von Werkstoffen, Materialien, Rohstoffen, Maschinen u. a.
alleiniger Betriebszweck ist (selbststandige Lagerplatze und Lagerhauser) sind unzuléassig. Damit
soll der bestehende kleinteilige gewerbliche Nutzungsmix gesichert und stadtgestalterisch ungiins-
tige Nutzungen an der sudlichen Stadteinfahrt vermieden werden. Durch die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), soll die vorhandene Nutzungsmischung
auch fur langfristige Entwicklungsmaglichkeiten eréffnet werden. Durch die ausnahmsweise Zulés-
sigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO) soll das Gebiet darliber hinaus auch fir weitere kleinteilige vertragliche Nutzungsarten
offenstehen. Anlage fir sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO), so-
fern diese sich ihrer Eigenart nach dem bestehenden kleinteiligen gewerblichen Nutzungsmix un-
terordnen. Damit soll die vorhandene Nutzungsstruktur gesichert und stadtgestalterisch ungiinstige
Nutzungen an der sudlichen Stadteinfahrt vermieden werden.

Einzelhandelseinrichtungen sind nur als Verkaufsstatten zulassig, die einem Handwerks- oder
Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem baulich und funktional untergeordnet sind sowie eine
maximale Verkaufsflache von 200 mz2 nicht Uberschreiten. Im Gewerbegebiet sind von dieser Be-
schrankung Verkaufsstatten fir Kraftfahrzeuge ausgenommen.

Gegenstand der Festsetzung ist der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewer-
begebiet GE gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art ge-
maf 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage
des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Mal3geblich fur diese Festsetzung ist das Konzentrationsgebot
von Einzelhandelsflachen auf die bestehenden Zentren (Zentrale Versorgungsbereiche). Ziel ist
es, die Flachen des Gewerbegebietes im Plangebiet fur produzierende Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe freizuhalten. Der Gebietscharakter des Gewerbegebietes wird durch den Aus-
schluss von Einzelhandel nicht beeintrachtigt, da Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben dienen.

Weiterer Gegenstand der Festsetzungen ist die Zulassigkeit von an den Endverbraucher gerich-
teten Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art (einschlie3lich Handwerksbetrieben). Der
Verkauf von Waren und deren Herstellung erfolgt direkt am Produktionsstandort. In der Regel
weisen solche Betriebe eine eigenstandige von der Produktion getrennte Verkaufsstatte auf.
Diese erfullt die Merkmale fiir einen selbststandigen Einzelhandelsbetrieb, wenn sie einen eige-
nen Eingang hat und unabhéngig von dem Produktionsbereich des Betriebes geschlossen und
geoffnet werden kann. In diesen Fallen ist der Betrieb baurechtlich sowohl als Einzelhandelsbe-
trieb als auch als Produktions- bzw. Handwerksbetrieb zu werten. Die Verkaufsstatte ist nur dann
zulassig, wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
entsprechenden Gewerbebetrieb steht und sich diesem in seiner GréRe deutlich unterordnet.

Es erfolgt eine Differenzierung nach Unterarten der baulichen Nutzung gemafi3 § 1 Abs. 5 und

9 BauNVO. Dieser sogenannte ,Werksverkauf* ist als eigener Anlagentyp im Gewerbegebiet zu-
lassig und kann zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Warensortimente aus der eigenen
Produktion in untergeordneter GréRenordnung anbieten. Die Zulassigkeit dient der wirtschaftlichen
Unterstitzung der anzusiedelnden Produktions- oder Handwerksnutzungen und liegt deshalb zu-
gleich auch im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung des Standortes und der gewollten Nut-
zungsmischung. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders bewertet
als eigenstandiger Einzelhandel, selbst wenn dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte.

Zeitgleich handelt es sich auch um eine ausnahmsweise zuléssige Verkaufsflachenfestsetzung -
im vorliegenden Fall bei einer Obergrenze von 200 m2 Verkaufsflache. Mit dieser Grol3e ist die
notwendige Unterordnung zur Betriebsflache zum einen und zur Sicherung von Flachen fur das
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produzierende Gewerbe zum anderen gewdhrleistet und an den konkreten lokalen Bedingungen
bemessen worden (vgl. OVG Minster, Beschluss vom 02.6.10 — 7A 295/09). Ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen Tankstellenshops mit einer Verkaufsflache bis zu 150 m2

(8 1 Abs. 5 BauNVO).

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe, in denen zentrenrelevante Sortimente entspre-
chend der Neubrandenburger Liste verkauft werden, unzulassig. Verkaufsstellen von Handwerks-
betrieben und andere Gewerbebetriebe, die sich mit zentrenrelevantem Kernsortiment ganz oder
teilweise an Endverbraucher wenden, sind unzulassig (siehe Tabelle: nahversorgungsrelevante
Sortimente Seite 14 der Begrindung).

Folgende Festsetzungen werden aus dem alten Bebauungsplan tibernommen:

6.3. Mal der baulichen Nutzung
6.3.1. Sondergebiet § 11 Abs. 2 BauNVO

- Zahl der Vollgeschosse: 2
- Grundflachenzahl: 0,8
- Oberkante der Gebaudehodhe als Hochstmafd Uber Gelande: 12 m

Die Grundflachenzahl entspricht dem Nachweis der Einhaltung der Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 entsprechend der Bauantragsunterlagen von 1994.

Im Bebauungsplan wurde die Zahl der Vollgeschosse mit 2 als Héchstmal, die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) mit 0,8 und die Gebaudehdhe mit 12 m als Hochstmalfd Uber Gelande vorge-
geben, um der damaligen Stadtrandlage und der topografischen Situation im Gebiet Rechnung
zu tragen.

6.3.2. Gewerbegebiet

- Zahl der Vollgeschosse: 2 und 3
- Grundflachenzahl: 0,8
- Oberkante der Gebaudehodhe als Hochstmaf Uber Gelande: 12 m

Im Gewerbegebiet sind max. zwei oder drei vollgeschossige Gebaude zuldssig (s. Planzeich-
nung), die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 und die Gebaudehdhe mit 12 m sind
als Hochstmalfld Uber Gelande vorgegeben, um der damaligen Stadtrandlage und der
topografischen Situation im Gebiet Rechnung zu tragen.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksflache
6.4.1. Sondergebiet

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die Ver-
kaufsflachen konnten innerhalb der bisherigen Flachen umgesetzt werden. Im Rahmen des fla-
chensparenden Bauens und des Schutzgutes Boden wird von einer weiteren Versieglung durch
bauliche Anlagen Abstand genommen. Die Anpassung erfolgt auf Grund der Gegebenheiten vor
Ort und zum Schutz der angepflanzten und neu anzupflanzenden Baume. Die Umsetzung der
festgesetzten Verkaufsflachen lasst sich weiterhin innerhalb der Baugrenzen realisieren.

Abweichende Bauweise: Es gelten die Grenzabstande der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO). Gebaudelangen tber 50 m sind zulassig, um Entwicklungen zu ermdéglichen ohne
generell eine geschlossene Bauweise festzusetzen.
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Die aufgefihrten Nebenanlagen sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
sofern diese nicht in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen vollstdndig untergebracht werden
koénnen:

- Einkaufswagenabstellplatze mit Einhausung

- Parkplatzschranken

- Kinderspielgerate

- Sichtschutz fur bewegliche Abfallbehélter

- Abstellplatze fur Fahrrader mit Einhausung/Uberdachung
- Ladestationen fur Elektromobilitat

- Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie

6.4.2. Gewerbegebiet
Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Abweichende Bauweise: Es gelten die Grenzabstande der offenen Bauweise

(8 22 Abs. 2 BauNVO). Gebaudelangen tber 50 m sind zuldssig, um Entwicklungen der Gewer-
bebetriebe zu ermdglichen ohne generell eine geschlossene Bauweise festzusetzen. Die Grenz-
abstande der offenen Bauweise sind einzuhalten.

6.5. Grinkonzept

Die Festsetzungen, wie die zulassigen Nutzungen und Uberbauungen des Bebauungsplanes
vom 25.11.92, wurden vollumfanglich umgesetzt.

Die vorliegende 1. Anderung umfasst ausschlieRlich Nutzungsfestsetzungen, wie beispielweise
das Handelssortiment im Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ oder die Zulassigkeit von Solarmodu-
len im Bereich der Nebenanlagen oder auf Déachern. Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen
des Urplanes wurden realisiert.

Die maximal zulassigen Versiegelungen wurden bereits realisiert, weitere Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten.

Fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* wurde im Auftrag des Eigentiimers die aktuelle Situation
des Baumbestandes erfasst und ein Konzept zur Gestaltung der Au3enbegriinung am Betha-
niencenter in Auftrag gegeben.

Die gutachterliche Untersuchung des Baumbestandes bescheinigt eine extrem schlechte Vitalitét,
Vergreisungs- und Absterbeerscheinungen, begrindet durch zu kleine Pflanzlécher, zum Grof3teil
mit Recycling-Beton geflllt. Die Notwendigkeit der Optimierung durch vergrof3erte Pflanzflachen
mit einem geeigneten Substrat wurde empfohlen.

Mafstab 1:25 Maf3stab 1:50

(5
{

Im Ergebnis wird insgesamt die versickerungsfahige Flache vergréRert und die Qualitat der Griin-
flache durch artgerechte Entwicklungsmoglichkeiten der Baume deutlich verbessert.
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In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wird die Baumanzahl mit standortangepass-
ten Baumarten im eingereichten Lageplan zugunsten vergroRRerter Pflanzgruben reduziert um
weiterhin eine hohe Stellplatzanzahl vorhalten zu kénnen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden zu erhaltende und anzupflanzende Baume
festgesetzt.

Die anzupflanzenden Baume werden gleichzeitig mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Auf der Grundlage des aktuellen Begrinungskonzeptes fur den Parkplatz im Sondergebiet “Ein-
kaufszentrum” wurde der Umweltbericht Gberarbeitet und mit der unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte abgestimmt.

Der Verlust der Anzahl von urspringlich gepflanzten Baumen auf dem Parkplatz gegentber der
nach der Planung verbleibenden Baume (Erhaltung und Neupflanzung) erfordert einen Kompen-
sationsbedarf von 3.125 Kompensationsflachenaquivalenten (KFA).
Die Kompensation wird durch den Vorhabentrager au3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes auf Basis vertraglicher Regelungen erbracht.

Es wurden verschiedene MaRnahmen fir die Kompensation im Stadtgebiet geprift.

Im Bebauungsplan konnte letztendlich folgende abgestimmte Kompensationsmaflnahme
festgesetzt werden:

4.7 KompensationsmalRnahme

M1 Zur Deckung des Kompensationsdefizits, das einem Kompensationsflachenaquivalent
(KFA) von 3.125 entspricht, ist die Anlage einer Streuobstwiese auf einer ca. 5.000 m2 gro-
Ren Flache im Nordosten der Vier-Tore-Stadt vorgesehen.

Die Sicherung und Umsetzung der MaBhahme wird mit dem Vorhabentréager vertraglich
vereinbart.

Bei Umsetzung der Nutzungsanderungen infolge der 1. Anderung sowie bei Umbau von Gebau-

deteilen oder bei Fallungen kann es zu baubedingten Beeintrachtigungen der ansassigen Fauna
kommen. Diese Eingriffe sind durch unten aufgefuhrte Mal3nahmen zu vermeiden. Sie wurden im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt:

- An den zeichnerisch zum Anpflanzen von B&aumen festgesetzten Stellen sind Ba&ume gem. Ar-
tenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese erhalten eine unversiegelte Pflanz-
scheibe von 12 m2 und einen durchwurzelbaren Raum von 12,8 m3. Ausfall ist gleichwertig zu
ersetzen.

- Die zeichnerisch zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Aus-
fall gem. Artenliste 1 bzw. 2 zu ersetzen.

- Auf den zeichnerisch zum Bepflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzten Flachen sind die Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Ausfélle
sind geman Artenlisten 2 bzw. 3 zu ersetzen.

- Auf den zeichnerisch zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzten Flachen sind Gehdlze gem. Artenlisten 2 bzw. 3 zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Ausfalle sind zu ersetzen.

- Die Gebaude mit Lebensraumpotenzial fir Fledermause und Vogelarten, laut Umweltbericht,
sind vor Bau- oder Abrissarbeiten auf Vorkommen dieser Arten durch einen anerkannten
Sachverstandigen zu begutachten. Es ist ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 44
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Abs. 1 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen. Gegebenenfalls sind durch
den Verursacher Ersatzmalinahmen durchzufthren.

Bei Fallerfordernis von nach 88 18 und 19 NatSchAG gesetzlich geschiitzten Einzel- oder Al-

leebdumen ist ein entsprechender Antrag an die untere Naturschutzbehérde zu stellen.

Auswahl und Empfehlung geeigneter Arten zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Baume fur Stellflachen

Stellplatze und Grundstiicke: Hochstamm, mindestens 3 x v, Stu 14 — 16

-  Baumhasel
- Purpur-Erle
- Ulme
- Ulme

Corylus colurna
Alnus x spaethii
Ulmus “Rebona”
Ulmus ,Columella”

Artenliste 2 - Baume flr Pflanzungen auf3erhalb Stellflachen, Hochstamm, 3 x v, Stu 14,16

- Baumhasel

- Hainbuche

- Hangebirke

- Eberesche

- Platane

- Winterlinde

- Robinie

- Rotblihende Kastanie
- Roteiche

- Spitzahorn

- Stieleiche

- Trauben-Eiche

Corylus colurna
Carpinus betulus
Betula pendula
Sorbus aucuparia
Platanus x hybrida
Tilia cordata
Robinia pseudoacacia
Aesculus carnea
Querus robur
Acer platanoides
Quercus robur
Quercus petraea

Artenliste 3 - Straucher fir Pflanzungen auRRerhalb Stellflachen:
Straucher 2 x v, Hohe 60 - 120, Heister mindestens 1 x v, Hohe 150 — 200

- Echter Kreuzdorn
- Faulbaum
- Feldahorn

- Gewohnliche Heckenkirsche
- Gewohnlicher Schneeball

- Haselnuss

- Hundsrose

- Korb-Weide

- Ohr-Weide

- Pfaffenhitchen

- Roter Hartriegel

- Sanddorn

- Schlehe

- Sal-Weide

- Zweigriffeliger Weil3dorn

Rhamnus catarticus
Frangula alnus

Acer campestre
Lonicera xylosteum
Viburnum opulus
Corylus avellana
Rosa canina

Salix viminalis

Salix aurita
Euonymus europaea
Cornus sanguinea
Hippophae rhamnoides
Prunus spinosa-
Salix caprea
Crataegus laevigata
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6.6.  Verkehrskonzept

FlielRender Verkehr

Die HaupterschlieRBung erfolgt tiber die MirabellenstraRe. Sie fiihrt von der Bundesstralie B 96
durch das Plangebiet. Von hier aus ist im Norden das Gewerbegebiet durch die Birnenstraf3e und
die Pfirsichstral3e erschlossen. Im Siuden ist die Stellplatzanlage des Einkaufszentrums durch
drei Zufahrten zu erreichen.

Wie auch bereits im Bebauungsplan von 1992 wurde im Westen der Mirabellenstral3e ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Hiermit soll die Flissigkeit des Verkehrs von und zur
Bundesstral3e B 96 und damit die Verkehrssicherheit geregelt werden.

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze befinden sich einseitig entlang der BirnenstraRe und beidseitig in der Pfir-
sichstrafe. Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken im Gewer-
begebiet und im Sondergebiet Einkaufszentrum vorhanden.

6.7.  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

Dachbegriinungen sind zuldssig. Die Dachbegrinung soll zur Verbesserung des Mikroklimas, zur
Verbesserung des Wasserriickhaltevermégens beitragen und die Staubbelastung senken.

6.8.  Solaranlagen sind auf den Déchern der Geb&aude zulassig.

Auf Dachern mussen sie entweder in die Dachflache integriert werden oder mit gleicher Neigung
aufliegen. Auf Flachdéachern sind Solaranlagen mit einer Hoéhe bis max. 20 % der Gebaudehdhe
und mit einem Abstand zur Gebaudekante von 50 % der HOhe der Solaranlage, min. jedoch 1 m,
zulassig. GroR¥flachige ebenerdige Solaranlagen sind nicht zulassig. Die Anbringung bzw. Auf-
stellung von Solaranlagen hat sich gestalterisch vertraglich in das Stadt- und Landschaftsbild zu
integrieren. Ordnungswidrigkeiten (8 86 LBau M-V)

6.9. Hinweise

Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des
Landes Mecklenburg-Vorpommern. Allerdings wird von dem zustandigen Kataster- und Vermes-
sungsamt im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen das Aufnahmefeld schrittweise aufge-
baut. Diese neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind entsprechend dem Gesetz tber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-Vorpommern (VermKatG M-V)
zu schitzen. Ebenfalls zu schiitzen sind Grenzmarken gemaf § 26 Abs. 8 des Gesetzes lber
das amtliche Geoinformations- und Vermessungswesens. Im Zuge der Bauausfuhrung ist bei La-
gednderung und Verlust bzw. abzusehendem Verlust der Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung
zu machen.

Die untere Vermessungs- und Geoinformationsbehtrde des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte weist darauf hin, dass auf dem Flurstiick 310 in der Flur 7 ein Festpunkt (TP-Nr.:
872033810) des geodatischen Festpunktfeldes liegt. Es ist darauf zu achten, dass der Festpunkt
weder entfernt noch beschadigt wird. Die Festlegungen des § 26 Abs. 1 - 9 des Gesetzes uber
das amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen des Landes Mecklenburg-Vorpommern
— Geoinformations- und Vermessungswesen (GeoVermG M-V), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 16.12.10 (GVOBI. M-V S. 713), zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22.05.18 (GVOBI. M-V S. 193, 204), sind zu beachten.

7. Abfallentsorgung, Altlasten, Bodenschutz
Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abféllen hat entsprechend den Vorschriften des Kreislauf-

wirtschaftsgesetzes (KrWG) und des Abfallwirtschaftsgesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern
(AbfWG M-V) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.
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Entsprechend § 4 Abs. 2 BBodSchG sind der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tat-
sachlichen Gewalt verpflichtet, MaBnahmen zur Gefahrenabwehr der von ihrem Grundstlck dro-
henden schadlichen Bodenveranderungen zu treffen.

Falls bei Erdaufschlissen Anzeichen von schéadlichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger, muf-
figer Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Reste
alter Ablagerungen) auftreten, ist die untere Bodenschutzbehorde im Umweltamt des Landkrei-
ses umgehend zu informieren.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem
Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die Pflichtigen nach § 7 Bundesboden-
schutzgesetz Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveréanderungen zu treffen. Die
Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Boden-Schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind
zu beachten.

Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial 5/1998)
wird besonders hingewiesen.

8. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der Nachbarschaft im Sinne von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA-Larm.
Es gibt keine Wohngebiete in unmittelbarer Nachbarschaft zum o. g. Bebauungsplan. Die néchst-
gelegenen Wohngebiete in den rechtswirksamen Bebauungspléanen:

- Nr. 7 .Lindenberg-Sud*

- Nr.16.1 ,Ander Landwehr, 3. Anderung

- Nr.16.2 ,Ander Landwehr-Wohnpark" und
- Nr. 82 ~Steep”

sind samtlich durch dazwischenliegende Grinflachen, Gewerbe-, urbane oder Mischgebiete rela-
tiv weit entfernt von den Nutzungen im Bebauungsplan Nr. 10 gelegen, so dass eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte durch die Schallemissionen ausgehend von den Nutzungen im Be-
bauungsplan Nr. 10 unwahrscheinlich ist.

Im Sondergebiet Einkaufszentrum im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 findet zulés-
sigerweise die Anlieferung von Waren auch nachts statt. Eine diesbezigliche punktuelle Untersu-
chung fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 16.1 hat gezeigt, dass auch bei der relativ un-
wahrscheinlichen, gleichzeitigen Anlieferung zweier Verkaufseinrichtungen keine Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen Wohnhausern im urbanen Gebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 16.1 auftritt.

Auf Grund der bestehenden Gewerbegebiete besteht keine hohe Empfindlichkeit gegeniiber von
aul3en einwirkenden Gerauschen wie z. B. von der Bundesstralie B 96, Neustrelitzer Stral3e. Die
Schutzbedurftigkeit des Sondergebietes ist dabei analog einem Gewerbegebiet einzuschatzen.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist bzgl. der vorhandenen Bebauung abgesichert. Die vor-
handenen Leitungssysteme Anlagen und Kabeltrassen haben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Bestandsschutz. Vor Beginn von BaumalRnahmen sind die Ver- und Entsorgungstra-
ger bezlglich der genauen Lage zu kontaktieren.
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Sie befinden sich Uberwiegend in den StraRenverkehrsflachen.

- Wasserver-, Abwasserentsorgung und Regenwasser
- Versorgung mit Fernwarme
- Elektroversorgung, Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

9.1. Loschwasserversorgung

Fur die Léschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassersystem kann derzeit eine
Menge von 96 m3/h Gber einen Zeitraum von 2 Stunden bei einem maximalen Druckabfall auf 1,5
bar Versorgungsdruck im Versorgungsnetz bereitgestellt werden. Fir das Grundsttick des Betha-
niencenters betragt die Menge 192 m3/h.

9.2. Leitungsrechte

Die festgesetzten Leitungsrechte umfassen die Befugnis der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungs-
trager, Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Auf Baum- und tiefwurzelnden Strauchpflan-
zungen ist in Leitungsnahe zu verzichten. Die Mindestabstande gemal Regelwerk GWQ 125
sind zwingend einzuhalten.

9.3. Telekommunikation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Anlagen der Telekom. Zum Teil, u.a. im

Bereich des Gewerbegebietes, liegen diese in Baufeldern. Vor dem Beginn von BaumafRnahmen
ist die Deutsche Telekom Technik GmbH (T NL Ost, Ressort PTI 23) bzgl. der genauen Lage zu
kontaktieren. Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten.

9.4. Allgemeine Hinweise

Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten sind die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungstrager zu kontak-
tieren und die Schachterlaubnis einzuholen.

Vorhandene Leitungen, Kabel und Beschilderungen sind zu sichern und zu schiitzen. Bei Kreu-
zungen sowie bei Parallelverlegungen zu vorhandenen Anlagen sind in Bezug auf Baumaf3nah-
men generell Such- und Handschachtungen zur Bestimmung des genauen Trassenverlaufs und
der Tiefenlage der vorhandenen Anlagen im Beisein des Leitungseinweisenden des Netzbetrei-
bers vorzunehmen. Sofern in den Bestandsplanen dargestellte Anlagen nicht gefunden werden,
ist vor Baubeginn die weitere Vorgehensweise mit dem Leitungseinweisenden des Netzbetrei-
bers anzustimmen.

10. Denkmalschutz
10.1. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Bodendenkmal gemaf § 2 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) MV nachrichtlich bekannt. Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkma-
len haben deren Veranderung zur Folge. Ein Eingriff kann nur genehmigt werden, wenn die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation/arch&ologische Untersuchung gewahrleistet ist

(8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der be-
troffenen Teile der Bodendenkmale sichergestellt werden. Uber die in Aussicht genommenen
Maf3nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sind die untere Denkmal-
schutzbehérde und das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erd-
arbeitet zu unterrichten. Die Kosten fur die Bergung und Dokumentation/archaologische Untersu-
chung hat der Bauherr und Verursacher des Eingriffs zu tragen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V). Weitere
Informationen kénnen bei den entsprechenden Amtern eingeholt werden.
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Wenn Uber die bekannten Bodendenkmale hinaus wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V (GVOBI. Mecklenburg-Vor-
pommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff.) die untere Denkmalschutzbehdrde (Tel. 0395 555-2896)
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Kul-
tur und Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.
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11. Flachenbilanz

Urspringlicher Geltungsbereich 206.225,62 mz

Aufzuhebender Geltungsbereich 23.887,87 mz

Aktueller Geltungsbereich 182.337,75 mz

Aktueller Geltungsbereich, gerundet ca. 18,2 ha
Art der baulichen Nutzung Nutzungsflache in m? Uberbaubare Grundstiicks-

flache in m2

Gewerbegebiet 41.117,19 34.448,59
Sondergebiet 120.837,71 69.644,17
Verkehrsflachen 12.045,99
Grunflachen 8.335,21
gesamt 182.336,10 104.092,76

12. Umweltbericht

- siehe Anlage
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