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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 20.04.06 beschlossen, fir die
Flache, begrenzt im Norden durch die Woldegker Strafde (B104), im Osfen durch die EinsteinstraBe,
im Stden und Westen durch den Juri-GagarinRing, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Die Einleitung des Verfahrens erfolgt auf Antrag des Vorhabentragers, der GK Einkaufspark
Neubrandenburg GmbH, zwecks Errichtung eines SB-VWarenhauses als Ersatz fir das aufgegebene
SB-Warenhaus in peripherer lage in Weitin.

Bis zu seiner SchlieBung im September 2005 war der Citti-Markt in Weitin das zweitgrofite SB-
Warenhaus sowohl in Neubrandenburg als auch in der Mecklenburgischen Seenplatte. Durch die
Kombination mit dem GroBhandelslager erschloss sich der Markt nicht nur den Einzelhandelskunden,
sondern auch der Gastronomie, GroPkiichen sowie diversen Dienstleistungseinrichtungen. Fir letztere
war er der einzige Vollversorger in der Region. Nicht zuletzt fanden 100 Arbeitnehmer in ihm eine

Arbeit.

Der geplante Neubau soll bei unwesentlicher Anderung der Verkaufsraumflache und der Sortiments-
struktur in der Oststadt, nordlich des Lindetal-Centers, realisiert werden. Durch die unmittelbare Néhe
zum Lindetal-Center soll der neue Standort in einen zentralen Versorgungsbereich infegriert werden.

Das Lindefal-Center dient der Neubrandenburger Oststadt als Stadtteilzentrum mit stadigebietsversor-
gender Funkfion zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Es hat einen hohen Einzelhandelsbe-
satz und Fachgeschafte von gesamistadtischer Bedeutung. Durch Umsatzriickgange durch Kautkraft
rickgang und Konkurrenzdruck, auch innerhalb des Stadtteils, scheint die Tragféhigkeit des Lindetal-
Centers auf Dauver gefchrdet. Der geplante Citti-Markt soll nicht als solitares SB-Warenhaus fungieren,
sondern wird durch die Anbindung an das Lindetal-Center in diesen zentralen Versorgungsbereich
infegriert. Er stellt fur das Lindetal-Center eine Ergénzung dar und wird voraussichtlich das Stadlteilzent-
rum in seiner Funkfion starken. Der periphere Standort in Weitin wird damit in einen integrierten in der
Oststadt gewandelt.

Grundlagen der Planung

.1 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zv-
letzt geandert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S. 3316)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. |
S.132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 19911 S. 58
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGBI. S.
1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.05.07 [BGBI. | S. 666)
Geselz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 BGBI. I S. 1757), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S.
3316)
Cesetz iber die Raumordnung und landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommem
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntimachung vom 20.05.98 (GVOBI. M-V S.
503), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.07.06 (GVOBL. MV S. 560)
Llandesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (IBauO MV) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S.
102), geandert durch Gesetz vom 23.05.06 (GVOBI. MV S. 194

NN



2.2

Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (INatG MV) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22.10.02 (GVOBI. M-V 2003 S.1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.07.06
(GVOBI. M-V S. 560)

Cesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Cesetz - LUVPG MV) vom 09.08.02 (GVOBI. MV S. 531, 631), geandert durch Gesetz
vom 14.07.06 (GVOBI. M-V S. 560)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.05.06
(GVOBI. M-V S. 194)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt geéndert durch Beschluss der
Stadivertretung vom 03.03.05, in Kraftf am 24.03.05 (Stadtanzeiger Nr. 3, 14. Jahrgang)
Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsat
zung), in Kraft seit 22.06.06 (nur bei einfachen B-Plénen)

Verordnung zur Erklérung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit
24.04.03)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19.09.06 (BGBI. I'S. 21406)

landeswaldgesetz ((\WaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. MV S. Q0), zuletzt gecéndert durch
Gesetz vom 25.10.05 (GVORI. MV S. 535)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98
(GVOBI. MV S. 12, 247; GS Meckl Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 28.11.05 (GVOBI. MV S. 574

Wassergesetz des landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92,
zuletzt gedndert durch Gesefz vom 01.08.06 (GVOBI. MV 20006, S. 634

Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg
Stand Topographie:  April 2000 bis Februar 2004 (Marz 2007 Vermessung ergdnzt durch
den Vorhabentrager)

Stand Kataster: Marz 2007
Hohenbezugssystem:  HN
lagebezug: System Neubrandenburg

im Mafstab: 1:500



3 Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab
1 : 500 dargestellt und umfasst eine Fléche von ca. 1,87 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw.
Teilflursticke der Flur & der Gemarkung Neubrandenburg:

Flursticke 8/200, 8/201 und Teilflaéchen dem Flurstick 8 /194.

Das Plangebiet befindet sich im Osfen der Stadt Neubrandenburg am Rande des Stadtteiles Oststadt.
Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

im Norden:  durch die BundesstraPe 104 (Woldegker Strafe)

im Osten: durch die Einsteinstrabe

im Suden: durch den Juri-GagarinRing,

im Westen:  durch den Juri-GagarinRing.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beinhaltet den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan des Investors. Ausgenommen sind die in der Planzeichnung Teil A dargestellien
offentlichen Verkehrsflachen.

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fléichennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet entspricht den Darstellungen und inhaltlichen Aussa-
gen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 4. Anderung (rechtskraftig seit
dem 22.08.07). Innerhalb des angestrebten Zentrenmodells ist der Bereich ,Llindetal-Center” als Stadt-
teilzentrum mit stodigebietsversorgender Funkfion zur Deckung des mittelfristigen Bedarfs eingeordnet.
Mit dem geplanten SB-\Warenhaus wird eine Starkung der stadigebiefsversorgenden Funkfionen und
somit eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches fir das Stadigebiet Ost angestrebt. Damit
entspricht der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB.

5 Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation

Das ausgewiesene Plangebiet “Citti-Markt+Oststadt” befindet sich im Osten des Stadtgebietes von
Neubrandenburg unmittelbar im Eingangsbereich zum Stadtteil Osfstadt an der BundesstraBe 104
(Woldegker Strafe). Die offentliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Osfen und Stden tber
den Juri-GagarinRing.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32 tberplant einen Teilbereich
des Vorhaben- und ErschliePungsplanes Nr. 4 “Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Oststad-Center”.
Bisher wurde die Fléche vorwiegend als Parkplatz fir das Lindetal-Center (ca. 193 Stellplatze) und for
offentliche Parkstellplaize (ca. 38 Stellplaize) genutzt.

Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei ca. 7,5 m. Das Gelande weist eine leicht
abfallende Topographie mit stark geneigten Béschungen nach Norden und Westen auf.

6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
6.1 Stadfebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemal3 den in § 1 Abs. 6 BauGB

aufgefihrten Planungsleitsctzen zu gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-



welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Innerhalb des
Plangebiets soll die Nutzung der Fléche neu geordnet werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32, CittiMark-Oststadt” sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir ein Sondergebiet SB-Warenhaus im Anschluss an das lindetal-Center ge-
schaffen werden.

Die Neubrandenburger Oststadt ist eines der am besten versorgten VWohngebiete der Stadt Neubran-
denburgs. In ihr sind 20 % der Gesamiverkaufsfléche der Stadt konzenfriert. Die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevslkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs ist iberall gesichert. Mit dem Lindefal-
Center verfigt das VWWohngebiet Gber ein Stadlteilzentrum mit stadigebietsversorgender Funktion zur
Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Mit ca. 13.000 m? Verkaufsraumfléche ist es das dritt
grobte der Stadt.

Das Lindefal-Center ist gekennzeichnet durch einen insgesamt hohen Einzelhandelsbesatz mit einem
hohen Anteil an innenstadirelevanten Sortimenten. Seine Fachmérkte und Fachgeschafte haben ge-
samistadtische Bedeutung (Spielwaren, Sportwaren, Babyartikel, Kinderbekleidung) und dadurch eine
bedingte, teilweise Uberregionale Versorgungsfunktion. Zunehmend hat es Schwierigkeiten gegeben,
den durch die allgemeine Kaufkraftentwicklung in der Region und erhdhten Konkurrenzdruck sowohl
aus der Innenstadt als auch dem Wohngebiet selbst eingefretenen Umsatzrickgang zu kompensieren.
Die Tragfahigkeit des Centers scheint auf Daver geféhrdet.

Mit dem geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 werden teilweise Flachen des nordli-
chen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschliePungsplanes Nr. 4 tberplant. Derzeit werden die-
se Flachen als Stellplatze fir das Lindetal-Center (ca. 193 Stellplatze) und als &ffentliche Stellplatze
(ca. 38 Stellplatze] genutzt. Der Vorhabentrager, die GK Einkaufspark Neubrandenburg GmbH, plant,
diese Grundsticke von der Stadt Neubrandenburg und von der BEB Wohn- und Gewerbebauten

GmbH & lindetal-Center oHG zu erwerben und sie einer neuen Nutzung zuzufihren.

Generell bleibt festzustellen, dass am Standort Neubrandenburg im Bereich der Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs fast doppelt soviel Verkaufsflache vorhanden ist, wie das Umsatzpotential tragt. Der
Uberbesatz zieht sich durch alle Betriebsformen, ist aber insbesondere durch das nach wie vor anhal-
tende Wachstum der Betriebsform Discounter und Supermarkt begrindet. Leidiragende dieser Situation
sind in der Regel Anbieter wie die Citti Handelsgesellschaft mbH & Co. KG mit einer hohen Sorti-
mentsbreite und iefe und einem hohen Standard im qualitativen Bereich insbesondere bei den Fri-
schewaren. Sie haben perspektivisch nur eine Uberlebenschance, wenn sie zusditzlich Umsatz generie-
ren konnen. Dies ist am Standort Weitin nicht zu erwarten.

Als Ersatzbau fir ihren aufgegebenen Markt in Weitin plant die Citti Handelsgesellschaft mbH & Co.
KG in der Oststadt auf der nérdlich vom Llindetal-Center befindlichen Parkierungsanlage ein SB-
Warenhaus mit einer Bruttogeschossfldche von ca. 8.500 m?, einer Verkaufsflédche von ca. 6.000 m?
und einer Shopflache von 200 m?. Das geplante SB\Warenhaus wird iber eine direkte fuBlaufige
Verbindung an das Lindetal-Center angeschlossen und somit in den zentralen Versorgungsbereich des
Stadtteils Oststadt integriert. Durch die bauliche und funktionale Verflechtung beider Einrichtungen wird
ein ehemals stadtebaulich peripherer Einzelhandelsstandort (Randlage im Stadigebiet Weitin) in einen

integrierten ,gewandelt”.
6.2 Artund MaB der baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB § 11 (3) BauNVO ein Sondergebiet - SB-

Warenhaus fir ein SB-VWarenhaus festgesetzt.

Das SB-Warenhaus wird der Versorgung der Stadt Neubrandenburg, hier insbesondere der Oststad,



dienen. Der Sorfimentsschwerpunkt des Angebotes wird die vorhandene Geschdftsstrukiur ergénzen.

In Kombination mit dem bereits vorhandenen Llindefal-Center wird die Angebotspalette qualitativ und in
der quantitativen Vielfalt optimiert. Der Vorhabentrager — ebenso wie der Betreiber des Lindetal-Centers
— verbindet mit der Ansiedlung des Vorhabens die Erwartung, dass der zentrale Versorgungsbereich
der Oststadt erheblich gestarkt und in seiner Attrakiivitat gesteigert wird. Das Lindetal-Center wird von
der Ansiedlung eines ,MagnetBetriebes” profitieren. Das Lindeta-Center und das geplante SB-
Warenhaus werden sich in Funkfionalitét und Attraktivitat ergdnzen. Dazu soll insbesondere die fublau-
fige Anbindung des Neubaus an den vorhandenen Baukérper des Lindetal-Centers beitragen. Die
geplanten Shopfléchen (200 m?) runden das Angebot des SBWarenhauses ab und ergénzen es.
Insgesamt wird das Vorhaben erheblich zur Bindung der Kaufkraft in Neubrandenburg beitragen.

Auf der Grundlage der Stellungnahme der obersten Landesplanungsbehdrde wurde der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 32 einer landesplanerischen Bewertung unterzogen. Danach war auf
Grund der geplanten zentrumsrelevanten Sortimentsstrukiur des Planvorhabens an einem Standort au-
Perhalb der Innenstadt ein |, Vertréglichkeitsnachweis” geméh Landesentwicklungsplan zu erbringen.
Ziel dieser Untersuchung bestand in der Analyse und Bewertung der vorhabenrelevanten Auswirkungen
auf bestehende und geplante zentrale Versorgungsbereiche, hier insbesondere auf die Funktionsent-
wicklung der Innenstadt und auf die Sicherung der Nahversorgungsstandorte im Oberzentrum. Der
Vertraglichkeitsnachweis sollte dabei die gesamistrategischen Entwicklungsziele des Einzelhandels
(Einzelhandel- und Zentrenkonzept, ISEK) mit bericksichtigen.

Die gutachterlichen Stellungnahme der gfk PRISMA ,PROSPEKTIVES SBAWARENHAUS NEUBARN-
DENBURG, Wirkungsanalyse zur perspekiivischen Verlagerung, November 20006 liegt vor. Die Aus-
wirkungen des SB-Warenhauses auf die Strukiur der vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen wird wie
folgt zusammengefasst:

Mit der vorliegenden Ausarbeitung solllen zuncichst die standort, markt- und porenzialseitigen Rah-
menbedingungen fir die geplante Etablierung, Verlagerung eines SB-Warenhauses (rd. 6.200 m?
VKF) im mecklenburgvoroommerschen Oberzentrum NEUBRANDENBURG, unmittelbar am in der Ost
stadt gelegenen B- bzw. Stadlteilzentrum LindetalCenter aufbereitet werden.

Sodann sollte auf der Basis von differenzierten Modellrechnungen zu den méglichen anzunehmenden
ckonomischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die Finzelhandelsstrukturen in NEUBRAINDEN-
BURG, speziell hinsichtlich der wohnorinahen Versorgung in der Oststadt sowie in einem Fxkurs auch
in der angrenzende Kleinstadt Burg Stargard guiachterlich Stellung genommen werden.

Die Analyse hat klar gezejgt, dass der prospektive Standort am Lindetal-Center dber prinzipiell ginst-
ge standort, markt- und potenzialseifige Rahmenbedingungen verfigt und auch unfer stadljplanerischen
Aspekien dem im ,Infegrierten Stadtentwicklungskonzept — Staditeilentwicklungskonzept Oststadlf, 1.
Fortschreibung 2005 durch die Stadt NEUBRANDENBURG formulierten Ziel vollkommen entspricht,
dass der ,Bereich um das LindelalCenfer vor allem stadigebietsversorgende Funktionen zur Deckung
des kurz- und mittelfristigen Bedarfes wahrmehmen” soll.

Hinsichflich der Skonomischen Auswirkungen der Etablierung, Verlagerung des SB-Warenhauses ist —
nach den gutachterlichen Modellrechnungen zu den moglichen Umsatzumverterlungs-/neu-
orientierungsefiekten durch das Planvorhaben — festzustellen, dass der Finzelhandel in der Stadt INEU-
BRANDENBURG und speziell auch in der Oststadt zwar von Umverteilungseffekten betroffen sein wird.

Diesbeziiglich bewegen sich dlie in einer WorstCase-Betrachtung zu erwarfenden Umsalz-
Umverteilungsquoten im primdr projektrelevanten Segment periodischer Bedartf im Bereich der Oststadlt
auch leicht oberhalb der viel zitierfen 10 ZMarke. Gleichwohl kann angesichts der vorhandenen



Dichte von Nahversorgungseinrichtungen in der Oststadlt aber selbst dann eine Gefdhrdung der
wohngebietsbezogenen Nahversorgung ausgeschlossen werden, wenn einzelne Anbieter aus dem
Mearkt ausscheiden sollten. Das ist jedoch nach einer qualitativen Einzelbetrachtung aller relevanten
Betriebe aus Guiachfersicht fur die dberwiegende Mehrheit der ausschliellich leistungstihigen Filialun-
fernehmen angehdrigen Supermdrkie und lebensmitteldiscounter sehr unwahrscheinlich. Somit diirfte fur
die gesamte Osistadt auch zukinftig die fulllaufige Versorgung gewdhrleistet sein.

Den unbesireitbaren Auswirkungen in Form von Umsatzumverteilungen steht als eindeutig positiver EF-
fekt eine signifikante Sidrkung des wichtigsten zentralen Versorgungsstandortes in der Ostsiadlf, dem B-
Zentrum lindetalCenfer, gegendiber, der somit in seiner FunktionsiGhigkeit eindeutig gesférkt und nach-
haltig gesichert wird.

In einer gesamisicidischen Betrachtung ist zudem von Relevanz, dass es sich bei dem geplanien SB-
Warenhaus um keine reine Neuansiedlung, sondern eine Verlagerung einer heute nicht mehr als Ein-
zelhandelsstandort betriebenen CITTHIgche aus Weitin handelt und CITTI nunmehr den nach der
SchlieBung freigesetzten Umsalz, der bei manchen Betreibern in NEUBRANDENBURG zu einer Um-
satzerhchung geftibrt hat. an einen zentralen Einzelhandelsstandort zieht.

Auvch mit Blick auf den Finzelhandel im benachbarten Burg Stargard, der beziglich der primdir relevan-
fen periodischen Sorfimente vor allem durch leistungsfcihige Discounter geprcigt wird, sind keine nen-
nenswerten Beeintréichtigungen der wohnorinahen Versorgungsstukturen zu erwarfen.

Unfer dem Aspekt der nachhalligen Stdrkung und Funktionssicherung eines zentralen Standorfes in der
Oststadt von NEUBRANDENBURG bei vertretbaren Auswirkungen, Umsatz-Umverfeilungselfekien be-
zijglich der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen votieren die Guiachter eindeutig fir die Realisie-
rung des geplanten SB-Warenhauses am LindetalCenter (BZentrum,/Stadlteilzentrum) in INEUBRAN-
DENBURG.

Das Ergebnis des Vertraglichkeitsgutachtens wurde durch das Ministerium fir Verkehr, Bau und Lan-
desentwicklung als Vertraglichkeitsnachweis anerkannt (vgl. Stellungnahmen vom 13.02.2007 und
06.09.2007). ,Mit der vorgelegten Wirkungsanalyse wird der im Ergebnis der landesplanerischen
Erstbewertung geforderte , Vertréiglichkeitsnachweis” erbracht. Negative planungsrelevante Auswirkun-
gen auf die zeniralen Verbraucherbereiche des Oberzentrums, hier insbesondere auf die Innenstad
und auf die Nahversorgung, kénnen ausgeschlossen werden. Das Vorhaben figt sich in das Zentren-
konzept der Stadt Neubrandenburg ein. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32, Cith-
MearktOststadt der Stadt Neubrandenburg stehen keine Ziele der Raumordnung und landesplanung

enlgegen. ”

Gemdaf der Definition im Kommentar zur BauNVO (Fickert/Fieseler § 6.5) ist ein Warenhaus ein Ein-
zelhandelsgroPbetrieb, der VWaren aus zahlreichen Branchen anbietet. Die Vielzahl der Sortimente ist
der Sinn des Warenhauses, ebenso des SB-Warenhauses. Eine genaue Benennung der einzelnen
Sortimente ist unzweckmaBig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff der Verkaufsfléche bundeseinheitlich geregelt. Danach
sind alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er — wie bei einer Fleischtheke
mit Bedienung durch Geschdaftspersonal — einsehen, aber aus hygienischen Grinden oder anderen
Griinden nicht betreten darf, als Verkaufsfldche anzusehen. Auch die Kassen- und Packzone ist ebenso
Verkaufsflache wie etwa ein Windfang. Nicht zur Verkaufsflache gehoren die reinen Lagerflachen und
abgetrennten Bereiche, in denen beispielsweise VWaren zubereitet und portioniert werden. (vgl.
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BVerwG Urteil vom 24.11.2005 (Az. 4C 10.04|Bezugsgrobe fir das Maf der baulichen Nutzung

ist die Gesamfflache des Sondergebiets mit einer Flache von ca.18.700 m2.

Bei dem geplanten SB-Warenhaus handelt es sich um ein eingeschossiges Flachdachgebaude. Auf
dem Fachdach werden rund 315 Einstellplditze errichtet. Uber dem Parkdeck auf dem Flachdach wird
ein Geschossbau errichtet, der als Parkpalette mit weiteren rund 320 Einstellplatzen dienen soll. Die
Bruttogrundrissfléiche des Gebdudes wird ca. 8.500 m? betragen. Insgesamt werden rund 635 Kfz-
Einstellplatze geschaffen. Die derzeit auf dem Vorhabengrundstick als Bestand vorhandenen rund 193
Einstellplatze des Lindetal-Centers werden auch kinftig auf dem Vorhabengrundstiick zur Verfigung
stehen.

Das Gebdude wird eine Geschosshdhe von ca. 6.50 m bis zur 1. Parkebene erreichen. Mit der ge-
planten Parkpalette, die eine Hohe von ca. 3,50 m aufweisen wird sowie einer Attika, wird eine Ge-
samthdhe des Hauptgebaudes etwa 11,50 m erreicht. Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sind im Teil A unterschiedliche maximale Gebdaudehshen ausgewiesen, welche
innerhalb der Baugrenze durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen unterschieden werden.
Diese Flexibilitat erlaubt es entsprechend den Funktionen, die Gebdudeteile und andere Anlagen wie
den Eingangsbereich, die Anlieferzone und Parkzone fir Angestellte, baulich zu gestalten.

Die Anbindung des SB-VWarenhauses an das Lindetal-Center erfolgt durch einen Gberdachten
FuBgdnger-Uberweg. Die Parkdecks des SB-\Warenhauses werden in diesem Bereich durch
eine auPenliegende vertikale ErschliePung mit Aufzigen und Treppen erschlossen.

Die Stellplatze fir Kunden werden auf dem Dach des Gebdudes untergebracht. Die Zu- und Abfahrt
erfolgt Gber eine Rampe von der Sidseite des Gebdudes. Stellplatze fir Mitarbeiter werden auf dem
Vorhabengrundstick vorgesehen.

Die Fassadengestaltung wird in Art und Material den &rtlichen Gegebenheiten angepasst. Die tragen-
de Befonkonstruktion wird nach auben mit einer Mischung aus Betonfertigteilen mit eingelegten Ziegel-
Riemchen bzw. Ziegelmauerwerk, Verglasungen und farbig abgesetzten VWandfléchen strukiuriert. Die
fur die Durchliftung erforderlichen grofflachigen Fassadensffnungen im Bereich der Parkgeschosse
werden mit Mefallgittern und/oder -gelandern gesichert Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
wird abschliefend iber die Gestaltung der Fassaden und der Beleuchtung der Werbeanlagen ent-
schieden.

Fin Anlieferhof wird an der Ostseite des SBVWarenhauses geschaffen. Die Anlieferverkehre werden
Uber den &stlichen Juri-GagarinRing abgewickelt.

Auf dem Vorhabengrundstiick soll ferner im Einmindungsbereich des Juri-Gagarin-Rings (Ost) an die B
104 ein Werbepylon errichtet werden, der die Werbung fir das Vorhaben wie auch fir das Lindefal-
Center aufnehmen soll. Dariber hinaus sind in Richtung der B 104 Werbeanlagen an der Fassade
vorgesehen, die ebenfalls der Bewerbung des SB-VWarenhauses sowie des lindetal-Centers dienen
sollen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festlegung einer Grundflachenzahl wurde verzichtet. Die Llage der Baugrenzen wurde so
gelegt, dass sich das Houptgebaude und die dazugeharigen baulichen Anlagen innerhalb der
Baugrenzen befinden. In der Griinflache an der BundessiraBe ist ein VWerbeturm zuldssig. Weitere
bauliche Anlagen, welche sich mit der Bearbeitung der Bauunterlagen ergeben sind auBerhalb der
Baugrenzen maglich.
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Innerhalb der Baugrenzen befinden sich Leitungen der Versorgungstrager, welche durch Leitungsrechte
gesichert werden. Abweichend von diesen Fesfsetzungen, kénnen im Durchfhrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan andere Regelungen getroffen werden, die Vorrang haben.

6.4  Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich tber den Juri-GagarinRing im Stden und im Osten Gber die Einsteinstro-
Be erschlossen. Die Auswirkungen des Liefer- und Kundenverkehrs des geplanten SB-Warenhauses auf
den flieBenden Verkehr der BundesstraPe 104 und des Juri-Gagarin-Ringes missen hinreichend be-
stimmt werden. Deshalb bestand die Notwendigkeit der Erarbeitung der Leistungsfahigkeit der vorhan-
denen Verkehrsknotenpunkte. Der Inhalt des Gutachtens wie Planungsempfehlungen bzw. erforderliche
oder mégliche MaBnahmen werden unfer Beriicksichtigung der Planungsabsichten im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 32 und im Durchfihrungsvertrag ibernommen und festgesetzt.

KfzVerkehr

Die Anbindung fir den KizVerkehr erfolgt Gber jeweils eine neu herzustellende Grundstickszufahrt. Die
vorhandenen Grundstiickszufahrten werden zurickgebaut.

Die Grundstickszufahrt an der EinsteinstraPe dient ausschlieBlich der Anbindung des Anlieferhofes und
der Stellplatzanlage fir die Beschaftigten. Wegen der Néhe zum Knoten Woldegker Strafe (B
104)/Einsteinstrabe ist aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nur ein Rechtsab- und
Rechtseinbiegen zuldssig. Die verkehrsrechiliche Regelung mittels Beschilderung erfolgt in der Erschlie-
PBungsplanung. Die Zufahrt wird entsprechend der erforderlichen Schleppkurven ausgebaut, um den
Nachweis der ungehinderten Zu- und Abfahrt des Grundstiicks sowie des Anlieferverkehrs auf dem
Grundstiick selbst zu fohren.

Uber die Grundstiickszufahrt am Juri-GagarinRing wird die Parkierungsanlage angebunden. Die Aus-
bildung des Einfahrisbereiches erfolgt so, dass ein Rickstou auf dem Juri-Gagarin-Ring vermieden wird.

Die Ein- und Ausfahrten zum Parkdeck und zur Anlieferung sind als Grundstickszufahrten ent-
sprechend RASt 06 Punkt 6.3.7.1 Bild 116 a herzustellen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden &ffentlichen Strafen wurden in einem Ver-
kehrsgutachten untersucht. Das Gutachten frifft — ausgehend von einer Bestandsaufnahme — Aussagen
zur Grobe und Verteilung des zusdizlichen Verkehrsaufkommens und bewertet die Verkehrsqualitét der
Knotenpunkfe. Im Ergebnis werden Vorschlage zur Anpassung der Verkehrsanlagen an den verénder-
fen Bedarf gemacht.

In Auswertung des Gutachtens werden folgende bauliche MaRnahmen vorgesehen:

- Umbau der Kreuzung Juri-GagarinRing/EinsteinstraBe zu einem Kreisverkehrsplatz,

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 wurde in der Planzeichnung Teil A die &ffentliche
Verkehrsflache an der Ecke Einsteinstrafde/Gagarinring innerhalb des Geltungsbereiches erweitert,
so dass die Fléche fir den Ausbau des Kreisverkehres gesichert ist. Die Finanzierung der Maf3-
nahme des Ausbaus des Kreisverkehres ist jedoch mittelfristig nicht Uber den stadtfischen Haushalt
gesichert. Laut Gutachten ist die ErschlieBung des SB-Warenhauses dennoch gesichert.

- Reduzierung der Fahrbahnbreite des Juri-GagarinRinges im Abschnitt zwischen Parkhauszufahrt
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und Beginn der Zufahrtsaufweitung des Knotens mit der Helmutust-StraBBe von derzeit 9,50 m auf
ca. 7,50 m durch Vorziehen der nérdlichen Seitenrdume bzw. durch die Ausweisung von Langs-
parkstanden fir Kurzzeitparker,

- Verlegung des FuBgangeriberweges um ca. 7 m in Richtung Westen zum Eingangsbereich des
lindefal-Centers.

Das gegenwartig bestehende Linksabbiegeverbot aus Richtung Woldegker Strafe am Knoten Juri-
GagarinRing/Helmutust-StraPe wird beibehalten.

Am Knoten Woldegker Strae/Einsteinstrale ist eine Verbesserung der Situation erst mit dem viersirei-
figen Ausbau der BundesstraBe éstlich des Knotens maglich. Durch das Vorhaben SB-Einkaufspark ist
mit einer Zunahme der Gesamtknotenpunkisbelastung um ca. 5,5 % zu rechnen, womit aber die Ver-
kehrsbelastung von Ende der 1990erJahre nicht mehr erreicht wird.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV]

Das Vorhaben ist durch den OPNV sehr gut erschlossen. Die fuBlaufige Entfernung zu den Haltestellen
des Stadiverkehrs (An der Hochstrabe, Juri-GagarinRing, EinsteinstraPe) betragt jeweils unter 200 m.

Die Haltestellen B 104 des Regionalverkehrs sind 150 m (stadtauswarts) bzw. 240 m (stadteinwdrts)
enffernt.

FuBadnger und Radverkehr

Die Erreichbarkeit des SB-Einkaufsparks fir den Fubganger- und Radverkehr ist iber die vorhandenen
Verkehrsanlagen gegeben. Fur das Abstellen von Fahrriédern werden in Eingangsndhe entsprechende
Anlagen geschaffen.

7. Griinordnung

Das geplante Vorhaben figt sich in die Grundscitze des Umwelischutzes im Sinne von § 1a BauGB
ein, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und die Innenentwicklung der Stadte zu
starken. Im Landschaftsplan sind die StraPenrandréume der Woldegker StraBe und Juri-GagarinRing —
Salvador-Allende-StraBe als ,grine Bander/Grofgrin an den Hauptverkehrstrafen” dargestellt. Die
Erhaltung reprasentativer Grinflachen und die Weiterentwicklung der Alleen soll auch im Planungsge-
biet durch die Ergénzung vorhandener Baumreihen und die Neupflanzung einer Lindenreihe konse-
quent umgesetzt werden.

Die Parkplatze und stdseitigen Béschungen im Planungsgebiet wurden auf Grundlage von Pflanzpls-
nen mit Baumen und StrGuchern begrint und weisen einen inzwischen schutzwirdigen Baumbestand
auf. Die peripheren Griinfléchen im nérdlichen Bereich werden Uberwiegend von Eschenahorn, ande-
ren Gehdlzen und Wildwuchs eingenommen, die zum groPen Teil geschadigt sind (Stammschaden,
Faulstellen an Aufastungen, Trockendste u.a.) oder einen unregelmafig und schlecht ausgebildeten
Habitus aufweisen (VWurzel- und Lichtkonkurrenz).

Auch wenn die Grinflachen insgesamt kaum Aufenthaltsqualitét bieten, besitzen sie fur die Bewohner
des dicht bebauten Stadigebietes dennoch einen gewissen Wert, der in der Planung durch die Erhal-
tung und das Anpflanzen von Gro3grin auf verbleibenden Grinflachen bericksichtigt werden soll
(siehe Fesfsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen).
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Geschitzte Bdume

Die groBmaBsiabliche Bebauung des Plangebietes macht neben der Beseitigung von Pflanzflachen
und relafiv jungen Gehdlzen die Beseitigung geschitzter Baume unvermeidlich.

Vom Vorhaben betroffen sind

s 28 Gehdlze mit einem Stammumfang (StU) von 60 cm i. S. der Gehélzschutzsatzung der
Stadt Neubrandenburg, davon 4 gepflanzte schutzwiirdige Baume und 6 deutlich geschadig-
te Baume;

» 3 geselzlich geschitzte Baume mit einem Stammumfang von 100 cm und mehri. S. von

§ 26a INatG MV, davon 1 abgangiger Baum sowie
» 1 junger Baum in einer RotEichenreihe i. S. von § 27 INatG M-V (Schutz der Alleen).

Gemal den Ausnahmeregelungen der aufgefihrien Vorschrifien wurde im Rahmen des Planverfahrens
ein Fallantrag an die untere Naturschutzbeharde gestellt und mit Datum vom 15.10.2007 bereits ge-
nehmigt. Nach § ¢ der Gehdlzschutzsatzung und dem Llandeserlass zum Alleenschutz sind fir den
Verlust der Baume insgesamt 56 Ersatzbdume mit einem Stammumfang (StU) 14-16 cm zu pflanzen.
Da im Plangebiet nur groBere und widerstandsfahige Ersatzbaume (StU 16-18 cm und 18-20 cm) ver-
wendet werden sollen, kénnen die gréfBeren Ersatzb&ume in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde
im Verhdlinis 2 : 1 abgerechnet werden.

Grinordnerische Festsetzungen

Anpflanzen von Bdumen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ @ Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

An den festgesetzien Standorten sind Biume als Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm (Eichen) und
18-20 cm (linden, Mehlbeeren) nachfolgender Art zu pflanzen, daverhalt zu pllegen und zu erhalfen:

Weiterentwicklung Allee Woldegker Stralle @ Linden [Tilia cordata)

Erganzung Baumreihe VWoldegker Strale 3 Scharlach-Fichen (Quercus coccinea)
Ergdinzung Bauvmreihe Jur-Gagarin-Ring 3 Mehlbeeren (Sorbus aria Magnifica’)
Béschung Juri-Gagarin-Ring 3 StielEichen (Quercus robur)

Zur Begrinung und Gliederung des Mitarbeiterparkplatzes sind 10 Hainbuchen als Hochstamm,
Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen, daverhalt zu pllegen und zu erhalfen.

Begrindung:
Zum Ersatz fur die Fallung der Baume werden 28 Baume im Planungsgebiet neu gepflanzt.

Die Lindenallee an der Woldegker Straf3e wird durch die Neueinordnung einer Lindenreihe im Plo-
nungsgebiet weiterentwickelt. Durch die Erganzung der dahinter liegenden RotEichenreihe durch
stadtklimafeste Scharlach-Eichen ergeben sich durch die Roffarbung des Laubes im Herbst ansprechen-
de Farbkontraste. Die Mehlbeerenreihe am Juri-GagarinRing wird ebenfalls ergdnzt. An der sidseiti-
gen Baschung, die voraussichtlich neu profiliert werden muss, werden drei Stiel-Eichen und neue
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Deckstraucher gepflanzt. Der Mitarbeiterparkplatz wird durch 10 Hainbuchen gegliedert. Der Standort
ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung festzulegen.

Die festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume sind gleichar
fig zu ersefzen. Bei Neuausgestaltung der sidseitigen Béschung ist diese anschliefend wieder mit
Decksirduchern zu begriinen. Die im Planteil A dargestellien Baumféllungen sind frihestens im Winter-
halbjahr (1. Oktober bis 14. Marz) vor Baubeginn vorzunehmen.

Begrindung:

Der grobte Teil der gepflanzten schutzwiirdigen und vitalen Einzelbdume im Planungsgebiet kann er-
halten werden und wird entsprechend als zu erhalten festgesetzt. Bei Abriss der vorhandenen Parkplat
ze sollte durch das stadtische Immobilienmanagement geprift werden, ob ein Teil der Parkplatzbdume
an anderer Stelle umgepflanzt werden kann. Der geschitzte Baumbestand, dessen Beseitigung unver-
meidlich ist, soll erst unmittelbar vor Baubeginn und gemaB § 34 INatG auBerhalb der Brutzeiten im
Winterhalbjahr geféllt werden.

Hinweise:

Im Zuge der Behdrdenbeteiligung wird fir die geschitzten und im Planteil A gekennzeichneten Baume,
die fur das Vorhaben beseitigt werden missen, an die unfere Naturschutzbehérde ein Féllantrag nach
§ 5 der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Neubrandenburg, § 26a Abs. 3 und § 27, Abs. 2 INatG M-

V gestellt.

Zu erhaltende Béume dirfen nach § 213 BauGB weder beseitigt noch wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Sollte dieses bei der Bauausfihrung im Einzelfall auf Schwierigkeiten stoPen, ist die Naturschutz-
behorde unverziglich zu unterrichten. Im begrindeten Einzelfall kann von der Baubehérde eine Befrei-
ung vom Erhaltungsgebot gewdahrt werden.

Im Rahmen der Obijektplanung Griin, ist insbesondere bei den Ubergangsbereichen zum &ffentlichen
Crin (hier lediglich StraBenbegleitgriin) das Stadtische Immobilienmanagement Neubrandenburg mit
einzubeziehen.

8 Abfallentsorgung, Altlasten

Die Baumafinahme ist so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl von der Baustelle als auch
von den ferfigen Obijekten eine vollstandige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Bau-
durchfthrung ist durchzusefzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer Wiederverwendung zugefthrt wird.

Alflasten sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht bekannt.
Bei der Umsetzung des Vorhabens wird die giltige Abfallentsorgungssatzung der Stadt hinsichtlich

Anschlusspflicht und Beschaffenheit des Standortes der Behalter beachtet. Ausreichende Zufahrts- und
Wendeméglichkeiten fir das Millfahrzeug werden fir das Vorhaben geschaffen.
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9 Immissionsschutz

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden bei der Erarbeitung von Bebauungspldnen bzw. vor-
habenbezogenen Bebauungspldanen, die allgemeinen Anforderungen an gesunde VWohnverhalinisse
und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde in den textlichen Festsefzungen Teil B festgelegt, dass
die Emissionen des Bauvorhabens so zu begrenzen sind, dass die Immissionsrichtwerte des angren-
zenden allgemeinen Wohngebietes eingehalten werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32, Citti-Markt
Oststadt” in Neubrandenburg und der Genehmigung des SB-VWarenhauses wurde SKH Ingenieurge-
sellschaft mbH beauftragt, eine Larmimmissionsprognose zu erstellen, um magliche schadliche Umwelt-
einwirkungen durch Gercuschimmissionen fur die Nachbarschaft, insbesondere fir die vorhandene
Wohnbebauung (VWohnbauflachen als WA) zu erkennen bzw. durch die Empfehlung von larmminde-
rungsmaPnahmen ausschlieBen zu kénnen.

Im Ergebnis der Larmimmissionsprognose (Mai 07) wurde festgestellt, dass in der Gesamibetrachtung
der gewerblichen Emittenten des SB-VWarenhauses (Parkhaus, Zufahrten zum und Rampen im Parkhaus,
Anlieferung efc.) = Variante O (Ausgangssituation laut Angaben des Betreibers| — die nutzungsspezifi-
schen Immissionsrichtwerte an der VWWohnbebauung, hauptséchlich in der NACHT iberschritten wer-
den. Das Spitzenpegelkriterium kann sowoh! ausgehend vom Parkplatz als auch vom Anlieferbereich
ohne akfive LarmschutzmaPnahmen eingehalten werden.

Die wirksamste Larmminderung besteht in einem Verzicht der LKW-Anlieferung in der NACHT. Selbst
eine einzige LKW-Anlieferung in der lautesten Nachtstunde verursacht Immissionsrichtwertiberschrei-
tungen von bis zu 10 dB[A] an der ndchstgelegenen Wohnbebauung (Einsteinstrafe Nr. 1). Aufgrund
der damaligen Aussage des Planers des Investors, dass die LKVW-Anlieferungen in der NACHT fur den
Betriebsablauf unerlasslich sind, wurden mehrere Varianten der Llarmminderung untersucht und in den
Ergebnistabellen dargestellt. Im Ergebnis dieser Varianten-Betrachtung wurde die komplette Einhausung
des Anlieferbereiches als Vorzugsvariante zur Diskussion gestellt und in Abstimmung mit den Planem
des Investors dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde gelegt. Die Ergebnisse wurden in den Ergebnist-
abellen und in den Rasterlarmkarten dargestellt.

Mit der Untersuchung verschiedener Varianten der Befriebsorganisation konnte letztendlich nur fir die
Variante 3-3 die Einhaltung der maBgebenden Immissionsrichtwerte nachgewiesen werden. Deshalb
ist mit der Umsetzung der im Kap. 7 der Larmimmissionsprognose (Mai O7) genannten Larmminde-
rungsmaPnahmen die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens aus rein akustischer Sicht gegeben. Mit
der Umsefzung der Variante 3-3 kénnen dann die Immissionsrichiwerte an den mafBgebenden Immissi-
onsorten [Allgemeines Wohngebiet] eingehalten und damit die Grundpflichten des Betreibers gemaf
BImSchG/TA Larm erfillt werden.

Die Festsetzungsempfehlungen aus der Larmimmissionsprognose wurden im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan im TextTeil B festgesetzt. Allerdings kénnen die empfohlenen LarmminderungsmaBnah-
men aus dem Gutachten (Mai/07) ersetzt werden, wenn in der Bearbeitung der Bauunterlagen zum
SB-Warenhaus sich andere bauliche Méglichkeiten ergeben, mit denen die vorgegebenen Richtwerte
eingehalten und in der Baugenehmigungsphase nachgewiesen werden.
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10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit allen Medien und Entsorgungsanlagen in unterschiedlicher Art und Weise aus-
gestattet und gilt als erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl von leitungen, wie Elekiroenergie, Heizkanal, Wasser, Ab-
wasser, Regenwasser und Telekommunikation. Bisher waren die Leitungen gesetzlich auch ohne Ein-
fragungen in das Grundbuch gesichert. Mit dem Verkauf der Grundstiicke und der Schaffung von Bau-
recht mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine Neuregelung.

In der Planzeichnung Teil A im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde der Leitungsbestand zu-
néchst Uber Leitungsrechte gesichert, da teilweise Versorgungspflichten fir das gesamte Stadigebiet
bestehen.

Im Plangebiet werden Leitungsiberbauungen durch die Festlegungen der Baugrenzen méglich. Diese
Uberbauungen (Flache fir Uberdachung, Mitarbeiterstellplatze, Anlieferbereich, Fléche fiir Werbeturm,
Zufahrten) sind gesondert mit den befroffenen Versorgungstrégern vor Baubeginn vom Bauherren zu
klaren. Abweichend von den Festsetzungen zu den Leitungsrechten im Plangebiet (Planzeichnung Teil
A) kénnen bestimmt werden, wenn diese im Durchfihrungsvertrag geregelt sind.

Durch den Vorhabentrager werden notwendige Veranderungen, Umverlegungen und Neuanschlisse
an die vorhandenen Anlagen der Ver- und Entsorgung (einschlieBlich Telekommunikation und Fernmel-

dekabel) geklart.

Im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen wird der Schutz der vorhandenen Anlagen gewdahr-
leistet. Der Rickbau bzw. die ggf. erforderlichen Umverlegungen der vorhandenen Leitungen werden
in einem privatrechtlichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrédger und den Neubrandenburger Stadt-
werken [neu.sw) geregelt. Bei Bedarf werden mit der Deutschen Telekom AG, T-Com und der E.ON
edis AG ebenfalls vertragliche Regelungen getroffen.

Zur Entsorgung des Abwassers sind dffentliche Leitungen in den Strafen vorhanden. Mit dem Entwas-
serungsantrag zur Baugenehmigungsplanung wird die Detailplanung zur Schmutzwasserentsorgung
vorgelegt. Die Abwassersatzung wird bericksichtigt.

Fine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist gemdB Baugrundgutachten nicht méglich.
Da nur eine Menge von 80 I/s in das &ffentliche Netz eingeleitet werden kann, wird fir den erwarte-
fen Anfall von 400 |/s eine Regenrickhaltung auf dem Grundstiick ermaglicht. Dies wird im Entwdsse-
rungsantrag nachgewiesen.

Die Forderungen des Brand- und Rettungsdienstes sind einzuhalten. Fir die Loschwasserversorgung
sind im Plangebiet 192 m*/h zu gewdhrleisten, welches durch das &ffentliche Trinkwasserleitungsnetz
gem. Abstimmung mit der neu.sw am 14.05.2007 gesichert ist.

Fir die Feuerwehr ist die allseitige Umfahrung auf den &ffentlichen Verkehrsflachen gewdhrleistet. Aus
der am 17.09.2007 erfolgten Abstimmung mit der orilich zusténdigen Feuerwehr ergibt sich, dass
Aufstell- und Bewegungsflachen an drei Seiten des Gebaudes (Stiden, Osten u. Norden) erforderlich
sind. Die Aufstellfléchen im Norden und Osten werden im Zuge der Planung der AuBenanlagen be-
ricksichtigt und im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen. Da fir eine Aufstellflache an der Std-
seite auf dem Grundstiick kein ausreichender Platz zur Verfigung steht, wird eine Feuerwehr-
Aufstellfléche auf der durch den Rickbau des Juri-Gagarin-Ringes entstehenden Pflasterfléche einge-
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plant. Die Flache wird z. T. als FuBweg genutzt, z. T. wird sie als Sperrfléche gekennzeichnet.

Bei der Umsetzung des Vorhabens wird die giltige Abfallentsorgungssatzung der Stadt hinsichtlich
Anschlusspflicht und Beschaffenheit des Standortes der Behdlter beachtet. Ausreichende Zufahrts- und
Wendemaglichkeiten fir das Millfahrzeug werden fir das Vorhaben geschaffen.

11 Denkmalschutz
11.1  Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG MV (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff] die zustandi-
ge unfere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen von Mitarbeitern oder Beaufiragfen des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
eigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Tage nach Zugang der Anzeige.

12 Umweltbericht
12.1  Einleitung

Gemah § 2 Abs. 4 BauGB st fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Umweltprifung
durchzufihren. Die Inhalte der Umweltprisfung werden gemaB § 2a BouGB im Umweltbericht als ge-
sonderter Teil der Begrindung zusammengefasst.

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Stadivertretung Neubrandenburg wurde am 20.04.06 der Einleitungsbeschluss fr einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32. , Citti-Mark-Oststadt” gefasst. Das Plangebiet umfasst
ca. 1,87 ha. Die Flache befindet sich im Norden des \Wohngebiefes Oststadt an der Bundesstrafde
104. Die Flache wird von ca. 250 Stellplatzen sowie einer Rasenflache eingenommen und wird an
den Randern von Gehdlzen eingerahmt. Der Vorhabentrager - die GK Einkaufspark Neubrandenburg
GmbH - plant, auf dem Grundstiick ein Kauthaus mit einer Grundfléiche von ca. 142 x 59 m zu errich-
ten. Die Bruttogeschossfliche betréigt ca. 8.500 m2 mit einer Verkaufsfiéche von 6.200 m?, dazu
kommen ein Parkgeschoss und eine Parkebene mit ca. 670 Einstellplatzen.

Fachgesetze

Nach § 50 BImSchG sind die Emissionen der geplanten Nutzung so zu begrenzen, dass die Immissi-
onsrichtwerte fir das angrenzende allgemeine WWohngebiet eingehalten werden.

Das Plangebiet befindet sich vollsiandig im Innenbereich nach § 34 BauGB, so dass die naturschutz-
rechiliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Die geplante Bebauung macht jedoch die Beseitigung geschitzter Baume nach der Gehdlzschutzsat-
zung der Stadt Neubrandenburg sowie nach den §8§ 26a und 27 INatG M-V unvermeidlich. Vom
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Vorhabentrager ist dementsprechend ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung von den Verboten der
Rechtsvorschriften an die untere Naturschutzbehorde zu sfellen.

Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich und ist im Fléchennutzungsplan der Stadt Neubranden-
burg als Sondergebiet ausgewiesen.

Nach dem Llandschaftsplan sind die Alleen entlang der Woldegker StraBe und am Juri-GagarinRing
weifer zu entwickeln; noch vorhandene Licken im Plangebiet sind zu schlielen.

12.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Bestandsaufnahme und Bewertung

Bevolkerung, Gesundheit und Erholung

Im Rahmen einer Larmimmissionsprognose werden die Auswirkungen des Vorhabens in Hinsicht auf
Emissionen durch den Liefer- und Besucherverkehr sowie durch Be- und Entliftung auf das angrenzende
allgemeine VWohngebiet geprift und im Ergebnis entsprechende Festsetzungen zur Einhaltung der
Grenzwerte gefroffen.

Die im Plangebiet derzeit vorhandene Grinstrukiur besitzt fir die Bewohner dieses dicht bebauten
Stadigebietes eine gewisse, wenn auch eher geringe Bedeutung, der durch grinordnerische Festset-
zungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von GroBgriin Rechnung getragen werden soll.

Pflanzen und Tiere

Neben jingeren Gehdlzen sind vom Vorhaben auch 33 gréere geschitzte Baume mit einem Stamm-
umfang von 60 cm und mehr betroffen. Insbesondere die gepflanzten B&ume sind augenscheinlich
vital, gleichmaBig gewachsen und schutzwiirdig. Diese bleiben zum Gberwiegenden Teil erhalten. Die
Méglichkeit zur Umpflanzung der noch relativ jungen Parkplatzbdume sollte geprift werden.

Fir Tiere besitzt das Plangebiet aufgrund seiner lage im urban gepragten Stadlteil eine geringe Bedeu-
fung.

Der allgemeinen Bedeutung des Plangebietes fir Pflanzen und Tiere soll durch die grinordnerischen
Festsefzungen Rechnung gefragen werden.

Schutzgebiefe im Sinne des Naturschutzrechts sind von der Planung nicht befroffen.

Boden, Wasser, Luft/Klima

Das Gelande des Plangebietes fiel urspringlich gleichmaBig zum Datzetal ab. Durch Gelandenevillie-
rung und Abbdschung ist das natirliche Relief und Bodengefige (Bodentyp Béandersand-Braunerde) mit
der Entstehung und Bebauung des Wohngebietes Oststadt vollstandig iberformt worden. Etwa die
Halfte des geplanten Baugebietes ist durch vorhandene Parkplatze bereits versiegelt, so dass die zu-
satzlichen Eingriffe in den Boden- und Grundwasser relativ gering sind. Das anfallende Regen- und
Schmutzwasser soll in die Kanalisation entsorgt werden.
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Die Schutzzone IIIA und IIIB der Trinkwasserfassung Burgholz reicht im Nordosten ca. 450 m an das
Plangebiet heran. Stadtklimatisch wird das Oststadigebiet als bioklimatisches Ungunsigebiet eingestuft.
Die geplante Erhaltung und Neueinordnung von Grof3grin kann stadtklimatisch mit der Zeit eine aus-
gleichende Wirkung erzielen. Zur Verbesserung des Bioklimas sind im Umfeld des Plangebiefes jedoch
weitere klimawirksame MaBnahmen notwendig.

Landschaft

Der Standort ist innerstadtisch und schlielt eine Baulicke unmittelbar im Eingangsbereich zum VWohn-
gebiet Oststadt. Im Norden wird er durch die BundesstraPe 104 und ein Gewerbegebiet, im Siden,
Westen und Osten durch die Bebauung des Wohngebietes Oststadt begrenzt. Das SBWarenhaus
wird im Norden durch die bestehende Baumreihe, welche vervollstandigt wird und durch eine weitere
Baumreihenpflanzung, dkologisch und gestalterisch aufgewertet. Von Westen her wird dem SB-
Warenhaus durch die mit Bdumen- und Stréuchem bepflanzte Béschung ein griner Rahmen geben.
Durch die GroBformbebauung sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Ort- und Landschaftsbild
gering zu bewerten. Aufgrund der exponierten lage des Plangebiefes im Stadteingangsbereich von
Neubrandenburg ergeben sich jedoch in Bezug auf die Gebdudearchitektur besondere, iber die
Grinordnung hinaus gehende, gestalterische Anforderungen an das Stadibild.

Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet sind keine relevanten Kultur- und Sachgiter vorhanden. Bodendenkmale sind nicht be-
kannt.

b) Entwicklung des Umwelizustands bei Durchfiihrung und Nichtdurchfthrung der Planung

Durch die vorgesehene Nutzbarmachung der exponierten innerstadtischen Flachenressource wird dem
Grundsatz zur vorrangigen Innenentwicklung der Stédte entsprochen und der Landschaftsverbrauch im
AuBenbereich vermieden. Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das Plangebiet auf nicht absehbo-
re Zeit untergenutzt,

c) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Durch immissionsschutzrechtliche Festsetzungen sollen Larmemissionen des Vorhabens eingeschrankt
und Beeinfrachtigungen angrenzender VWohnbebauung vermieden werden.

Der schutzwirdige Baumbestand des Plangebietes bleibt zum tberwiegenden Teil erhalten. Der Verlust
von 33 groBeren, teilweise geschadigten Baumen soll durch das Anpflanzen von 29 Ersatzbdumen
ausgeglichen werden.

d) Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Planungsalternativen wurden geprift. Dieser Standort gehdrt zum zentralen Versorgungsbereich des
Wohngebiefes Oststadt und ermdglicht eine bauliche und funktionale Verflechtung des Lindetal-Centers
mit dem geplanten SB-Warenhaus. Der Citti-Markt soll nicht als solitares SB-Warenhaus fungieren,
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sondern die Funktionen des lindetal-Centers erganzen und starken. Gleichzeitig wird der periphere
Einzelhandelsstandort VWeitin in einen integrierten im VWohngebiet Oststadt gewandelt.

Zusaizliche Angaben

a) Verwendete Untersuchungen und Grundlagen sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zur Ermitlung der Umweltauswirkungen eine Larmim-
missionsprognose erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens und ihre Beriicksichtigung werden in der
Entwurfsfassung des Umweltberichts dargelegt.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Eingriffen in den geschitzten Baumbestand sowie als Voraus-
sefzung fur die erforderliche Fallgenehmigung wurde der vorhandene Gehdlzbestand im Lageplan
eingemessen und vor Ort kartiert und beschrieben.

Weitere Untersuchungen sind fir das Planverfahren nicht erforderlich.
b) Umwelttberwachung

Uber die Uberpriffung der planungsrechtlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz und zur Griinord-
nung hinaus sind keine zusatzlichen MaBnahmen zur Umweltiberwachung vorgesehen.

Nach Inbefriebnahme des SBWarenhauses sind die lieferzeiten der LKW insbesondere in der
NACHT zu iberprifen, denn es besteht die Begrenzung von einer LKW-Anlieferung je Stunde in der
NACHT, bei gleichzeitiger kompletter Einhausung des Anlieferbereiches einschlieBlich der Fahrstrecke
auf dem Betriebsgrundstick:

c) Zusammenfassung

Durch die Stadtvertretung Neubrandenburg wurde am 20.04.06 der Einleitungsbeschluss fir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32, Citti-Mark-Oststadt” gefasst.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir das Bau-
vorhaben ,Citti" infegriert. Die Gesamifléche (Geltungsbereich) betréigt derzeit ca. 1.87 ha und die
Bruttogeschossflache ca. 8.500 m? (Grundfldche Baukérper ca. 142 x 59 m, Gesamthdhe

ca. 11.50 m). Die Verkaufsflache ist mit ©.200 m? geplant, dazu kommen ein Parkgeschoss und eine
Parkebene mit ca. 670 Einstellplatzen.

Das geplante Vorhaben tragt zur Starkung der Innenentwicklung im Sinne von § Ta BauGB bei. Erheb-
lichen Umweltauswirkungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Die vorhandene VWohnbebauung ist insbesondere durch StraBBenverkehrslarm auf &ffentlichen Stralen
(B 104 - Woldegker Strae, Einsteinstrabe und Juri-Gagarin-Ring) vorbelastet. Die informativen Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (fir WA: 59/49 dB(A) TAG,/NACHT) werden an
der vorhandenen relevanten Wohnbebauung (Einsteinstrafe Nr. 1, 2 und Juri-Gagarin-Ring Nr.
39/41) iberschritten. Die Larmimmissionen durch das vorhandene Einkaufszentrum "Lindetal-Center"
liegen aufgrund des Betriebsablaufes (keine Anlieferungen/Betriebstatigkeiten in der NACHT) unfer-
halb der mabgebenden und hier anzuwendenden Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir ein Allgemeines
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Wohngebiet (55/40 dB(A) TAG/NACHT). Die Llarmimmissionen der Zusatzbelastung durch das ge-
plante Einkaufszentrum "Citti-Markt Oststadt" sind auf die genannten Immissionsrichtwerte (55 /40
dB(AJ) zu begrenzen. Mit der Larmimmissionsprognose vom Mai 2007 wurde die Einhaltung der
mafgebenden IRV unter Beachtung der Betriebsparameter (eine LKVW-Anlieferung in der lautesten
Nacht-Stunde, komplette Einhausung des Anlieferbereiches einschlieBBlich der Fahrstrecke auf dem Be-
friebsgrundstiick - Variante 3-3 der Larmimmissionsprognose) nachgewiesen. Damit kénnen bei Umset-
zung der genannten larmminderungsmaBnahmen die Grundpflichten des Betreibers gemaf Blm-
SchG/TA Larm erfillt werden. Naochteilige Umweltauswirkungen oder Benachteiligungen der Nach-
barschaft aus larmtechnischer Sicht kénnen somit ausgeschlossen werden. Die Larmimmissionsprognose
wird Bestandteil des Bebauungsplanes und bildet die Grundlagen fir die immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen. Allerdings kénnen die empfohlenen Llarmminderungsmafnahmen aus dem Gutachten
(Mai/07) ersefzt werden, wenn in der Bearbeitung der Bauunterlagen zum SB-VWarenhaus sich ande-
re bauliche Maéglichkeiten ergeben, mit denen die vorgegebenen Richtwerte eingehalten und in der
Baugenehmigungsphase nachgewiesen werden.

Gehdlzbestand werden durch die Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen ver-
ringert bzw. ausgeglichen.

13 Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

CGeholzschutzsatzung gemdB § 9 Abs. & BauGB: Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
ist die Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung)
anzuwenden. Etwaige MaPnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde der Stadt Neubranden-
burg abzustimmen.

Kataster- und Vermessungsamt: Von dem zusténdigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen

von Liegenschaftsvermessungen das Aufnahmenetz schrittweise erneuert. Diese neu geschaffenen Auf-
nahmepunkie (AP) sind entsprechend dem Gesetz Uber die Landesvermessung und das Liegenschafts-

kataster Mecklenburg-Vorpommern (VermKatG) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfihrung ist bei Verlust
bzw. abzusehendem Verlust der Aufnahme- und Grenzpunkie Mitteilung zu machen.

Abfallentsorgung: Auf der Grundlage der gegenwartig giilligen Abfallentsorgungssatzung der Stadt
Neubrandenburg sind nach § 3 Abs. 1 hausmillghnliche Gewerbeablfélle anschlusspflichtig. Fir Ab-
fallbehdlter, die gréfer als 240 | sind, sind die Voraussetzungen zur Beschaffung des Standortes im §
8 Abs. 3 und Abs. 5 der oben angefihrien Satzung festgelegt. Fir die kleineren Abfallbehdlter gelten
die Festsetzungen des § 8 Abs. 2.

Bodendenkmale: Wenn wdahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverférbungen entdeckt
werden, ist gem&B § 11 DSchG M-V die zusténdige Unfere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werkiage nach Zugang der Anzeige.




