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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND PLANUNGSANLASS

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in inrer Sitzung am 13.07.17 be-
schlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 43 , Erweiterung Supermarkt
Salvador-Allende-StraBe 15" als vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. § 13a BauGB aufzustellen.

Die Einleitung des Verfahrens erfolgt auf Antrag des Vorhabentrégers SAS V.u.V.
GmbH & Co. KG, die einen Neubau des bestehenden REWE-Marktes sowie eine
Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes plant. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisie-
rung des Vorhabens geschaffen, das der wohnortnahen Versorgung der Bevolke-
rung dient. Die Erweiterung der Verkaufsfldiche am Standort entspricht der gutachter-
lichen Empfehlung zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fur das Stadtgebiet
Ost vom August 2017.

Da ein unmittelbarer Vorhabenbezug gegeben ist, wird ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gemaB § 12 BauGB aufgestellt. Als Grundlage dazu dient der vom Vor-
habentrdger angefertigte Vorhaben- und ErschlieBungsplan. In einem DurchfUh-
rungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur DurchfGhrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten.

Zudem wird der Bebauungsplan als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung” gemaB
§ 13a BauGB aufgestellt. Die hierfUrin § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzun-
gen sind im vorliegenden Fall gegeben:

- Es wird eine innerhalb des Siedlungsbereiches liegende Fldche entwickelt
(sonstige MaBnahme der Innenentwicklung).

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVvVO betragt weni-
ger als 20.000 m2.

- Die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird durch den Bebauungs-
plan nicht begrindet. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beein-
trdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB genannten SchutzgUter und
Schutzgebiete (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie).

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

Von einer UmweltprGfung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden ErklGrung
sowie der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1
BauGB wird abgesehen. Auch kann der Bebauungsplan, wenn er von den Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes abweicht, aufgestellt werden, bevor der Fl&-
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chennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist und wenn die geordnete stddtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrdchtigt wird.

2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

2.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.17 (BGBI. |
S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.17 (BGBI. 1 S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.10.15 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 05.07.18 (GVOBI. M-V §S. 221, 228)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz — LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.05.98 (GVOBI. M-V 1998 S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 05.07.18 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 13.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.15, &éffentlich bekannt gemacht
am 19.02.15 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
20.02.15, zuletzt gedndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 20.10.16 mit der
2. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung, éffentlich bekannt gemacht am 04.11.16
unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 20.10.16.

2.2. Planungsgrundlagen

- Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg
(Topografie / Kataster vom Marz 2019, Lagebezugssystem: ETRS 89, H6-
henbezugssystem: System des deutschen Haupthdhennetzes DHHN 2016

- ~Kommunales Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Neubrandenburg unter
besonderer Berucksichtigung der wohnungsnahen Versorgung in den
Stadtteilen”; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen;
April 2009
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- »Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadtgebietsteile Oststadt und Frit-
scheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg* der Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen vom August 2017

- Gutachterliche Einsch&tzungen vom 10.04.18 und 03.05.18 zur ,,Auswir-
kungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des
Einzelhandelskonzepts fUr die Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof
im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg®; Markt und Standort Berao-
tungsgesellschaft mbH; Erlangen

- »Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Entwicklung
des D-Zentrums Salvador-Allende-StraBe in der Stadt Neubrandenburg";
Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen; Juli 2018

2.3. Aussagen der Regionalplanung

Die Stadt Neubrandenburg hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte angezeigt. Die landesplanerische Stellungnahme erging mit Schreiben
vom 01.02.18. Danach sind die angezeigten Planungsabsichten nach den Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemdanl dem Landespla-
nungsgesetz Mecklenburg Vorpoommern (LPIG M-V), dem Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.16 sowie dem Regiona-
len Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom
15.06.11 zu beurteilen.

FUr die landesplanerische Beurteilung sind folgende raumordnerische Erfordernisse
von Relevanz:

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung soll nach Programmsatz 4.1 (2) RREP MS der
Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdich-
tung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen einger@dumt werden.

Raumordnerische Erfordernisse zum groBflachigen Einzelhandel legen mit Programm-
satz 4.3.2 (2) RREP MS fest, dass Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvor-
haben von EinzelhandelsgroBprojekten sowie Agglomerationen mehrerer Einzelhan-
delseinrichtungen nur zuldssig sind, wenn GroBe, Art und Zweckbestimmung in einem
angemessenen Verhdltnis zu GroBe und Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ste-
hen und die Auswirkungen des Vorhabens den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten. (Ziel der Raumordnung)

Des Weiteren durfen nach Programmsatz 4.3.2 (3) RREP MS EinzelhandelsgroBprojekte
weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten Bevdlkerung noch
eine ausgewogene und rédumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Versor-
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gungsschwerpunkten zwischen Innenstadt, Orts- und Wohngebietszentrum und
Randlage gefdhrden. (Ziel der Raumordnung).

Auf Grundlage des Vorentwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom
November 2017 sowie dessen Begrindung wurde das Vorhaben raumordnerisch
bewertet. Im Ergebnis entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43 "Er-
weiterung Supermarkt Salvador-Allende-StraBe 15" der Stadt Neubrandenburg den
Zielen und Grunds&tzen der Raumordnung und Landesplanung.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu ent-
wickeln. Das Bebauungsplangebiet ist im Fidchennutzungsplan der Stadt Neubran-
denburg in der Fassung der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10, letztmalig be-
richtigt am 25.05.17) als Wohnbaufldche dargestellt.

Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung abweichend davon als sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgungszentrum* festgesetzt.
Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
aufgestellt wird, wird der FIiGchennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst. Ein gesondertes Verfahren zur Anderung des FI&-
chennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan in der Fassung der 5. Anderung

Die Salvador-Allende-StraBe wird als Gbergeordnete Verkehrsfldche dargestellt. Sie
bildet eine HaupterschlieBung innerhalb der Oststadt.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Neubrandenburg. Die zu-
lassige Bauhdhe betragt hier (je nach Entfernung vom Startbahnbezugspunkt) 45—

100 m Uber dem Startbahnbezugspunkt (62,04 m U. NHN). Diese Grenze wird durch
die vorgesehene Typologie nicht erreicht.

Die genaue Lage derim FNP verzeichneten Fernwdrmeleitung wird im Laufe des Ver-
fahrens abgefragt. Ggf. sind hier diesbezUgliche Festsetzungen oder Regelungen im
Bebauungsplan zu treffen.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rGumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im
Plan im MaBstab 1:500 dargestellt und umfasst eine Fldche von ca. 1,25 ha. Er er-
streckt sich auf die FlurstGcke 8/246, 8/346 (tlw.), 8/1030 (tlw.), 8/355 (tlw.), 364 (tlw.)
8/771,8/772 (tlw.), 8/1031 und 8/987 (tlw.) der Flur 6 der Gemarkung Neubranden-
burg und wird begrenzt durch:

— im Norden: Teilfldche des FlurstUcks 364
— im Osten: Teilfléche des FlurstUcks 8/1030, Teilfldche des FlurstUcks 8/355,
westliche Grenze des FlurstUck 8/1032,
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— im SUden: Teilfldche des Flurstucks 8/772, Teilfldche des FlurstUcks 8/987,
Teilfldche des Flurstucks 364,
- im Westen: Ostliche Grenze des FlurstUcks 8/230, Teilfldche des FlurstUcks

8/346, Ostliche Grenze des FlurstUcks 8/151

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet zum einen das eigentliche
VorhabengrundstUck, das sich aus den FlurstGcken 8/246, 8/771, 364 (teilweise),
8/1030 (teilweise), 8/355 (teilweise) und 8/1031 (teilweise) zusammensetzt. Davon be-
finden sich die FlurstUcke 8/246 und 8/771 bereits in Eigentum des Vorhabentragers.
Die Ubrigen GrundstUcksteile werden durch ihn erworben; die VerfUgungsberechtfi-
gung wird zum Satzungsbeschluss nachgewiesen.

Zum anderen liegen auch im Eigentum der Stadt Neubrandenburg stehende Ver-
kehrsfldchen (Teile der FlurstGcke 8/346, 364, 8/772, 9/987) im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, da sie zur Sicherung der verkehrlichen Er-
schlieBung des Vorhabens bzw. der Stellplatzanlage eines Nachbargrundsticks er-
forderlich sind.

4. BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich ca. 2,5 km &stlich der Innenstadt im Stadtteil ,,Oststadt”
(ca. 13.000 Einwohner)! an der Salvador-Allende-StraBe Nr. 15. Die Oststadt bezeich-
net eine neuzeitliche Stadterweiterung der 1970er/1980er Jahre und ist gepragt
durch Wohnhochbauten in GroBtafelbauweise. Das Geldnde liegt direkt an der Sal-
vador-Allende-StraBe, einer 4-spurigen StraBe, die tangential um die Oststadt der
HaupterschlieBung dient. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Tell
der inneren fuBl&ufigen QuartierserschlieBung. Diese verlduft beginnend am ,,Linde-
tal-Center" parallel zur Salvador-Allende-StraBe inmitten einer Vielzahl an Gewerbe-
und &ffentlichen Einrichtungen in Richtung Suden.

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

In nGherer Umgebung (230-420 m Entfernung) befinden sich mehrere Schulstandorte

sowie Sportanlagen; das Dietrich-Bonhoeffer-Klinikum ist 300 m in stdlicher Richtung
entfernt.

Die OPNV-ErschlieBung ist mit den Haltestellen ,,Friedenskirche* und ,,Semmelweis-
straBe" in der Nahe des Verbrauchermarktes gesichert. Sie liegen an der Salvador-

Allende-StraBe in ca. 100 m Entfernung und werden von den Linien 8 und 21/22 des
Stadtbusverkehrs angefahren.

Im Plangebiet ist ein Hohenunterschied von bis zu ca. 3 m auszumachen. Der Geldn-
deanstieg erfolgt dabei von Westen in Richtung SUd/SUdost.

Der Geltungsbereich umfasst den Standort eines bestehenden Lebensmittel-
Einzelhandel-Standortes (REWE) sowie eine mit BGumen bepflanzte und von Wegen




vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 , Erweiterung Supermarkt Salvador-Allende-StraBe 15"

durchzogene Grunfldche. DarUber hinaus werden Teile einer an der Salvador-

Allende-StraBe gelegenen Stellplatzanlage in das Plangebiet einbezogen, die Uber
die Zufahrt zum REWE-Markt erschlossen wird. In unmitteloarer Nahe (< 20 m von der
Geltungsbereichsgrenze entfernt) stehen fUnf- bis neungeschossige Wohngebdude:

T N

Abbildung 3: Plangebiet (Bestand) mit Umgebung

Das L-formige Gebdude des Marktes mit einer Grundfl&dche von 1.560 m? orientiert
sich mit den vorgelagerten ca. 50 Stellplatzen zur Salvador-Allende-StraBe und weist
eine Verkaufsfladche von 1.060 m? auf. Der Eingangsbereich befindet sich an der std-
lichen Gebdudeecke.

Die Stellplatzanlage des REWE-Marktes ist mit insgesamt 14 Ahorn-B&dumen begrint.
Die Hauptzufahrt, welche auch die Stellplatze der nebenan befindlichen Wohnbe-
bauung erschlieBt, befindet sich im Westen am Knotenpunkt Salvador-Allende-
StraBe / SemmelweisstraBe. Eine weitere untergeordnete Zufahrt erfolgt im Norden
Uber eine StichstraBe. Von dort aus wird auch die Lieferzone — durch den Nebentrakt
des REWE-Marktes von den Stellplatzen abgetrennt — erschlossen.
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5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

5.1. Vorhaben- und Erschliefungsplan

Aufgrund gestiegener Anforderungen an eine wettbewerbsfdhige MarktgréoBe und
bauliche Gestalt von Lebensmittelmdarkten sowie zur Sicherung des Nahversorgungs-
standortes (vgl. Kapitel 5.2.) ist ein Neubau des REWE-Marktes sudlich des bestehen-
den Marktgebd&udes vorgesehen. Dazu werden zusétzliche FiGchen vom Vorhaben-
trger erworben, die gegenwartig als Grinfladche bzw. als Teil einer Stellplatzanlage
genutzt werden. Das bestehende Gebdude soll verkleinert und durch einen Droge-
riemarkt nachgenutzt werden. Grundlage fUr die Planung hierfUr bildet der in der An-
lage dargestellte Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Der geplante Neubau beinhaltet den Lebensmittelmarkt einschlieBlich einer Backwa-
ren-Verkaufsstelle mit angeschlossenem Café. Die Gesamtverkaufsfldche des Le-
bensmittelmarktes betrdgt maximal 1.800 m2. Der geplante Neubau ist rechtwinklig
zum vorhandenen Gebdude ausgerichtet. Der Kundeneingang befindet sich an der
nordwestlichen, zum Parkplatz orientierten Gebdudeseite. Neben dem Eingangsbe-
reich sind Uberdachte Abstellmdglichkeiten fUr Fahrrdder und eine eingehauste Fla-
che fUr Einkaufswagen platziert. Die Anlieferzone ist auf der sudlichen, zur Salvador-
Allende-Strale orientierten Seite des Marktgebdudes vorgesehen.

Das Bestandsgebdude soll in Kubatur und Nutzung gedndert werden: Der nach
Sudwesten verlaufende Gebdudetrakt wird zurickgebaut. Auf der verkleinerten
Grundfldche von nunmehr 1.200 m? werden ein Drogeriemarkt mit ca. 680 m? Ver-
kaufsflache sowie zwei weitere kleinere Ladeneinheiten untergebracht. Der Zugang
zum Drogeriemarkt bleibt an jetziger Stelle bestehen; ein neuer separater Zugang zu
dem vorgesehenen Ladenlokal ist vom FuBweg aus geplant. Auch die vorhandene
Lieferzone bleibt erhalten; sie wird aus Ladrmschutzgrinden teilweise umbaut.

Die bestehende Stellplatzanlage des Marktes wird erweitert und neu organisiert, da
mit der Erhdhung der Verkaufsfldche ein gestiegener Stellplatzbedarf (113 Stellplatze)
einhergeht. Inmitten der Stellplatzanlage fUhrt ein wechselseitig von Baumen flankier-
ter FuBweg von Nordost nach Sudwest. Dieser nimmt die vorhandene Wegeberzie-
hung auf und bindet die Gebdude direkt an die stadtteilweite innere FuBwegverbin-
dung (s. Kapitel 4) an.

Mit der Erweiterung des Marktstandortes werden bauliche MaBnahmen an den Zu-
fahrten zum Plangebiet erforderlich, die sich z. T. auch auf die unmittelbar angren-
zenden offentlichen Verkehrsfldchen erstrecken. Diese werden in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes einbezogen. So wird die vorhandene Hauptzufahrt von der Salvador-
Allende-StraBe auf 10 m verbreitert, wobei auch der Gehweg und der Fahrradweg in
der Salvador-Allende-StraBe umzugestalten und der Mittelstreifen zu verkUrzen und so
umzubauen ist, dass eine Querungsmaoglichkeit fur FuBgdnger geschaffen wird.
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Die ursprunglich von der Hauptzufahrt abgehende Zufahrt zu der Stellplatzanlage vor
dem benachbarten Wohngebdude Salvador-Allende-StraBe 37-43 wird durch das
geplante Marktgebdude Uberbaut und entféllt somit. Als Ersatz ist eine neue Zufahrt
von der Salvador-Allende-StraBe vorgesehen.

Weiterhin wird die zweite Zufahrt im nérdlichen Teil des Plangebietes in den Vorhao-
ben- und ErschlieBungsplan einbezogen, da diese insbesondere fur die Anlieferung
des Drogeriemarktes unerl&sslich ist.

Bedingte Festsetzung zum Vorhabenbezug - Textliche
Festsetzung 1.6.1

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

BEGRUNDUNG

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

5.2. Aussagen des Einzelhandelskonzeptes

Die Stadt Neubrandenburg hat im April 2009 ein Einzelhandelskonzept? erstellen las-
sen, welches momentan eine Fortschreibung erfahrt. Zu diesem Zweck wurde ein
teilrGumliches Einzelhandelskonzept fur die Oststadts erstellt, das in der Fassung vom
August 2017 vorliegt. DarUber hinaus wurde fur die Beurteilung der konkret geplanten
Einzelhandelserweiterung an der Salvador-Allende-StraBe neben zwei einzelnen gut-
achterlichen Einschdatzungen4im Juli 2018 eine Auswirkungsanalyse?® erstellt, die je-

2 ,Kommunales Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Neubrandenburg unter besonderer BerUcksichtigung der
wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen” ; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen; Ap-
ril 2009

3 »Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des Einzelhandelskon-

zepts fUr die Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubranden-
burg"; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Eflangen; August 2017

4 Gutachterliche Einschdatzungen vom 10.04.18 und 03.05.18 zur ,,Auswirkungsanalyse und gutachterliche Emp-
fehlungen zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof im
Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg*; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen

5 L»Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Entwicklung des D-Zentrums Salvador-Allende-
StraBe in der Stadt Neubrandenburg*; Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen; Juli 2018




vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 ,,Erweiterung Supermarkt Salvador-Allende-StraBe 15"

weils auf das gesamtstédtische sowie das teilrGumliche Einzelhandelskonzept fUr die
Oststadt Bezug nehmen.

Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept sieht fur die Stadt Neubrandenburg fol-
gende Zentrenhierarchie vor:

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

B-Zentrum: Stadtteilzentrum — Auf den Einzelhandel bezogen sind die B-Zentren so
ausgestattet, dass auch eine Gberdrtliche Versorgung der Bevélkerung mit allen Be-
darfsgUtern des taglichen, periodischen und aperiodischen Bedarfs méglich ist.

C-Zentrum: Stadftteilversorgungszentrum — Es umfasst meist Dienstleistungsbetriebe
der unteren Stufe, ein add@quates Angebot an Gastronomie und Freizeiteinrichtun-
gen und dient in erster Linie der Einzelhandelsversorgung des Stadtteils. Neben den
GuUtern des taglichen Bedarfs sind auch Angebote im periodischen Bedarf vorzuhal-
ten.

D-Zentrum: Nahversorgungszentrum — Es dient der wohnortnahen (i. d. R. fuBlaufig
erreichbaren) Versorgung der Bevolkerung mit GUtern des taglichen Bedarfs und ist
charakterisiert durch einen Stammbetrieb in Form von Lebensmitteleinzelhandel und
erg@nzenden Dienstleistungs- oder Gastronomienutzungen.

Der im Plangebiet bestehende REWE-Markt wird als ,,Solitérer Standort* klassifiziert.
Dieser beschreibt einen einzelnen Nahversorgungsmarkt, der einen autokundenori-
entierten und damit optimal erreichbaren Standort ohne stédtebauliche Integration
darstellt. In der Oststadt finden sich insgesamt fUnf Solitérstandorte.

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

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

. ... die Betrachtung der st@dtebaulichen Entwicklung aber auch die Notwendigkeit
bei einer alternden Bevolkerungsstruktur méglichst fulidufig erreichbare Nahversor-
gungsstandorte zu erhalten, hat die Notwendigkeit der Bildung eines ergdnzenden
D-Zentrums in der Oststadt ergeben. Der bereits bestehende Rewe-Supermarkt Gber-
nimmt trotz erheblichem Wettbewerbsdrucks durch die solitGren Nahversorger (Aldi
und Lidl) entscheidende, vor allem fuBlaufige Versorgungsfunktion fUr die umliegen-
de Wohnbebauung als auch fur das Klinikum. So zeigt sich, dass der Standort Salva-
dor-Allende-StraBe der einzige Nahversorger ist, der die sudlichen (Wohn-)Bereiche
der Oststadt versorgt. Der Wegfall dieses Standortes wirde eine erhebliche Ver-
schlechterung der quantitativen aber auch qualitativen Nahversorgung bedeuten.
Auch in Hinblick auf eine mégliche zukUnftige Wohnneubebauung des freien Areals
zwischen Hufeland- und SteinstraBe ist der Standort als systemrelevant zu bewerten.
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Gleichzeitig ist aber von ergédnzenden Fachmarktansiedlungen (z.B. Textil, Schuhe,
Hausrat) abzuraten. Daher wurde bewusst die Kategorie D-Zentrum, also Nahversor-
gungszentrum, gewdhlt. Damit der Standort allerdings auch nachhaltig als D-Zentrum
bestehen kann, ist eine Standortoptimierung und Weiterentwicklung anzustreben."é

Auch die Auswirkungsanalyse vom Juli 2018 erachtet eine Erweiterungsentwicklung
des Standortes zu einem D-Zentrum als zielfUhrend. Empfohlen wird eine Stérkung
und nachhaltige Entwicklung durch ein neues D-Zentrum in Form von moderatem
Fldchenwachstum zur Sicherung einer qualitativ hochwertigen wohnungsnahen
Nahversorgung. Auf Grundlage einer Untersuchung der zu erwartenden Umsatzlen-
kungen und der daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zen-
trenstruktur der Oststadt sowie der Stadt Neubrandenburg insgesamt wird fUr den
Standort D-Zentrum Salvador-Allende-StraBe eine perspektivische Verkaufsfldchen-
erweiterung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf max. 1.800 m? und im Be-
reich Drogeriewaren auf max. 750 m? empfohlen.

Zusammenfassend kommt die Analyse zu dem Ergebnis, dass die geplante Entwick-
lung des D-Zentrums Salvador-Allende-StraBe in der Neubrandenburger Oststadt als
stddtebaulich vertraglich und zudem strukturstérkend zu bewerten ist. Die untersuch-
ten geplanten Verkaufsfldchen ordnen sich allen notwendigen zu prifenden stddte-
baulichen Kriterien unter und sind als vertraglich einzustufen. Es werden keine stddte-
baulichen Ziele gemdaB dem bestehenden Zentrenkonzept (2009) oder dem im Ent-
wurf befindlichen Konzept (2018) unterlaufen. Vielmehr wird der Standort dann die
gewunschte Versorgungsfunktion fUr die umliegenden Wohngebiete sowie fUr das
Krankenhaus Ubernehmen. Auch wird gegen kein regional- und landesplanerisches
Ziel (Integrationsgebot, Kongruenzgebot oder Beeintrachtigungsverbot) verstoBen.

5.3. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Nahversorgungszentrum* gemaB § 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Dieses dient Gberwiegend der wohngebietsnahen Versorgung
mit GUtern des kurz- bis mittelfristigen Bedarfes. Aussagen zu Zweckbestimmung und
Art der baulichen Nutzung des Sondergebietes erfolgen gem. § 1 Abs. 3 BauNVO
i.V.m.§ 11 Abs. 3 BauNVO gesondert Uber eine textliche Festsetzung:

6 L»Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadtgebietsteile Oststadt und Fritscheshof im Stadtgebiet Ost der Stadt Neubrandenburg”, Seite 44
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Iweckbestimmung Sondergebiet
+Nahversorgungszentrum® — Textliche Festsetzung 1.1.1

Das sonstige Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum* dient iberwiegend der wohn-
gebietsnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des kurz- bis mittelfristigen Be-
darfes.

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

- Nahrungs- und Genussmittel (52.1),

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

- Schreib- und Papierwaren (52.47.1),

- Zeitungen und Zeitschriften (52.47.3)

gemaf ,,Neubrandenburger Liste* zum Verkauf an Endkunden anbieten. Die zulassi-
gen Einzelhandelsbetriebe durfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonsti-
ge zentrenrelevante Sortimente gemal ,,Neubrandenburger Liste* als Randsortiment
anbieten.

Daruiber hinaus sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe zulassig, sofern sie dem jeweiligen
Hauptgebaude im Mal der baulichen Nutzung deutlich untergeordnet sind.

BEGRUNDUNG

Diese Festsetzung folgt den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes fUr die Ost-
stadt, wonach der Standort des bisherigen REWE-Marktes als Nahversorgungszentrum
(D-Zentrum) zu entwickeln ist. Dementsprechend sollen hier vorrangig nahversor-
gungsrelevante Sortimente gemdaB der Neubrandenburger Liste zul&ssig sein.

Die Neubrandenburger Liste wurde zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt ausgearbeitet. Die dort aufgefUhrten Sortimente sollen nur in A- und
B-Zentren (zentrenrelevant) bzw. zusatzlich auch in den C- und D-Zentren (nahversor-
gungsrelevant) angeboten werden durfen. Zur Erhéhung des angebotenen Waren-
spektrums kdnnen auf bis zu 10 % der Verkaufsfldche auch zentrenrelevante Sorti-
mente angeboten werden.”

Die Typisierung als Nahversorgungszentrum umfasst neben reinen Einkaufsmoglichkei-
ten auch kleinere Dienstleistungsbetriebe oder gastronomische Einrichtungen (siehe

7 wAuswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur Entwicklung des D-Zentrums Salvador-Allende-
StraBe in der Stadt Neubrandenburg"; Seite 42, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH; Erlangen; Juli
2018
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Seite 16). Dem wird hier Rechnung getragen, indem derartige Einrichtungen in un-
tergeordnetem MaBe zuldssig sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente WZ 2003 zuldssig
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) Ziffer in
{und jeweils
untergeordnete)
Mahrungs- und Genussmittel 52.1 ABLCD
{Nahrungsmittel {52.11.1), Getrénke {52.25), Tabakwaren (52.26.0), Obst {52.21.0), 522

Kartoffeln {52.21.0), Gemiise {52.21.0), Fleisch {52.22.0), Fleischwaren {52.22.0],
Gefligel {52.22.0), Wild {52.22.0), Fisch ({52.23.0], Meeresfriichte (52.23.0],
Fischerzeugnisse (52.23.0), Backwaren (52.24.1), SURwaren (52.24.2), Wein{52.25.1),
Sekt {52.25.1), Spirituosen {52.25 1), sonstige Getranke {52.25.2), Reformwaren

{52.27.1)

Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse {52.49.1) 52.49.1 A,B,C,D

Drogeriewaren {52.33.2) und Apotheken {(52.31.0) 52.31 ABLCD
52.33.2

Schreib- und Papierwaren 52.47.1 ABLCD

Schreib- und Papierwaren {52.47.1), Schul- und Buroartikel {52.47.1), Malbedarf,

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

{52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften 52.47.3 ABLCD

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen {52.47.3)

Tabelle I: Neubrandenburger Liste (aus ,,Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen zur
Entwicklung des D-Zentrums Salvador-Allende-StraBe in der Stadt Neubrandenburg"; Markt und Standort
Beratungsgesellschaft mbH; Juli 2018; S. 23)

Zuldssige Verkaufsfldche - Textliche Festsetzung 1.1.2

Die Verkaufsflache zulassiger Einzelhandelsbetriebe, welche im Kernsortiment tber-
wiegend Nahrungs- und Genussmittel fuhren, darf maximal 1.800 m?, die Verkaufsfla-
che zulassiger Einzelhandelsbetriebe, welche im Kernsortiment tiberwiegend Droge-
riewaren fuhren, maximal 680 m2 betragen.

Verkaufsflache i. S. d. textlichen Festsetzung ist die Flache, die dem Verkauf dient,
einschliellich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen aullerhalb von Gebauden
sowie einschlielllich der Standflachen fur Verkaufsregale und Einrichtungsgegen-
stinde, der Kassenzonen und Vorkassenbereiche, sowie von Flachen fur Auslagen
und Ausstellungen und von Verkehrs- und Lagerflachen, soweit sie den Kunden zu-
ganglich sind.

BEGRUNDUNG

Durch die Festsetzung der zuldssigen Verkaufsfidche wird gesichert, dass es durch die
Erweiterung des Einzelhandelsstandortes nicht zu unvertraglichen Auswirkungen auf
die zenfralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung in der Stadt Neubrandenburg kommt. Grundlage hierfUr bildet das Einzel-
handelskonzept der Stadt Neubrandenburg, dessen Fortschreibung sowie die Auswir-
kungsanalyse vom Juli 2018 (siehe Kapitel 5.2). Darin wird fUr den Drogeriemarkt eine

20
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Verkaufsflche von bis zu 750 m? als vertraglich beurteilt. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan beabsichtigte Ver-
kaufsfldéche von 680 m? als Obergrenze festgesetzt. FUr den Lebensmittelmarkt ist die
in der Auswirkungsanalyse als vertraglich beurteilte Verkaufsfldche von 1.800 m? zu-
l&ssig.

5.4. Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare
Grundstiucksflache

5.4.1 GRUNDFLACHENZAHL

Im Bebauungsplan wird eine Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die daraus
resultierende zuldssige Grundfl&dche von knapp 4.500 m? ist ausreichend fur die Errich-
tung der vorgesehenen Hauptgebdude und liegt deutlich unter der gem. § 17
BauNVO geltenden Obergrenze fur sonstige Sondergebiete von 0,8. FUr die durch
Stellpl&tze und Nebenanlagen in Anspruch genommenen Fldchen besteht hingegen
gesonderter Regelungsbedart:

Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche - Textliche
Festsetzung 1.1.3

Die zulassige Grundflache i. S. d. 8 19 Abs. 2 BauNVO darf durch Stellplatze und de-
ren Zufahrteni. S. d 8 12 BauNVO und Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer

Grundflachenzahli. S. d. 8 19 Abs. 1 BauNVO von insgesamt maximal 0,85 Giberschrit-
ten werden.

BEGRUNDUNG

Einzelhandelsstandorte erfordern neben dem eigentlichen Verkaufsgebdude einen
hohen Fldchenbedarf fUr die Errichtung von Stellpl&tzen, Lieferbereichen, Zufahrten,
etc. Zudem ist im vorliegenden Fall eine 6ffentlich nutzbare FuBwegeverbindung ge-
plant, fur die weitere Teile des GrundstUcks zu Uberbauen sind. Um die Funktfionsfé&-
higkeit der geplanten Einzelhandelseinrichtungen zu sichern, ist eine Uberschreitung
der zul&ssigen GRZ um bis zu 0,85 erforderlich.

5.4.2 HOHE BAULICHER ANLAGEN

Im Bebauungsplan wird eine maximale Gebdudehdhe (GH max) festgesetzt, um si-
cherzustellen, dass sich die Marktgebdude der umgebenen Wohnbebauung unter-
ordnen und nicht durch zu hohe Baumassen in unangemessener Weise aus dem

baulichen Umfeld hervortreten. Dabei soll die Hohe beider Gebdude jeweils hdchs-
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tens 8,0 m Uber dem Geldnde betfragen. Dies entspricht der fUr Einzelhandelsnutzun-
gen Ublichen Gebdudehdhe und sichert sowohl den zu erhaltenden Baukdrper als
auch den geplanten Neubau.

Als eindeutiger Bezugspunkt fUr die Hohenfestsetzung wird das Deutsche Haupthd-
hennetz herangezogen (DHHN 2016). Da das Geldnde von Nord nach Sid von
knapp 58 m Uber DHHN 2016 auf ca. 59 m Gber DHHN 2016 leicht ansteigt, werden
fur die beiden Gebdude unterschiedliche Gebdudehdhen festgesetzt. So betragt
die zuldssige Hohe fur das nérdliche Baufeld A (bestehendes Gebdude) 66 m Uber
DHHN 2016 und fur den REWE-Neubau im Baufeld B 67 m Uber DHHN 2016. Daraus
ergibt sich jeweils eine zuldssige Gebdudehdhe Uber dem Geldnde von 8,0 m.

DarUber hinaus wird die Hohe technischer Aufbauten geregelt:

Uberschreitung durch technische Aufbauten -
Textliche Festsetzung 1.1.4

Die zulassige Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten um bis zu 1,5 m Gber-
schritten werden.

BEGRUNDUNG

Es soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass auf den Marktgebduden die
Errichtung von technischen Aufbauten wie Schornsteine, LUfter, etc. erforderlich ist.
Dasie als untergeordnete Bauteile nur einen geringen Einfluss auf die wahrnehmbare
Gebdudehdhe haben, durfen Sie die zuldssige Gebdudeoberkante um biszu 1,5 m
Uberschreiten.

5.4.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird gem. § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugren-
zen bestimmt. Diese dUrfen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebd&ude und deren
Anbauten nicht Gberschritten werden. Die daraus gebildeten Baufenster sind so an-
geordnet, dass sie das (verkleinerte) Bestandsgebdude sowie den geplanten Neu-
bau in einem Abstand von ca. 1,0 m bis 5,0 m umfahren. Dadurch wird dem Vorha-
bentrdger ein angemessener Spielraum fUr die Errichtung etwaiger Anbauten zur Ein-
hausung der Lieferbereiche gegeben.

Der Abstand der Baugrenzen von der FlurstUcks- bzw. Baugebietsgrenze betragt in
der Regel 3,0 m, was dem Mindestabstand gem. § 6 Abs. 5 LBauO M-V entspricht.
Sofern seitens des Vorhabentragers entlang der sudwestlichen Baugrenze des Le-
bensmittelmarktes zu den Nachbargrundsticken die volle Ausschdpfung der manxi-
mal zuldssigen Gebdudehdhe beabsichtigt ist, ergeben sich notwendige Abstands-
fldchen von 3,2 m, die nicht mehr vollstdndig auf dem eigenen Baugrundstick im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nachgewiesen werden
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kénnen. In diesem Fall sind ggf. éffentlich-rechtliche Vereinbarungen (Baulasten,
Grunddienstbarkeiten) mit den EigentUmern der Nachbargrundsticke zu treffen.

Die aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan abzuleitenden Abstandsfldchen lie-
gen innerhalb der Fldchen des sonstigen Sondergebietes bzw. innerhalb &ffentlicher
Verkehrs- oder Grinfladchen (vgl. § 6 Abs. 2 LBauO M-V). Da sich das gesamte Flur-
stUck 8/355 im Eigentum des Vorhabentragers befindet und das benachbarte
Wohnhaus Salvador-Allende-StraBe 37 — 45 mit seiner auf der FlurstGcksgrenze
8/558-8/355 befindlichen Brandwand nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V als
Grenzbebauung zu beurteilen ist, wird durch die Planung an dieser Stelle auch kein
Konflikt mit Ab-standsfldchen vorhandener Gebdude erzeugt.

Luldssigkeit von Werbeanlagen - Textliche Festsetzung
1.3.2

Aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ist ein Werbepylon mit einer Hohe
von bis zu 68 m 0. DHHN 2016 zulassig.

BEGRUNDUNG

Zum Zwecke der erhdhten AuBenwahrnehmung sowie zur Kenntlichmachung des
Einfahrtsbereiches soll die Errichtung eines Werbepylons ermdglicht werden, welcher
an der vorgesehenen Stelle mit insgesamt ca. 10 m unwesentlich hdher (+1 bzw.

+2 m) ausfallen darf, als die im Bebauungsplan zuldssigen Hauptgebdude.

Von der Festsetzung unberGhrt bleibt die Errichtung weiterer Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, wie z. B. Fahnenmasten, Einkaufswagenboxen, etc., die gemaB

§ 23 Abs. 5 BauNvVO auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuge-
lassen werden kdnnen.

5.5. Verkehrliche Erschliellung

5.5.1 FLIEBENDER VERKEHR

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

Die gegenuber der EnmUndung der SemmelweisstraBe in die Salvador-Allende-
StraBe befindliche Hauptzufahrt wird auf insgesamt 10 m verbreitert, um genugend
Aufstellfiédche fUr ausfahrende Kfz zu schaffen sowie den Begegnungsfall bei Kurven-
fahrt auch mit gréBeren Fahrzeugen zu ermdglichen. Zudem wird dadurch die Zu-
und Abfahrt des Lieferverkehrs des zukUnftigen REWE-Markts gewdhrleistet. Die Er-
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schlieBung des Plangebiets fur FuBganger ist weiterhin beidseitig der Zufahrt vorgese-
hen.

Die verbreiterte Lage der Zufahrt wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im
Ergebnis einer Variantenuntersuchung?® wird die Verbreiterung der Zufahrt so ange-
ordnet, dass sie mdglichst geradlinig gegenuber der EinmUndung SemmelweisstraBe
liegt, um einen verkehrssicheren symmetrischen Knoten auszubilden. Damit verbun-
den sind bauliche MaBnahmen im Bereich der Salvador-Allende-StraBe (Umgestal-
tung der Zufahrt, Markierung Fahrradweg, Umbau des Mittelstreifens), so dass die be-
troffenen FiGchen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wer-
den. Sie werden als &ffentliche Verkehrsflache gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt.

Bei der im Norden des Plangebietes befindlichen zweiten Zufahrt ist infolge der Nut-
zungsintensivierung eine regelgerechte Umgestaltung erforderlich. Insbesondere ist
im unmittelbaren EinmUndungsbereich zur Fahrbahn der Salvador-Allende-Strale die
bestehende Aufwdlbung abzuflachen, die durch einen unterhalb der Zufahrt verlau-
fenden Fernwdrmeheizkanal bedingt wird. Die genaue Lage und Hbhe des Heizka-
nals wurde mittels einer Suchschachtung aufgenommen. Auf dieser Grundlage wur-
de eine Entwurfsplanung entwickelt, die die Errichtung eines Schutzbauwerkes Uber
dem Heizkanal vorsieht und einen Lastabtrag gewdhrleistet. Dies ermdglicht es, die
Uberdeckung der Zufahrt zu verringern und somit die fahrtechnisch problematische
Aufwélbung abzutragen. Die Uberdeckung des Schutzbauwerkes erfolgt mit Asphalt
oder StraBenbeton. Die Neubrandenburger Stadtwerke haben als Betreiber des Heiz-
kanals der Umsetzung der MaBnahme zugestimmt. Vor BauausfUhrung ist ein stati-
scher Nachweis zu erbringen.

Die zweite Zufahrt liegt nicht auf dem eigentlichen Vorhabengrundstick, sondern ist
Bestandteil eines in Eigentum der Stadt Neubrandenburg liegenden Verkehrsweges
(FlurstGck 8/346), der auch der ErschlieBung benachbarter Grundsticke dient. Da die
Zufahrt fUr die ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes und insbesondere fur die An-
lieferung des Drogeriemarktes durch LKW erforderlich ist, wird sie in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsfladche festge-
sefzt.

Die Errichtung einer weiteren Zufahrt ist im SUden des Plangebietes vorgesehen. Sie
dient der ErschlieBung einer privaten Stellplatzanlage vor dem Wohngebdude Sal-
vador-Allende-StraBe 37 — 45, deren ursprungliche Zufahrt durch das geplante
Markt-gebdude Uberbaut wird. Ihre Lage ist so angeordnet, dass ein moglichst
groBer Ab-stand (ca. 50 m) zu der weiter sudlich bestehenden Bushaltestelle sowie
bessere Sichtbeziehungen gewdhrleistet werden. Der im Bereich der Salvador-
Allende-StraBe befindliche Teil der geplanten Zufahrt wird als éffentliche
Verkehrsfl&che festgesetzt.

8 Verkehrsgutachten zum B-Plan Nr. 43 »Erweiterung Supermarkt Salvador-Allende-StraBe 15« in Neubrandenburg;
Hoffmann-Leichter Ingenieursgesellschaft mbH; Berlin; Mai 2018
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Im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom Mai 2018 war noch der
unmittelbar an die éffentliche Verkehrsfldéche anschlieBende Teil der Stellplatzanlage
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als Fldche fur Stell-
platze (St 2) festgesetzt. Die Stellplatzanlage wird nunmehr durch den EigentUmer
des Gebdudes Salvador-Allende-StraBe 37-45 erworben. Durch ihn ist auch der An-
schluss an die neue Zufahrt herzustellen. Die Stellplatzanlage ist nicht Bestandteil des
Einzelhandelsvorhabens und wird daher aus dem Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes herausgenommen.

5.5.2 MIT GEHRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Verbrauchermarktes ist entlang der Salvador-
Allende-StraBe sowie im rickwdartigen Bereich Uber die rein fuBldufige interne Er-
schlieBung des angrenzenden Quartiers gegeben. Im Bereich der Einfahrt an der Sal-
vador-Allende-StraBe (Knotenpunkt SemmelweisstraBe) ist eine Querungshilfe fir
FuBgd&nger vorhanden, um die fuBlaufige ErschlieBung zur Bebauung an der Semmel-
weisstraBe zu erleichtern. Im Plangebiet wird darauf mit der EinrGumung eines Geh-
rechts an entsprechender Stelle reagiert:

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit — Textliche
Festsetzung 1.2.1

Die Flache mit dem Buchstaben 'G' ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten.

BEGRUNDUNG

Innerhalb des Plangebietes ist die Beibehaltung der fuBlGufigen Verbindung von
West nach Ost vorgesehen. Diese ist Bestandteil der sich in der Vorentwurfsplanung
befindlichen ,Nord-SUd-FuBgdngerachse". Zur Sicherung der 6ffentlichen Nutzung
der FuBwegeverbindung wird der Allgemeinheit ein Gehrecht eingerdumt, welches
im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die stddtebauliche Neuordnung an dieser Stelle
berGcksichtigt damit die vorhandenen innerquartierlichen Vernetzungsstrukturen.

5.5.3 RUHENDER VERKEHR

Die fUr den geplanten Einzelhandelsstandort notwendigen Stellplétze (ca. 113) sind
innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Im Bebauungsplan wird die fur Stell-
platze zu belegende Fl&che konkret festgesetzt.
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Beschrdnkung der Fldchen fUr Stellpldtze — Textliche
Festsetzung 1.3.1

Im sonstigen Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum* sind Stellplatze aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache nur innerhalb der festgesetzten ,,Flache fur Stell-
platze* zulassig.

BEGRUNDUNG

Die Stellplatze sollen moglichst genau verortet werden, um ein zu nahes HeranrGcken
an die Wohnbebauung zu verhindern.

6. GRUNORDNUNG, UMWELT UND ARTENSCHUTZ

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

6.1. Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Oststadt von Neubrandenburg. Der Geltungsbe-
reich ist im nérdlichen Abschnitt durch den bereits vorhandenen REWE-Markt mit da-
zugehodrigem Parkplatz gepragt. Dieser Bereich weist einen hohen Stér- und Versie-
gelungsgrad auf. Daran schliet sich im Sidosten eine von Wegen durchzogene Ge-
holzfldche mit einem Bestand an dlteren Pappeln im SGden und Osten sowie einer
Vielzahl von B&umen vorwiegend jungeren und mittleren Alters im Ubrigen Bereich
an. Die Gehdlzflache wird durch die Erweiterung des Einzelhandelsstandorts weitge-
hend in Anspruch genommen. Im sidéstlichen Randbereich des Plangebietes findet
sich eine offene Scherrasenfldche. Die benannten Teilfldchen im Geltungsbereich
sind durch Betonplattenwege miteinander verbunden.

Der Geltungsbereich unterliegt bereits im Ist-Zustand anthropogenen Nutzungen und
Vorbelastungen. Er befindet sich inmitten von Siedlungsstrukturen, welche v. a. durch
DDR-Plattenbauten gepréagt sind. Im Westen schlieBt sich die vierspurige Salvador-
Allende-StraBe sowie die ringférmig angeordnete Bebauung der Semmelweisstrale
an. Im SUden/Sudosten befinden sich die Bebauung im Umfeld der Robert-Koch-
StraBe sowie ein weitlaufiger Anwohner-Parkplatz. Im Norden und Nordosten befin-
det sich ein Areal mit Schulgebduden und Sportpl&tzen. Hinsichtlich des Ortsbilds ist
innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches eine deutliche anthropogene Vor-
belastung zu verzeichnen.
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Die Geholzflache im Plangebiet stellt ein hdherwertiges innerstadtisches Biotop dar.
Eine Bestandsdarstellung der Bdume sowie die Ermittlung des Kompensationsbedarfs
bei Fallung erfolgt in Kapitel 6.2. AuBerhalb der Gehdlzbestinde weist das Plangebiet
hingegen Stérungen der Bodenfunktionen (Versiegelung, Verdichtung) und nur eine
geringe bis sehr geringe Biotopwertigkeit auf.

Die Geholze im Plangebiet bewirken gegentber den umliegenden bebauten Berei-
chen eine Verbesserung des Mikroklimas (Temperaturausgleich, Lufthygiene etc.).
Durch den Verkehr der Salvador-Allende-StraBe sowie der Parkplatznutzung des
REWE-Marktes und der umliegenden Wohnhduser sind Emissions-Vorbelastungen der
Luft zu verzeichnen. Um eine Verschlechterung des Mikroklimas im Geltungsbereich
zu verhindern, sind fUr den zu erwartenden Gehdlzverlust ErsatzbGume zu pflanzen
(siehe Kapitel 6.2 und 6.3).

Mit dem Verlust von B&umen im Bereich der Gehdlzfldche sowie einer Ver&nderung
der Gebdudekubatur im Bereich des vorhandenen REWE-Marktes kbnnen Habitate
fOr Brutvogel beeintrachtigt werden. Eine Betfroffenheit von seltenen bzw. stark ge-
fahrdeten Arten ist aufgrund der fortwdhrenden Stérungen im unmittelbaren Umfeld
(REWE-Markt, Salvador-Allende-StraBe, Wohnumfeldnutzung etc.) nicht zu erwarten.
Durch die Ausweisung von MaBnahmen (siehe Kapitel 6.4) kénnen artenschutzrecht-
liche Verbote nach § 44 BNatSchG sehr wahrscheinlich vermieden werden.

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

6.2. Baumbestand

FUr das Plangebiet liegt eine Erfassung des Baumbestandes im Bereich der Gehdlz-
flache vor. Dort wurden 62 Bume erfasst. Vier der B&ume (Nr. 30, 33, 35, 55 alt) wur-
den zwischenzeitlich gefdllt. Zudem wurden im Parkplatzbereich und dem angren-
zenden StraBenraum innerhalb des Geltungsbereiches 21 Baumstandorte erfasst, von
denen 19 mit BGumen bepflanzt sind.

Die Kompensationsermittlung fUr die notwendige Fallung der gesetzlich geschitzten
Bdume innerhalb des Siedlungsgehdlzes erfolgt nach den Vorgaben des

NatSchAG M-V und des Baumschutzkompensationserlasses des MLUV von 2007. Die
angepflanzten B&Gume im Bereich des Parkplatzes, welche keiner Betroffenheit nach
NatSchAG M-V unterliegen und die im Zuge des Vorhabens verloren gehen, sind
pauschal im Verhdltnis 1:1 auszugleichen. Ein straBenbegleitender Baum im Geltungs-
bereich ist als Alleebaum geschitzt (§ 19 NatSchAG M-V) und durch eine Ergén-
zungspflanzung im Bereich einer bestehenden Allee zu ersetzen.
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Abbildung 4: Bdume im Geltungsbereich

6.2.1 BAUME IM BEREICH DER GEHOLZFLACHE

Im Bereich der Geholzflache wurden 62 Badume erfasst. Gemdan § 18 Abs. 1
NatSchAG M-V sind B&ume mit einem Stammumfang von mindestens

100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden, gesetzlich
geschutzt. Dies gilt nicht fur (Auszug):

- Obstbdaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
- Pappeln im Innenbereich.
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Das Ersatzerfordernis fUr die zu fallenden B&Gume wird im Baumschutzkompensations-
erlass des MLUV von 2007, Anlage 1, geregelt. Geschutzte Bdume sind wie folgt zu
ersetzen:

- B&ume mit Stammumfang 50cm -150cm  im Verhdltnis 1:1
- BAdume mit Stammumfang 150cm -250cm  im Verhdltnis 1:2
- Bdume mit Stammumfang >250cm im Verhdltnis 1:3

Nachfolgend werden die im Bereich der Gehdlzfldche aufgemessenen Bdume ent-
sprechend ihrer Baumnummer mit Art, Stfammumfang, Schutzstatus und Kompensati-
onsbedarf dargestellt.

Ersatzerfordernis
_ U nach
?(?8u1n(;4g;} Baumart St?sr?ur;w Lijr:n(i?nng fzeusTg Ershe?;tt S:ZEh§Ut128t Bau mschgtz—
050XX-1) NatSchAG M-V | kompensations-
erlass
01 Gemeine Esche 31
02 Pappel 154
03 Pappel 137
04 Gemeine Esche 41 x
05 Pappel 180 X
06 Berg-Ahorn 52 X
07 Gemeine Esche 36 x
08 Berg-Ahorn 60 X
09 Berg-Ahorn 43 x
10 Gemeine Esche 43 x
11 Kirsche 65
12 Gemeine Esche 38
13 Rosskastanie 45
14 Rosskastanie 78
15 Pappel 158
16 Berg-Ahorn 48
17 Spitz-Ahorn 58
18 Berg-Ahorn 49
19 Berg-Ahorn 31
20 Pappel 160
21 Spitz-Ahorn 57
22 Pappel 123
23 Pappel 113
24 Linde 119 x 1
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Ersatzerfordernis
- ¥ nach
'(3(5)18U1f84g;./ Baumart St?STUn; 1::1(1;2:9 fZ;sTg erk:eitt (r?:cs:(;h;tlzs: Bau mschgtz_
050XX-1) NatSchAG M-V kompensations-
erlass
25 Linde 115 x 1
26 Gemeine Esche 25
27 Ahorn 31
28 Ahorn 31
29 Ahorn 26
30 Ahorn 49 2009 gefallt
31 Ahorn 23
32 Ahorn 31
33 Pappel 236 2011 gefallt
34 Linde 46
35 Ahorn 42 2011 gefallt
36 Ahorn 78
37 Ahorn 80
38 Rosskastanie 82
39 Rosskastanie 50
40 Rosskastanie 43
41 Kirsche 53
42 Kirsche 49
43 Gotterbaum 65
44 Gotterbaum 24
45 Jap. Zierkirsche 40
46 Pappel 173
47 Kastanie 33
48 Pappel 180
49 Rosskastanie 30
50 Gemeine Esche 25
51 Pappel 40
52 Rosskastanie 40
53 Rosskastanie 38
54 Rosskastanie 40
55 (alt) Rosskastanie 38 2011 gefallt
55 Winter-Linde 60
56 Winter-Linde 60
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Ersatzerfordernis
Baum-Nr. Geschutzt nach
(0810408/ | Baumart SI?STU';":;“;;”Q fZ;sT Ersl‘i‘; nach § 18 Baumschutz-
050XX-1) 9 NatSchAG M-V kompensations-
erlass
57 Hybrid-Pappel 90
58 Hybrid-Pappel 90
59 Winter-Linde 60
60 Winter-Linde 60
61 Winter-Linde 60
62 Winter-Linde 60
Summe: 2

Tabelle IlI: Liste der B&ume im Bereich der Geholzfladche

Im Bereich der Geholzflache befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V zwei ge-
schitzte Baume. Sieben Bdume (nicht geschitzt) wurden zum Erhalt festgesetzt. Bei
einer Fallung des nicht zum Erhalt festgesetzten Baumbestands ergibt sich im Bereich
der Geholzflache gemdaB den Vorgaben der Anlage 1 zum Baumschutzkompensati-
onserlass bei Verlust der Bdume ein Ersatzerfordernis in Hohe von zwei Baumen.

Als Pflanzqualitat fUr die Ersatzbdume sind gemaB § 3.1.8 Baumschutzkompensati-
onserlass dreimal verpflanzte HochstGmme mit einem Kronenansatz von zwei Metern
und einem Stammumfang von 16 cm bis 18 cm (gemessen in einem Meter Hohe) zu
verwenden.

6.2.2 BAUME IM PARKPLATZBEREICH / STRABENRAUM

Nachfolgend werden die im Bereich des Parkplatzes und des angrenzenden StraBen-
raums innerhalb des Geltungsbereiches aufgemessenen B&dume (P1 bis P21) darge-
stellt. Ein Teil der Bume wird zum Erhalt festgesetzt (siehe Planzeichnung und textli-
cher Festsetzung 1.4.2). Die B&ume P1 und P5 existieren nicht bzw. nicht mehr. FUr die
Parkplatzbdume, die im Zuge des Vorhabens verloren gehen, ist pauschal ein Ersatz-
baum zu pflanzen.

Ein an die Salvador-Allende-StraBe angrenzender Baum ist als Alleebaum geschitzt
(§ 19 NatSchAG M-V) und wird durch eine Ersatzpflanzung im Bereich der bestehen-
den Allee im SUuden des Geltungsbereiches kompensiert. Die Ubrigen, nicht geschitz-
ten Bdume unterliegen nicht den Regelungen des Baumschutzkompensationserlas-
ses (MLUV, 2007), wurden aber im Zuge der Parkplatzgestaltung gepflanzt und sind
daher fUr die Neugestaltung des Parkplatzes addquat im Plangebiet zu ersetzen.
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Baum- Baumart Stamml_Jmfang zum Erhalt GeSCh§Ut12; nach Ers“atz bei
Nr. (StU) in cm festgesetzt NatSChAG M-V Fallung
P1 Spitz-Ahorn <50 vor 2015 gefallt
P2 Spitz-Ahorn <50
P3 Spitz-Ahorn <50 x
P4 Spitz-Ahorn <50 x x
PS5 Spitz-Ahorn <50 Baum existiert nicht
Pé Spitz-Ahorn <50 x x
P7 Spitz-Ahorn <50 X x
P8 Spitz-Ahorn <50 x x
P9 Spitz-Ahorn <50 X x
P10 Spitz-Ahorn <50 X x
P11 Spitz-Ahorn <50 1
P12 Spitz-Ahorn <50 1
P13 Spitz-Ahorn <50 1
P14 Spitz-Ahorn <50 x
P15 Spitz-Ahorn <50 1
P16 Spitz-Ahorn <50 1
P17 Spitz-Ahorn <50 1
P18 Spitz-Ahorn <50 1
P19 Spitz-Ahorn <50 1
P20 Spitz-Ahorn <50 x
P21 Spitz-Ahorn <50 x 1*

Summe: 9

Tabelle llI: Liste der Bdume im StraBenraum bzw. im Bereich von Stellplatzanlagen;
*zusatzlich 1 Alleebaum gemdaB § 19 Abs. 3 NatSchAG M-V und Baumschutzkompensationserlass

Im Parkplatzbereich befinden sich neun Baume, die nicht zum Erhalt festgesetzt
wurden und bei denen vorhabenbedingt eine Fallung zu erwarten ist. FUr diese B&u-
me, welche zum GroBteil zur Gestaltung des vorhandenen Parkplatzes gepflanzt
wurden, ist bei Verlust ein addquater Ersatz im Verhdlinis 1:1 vorzusehen. Daraus
ergibt sich ein Pflanzerfordernis in Hbhe von neun Baumen.

Die Allee entlang der Salvador-Allende-StraBe ist gemdaB § 19 NatSchAG M-V ge-
schitzt. Der von Fallung betroffene Baum P21 ist Bestandteil dieser Allee. Die Fallung
ist notwendig, um fur die zur Wohnbebauung an der Salvador-Allende-StraBe/Ro-
bert-Koch-StraBe gehdrende Stellplatzanlage eine neue Zufahrt zu schaffen. Als Aus-
gleichspflanzung ist ein Alleebaum zu pflanzen. Dieser wird im Bereich des vakanten
Baumstandortes P5 gepflanzt, wodurch die Kompensation fUr den Verlust des Allee-
baumes im Geltungsbereich erfolgen kann.
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Die Fallung von Alleeb&umen ist nur nach den MaBgaben des § 19 Abs. 2

NatSchAG M-V genehmigungsfahig und bedarf einer Naturschutzgenehmigung. Vor
Erteilung einer Befreiung von den Verboten des § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V ist
eine Beteiligung der anerkannten Naturschutzvereinigungen gemaB § 30

NatSchAG M-V erforderlich. Ein Antrag auf Erteilung einer Befreiung von den Verbo-
ten des § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V wurde im November 2018 bei der unteren Natur-
schutzbehdrde eingereicht.

6.2.3 ZUSAMMENFASSUNG

FUr den Verlust von Bumen im Bereich der Geholzfldche und des Parkplatzes sind
insgesamt elf Ersatzbaume zu pflanzen. Die Eingriffe kdnnen durch Anpflanzungen
im Geltungsbereich (siehe textliche Festsetzungen 1.4.1 und 1.4.2) vollstandig im
Geltungsbereich kompensiert werden.

Zusatzlich wird fUr den Verlust eines nach § 19 NatSchAG M-V geschitzten Allee-
baumes innerhalb des Geltungsbereiches zur Vervollstdndigung der vorhandenen
Baumreihe am Standort P5 ein weiterer Alleebaum gepflanzt. Damit kann der Eingriff
in geschutzte Alleebdume ebenfalls vollstdndig kompensiert werden.

6.3. Grunordnung

Durch die nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen soll die Bodenversie-
gelung gemindert und eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert
werden. Die grunordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen einer grundsatzli-
chen Durchgrinung des Plangebietes. Um diese Zielsetzung zu unterstUtzen, sollen
auch auBerhalb des Plangebietes unmittelbar suddstlich des geplanten Lebensmit-
telmarktes (Teil des FlurstGcks 8/1030) 13 neue Baume gepflanzt werden. Die Pflan-
zung der B&dume wird im DurchfGhrungsvertrag gesichert.

Im Einzelnen werden fUr das Plangebiet folgende grinordnerischen textlichen Fest-
sefzungen getroffen:

Anpflanzen von prdgenden Bdumen - Textliche
Festsetzung 1.4.1

An jedem festgesetzten Standort zum Anpflanzen von grof3kronigen Baumen ist ein
heimischer, groRkroniger Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm mit einem
Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten so-
wie bei Abgang zu ersetzen. Die Standorte fur die anzupflanzenden Baume sind vor
Ort abzugleichen und ggf. ortlich anzupassen. Um ein einheitliches Erscheinungsbild
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zu schaffen, wird die durchgehende Verwendung einer schadstoffresistenten Sorte
der Pflanzliste | empfohlen.

BEGRUNDUNG

Die mit einem Gehrecht belegte Fldche dient als Querverbindung zwischen dem
Wohnquartier und der Salvador-Allende-StraBe bzw. dem Quartier an der Semmel-
weisstraBe. Diese soll durch die Neupflanzung von neun groBkronigen Badumen add-
quat betont werden. Da dieser Zusammenhang sich auch in der Realitat weitestge-
hend niederschlagen soll, wird eine einheitliche Pflanzung mit raumprégenden B&u-
men festgesetzt, welche sich aufgrund ihrer Kronenform und -gréBe sowie der farbli-
chen Auspragung der Blatter (rotblattrig) von den restlichen Pflanzungen im Gel-
tungsbereich unterscheidet. Gleichzeitig kann somit ein Teil der notwendigen Fallun-
gen ausgeglichen werden.

Anpflanzen von Bdumen an Stellpldtzen sowie im
Bereich von Baumreihen - Textliche Festsetzung 1.4.2

An jedem festgesetzten Standort zum Anpflanzen von kleinkronigen Baumen ist ein
heimischer, kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhal-
ten sowie bei Abgang zu ersetzen. Die Standorte fur die anzupflanzenden Baume
sind vor Ort abzugleichen und ggf. ortlich anzupassen. Es wird die Verwendung der
schadstoffresistenten Sorten der Pflanzliste Il empfohlen.

BEGRUNDUNG

Auf der Stellplatzanlage sind bereits Ahornb&ume zur Gliederung gepflanzt. Mit Um-
setzung der Planung kommt es zum Verlust von neun B&umen. Aufgrund ihrer gerin-
gen GroBe sind die B&ume mit Ausnahme eines Alleebaumes nicht geschitzt. Die
vorhandene Qualitét soll jedoch verloren gehen. Mit den textlichen Festsetzungen
1.4.1 und 1.4.2 werden im Bereich des Marktgeldndes insgesamt 13 Badume gepflanzt.
Damit kann der Kompensationsbedarf durch die Fallung von elf Bdumen vollstandig
im Geltungsbereich gedeckt werden.

Der Ausgleich fUr die Féllung des geschutzten Alleebaumes (siehe Kapitel 6.2.2) er-
folgt im Geltungsbereich durch die Ergdnzung der vorhandenen Baumreihe an der
Salvador-Allende-StraBe. Dazu wird im Bereich des vakanten Baumstandortes P5 ein
Alleebaum gepflanzt, wodurch die Kompensation fUr den Verlust des nach § 19
NatSchAG M-V geschitzten Alleebaumes im Geltungsbereich erfolgen kann.

Erhalt von Bdumen - Textliche Festsetzung 1.4.3

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

Bei den zum Erhalt festgesetzten BGumen handelt es sich um B&ume, die bereits im
Plangebiet stehen und bei denen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersicht-
lich ist, dass ein Erhalt trotz der BaumaBnahmen moglich ist. Zum GroBteil handelt es
sichum nach § 19 NatSchAG M-V geschuUtzte Alleebdume (vgl. Kapitel 6.2). Bei Ab-
gang ist eine Nachpflanzung durch schadstoffresistente Sorten der Pflanzliste Il anzu-
streben.

Anpflanzen von StrGuchern — Textliche Festsetzung
1.4.4
Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Strauchern ist eine mindestens 2-reihige

Hecke in einer Pflanzqualitat von 50 — 70 cm mit einer Endwuchshdhe von maximal
150 cm zu pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste Ill empfohlen.

Alle anzupflanzenden Gehdlze sind fur die Dauer von insgesamt 3 Jahren zu pflegen.
Nicht angewachsene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen. Der Zeitpunkt der Er-
satzpflanzungen ist dem Durchfuhrungsvertrag zu entnehmen.

BEGRUNDUNG

Die geplante Hecke dient der visuellen Abschirmung der Stellpl&tze zum vorhande-
nen FuBweg. Gleichzeitig kdnnen mit der Heckenpflanzung Bruthabitate fur Vogel
geschaffen und die Lebensqualitdt fur Kleinlebewesen verbessert werden.

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

Anpflanzen von StrGuchern — Textliche Festsetzung
1.4.5

Innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung von Baumen, StrAuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind die vorhandenen Geholze zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

BEGRUNDUNG

Entlang der nordéstlichen Fassade des bestehenden Marktgebdudes befindet sich
eine Pflanzung aus Bodendeckern, welche den dort befindlichen FuBweg (vgl. Kapi-
tel 4, Abbildung 2) von der RUckseite der Bebauung abschirmt. Zur Wahrung der
stddtebaulichen Qualitat der Wegeverbindung soll diese Pflanzung gesichert wer-
den.
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Pflanzlisten zu den textlichen Festsetzungen 1.4.1-1.4.4

PFLANZLISTE |

Spitzahorn, rotbl&ttrig Acer platanoides 'Cleveland'
Spitzahorn, rotblattrig Acer platanoides 'Royal Red'

PFLANZLISTE Il

Feldahorn, kegelférmig  Acer campestre 'Elsrijk’
Feldahorn, eiférmig Acer campestre 'Huibers Elegant’
Spitzahorn, sGulenférmig  Acer platanoides '‘Columnare’
Spitzahorn, kegelférmig  Acer platanoides 'Olmsted'

PFLANZLISTE 111

Heckenrose Rosa corymbifera
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa

6.4. Artenschutz

6.4.1 GRUNDLAGEN

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurde im Jahr 2017 gedndert. Von dieser
Anderung sind auch die Regelungen zum Artenschutz betroffen. Die folgenden Aus-
fOhrungen berucksichtigen den aktuellen Gesetzesstand. Der seit 29.10.17 geltende
Gesetzestext stellt v. a. differenzierter und klarer dar, in welchen Fallen nicht von einer
Verletzung der Verbote auszugehen ist, bspw. wenn eine Beeintrachtigung im Zu-
sammenhang mit SchutzmaBnahmen geschieht. Die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG sind von der Anderung unberihrt, genauso das Spekirum der relevanten
Arten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besch&digen oder zu zerstéren.

Einem Eintreten von Verbotstatbestdnden ist von vornherein durch geeignete Ver-
meidungsmaBnahmen zu begegnen. FUr unvermeidbare Beeintrédchtigungen durch
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie durch nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zuldssige Vorhaben gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach MaB-
gabe des § 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG. Danach sind die nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie stfreng geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie die europdischen Vo-
gelarten relevant. Bei anderen, ,lediglich' nach nationalem Recht aufgrund der
Bundesartenschutzverordnung oder nach Landesrecht besonders bzw. streng ge-
schutzten Arten greifen die Zugriffsverbote nicht (§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG).

AuBerdem liegen VerstéBe gegen das Totungs- und Verletzungsverbot (Nummer 1)
dann nicht vor, wenn die Beeintrachtigung das Tétungs- und Verletzungsrisiko for
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und diese Beeintrdchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaBnahmen nicht
vermieden werden kann. VerstéBe gegen das Verbot des Nachstellens und Fangens
wild lebender Tiere und der Entnahme, Beschddigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen (Nummer 1) liegen nicht vor, wenn diese bei auf deren Schutz gerichte-
ten MaBnahmen beeintrdchtigt werden. VerstéBe gegen das Verbot der Nummer 3
liegen auch dann nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rGumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt wird. Hierzu kénnen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen not-
wendig werden (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

6.4.2 RELEVANZPRUFUNG

In der Relevanzprufung werden die geschutzten Tier- und Pflanzenarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sowie die einheimischen, wildlebenden Vogelarten da-
hingehend betrachtet, ob artenschutzrechtliche Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
moglich sind. Arten bzw. Artengruppen, fur die ein Vorkommen aufgrund ihrer Ver-
breitung bzw. ihrer Anspriche an den Lebensraum mit hinreichender Wahrschein-
lichkeit auszuschlieBen ist, werden nicht weiter gepruft.

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

Einschatzung artenschutzrechtliche
Relevanz der Planung

MaRnahmen

erforderlich

Vogel

alle einheimischen, wild
lebenden
Vogelarten

Bei den Begehungen wurden im Geltungs-
bereich keine aktuellen oder verlassenen
Nester vorgefunden. Zudem ergaben sich
keine Hinweise auf aktuelle Brutaktivitaten.
Im Bereich der Geholzfléche und des vor-
handenen Gebdudebestands sowie der in
diesen Bereichen angebrachten Nistk&sten
ist eine potentielle Nutzung durch Brutvégel
jedoch nicht grundsdatzlich auszuschlieBen.

Ja

(Potentielle Habitate fiur Ge-
hoélz- und Gebaudebriiter)

Saugetiere

alle nach Anhang IV
FFH-RL geschutzten
Fledermausarten

Bei den Begehungen wurden im Geltungs-
bereich keine Hinweise (Kot, Futterreste,
Totfunde etc.) auf eine aktuelle Besiedelung
durch Fledermduse vorgefunden.

Der vorhandene Baumbestand stellt auf-
grund seiner Alters- und Vitalit&tsstruktur und
dem damit einhergehenden Fehlen geeig-
neter Hohlungen kein geeignetes Habitat
fUr Fledermduse dar.

Aufgrund fehlender Habitate am und im
Gebdude sowie der ganzjdhrigen Nutzung
des Einzelhandelsstandortes und den damit
verbundenen Emissionen (Licht, Larm, Er-
schitterungen etc.) ist eine Nutzung durch
Fledermd&use mit hinreichender Wahrschein-
lichkeit auszuschlieBen.

Nein

alle sonstigen nach
Anhang IV FFH-RL
geschutzten
S&ugetierarten

keine Hinweise auf ein Vorkommen im Gel-
tungsbereich; keine Lebensraumpotentiale
im Geltungsbereich.

Nein

Amphibien

alle nach Anhang IV
FFH-RL geschutzten
Amphibienarten

keine Hinweise auf ein Vorkommen von
Amphibien im Geltungsbereich
Es befinden sich keine Laichgewdsser im
Geltungsbereich und in der néheren Um-
gebung. Es bestehen keine geeigneten
Tageslebensrdume, Nahrungshabitate oder
Wanderruten im Geltungsbereich.

Nein

Reptilien

Zauneidechse

keine Hinweise auf ein Vorkommen von
Zauneidechsen im Geltungsbereich
Die Boden im Geltungsbereich sind weitge-
hend versiegelt bzw. stark verdichtet. Es
befinden sich keine fUr eine Eiablage ge-
eigneten grabfahigen vegetationsfreien
Bodden im Geltungsbereich.

Nein
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Arten/ Einschatzung artenschutzrechtliche MalRnahmen
Artengruppe Relevanz der Planung erforderlich
alle sonstigen nach keine Hinweise auf ein Vorkommen im Gel- Nein
Anhang IV FFH-RL tungsbereich; keine Lebensraumpotentiale
geschutzten im Geltungsbereich

Reptilienarten

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

alle nach keine Gewdasser oder Lebensraum- Nein
Anhang IV FFH-RL potentiale im Geltungsbereich
geschutzten

Gewdsserorganismen

Insekten (Kafer, Libellen, Schmetterlinge)

alle nach keine Hinweise auf ein Vorkommen im Gel- Nein
Anhang IV FFH-RL tungsbereich; keine Lebensraumpotentiale
geschutzten im Geltungsbereich
Insektenarten

Pflanzen (Farn- und Blutenpflanzen, Moose, Flechten)

alle nach keine Hinweise auf ein Vorkommen im Gel- Nein
Anhang IV FFH-RL tungsbereich; keine Lebensraumpotentiale
geschutzten im Geltungsbereich
Pflanzenarten

6.4.3 EINSCHATZUNG ERFORDERLICHER MABNAHMEN

Der Habitatwert im Geltungsbereich ist fUr wildlebende Tiere aufgrund der fortlau-
fenden Stérungen innerhalb und im Umfeld des Plangebietes (Gewerbeldrm, Besu-
cher-/Anlieferverkehr, Schule, Sportplatze, sonstige Wohnumfeldaktivitdten etc.) so-
wie der anthropogenen Uberformung des Geldndes (groBflachige Versiegelungen)
generell als gering einzustufen.

Im Geltungsbereich wurden fur die Artengruppe Brutvégel keine Hinweise auf aktu-
elle BrutaktivitGten erbracht. Es wurden insgesamt sechs kUnstliche Nistkdsten erfasst.
Nester bzw. Gelege von Brutvdgeln wurden jedoch nicht vorgefunden. Im Umfeld
des Geltungsbereiches wurden kulturfolgende Arten wie Nebelkréhe, Grinfink und
Haussperling beobachtet. Das Gebdude des vorhandenen REWE-Marktes im Gel-
tungsbereich bleibt bis zum geplanten Umbau sehr wahrscheinlich durchgehend in
Betrieb. Somit ist eine Nutzung der Gebdudeinnenfldchen durch Brutvégel nutzungs-
bedingt auszuschlieBen. Eine potentielle Nutzung der GebdudeaulBenseiten durch
Brutvdgel beschrénkt sich nutzungsbedingt derzeit allenfalls auf weit verbreitete, sto-
rungsunempfindliche Arten, die im Stadtgebiet von Neubrandenburg sehr wahr-
scheinlich geeignete Ausweichquartiere finden wurden. FUr Brutvégel kann aufgrund
der vorhandenen Gehdlze und Gebdude sowie von insgesamt sechs kUnstlichen
Nistk&sten in diesem Bereich ein Vorkommen jedoch nicht grundsétzlich ausgeschlos-
sen werden.
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FUr alle anderen prufrelevanten Arten/Artengruppen sind die im Geltungsbereich
vorhandenen Lebensrdume nicht fUr eine dauerhafte Besiedelung geeignet. FUr Fle-
dermduse besteht aufgrund der fehlenden Nutzbarkeit der Innen- und AuBenberei-
che des Bestandsgebdudes keine Eignung als Winter-, Sommer- oder Zwischenquar-
tier. Zauneidechsen finden im Geltungsbereich keine geeigneten grabfdhigen
Sandbdden zur Eiablage. Zudem stellt der vorhandene Anliefer- und Besucherverkehr
eine erhebliche Tétungsgefahr fur bodengebundene Tiere dar. Hauskatzen und
Hunde aus den umliegenden Siedlungsbereichen stellen eine zusatzliche Vergra-
mungswirkung fUr wildlebende Tiere dar.

FOr unvermeidbare Baumfdallungen erfolgt eine Kompensation entsprechend des
Baumschutzkompensationserlasses des MLUV sowie aus gestalterischen Grinden.
Zudem erfolgt zur Abschirmung der Stellpldtze zum vorhandenen FuBweg eine He-
ckenpflanzung (siehe textliche Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.4).

Da trotz der benannten deutlich suboptimalen Habitatbedingungen fur Végel eine
Nutzung des Geltungsbereiches nicht vollst&ndig ausgeschlossen werden kann, wird
mittels Bauzeitenregelung sichergestellt, dass notwendige Baumfdallungen und RGck-
bauarbeiten am Bestandsgebdude auBerhalb der Brutperiode durchgefUhrt werden
(siehe Hinweis 1 zum Artenschutz).

Um den Verlust von potentiellen Nistpldtzen von Végeln im Bereich der vorhandenen
Nistkasten zu vermeiden, sind die im Eingriffsbereich befindlichen Nistkdsten nach
dem Ende der Brutperiode abzunehmen und vor Beginn der nachfolgenden Brutper-
iode an der von Eingriffen nicht betroffenen norddstlichen Geb&udefassade des Be-
standsgebdudes unterhalb des DachUberstands anzubringen (siehe textliche Festset-
zung 1.5.1).

Um weitere Nistmoglichkeiten fUr Brutvogel zu schaffen, sind nach Fertigstellung des
Neubaus des REWE-Marktes an dessen sudodstlicher Gebdudefassade unterhalb des
DachUberstands sechs zusatzliche Nistk&sten anzubringen (siehe textliche Festset-
zung 1.5.2).

6.4.4 MABNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

Umsetzung von Nistkdsten — Textliche Festsetzung 1.5.1

Die im Bereich der zu fallenden Baume und des Ruckbauteils des Bestandsgebaudes
im Baufeld mit dem Kennbuchstaben A befindlichen Nistk&asten sind nach Beendi-
gung der Brutperiode abzunehmen und vor Beginn der nachfolgenden Brutperiode
fachgerecht an der norddstlichen Fassade des im Baufeld mit dem Kennbuchsta-
ben A befindlichen Bestandsgebaudes unterhalb des Dachluberstands anzubringen.
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BEGRUNDUNG:

Mit dem Vorhaben kommt es zu einem Verlust von B&umen sowie zum RUckbau des
westlichen Gebdudeflugels des vorhandenen REWE-Marktes. Um eine Verletzung
von Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind die dort vorhan-
denen kUnstlichen Nistk&sten nach Beendigung der Brutperiode (nach dem 01.10.)
abzunehmen und rechtzeitig vor Beginn der nachfolgenden Brutperiode (vor dem
28.02.) an der norddstlichen Fassade des Bestandsgebdudes des vorhandenen
REWE-Marktes unterhalb des Dachuberstands anzubringen. Dieser Gebd&udeteil be-
findet sich innerhalb des Geltungsbereiches, ist jedoch von den Umbau- und Neu-
baumaBnahmen nicht betroffen. Zudem liegt dieser Gebdudebereich auf der stro-
Benabgewandten Seite, wodurch Brutvégel hier bessere Habitatbedingungen als im
Ubrigen Geltungsbereich vorfinden.

Anbringen zusdtzlicher Nistkdsten — Textliche
Festsetzung 1.5.2

Nach Fertigstellung des Neubaus in dem Baufeld mit dem Kennbuchstaben B sind an
dessen sudostlicher Gebaudefassade unterhalb des Dachiberstands 3 Kleinvogel-

kasten mit Einfluglochdurchmesser von 26 mm sowie 3 Vogelkasten mit Einflugloch-
durchmesser von 32 mm anzubringen.

BEGRUNDUNG:

Mit der zusatzlichen Anbringung von sechs Nistk&sten an der sudéstlichen Gebdude-
fassade des Neubaus des REWE-Marktes kdnnen in lGrmabgewandter Seite zusatzli-
che Angebote fUr Brutvdgel geschaffen werden. Damit kann in Verbindung mit der
Pflanzung von B&umen und Hecken sowie der Umsetzung vorhandener Nistkdsten an
das vorhandene Bestandsgebdude der potentielle Verlust von Bruthabitaten add-
quat kompensiert werden.

Hinweis zur Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Brutverlusten und Stérungen des Brutgeschehens sowie zur Be-
achtung des Totungsverbots sind notwendige Fall- und Rodungsmalinahmen sowie
Ruckbauarbeiten am Bestandsgeb&aude ausschlielilich in der Zeit vom 01.10. bis
28.02. durchzufiihren. Sofern Rickbauarbeiten innerhalb der Brutperiode nicht zu
vermeiden sind, ist der betroffene Bereich zuvor auf ein Vorhandensein von Brutvo-
geln zu untersuchen. Die MaBnahme ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

BEGRUNDUNG:

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes gehen Eingriffe in Vegetationsbesténde ein-
schlieBlich der Fallung von BGdumen sowie der RUckbau von Gebdudeteilen einher.
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Sofern diese Arbeiten wdhrend der Brutzeit der Végel stattfinden, kann es zur Totung
nicht fligger Jungvogel bzw. zur Zerstérung ihrer Gelege kommen. Die Brutzeit der
Vogel wird i. d. R. mit der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres gleichgesetzt. Zur
Vermeidung von Verbotstatbest&dnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wird daher auf
den Fallverbotszeitraum nach § 39 BNatSchG verwiesen.

7. ALTLASTEN

Altlasten sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht
bekannt.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden bei der Erarbeitung von Bebau-
ungspldnen bzw. vorhabenbezogenen Bebauungspldnen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhdlinisse und die Belange des Umweltschutzes zu be-
ricksichtigen. Diese Anforderungen bestehen innerhalb des Plangebietes nicht. Bei
der kunftigen Nutzung ist aber von Emissionen auszugehen, die sich negativ auf die
benachbarte Wohnbebauung auswirken. Zu diesem Zweck wurde eine Schallimmis-
sionsprognose? erstellt, welche die Auswirkungen des Vorhabens auf die benachbar-
te Wohnbebauung beurteilt. Diese wurde aufgrund von Hinweisen, die im Rahmen
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangen sind, konkretisiert und
ergdnzt.10

FUr die das Plangebiet umgebende Wohnbebauung wurde die SchutzwUrdigkeit
eines allgemeinen Wohngebietes zugrunde gelegt. Dies bedeutet, das zum Schutz
vor Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte der TA Ladrm von 55 db (A) am Tag bzw.
40 db (A) in der Nacht dort nicht Uberschritten werden durfen.

FUr die Ermittlung der Gerduschentwicklung wurden Offnungszeiten der Mdrkte von
Montag bis Samstag zwischen 07-22 Uhr zu Grunde gelegt. Langere Offnungszeiten
nach 22 Uhr wirden im Ergebnis einer Immissionsprognose insbesondere durch die
Parkvorgénge des Kundenverkehrs zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fOhren.

Die im Plangebiet vorkommenden relevanten Stérquellen sowie die erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen werden wie folgt im Bebauungsplan bertcksichtigt:

9 Schallimmissionsprognose fur die Erweiterung des REWE-Marktes Neubrandenburg, Salvador-Allende-StraBe,
Dr. Torsten Lober, Ankershagen, November 2017

10 Schallimmissionsprognose fur die Erweiterung des REWE-Marktes Neubrandenburg, Salvador-Allende-StraBe,
Dr. Torsten Lober, Ankershagen, 04.12.18
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a Lieferverkehr (Aus den Anlieferungen der beiden Markte resultierende Emis-
sionen): Die Belieferung erfolgt mittels LKW; betrachtet wurden auch Zustel-
lungen durch Paketdienste mit Kleintransporten. Im ungunstigsten Szenario ist
am REWE-Markt taglich mit 14 LKW und 5 Kleintransportern zwischen 06:00
und 19:00 Uhr zu rechnen. Der Drogeriemarkt wird voraussichtlich einmal
taglich durch einen LKW angefahren, wobei die Anlieferung aus
L&rmschutzgrinden im Zeitraum von 07:00 bis 20:00 Uhr erfolgen muss.
Neben den reinen Fahrge-rGuschen werden auch weitere, beim
Lieferprozess auftretende Gerdusche wie Ruckfahrwarner, Entladungsrampe
etc. betrachtet. Die Ladezone des REWE-Marktes ist mit einer umbauten
Laderampe bereits so geplant, dass Emissionen in Richtung StraBe/Parkplatz
des Marktes erfolgen und eine schadliche Auswirkung auf die
Wohnbebauung vermieden wird. Die Lade-zone des kUnftigen
Drogeriemarktes ist hingegen nur mit baulichen MaB-nahmen zu redlisieren.
Vorgeschlagen wird eine 6,50 m fiefe (gemessen ab Fassade des Marktes)
Umbauung der Ladezone. FUr den gesamten Einzel-handelsstandort wird
eine Nachtanlieferung im Zeitraum zwischen 22:00 und 06:00 Uhr
ausgeschlossen, so dass auch eine Anlieferung von frischen Backwa-ren fur
den geplanten Backshop erst ab 6:00 Uhr erfolgen wird. Da die Anlie-
ferzeiten im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen, wird im Durch-
fOhrungsvertrag vereinbart, dass eine Anlieferung zwischen 22:00 und 06:00
nicht stattfinden darf und die Belieferung des Drogeriemarktes auf den Zeit-
raum zwischen 7:00 und 20:00 Uhr zu beschrénken ist.

DarUber hinaus wird der Bereich, in dem die Laderampe des Drogeriemark-
tes einzuhausen ist, als Fidche fur Anlagen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen (mit C gekennzeichnet) festgesetzt. FUr die Fldche wird die
textliche Festsetzung 1.7.1 getroffen:

+Auf der mit C gekennzeichneten FlGdche fir Anlagen zum Schutz vor schéd-
lichen Umwelteinwirkungen ist die Laderampe mit einem Dach und zwei Sei-
tenwd@nden auf einer L&dnge von 6,5 m zu umbauen. Die Seitenwdnde sind
an das Hauptgebdude anzubauen. Die Offnung der Umbauung ist zur sid-
westlichen Baugrenze des Baufeldes A auszurichten.*

Weiterhin soll gesichert werden, dass die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vorgesehene Einhausung der Laderampe des REWE-Marktes realisiert
wird, um ladebedingte Gerduschauswirkungen auf das norddstlich liegende
Wohnhaus Salvador-Allende-StraBe 37-41 zu vermeiden. Es wird daher fol-
gende textliche Festsetzung getroffen (textliche Festsetzung 1.7.2):

+Auf der mit E gekennzeichneten FIGche fUr Anlagen zum Schutz vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen ist die Laderampe mit einem Dach und zwei Sei-
tenwd@nden zu umbauen. Die Umbauung ist an das Hauptgebdude anzu-
bauen. Die Offnung der Umbauung ist zur nordwestlichen Baugrenze des
Baufeldes B auszurichten.*

b Kundenverkehr: Beim Parkplatzldrm werden die PKW-Bewegungen des
Kundenverkehrs inklusive TUrenschlagen betrachtet. Die Prognose geht auf-
grund der Agglomerationseffekte davon aus, dass der Drogeriemarkt keinen
zusatzlichen Besucherverkehr generiert und betrachtet daher nur den Kun-
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denverkehr des REWE-Marktes. Insgesamt werden so bis zu 1.400 PKW taglich
angesetzt. Eine kUnftig erneblich negative Auswirkung des Parkplatzverkehrs
konnte daraus nicht ermittelt werden. Die Emissionen auf der Salvador-
Allende-StraBe erhdhen sich durch den Kundenverkehr nur geringfUgig und
bleiben unter der Schwelle, bei der ein gesondertes Eingreifen notwendig
ware (Erhéhung um 3 db (A)).

Da im Ergebnis der Immissionsprognose die Schallauswirkungen des Park-
platzverkehrs bei Offnungszeiten nach 22:00 Uhr nicht mit der TA L&rm in Ein-
klang zu bringen sind, werden im Durchfuhrungsvertrag als Ubliche
Offnungs-zeiten Montag bis Samstag 07:00 bis 22:00 Uhr festgelegt.

c Haustechnik: Bei der Haustechnik werden alle Gerate betrachtet, die
Larmemissionen ins Freie absondern. Dazu z&hlen Klimageréate, Warmepum-
pen, etc. FUr das Schallgutachten wurden insgesamt sechs solcher Anlagen
zu Grunde gelegt. Es wurde nachgewiesen, dass bei einer mdglichst von der
Wohnbebauung abgewandten Anordnung der technischen Anlagen keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. Um die Immissi-
onsvertraglichkeit der haustechnischen Anlagen zu sichern, wird im Durch-
fOhrungsvertrag geregelt, dass die Gerate der technische Gebdudeausrus-
tung an den in der Immissionsprognose angeordneten Standorten mit den
jeweils zu Grunde gelegten Schallleistungspegeln angeordnet werden. Es ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich in der Detailplanung weitere ins Freie
schallemittierende Gerate ergeben. Es wird daher zusatzlich im Durchfuh-
rungsvertrag festgelegt, dass die hinzutretenden Gerdte mit ausreichend
niedrigen Emissionen bzw. mit entsprechenden Schallddmpfern ausgestattet
werden oder die Schalleistungspegel der bereits berUcksichtigten Gerate
gemindert werden. Uberdies sind in der Anlagenplanung gemdaB dem
Stand der Technik tonhaltige Ger&usche der Haustechnik zu verhindern.

d Einkaufswagen: Es wird von Einkaufswagen aus Metall ausgegangen. MaB-
gebliche Gerdusche ergeben sich aus dem Ein- und Ausstapeln der Wagen.
Es wurde die Station fUr die Einkaufswagen betrachtet, die norddstlich neben
dem Eingang unter dem Vordach des REWE-Marktes in einer Box angeordnet
wird. Die Anzahl der Ein- und Ausstapelvorgé&nge wird analog der PKW-
Anzahl angenommen. Somit resultieren von 174 Ein- und Ausstapelvorgédnge
je Stunde pro Tag von 06:00 bis 22:00 Uhr. Nach 22:00 Uhr kann in analoger
Weise von zehn Einstapelvorgdngen ausgegangen werden. Unter den ge-
froffenen Annahmen werden durch das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswa-
gen keine unvertraglichen Gerduschimmissionen verursacht. Es ist jedoch er-
forderlich, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehene Einkaufs-
wagenstation einzuhausen, um Larmbeeintradchtigungen des nérdlich lie-
genden Wohngebdudes Robert-Koch-StraBe 9 zu vermeiden. Es wird daher
folgende textliche Festsetzung (1.7.3) getroffen:

»Die Abstellfldche fur die Einkaufswagen des im Baufeld B geplanten Einzel-
handelsbetriebes ist innerhallb der mit D gekennzeichneten Fldche fUr Anla-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen anzuordnen und mit
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einem Dach und drei Seitenwénden zu umbauen. Die Offnung der Umbau-
ung ist zur nordwestlichen Baugrenze des Baufeldes B auszurichten.”

Zusammenfassend zeigt die Schallimmissionsprognose, dass durch den Betrieb des
Verbrauchermarktes nach der geplanten Erweiterung die Schallimmissionen ein-
schlieBlich der ermittelten Vorbelastung die geltenden Immissionsrichtwerte der TA-
L&rm nicht Uberschritten werden.

Es wurde gezeigt, dass durch den Betrieb des Einkaufszentrums kein Anstieg der Beur-
teilungspegel des &ffentlichen StraBenverkehrs um mindestens 3 dB (A) auftreten
kann. Weitergehende organisatorische MaBnahmen seitens des Betreibers sind da-
her laut Punkt 7.4 TA-L&rm nicht erforderlich.

Die Anforderungen der TA-Larm werden erfullt.

9. VER- UND ENTSORGUNG / LEITUNGSRECHTE

Das Plangebiet ist bereits baulich genutzt und liegt inmitten des vorhnandenen Stadt-
kérpers der Oststadt, so dass Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet und des-
sen Umfeld anliegen. Die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH hat mit Schreiben
vom 29.11.17 und 05.09.18 mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Einwdnde zu dem
Vorhaben bestehen. Es muss jedoch im Vorfeld der Erweiterung/Anderung der Be-
bauung Uberpruft werden, inwieweit die Leistungen der vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsnetze fur die geplante Erweiterung ausreichend dimensioniert sind. Gege-
benenfalls mUssen an den innerdrtlichen oder vorgelagerten Ver- und Entsorgungs-
netzen Erweiterungen vorgenommen werden. Auch Neu- und UmverlegungsmaBi-
nahmen kénnen aus den Erweiterungen/Anderungen resultieren. Diese MaBnahmen
sind mit Kosten verbunden. Zwischen dem Vorhabentrédger und den Neubranden-
burger Stadtwerken ist ein Investitionssicherungsvertrag zu den Planungs- und Bau-
kosten abzuschlieBen.

Durch den Vorhabentrdger wurden mit den Stadtwerken bereits Leitungstrassen fir
umzuverlegende Leitungen abgestimmt. FUr die zu erhaltenden bzw. neu zu verle-
genden Leitungen werden Leitungsrechte festgesetzt. Dazu wird folgende textliche
Festsetzung geftroffen:

Leitungsrecht fUr die Ver- und Entsorgung - Textliche
Festsetzung 1.2.2

Die Flachen mit dem Buchstaben 'L1', 'L2' und 'L3' sind mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.
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BEGRUNDUNG

Uber die vom Vorhabentrager neu erworbenen Grundsticke verlaufen ein
Schmutzwasserkanal, ein Regenwasserkanal, eine Trinkwasserleitung sowie eine Nie-
derspannungsleitung der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH bzw. der Neubran-
denburger Wasserbetriebe GmbH. Da sie jeweils Bestandteil der ortlichen Ver- und
Entsorgungsnetze sind, sind sie zu erhalten bzw. umzuverlegen und durch Leitungs-
rechte zu Gunsten der zustdndigen Versorgungstrdger zu sichern. FUr folgende Lei-
tungen werden Leitungsrechte festgesetzt.

Das Leitungsrecht L1 bezieht sich auf den mittig das Plangebiet querenden Schmutz-
sowie den Regenwasserkanal, die unverdndert bestehen bleiben. Die festgesetzte
Fldche beinhaltet einen Schutzstreifen von beidseitig 3,0 m.

FUr die Trinkwasserleitung gilt das Leitungsrecht L2 inklusive einem Schutzstreifen von

beidseitig 2,0 m. Die festgesetzte Fldche umfasst sowohl den umzuverlegenden Tras-
senabschnitt als auch den zu erhaltenden Leitungsteil auf dem GrundstUck des be-

stehenden REWE-Marktes.

Die Trasse der zu erhaltenden bzw. abschnittsweise umzuverlegenden Niederspan-
nungsleitung wird durch das Leitungsrecht L3 einschlieBlich eines beidseitigen Schutz-
streifens von 1,0 m gesichert.

Im Einzelnen bestehen folgende Rahmenbedingungen und Erfordernisse fUr die Si-
cherung der Ver- und Entsorgung des Vorhabens.

9.1. Stromversorgung/StralBlenbeleuchtung

Durch das Plangebiet verlduft von der Salvador-Allende-StraBe ein Niederspan-
nungskabel zur Trafostation TSt Oststadt 59.1, das das Baufeld B durchquert. Zur
Schaffung der Baufreiheit erfolgt eine Umverlegung in den Bereich des Parkplatzes
nordwestlich des Baufeldes.

Vorhandene Anlagen der StraBenbeleuchtung der urspringlich durch das Plange-
biet verlaufenden Wege mussen zurUckgebaut werden. Die Beleuchtungsanlagen
werden nicht durch die Stadtwerke betrieben.

FUr die Versorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Trafostation im Bereich
zwischen der suddstlichen Seite des Baufeldes B und der Plangebietsgrenze vorgese-
hen.
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9.2. Wasserversorgung

Im sUdlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 150.
Da sie auch die FlGdche des geplanten Lebensmittelmarktes quert, wird sie in dem
betroffenen Abschnitt in den Bereich zwischen dem Baufeld B und der Salvador-
Allende-StraBe verlegt.

Im Bereich der erhalten bleibenden Leitungstrasse befindet sich ein vorhandener
Baum, der als Alleebaum nach § 19 NatSchAG M-V geschitzt ist und daher nicht
gefallt werden darf.

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung kann grundsatzlich gewdhrleistet wer-
den.

9.3. Abwasserentsorgung

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung wurden im Rahmen der durchgefUhrten Beteili-
gungsverfahren keine Einwdnde seitens der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH
bzw. der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH zum Bebauungsplan vorgetra-
gen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zahlreiche Anlagen sowohl der &ffentli-
chen als auch der privaten Schmutz- und Niederschlagswasserentwdésserung. Neben
den GrundstUcksentwdsserungen kreuzen Schmutz- und Regenwasserkandle das
Grundstuck.

Bei den offentlichen Leitungsnetzen handelt es sich zum einen um einen im sudlichen
Teil der FlurstUcke 8/246 und 8/771 entlang der Salvador-Allende-StraBe verlaufenden
Schmutzwasserkanal (DN 400 STZ), fUr den bereits dingliche Leitungsrechte zu Guns-
ten der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH bestehen. Die Festsetzung eines
Leitungsrechts im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Die schmutzwasserseiti-
ge ErschlieBung des Plangebietes ist durch Anschluss an diesen Kanal méglich. Durch
den Vorhabentrager ist ein Entwasserungsantrag mit Angaben zur anfallenden Ab-
wassermenge an die Stadt Neubrandenburg zu stellen.

Zum anderen verlaufen 6ffentliche Schmutz- und Regenwasserkandle in Nord-SUd-
Richtung durch das Plangebiet, die unveré@ndert erhalten bleiben und im Bestand zu
schutzen sind. Die Leitungen befinden sich Uberwiegend unterhalb des festgesetzten
Kundenparkplatzes. Lediglich im ndrdlichen Abschnitt werden sie mit einer 3 m brei-
ten Fladche zum Anpflanzen von Strduchern Uberdeckt. Da sich die Leitungen

ca. 3 m unterhalb der Geldndeoberfldche befinden, sind Beschddigungen durch
das Wurzelwerk der zu pflanzenden Str&ucher auszuschlieBen.

Die durch den kUnftigen REWE-Markt Uberbauten Kandle sind nicht Eigentum der
neu-wab. Die betroffenen Grundsticksentwdasserungsanlagen (NEUWOGES, NEU-
WOBA) mussen fUr die Neubebauung umverlegt werden.
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Im Zuge der weiteren Planungen sind die GrundstuckseigentUmer frihzeitig einzube-
ziehen.

Neben dem &ffentlichen Netz befinden im Plangebiet private Schmutz- und Regen-
wasserkandle, die der Entwdasserung benachbarter Wohngrundsticke der NEUWO-
GES und der NEUWOBA dienen. Da sie sich im Bereich des Baufeldes B befinden, sind
sie durch den Vorhabentréager in Abstimmung mit den betroffenen Grundsticksei-
gentUimern auBerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes umzuverlegen. Seitens des Vorhabentragers wurde eine Planung zur Verle-
gung der Leitungen beauftragt.

Regenwasserseitig ist die ErschlieBung an die dffentliche Kanalisation nur teilweise
moglich. Der an der westlichen Seite des Grundstickes verlaufende Niederschlags-
wassersammler DN 800 B ist fir Wohnbebauung ausgelegt und durch das vorgela-
gerte Netz ausgelastet. Bestehende versiegelte Fidchen kénnen wieder an den &6f-
fentlichen Kanal angeschlossen werden. GemdaB der Stellungnahme der Neubran-
denburger Stadtwerke sind die neu geplanten versiegelten Fldchen jedoch Uber ei-
ne dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung (Versickerung) zu entwdéssern
bzw. das Wasser ist zu verwerten. FUr die ErschlieBung ist ein Entwdsserungsantrag mit
den Niederschlagswassermengen an die Stadt Neubrandenburg zu stellen. Dazu
wird durch den Vorhabentrdger im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine
Entwdasserungskonzeption erstellt, in welcher neben der Versickerung bzw. Verwer-
tung auch eine RUckhaltung (z.B. Staukanal) des Niederschlagswassers und eine ver-
zbgerte Einleitung in die Kanalisation geprUft wird.

9.4. Abfallentsorgung

Bei der Umsetzung des Vorhabens wird die gultige Abfallwirtschaftssatzung des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte hinsichtlich Anschlusspflicht und Beschaf-
fenheit des Standortes der Behdlter beachtet. Ausreichende Zufahrts- und Wende-
moglichkeiten fur das MUllfahrzeug sind innerhalb der Stellplatzfldche gegeben, da
die Bemessung der Ein-, Aus- und Durchfahrten fUr deutlich gréBere Fahrzeuge als ein
3-achsiges MUllIfahrzeug konzipiert sind.
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10. FLACHENBILANZ

sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum®* 11.219 m?
Verkehrsflaiche (6ffentlich) 1.174 m?
Flache zum Anpflanzen von Strauchern (tiberlagernd) (140) m2
Flache zum Anpflanzen insgesamt (140) m2
Gesamtflache 12.393 m?

11.

o

HINWEISE FUR DIE BAUAUSFUHRUNG

Im Eingriffsbereich befinden sich 2 Linden, die nach § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt sind. Ausnahmen regeln sich nach § 18 Abs. 3
NatSchAG M-V. Antrage zur Fallgenehmigung von geschitzten B&umen
sind vom Vorhabentréger rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu stellen.

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

Zum Schutz gegen mechanische Schéden (zum Beispiel Quetschungen
und AufreiBen der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschddigung der
Krone) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgdnge sind
Baume, die nicht vom Eingriff betroffen sind, durch einen Bauzaun, Einzel-
stammschutz oder Flatterband zu schUtzen. Der Schutz sollte den gesam-
ten Wurzelbereich umschlieBen. Als Wurzelbereich gilt die Bodenfldche un-
ter der Krone von Bumen (Kronentraufe) zuzUglich 1,5 m. Ist aus Platz-
grunden die Sicherung des gesamten Wurzelbereiches nicht moglich, ist
der Stamm mit einer gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m
hohen Bohlenummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne
Beschadigung der B&dume anzubringen. Sie darf nicht unmittelbar auf die
Wurzelanl@ufe aufgesetzt werden. Die Krone ist vor Beschddigung durch
Gerdte und Fahrzeuge zu schitzen, gegebenenfalls sind gefdhrdete Aste
hochzubinden. Die Bindestellen sind ebenfalls auszupolstern.

Im Wurzelbereich von B&dumen sollte kein Boden aufgetragen werden.

Im Wurzelbereich darf kein Boden abgetragen werden.

Grdaben, Mulden und Baugruben durfen im Wurzelbereich nicht hergestellt
werden. Ist dies nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur durch Hand-
schachtung oder Absaugtechnik erfolgen und nicht ndher als 2,5 m an
den StammfuB herangefUhrt werden. Beim Verlegen von Leitungen sollte
der Wurzelbereich mdglichst umfahren werden. Beim Aushub von Grdben
dUrfen Wurzeln mit einem Durchmesser 2 cm nicht durchfrennt werden.
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7. Der Wurzelbereich darf nicht durch Befahren, Abstellen von Maschinen
und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung belastet
werden.

8. Bei Grundwasserabsenkungen, die I&dnger als 3 Wochen dauern, sind

Badume wdahrend der Vegetationsperiode ausreichend zu wdassern.
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ANLAGE

VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN
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