Ubersichtsplan: Lage im Stadtgebiet

STADT NEUBRANDENBURG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 46

~Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe"
Begriindung zur Satzung
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Ubersichtsplan: Geltungsbereich

T T 11N
- | ) - | LY N T 8
Ill. P - _ lr (=

i
DA
AR
AR
)
SR
o AN
LALLHIIMN
W

W
R
\\Q\\\‘“‘“ﬁh
W \}\\N\w‘i 1

AN W
T
\\‘(‘ﬂ k\ i
i
W
A
W “\\“‘\‘C‘\\\
SRR
LA

7

[ ——

-/ 010 30 50m
7
)

- 5@"7@“.7 vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 46

[T} | "Fachmarkt Friedrich-Schott-Strae"
Nl RN o




INHALTSVERZEICHNIS

1.  Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

2, Grundlagen der Planung

2.1.  Rechtsgrundlagen

2.2.  Planungsgrundlagen

3. Raumlicher Geltungsbereich

4, Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan/
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

5. Beschaffenheit des Plangebietes

6. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6.1. Stadtebauliches Konzept und Vorhabenbeschreibung

6.2. Festsetzungen der Planung

6.2.1. Art der baulichen Nutzung

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

6.2.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

6.2.4. Verkehrliche ErschlieBung

6.2.5. Grlinordnung

6.2.6. Eingriffs- und Augleichsbilanzierung

6.3. Immissionsschutz

6.4. Ver- und Entsorgung

6.5. Hinweise

7. Flichenbilanz

8.  Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 (zu § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)

8.1. Vorbemerkungen

8.2. Standort und Merkmale des Vorhabens

8.3. Priifschema gemaB Anlage 2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)

8.4. Zusammenfassung

9. Belange des Artenschutzes

10. Durchfiihrungsvertrag

Anlagen (in der Verfahrensakte)

Anlage 1

Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen fiir die Erweiterungsabsicht Optiwohnwelt in
Weitin, vom 30.03.15

Verfasser: Markt- und Standort-Beratungsgesellschaft mbH, Hugenottenplatz 1, 91054 Erlangen

Anlage 2

Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Neubrandenburg
.Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe” vom April 2015

Verfasser: Dr. Torsten Lober, Umweltsachverstéandiger, Am Nationalpark 10, 17219 Ankershagen

o o o b

© O o 0O N O

10
10
10
10
13
13
14
16
17
17
17
17
18
21
21
22



4

1.  Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Optimal GmbH, Neufelder Weg 1, 27619 Schiffdorf-Spaden beabsichtigt, auf ihrem Standort Fried-
rich-Schott-Strae 26 in 17033 Neubrandenburg den vorhandenen Mobelmarkt zu erweitern.

Zur Klarung der Voraussetzungen des Vorhabens wurden Gespriache mit der Stadt Neubrandenburg ge-

flihrt. In diesen Gesprachen wurde der Optimal GmbH mitgeteilt, dass die Bedingungen fiir die Erweite-
rung der Verkaufsflache unter Berlicksichtigung des Gesamtstandortes durch einen vorhabenbezogenen
B-Plan zu kldren sind und das Vorhaben nicht nach dem in diesem Bereich rechtskraftigen B-Plan Nr. 34
der Stadt Neubrandenburg realisiert werden kann.

Die Optimal GmbH hat auf der Grundlage der Vorgesprache mit den Sachgebieten Stadtentwicklung und
Stadtebau sowie Bauleitplanung der Stadt Neubrandenburg mit Schreiben vom 02.12.14 den Antrag auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 in Verbindung mit § 13 a BauGB fiir
den Standort des Mdbelmarktes Friedrich-Schott-StraBe 26 im Ortsteil Weitin bei der Stadt Neubran-
denburg gestellt.

Die Stadt Neubrandenburg steht diesem Vorhaben positiv gegeniiber und hat dem Antrag des Vorhaben-
tragers mit dem Einleitungsbeschluss der Stadtvertretung vom 05.02.15 fiir die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 ,Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe" stattgegeben.

Laut Beschluss wird der Plan nach § 12 i. V. m. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a Abs. 1 BauGB kann angewandt werden, wenn:

- der Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird und wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird
von insgesamt

1. weniger als 20.000 m2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplédne, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer tiberschlaglichen Priifung unter Beriicksich-
tigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwigung zu berlicksichtigen wiren (Vorpriifung des Einzelfalls).

GemaB § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. GemaB Anlage 1 Nr. 18.6.1 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) ist flir den Bau eines Einkaufzentrums, eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen groB3flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO0), fiir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan auf-
gestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossflache von 5.000 m2 oder mehr eine Umweltvertriglichkeits-
priifung (UVP) erforderlich.

Der Schwellenwert von 5.000 m2 wird mit der Anderung und Erweiterung des vorhandenen Mobelmark-
tes Uberschritten. Da aber der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 34 vorliegt, handelt es sich im natur-
schutzrechtlichen Sinne nicht um einen Standort im AuBenbereich, so dass das geplante Vorhaben nicht
UVP-pflichtig ist.

GemaB § 13 a Abs. 1 Satz 5 ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele
und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete) bestehen.
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Das Tal des Malliner Wassers ist Teil des FFH-Gebietes DE 2245-302 ,Tollensetal mit Zufllissen”. Das Na-
tura 2000-Gebiet reicht im Norden bis auf 20 m an das Plangebiet heran. Im Rahmen der laufenden

2. Anderung wurde 2012 fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 eine FFH-
Vertraglichkeitspriifung durchgefiihrt (Verfasser: Kunhart Freiraumplanung, Dipl.-Ing. (FH) Kerstin Man-
they-Kunhart, GerichtsstraBe 3, 17033 Neubrandenburg). Es wurde festgestellt, dass die Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes durch die Vorhaben nicht beriihrt werden und die Erhaltung eines koharenten euro-
paischen 6kologischen Netzes Natura 2000 nicht gefahrdet ist.

Ausschlussgriinde fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5
BauGB liegen somit nicht vor. Da die zuldssige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m2 {iber-
steigt, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe” gemaB Anlage 2
(zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) BauGB mit einer Vorpriifung des Einzelfalls aufgestellt.

Hinsichtlich der Vertraglichkeit der Erweiterung der Verkaufsflache des Mébelmarktes wurde ein Gutach-
ten ,Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen fiir die Erweiterungsabsicht Optiwohnwelt
in Weitin" vom 30.03.15, Verfasser Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, erstellt mit dem
Ergebnis, dass die Erweiterung des bestehenden Mobelfachmarktstandortes auf zukilinftig 10.200 m2
davon maximal 10 % (1.020 m2) zentrenrelevante Randsortimente, als stidtebaulich vertréglich einzu-
ordnen ist (Anlage 10.2).

Die Vertraglichkeit wurde auch hinsichtlich der Einhaltung des Lirmschutzes im Gesamtzusammenhang
mit dem bestehenden Gewerbegebiet gepriift, mit dem Ergebnis, dass Emissionskontingente fiir den
Planbereich vorgegeben werden, die in den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 46 ,Fachmarkt/Friedrich-
Schott-StraBe” als Festsetzung libernommen werden. Diese Emissionskontingente werden mit dem er-
weiterten Mdobelmarkt eingehalten. Die Vertraglichkeit der Erweiterung des Mébelmarktes ist somit ge-
geben. Verfasser der Schallimmissionsprognose vom April 2015 ist Dr. Torsten Lober, Umweltsachver-
standiger, Am Nationalpark 10, 17219 Ankershagen (Anlage 10.3).

2.  Grundlagen der Planung
2.1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 118 der Verordnung vom 31.08.15 (BGBI. | S. 1474)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.132),
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.13 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planz-
eichenverordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58), geindert durch Gesetz vom
22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

- Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI 2009 Teil I Nr. 51 S. 2542), gesndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.08.13
(BGBI. I, S. 3154)

- Gesetz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
gedndert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102),
gedndert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66), gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15.01.15 (GVOBI. M-V S. 30, 36)

- Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz - LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V S. 885)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777)

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.15, 6ffentlich bekannt gemacht am
19.02.15 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 20.02.15, zuletzt
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gedndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 26.03.15 mit der 1. Satzung zur Anderung
der Hauptsatzung, 6ffentlich bekannt gemacht am 10.04.15 unter www.neubrandenburg.de,
in Kraft getreten am 11.04.15

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2528), gendert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 15.11.14 (BGBI. | S. 1724)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V
S. 669), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.08.13 (GVOBI. |, S. 3154)

2.2. Planungsgrundlagen

Als Planungsgrundlage dient die digitale Stadtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt
Neubrandenburg mit

= LidngenmaBen und Hohenangaben in Meter,
= Hohenangaben des Bestandes, die sich auf DHHN 92 beziehen,
= Stand Topografie: Marz 2011,
» Stand Kataster:  November 2013
Lagebezug: System Neubrandenburg
MaBstab: 1:500

3.  Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt und
umfasst eine Fliche von ca. 3,06 ha. Er erstreckt sich tiber folgende Flurstiicke der Flur 3 der Gemarkung
Weitin: Flurstiicke 6/14 mit 911 m2, 11/14 mit 17.990 m2, 11/35 mit 6.797 m2 und 11/36 mit 4.870 m2.

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums im Ortsteil Weitin und wird begrenzt durch:

im Nordwesten: die nordwestliche Grenze der Flurstiicke 11/35 und 11/14 der Flur 3 Gemarkung Weitin,
im Nordosten: die norddstliche Grenze der Flurstiicke 11/14 und 6/14 der Flur 3 Gemarkung Weitin,
im Stidosten:  die Friedrich-Schott-StraBe Flurstiick 11/26 der Flur 3 Gemarkung Weitin,

im Slidwesten: die Zirzower StraBe Flurstiick 10 der Flur 3 Gemarkung Weitin.

4. Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan/
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten der Flichennutzungsplan der Stadt
Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung, wirksam seit 21.04.10, letztmalig berichtigt am 17.12.14,

sowie der Bebauungsplan Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin, Neubrapharm". Im Flaichennutzungsplan ist die
Art der baulichen Nutzung als Gewerbefldche und im B-Plan Nr. 34 als Gewerbegebiet dargestellt.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 ,Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe"
sollen fiir den Geltungsbereich von 3,06 ha die Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes geschaffen werden. Somit wird der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Laut des Regionalen Raumordnungsprogrammes fungiert die Stadt Neubrandenburg als Oberzentrum.
GemaB Landesentwicklungsprogramm versorgen Oberzentren den Oberbereich, der alle Gemeinden der
Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte, ausgenommen die nordlichen Gemeinden der Amter
Peenetal-Loitz und Jarmen-Tutow sowie die Gemeinden der Mittelbereiche Pasewalk und Ueckermiinde
in der Region Vorpommern umfasst, mit Leistungen des spezialisierten héheren Bedarfs.

GemaB der Auswirkungsanalyse und gutachterlichen Empfehlungen fiir die Erweiterungsabsicht ,Opti-
wohnwelt in Weitin" im Oberzentrum Neubrandenburg vom 30.03.15 (Verfasser: Markt und Standort
Beratungsgesellschaft mbH, 91054 Erlangen, s. Anlage 10.1) ist die gesamte vorhandene Einzelhandels-
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verkaufsflache der Stadt, gemessen an der Einwohnerzahl von Neubrandenburg, als hoch einzustufen,
entspricht aber der durch die Landesplanung ausgewiesenen oberzentralen Funktion. Die Analyse hat
ergeben, dass durch die Erweiterung des Mobelmarktes die Umsatzlenkungsquote beziiglich Mobelkern-
und Randsortimenten u. a. fiir die Innenstadt, das Bethaniencenter und die Mdbelfachmarkte in Frit-
scheshof und im Akeleiweg unter dem Schwellenwert von 10 % bleiben. Somit wird die geplante Erwei-
terung des Fachmarktstandortes als stidtebaulich vertretbar eingeschitzt.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

Von den 4 im Geltungsbereich befindlichen Flurstiicken sind derzeit folgende 3 Flurstiicke: 6/14, 11/14,
11/35 Eigentum der Optimal GmbH. Fiir das bisher im Eigentum der Stadt Neubrandenburg befindliche
Grundstiick 11/36 lduft das Erwerbsverfahren mit der Optimal GmbH, so dass sich kiinftig das gesamte
Plangebiet im Eigentum der Optimal GmbH befindet.

Das Plangebiet liegt in der Wasserfassung ,Krappmiihle” Neubrandenburg Trinkwasserschutzzone Il B.
Unmittelbar im Westen des bestehenden Gewerbegebietes ,Weitin/Neubrapharm” grenzt das Land-
schaftsschutzgebiet ,Malliner Bach und Seenkette" an, welches auf Grund seiner reichen Naturausstat-
tung und seiner Bedeutung fiir Flora und Fauna zum lberwiegenden Teil vom FFH-Gebiet ,Tollensetal
mit Zufliissen" Giberlagert wird.

Innerhalb des Gebietes sind keine nennenswerten Hohenunterschiede vorhanden. Das Gelande weist eine
gleichmaBig verlaufende Topographie auf. Die Hohen liegen bei 52,2 liber DHNN 92 im Siidwesten und
bei durchschnittlich 51,8 m im Nordosten. Der Geltungsbereich ist an die 6ffentliche Verkehrsfliche und
die stadttechnischen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Im Plangebiet ist eine Hauptwasserleitung vorhanden, die bei der Planung zu beriicksichtigen ist. Der
nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt unter einer 110-KV-Freileitung bzw. in deren Schutzbereich
(nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen). Die Hinweise zu Arbeiten in der Nahe von Freileitun-
gen sind zu beachten.

In der Umgebung des Plangebietes sind in einem Abstand von ca. 40 m zur Plangebietsgrenze an der
Ecke Zirzower StraBe/B 104 zwei Wohngrundstiicke vorhanden. Weitere Wohngrundstiicke, die im B-
Plan Nr. 34 als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt sind, befinden sich siidlich des Plangebietes. Der ge-
ringste Abstand dazu betrdgt 140 m. Somit kommt bei der Planung der gebotenen Riicksichtnahme auf
die Umgebung des Gewerbegebietes hinsichtlich des Immissionsschutzes eine besondere Bedeutung zu
(Eine Schallimmissionsprognose befindet sich in Anlage 10.2).

Das Plangebiet ist in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm®
als Gewerbegebiet GE1 und GE 3 festgesetzt. Der vorhandene Mdbelmarkt der Optimal GmbH mit den
Verkaufshallen A1 bis A4, die Halle fiir Sonderposten sowie die Lagerhalle, das Heizhaus und die notwen-
digen Zufahrten und Stellflachen nehmen Flachen des GE 3 (nordostliches Plangebiet) und GE 1 (stid-
westliches Plangebiet) ein. Lediglich das Flurstiick 11/36 im Stidwesten des Plangebietes ist eine unbe-
baute Rasenflache im GE 1.

Der Mobelmarkt wurde 1991 im Plangebiet angesiedelt. Im dstlichen Plangebiet wurden alte Stélle und
Lagerrdaume der ehemaligen LPG zu Verkaufshallen umgebaut. Inzwischen sind die Verkaufshallen A1
und A2 (1997) und A4 (2001) neu errichtet worden.

Die Verkaufshalle A3 und die Sonderpostenhalle sind noch Altbestand mit baulichen Missstanden.
Im westlichen Plangebiet wurde im Jahr 2000 eine neue Lagerhalle errichtet. Hierin befindet sich das
Zentrallager fir die Mobelmérkte in Weitin und in Prenzlau.



Die Nutzung der Hallen ist wie folgt gegliedert:

Halle A1 Kleinmobel und Randsortimente
Halle A2 Wohnzimmer und Schlafzimmer
Halle A3 Jugendzimmer und Betten

Halle A4 Kiichen

Halle 5 Sonderposten

Halle 6 Lager

6. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
6.1. Stadtebauliches Konzept und Vorhabenbeschreibung

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stddtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB aufge-
flihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Innerhalb des Plangebiets
sollen mittels des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 die Nutzung der Fliche und das Mal3 der
Nutzung neu bestimmt werden.

Laut Einleitungsbeschluss der Stadt Neubrandenburg vom 05.02.15 ist das Planungsziel die Festsetzung
der Flache als eingeschrianktes Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO.

Von der Festsetzung eines Sonstiges Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel" wird abgesehen, um den Stérungsgrad zu den in der Nachbarschaft befindlichen Wohngrund-
stiicken regeln zu kdnnen, d.h. durch die vorgenommene Beschriankung der zuldssigen Gewerbebetriebe
auf ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe", wird der gebotenen Riicksichtnahme Rechnung getra-
gen. Es besteht durch das festgesetzte GEe hinsichtlich des Storgrades somit kein Unterschied zu einem
Mischgebiet. Ndheres dazu in Punkt 6.3 Immissionsschutz. Mit der Festsetzung des eingeschrankten Ge-
werbegebietes, welches nicht nur das konkrete Vorhaben, sondern dariiber hinaus allgemein weitere
nicht wesentlich stérende Nutzungen zulisst, bleibt gemaB § 12 Abs. 3 a BauGB die Mdglichkeit einer
spateren Umnutzung bestehen. Das Vorhaben selbst wird im Durchfiihrungsvertrag konkret beschrieben.

Die Optimal GmbH plant die Erweiterung des Mdbelmarktes ,Optiwohnwelt”. Der vorhandene Mobel-
markt im Ostlichen Planbereich (Flurstiicke 11/14 und 6/14 der Flur 3 Weitin) soll umstrukturiert und
erweitert werden. Dabei werden vom vorhandenen Markt Gebdudeteile abgebrochen, umgenutzt und
neu erganzt.

Dieser Umbau und Ersatzneubau wird nicht wie urspriinglich geplant, auf der Grundlage des rechtskraf-
tigen B-Planes Nr. 34 realisiert, da Abweichungen von den Festsetzungen notwendig wéren, sondern
ebenfalls auf der Grundlage dieses vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 46.

Der Abbruch betrifft die Halle A3, die sich in schlechtem Bauzustand befindet. Die Bruttogrundflache
des Ersatzneubaus betrdgt 1.890 m2.

Die Erweiterung des Marktes durch die Optimal GmbH soll dariiber hinaus durch den Neubau einer Mit-
nahmehalle erfolgen. Fiir den Standort im stidwestlichen Teil des Plangebietes auf Flurstiick 11/36 be-
steht zurzeit kein Baurecht fiir diese Nutzung, da die Festsetzungen des GE 1 im rechtswirksamen B-Plan
Nr. 34 hier keine Einzelhandelseinrichtung zuldsst. Durch die Umstrukturierung und Erweiterung soll die
Optiwohnwelt in Weitin eine Verkaufsfliche von insgesamt 10.200 m2 umfassen.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 ,Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe” ist die Betriebs-
flache der Optimal GmbH im Zusammenhang zu betrachten und es sind einheitliche Festsetzungen fiir
den Planbereich, der somit nur noch vom Mdbelmarkt eingenommen wird, zu treffen.

Das Kernsortiment des Marktes soll zukiinftig eine Gesamtverkaufsflache von 10.200 m2 umfassen. Da-
von sollen fiir M6bel und Einrichtungsgegenstinde 9.180 m2 Verkaufsflache und maximal 1.020 m2
(10 %) Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente genutzt werden.
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Nach der vorher genannten Auswirkungsanalyse und gutachterlichen Empfehlungen ist das Verhiltnis
mit anteilig 10 % der Gesamtflache fiir die zentrenrelevanten Randsortimente unschadlich fiir Zentren-
strukturen. Diese GroBenordnung wird durch eine Festsetzung gesichert. Die zentrenrelevanten Rand-
sortimente der Neubrandenburger Liste aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Neubran-
denburg vom April 2009 sind im Gutachten ,Auswirkungsanalyse und gutachterliche Empfehlungen fiir
die Erweiterungsabsicht Optiwohnwelt in Weitin" vom 30.03.15, Verfasser: Markt- und Standort Bera-
tungsgesellschaft mbH, Anlage 10.1, dargestellt. Festgesetzt werden daraus nur die in Frage kommenden
Randsortimente fur den Mobelmarkt.

Fiir den Mébelmarkt gelten die gesetzlichen Offnungszeiten.
Das Zentrallager wird von der Zirzower StraBBe aus maximal 10 bis 15 mal pro Tag angefahren.

In der Abbildung des VE-Planes wird das in der Objektplanung befindliche Vorhaben dargestellt
(Quelle: SWG Architekten & Diplomingenieure, UferstraBe 10, 99817 Eisenach/ Ergidnzungen A&S GmbH
Neubrandenburg).
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Im Durchflihrungsvertrag, der gemaB § 12 Abs. 1 zwischen der Stadt und dem Vorhabentriger zu schlie-
Ben ist, werden die Verpflichtungen des Vorhabentriagers konkret vereinbart.

6.2. Festsetzungen der Planung

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemaB § 9 Abs. 2i. V. m. § 12 Abs. 3 a BauGB nur solche
Vorhaben zul3ssig, zu deren Errichtung sich der Vorhabentrdger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet ein eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) nach
§ 8 BauNVO festgesetzt. Im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO sind zulissig:

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes nicht
uberschreiten, darunter Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 10.200 m2 mit
dem Kernsortiment Mdbel und Einrichtungsgegenstinde (9.180 m2) sowie folgenden zentrenrelevan-
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ten Randsortimenten (max. 10 % der Verkaufsfliche = 1.020 m2):

Haushaltsgegenstinde, keramische Erzeugnisse, Glaswaren ~ max. 650 m2
Wische (Heimtextilien) max. 250 m2
Korb-und Flechtwaren max. 50 m2,
kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel — max. 70 m2,

- GemalB § 1 Abs. 5 BauNVO ist im GEe die allgemein zuldssige Nutzung ,Tankstellen” sowie die nach
§ 1 Abs. 6 BauNVO i. V m. § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Nr. 2 Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Nr. 3 Vergnligungsstitten, nicht zuldssig.
Grund hierfir ist, dass die Nutzung ausschlieBlich fiir einen Fachmarkt und dessen Erweiterung als
Gewerbebetrieb bestimmt wird.

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Folgende Festsetzungen werden zum MaB der baulichen Nutzung getroffen:

- Die maximale Grundflichenzahl (GRZ) 0,8 nach § 19 BauNVO. Die Grundflichenzahl gibt an, wie viel
m2 Grundflache je m2 Grundstlicksflache von baulichen Anlagen liberdeckt werden darf.

- Die Hohe der baulichen Anlagen nach § 18 BauNVO wird mit einer maximalen Firsth6he von 8,50 m
uber der vorhandenen befestigten Zufahrtsflache festgelegt.

6.2.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

- Die liberbaubare Grundstiicksflaiche nach § 22 BauNVO wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
klar definiert. Die Baugrenzen legen ein Baufeld fest, in dem das Vorhaben errichtet werden kann.

- Es wird eine abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 festgesetzt. Die Bauweise weicht von der
offenen Bauweise insofern ab, als dass die Lingenbeschriankung fiir Gebaude von 50 m entfallt.
Der vorhandene Mdbelmarkt ist bereits mit Hallen, die langer als 50 m sind, bebaut. Die geplante Er-
weiterung der Verkaufsflache erfordert ebenfalls Gebaudeldngen liber 50 m. Diese fiigen sich stadte-
baulich in das gegenwartige Erscheinungsbild ein.

6.2.4. Verkehrliche ErschlieBung

- Der Standort des Mobelmarktes ist gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen und im Wesentlichen
autokundenorientiert.

- Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt unverdndert tGber die vorhandene Anbindung Friedrich-Schott-
StraBe.

- Die An- und Auslieferung von Waren per LKW erfolgt ebenfalls unverandert tiber die Zirzower StraBBe
(vorhandene Toreinfahrt). Die Einfahrtsbereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Auf den
nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen zulissig.

- Die notwendigen Stellplatze fiir den M6belmarkt sind auf dem Geldnde vorhanden (102). Weitere
Stellplatze (24) sind im Eingangsbereich der neuen Mitnahmehalle am Nordostgiebel geplant.

- Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist liber die vorhandenen Gehwege gegeben.

- Die OPNV-ErschlieBung ist mit der Haltestelle ,Weitin Dorf" in der Niihe des Mébelmarktes gesichert.

6.2.5. Griinordnung

Innerhalb des Plangebiets sind keine 6ffentlichen Griinflachen festgesetzt. Die nicht Gberbauten Grund-
stlicksflachen sind gemaB § 8 LBauO M-V zu begriinen und als private Griinfliche zu unterhalten. Diese
Flachen sind ihrer Nutzung nach private Griinflachen, im baurechtlichen Sinne jedoch die nicht liber-
baubaren Grundstiicksflachen. Sie werden somit nicht als Griinflichen dargestellt. Im Plangebiet sind
diese liberwiegend als Rasenflachen gestaltet.
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Pflanzbindungen

Ostlich der Hauptzufahrt steht entlang der Grundstiicksgrenze eine Reihe aus Kugelahorn-Biumen Acer
platanoides ,Globosum®. Der Kundenparkplatz wird durch Griinstreifen gegliedert, die ebenfalls mit Ku-
gelahorn bepflanzt sind. Die Baume weisen Stammumfinge (STU) von weniger als 50 cm auf. An der
nordostlichen Plangebietsgrenze stehen 6 Pappeln Populus spec. mit Stammumfangen von 130, 135,
149, 164, 166 und 185 cm.

GemiB § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) sind Baume mit einem STU von mindestens
100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m tiber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies gilt u. a.
nicht fiir Pappeln im Innenbereich. Da fiir das Plangebiet ein rechtskriftiger B-Plan vorliegt, handelt es
sich im naturschutzrechtlichen Sinne um einen Standort im Innenbereich. Somit befinden sich im Plan-
gebiet keine nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Baume.

GemaB § 19 Abs.1 NatSchAG M-V sind Alleen und einseitige Baumreihen an 6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflachen gesetzlich geschiitzt. Nach den Aussagen der unteren Naturschutzbehorde (Stellungnahme
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 06.08.15) sind die Kugelahorne am Rand des Kunden-
parkplatzes als nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzte Baumreihen zu betrachten. Dies betrifft die Reihe aus
11 Baumen am siidlichen Rand und die Reihe aus 4 Baumen am westlichen Rand des Parkplatzes.

Die Umsetzung der Planung erfordert die Beseitigung von 4 Kugelahorn-Bdumen mit STU < 50 cm am
westlichen Rand des Kundenparkplatzes (Linge der Reihe ca. 33 m). Nach dem Baumschutzkompensati-
onserlass vom 05.10.07 (Amtsblatt M-V 2007 S. 530) erfolgt die Kompensation bei Baumen mit einem
Stammumfang bis 150 cm im Verhéltnis 1 : 1.

In der nordlichen Verldngerung der zu beseitigenden Baumreihe ist vom Vorhabentriager im Zuge der
Umgestaltung der Verkehrsflachen eine Reihe aus 4 Feldahornen Acer campestre ,Elsrijk" als Hochstamm
mit einem Kronenansatz von 2 m und einem Stammumfang von 16 - 18 cm (gemessen in 1 m Hohe) zu
pflanzen. Die gemaB Regelwerk GW 125 geforderten Mindestabstdnde zu den geplanten
Baumstandorten sind einzuhalten.

Fiir die Pappeln am norddstlichen Rand wird kein Erhaltungsgebot festgesetzt, da sie ihr Lebensalter
nahezu erreicht haben. Da Pappeln im Innenbereich nicht gesetzlich geschiitzt sind, sind bei ihrer Fal-
lung keine Ersatzpflanzungen erforderlich.

Die zu erhaltenden Gehdlze sind gemaB DIN 18920 "Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vege-
tationsflachen bei BaumaBnahmen" vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Dies gilt auch fiir die alten
Kastanien an der Zirzower Stral3e. Die Baume sind Teil einer nach § 19 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schiitzten Allee. Zwei Kastanien ragen in das Plangebiet hinein.

Insbesondere ist Folgendes zu beachten:

- Vegetationsflachen diirfen nicht durch pflanzen- oder bodenschidigende Stoffe, zum Beispiel Lose-
mittel, Mineraldle, Sauren, Laugen, Farben, Zement oder andere Bindemittel verunreinigt werden.

- Zum Schutz gegen mechanische Schaden (zum Beispiel Quetschungen und AufreiBen der Rinde, des
Holzes und der Wurzeln, Beschadigung der Krone) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige
Bauvorgange sind Bdume im Baubereich durch einen Zaun zu schiitzen. Er soll den gesamten Wur-
zelbereich umschlieBen. Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kro-
nentraufe) zuziiglich 1,5 m. Ist aus Platzgriinden die Sicherung des gesamten Wurzelbereiches nicht
moglich, ist der Stamm mit einer gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohle-
nummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne Beschddigung der Baume anzubringen.
Sie darf nicht unmittelbar auf die Wurzelanldufe aufgesetzt werden. Die Krone ist vor Beschadigung
durch Gerate und Fahrzeuge zu schiitzen, gegebenenfalls sind gefahrdete Aste hochzubinden. Die
Bindestellen sind ebenfalls auszupolstern.

- Im Wurzelbereich von Baumen soll kein Boden aufgetragen werden.

- Im Wurzelbereich darf Boden nicht abgetragen werden.
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- Graben, Mulden und Baugruben diirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt werden. Ist dies nicht zu
vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit erfolgen und nicht néher als 2,5 m an den
StammfuB herangefiihrt werden. Beim Verlegen von Leitungen soll der Wurzelbereich moglichst um-
fahren werden. Beim Aushub von Gréaben diirfen Wurzeln mit einem Durchmesser von 3 ¢cm nicht
durchtrennt werden.

- Der Wurzelbereich darf durch standiges Begehen, durch Befahren, Abstellen von Maschinen und
Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung nicht belastet werden.

- Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als 3 Wochen dauern, sind Bdume wiahrend der Vegetati-
onsperiode nach Bedarf ausreichend zu wassern.

Der rechtwirksame B-Plan Nr. 34 enthilt u. a. bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 86 LBauO
M-V zur Gestaltung der Freiflichen auf den Baugrundstiicken. Diese werden an den Standort und den
dort ansassigen Mobelmarkt angepasst und als Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.
Bei den Baumen wurden fiir die Bepflanzung von StraBen und liberwiegend befestigten Flachen erprob-
te Arten und Sorten gemaB GALK-StraBenbaumliste 2012 (GALK= Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz)
ausgewahlt. Entlang der Plangebietsgrenzen zur Zirzower StraBBe und zur Friedrich-Schott-StraBe ist mit
Ausnahme notwendiger Zufahrten ein mindestens 3 m breiter Streifen gartnerisch zu gestalten.

Stellplatze sind mit Laubbdumen zu liberstellen. Je 3 Stellplatze ist ein kleinkroniger Baum oder je 6
Stellplatze ein mittelkroniger Baum als Hochstamm, STU 12 - 14 cm zu pflanzen. Die Bdume sind mittels
Anfahrschutz gegen Verdichtung und Beschadigung zu schiitzen. MindestgroBe der Baumscheibe: 3 m2.
Die gemaB Regelwerk GW 125 geforderten Mindestabstdnde zu den geplanten Baumstandorten sind
einzuhalten.

Kleinkronige Laubbidume

Feldahorn Acer campestre "Elsrijk"
Pyramiden-Hainbuche Carpinus betulus ,Fastigiata"
Zierkirsche Prunus x schmitti
Kleinkronige Winterlinde Tilia cordata ,Rancho”

Mittelkronige Bdume

Spitzahorn Acer planatoides ,Cleveland"”
Apfeldorn Crataegus lavallei ,Carrierei”
Traubenkirsche Prunus padus ,Schloss Tiefurt"
Mehlbeere Sorbus aria ,Magnifica"
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia ,Brouwers"

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt unter der 110 KV-Freileitung bzw. in deren Schutzbe-
reich, der beidseitig der Leitung 30 m gemal Bestandsauskunft der E.DIS AG betragt. Daher ist an der
nordwestlichen Plangebietsgrenze eine zweireihige Hecke aus einheimischen Strauchern zu pflanzen.

Im Bereich der Feuerwehrzufahrt nordwestlich der Halle 5 reicht der Platz nur fiir eine einreihige Hecke,
Abstand der Gehdlze von der Grundstlicksgrenze 2 m, Reihenabstand und Abstand in der Reihe 1,5 m.

Straucharten (Pflanzqualitét: Straucher Héhe 70 - 90 cm)

Felsenbirne Amelanchier ovalis
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum
Hundsrose Rosa canina

Weinrose Rosa rubiginosa
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Die ausgewdhlten Arten werden 3 m hoch. Nach den ,Hinweisen und Richtlinien zu Baumpflanzungen in
der Ndhe von Verteilungsanlagen der E.DIS AG" diirfen im Schutzbereich der 110-KV-Freileitung nach
schriftlicher Zustimmung der E.DIS AG nur niedrig wachsende Gehdlze mit einer Endwuchshohe von
max. 3 m gepflanzt werden.

Die Pflanzgebote sind im auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen folgenden Herbst vom Vorhaben-
trager auszufiihren. Die anzupflanzenden Gehdlze sind fiir die Dauer von 3 Jahren zu pflegen (1 Jahr
Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege) und dauerhaft zu erhalten. Abgiangige Geholze sind
gleichwertig zu ersetzen.

6.2.6. Eingriffs- und Augleichsbilanzierung

Gegenwartig ist eine Fliche von 16.105 m2 bebaut und versiegelt. Wenn die Feuerwehrzufahrt voll ver-
siegelt wird, erhoht sich die Versiegelung mit der Umsetzung der Planung auf ca. 22.710 m2.

Im rechtskraftigen B-Plan Nr. 34 wurde als MaB der baulichen Nutzung die GRZ 0,6 festgesetzt. GemaB
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen u. a. bis zu 50 vom Hundert lberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Im
B-Plan Nr. 34 waren keine von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichenden Bestimmungen getroffen wor-
den, so dass eine Versiegelung von 80 % zuldssig war. Das war bei einer Gesamtfliache von 30.568 m2
eine versiegelte Flache von 24.454 m2. Dafiir waren bereits im rechtskrdftigen B-Plan Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt worden.

Im vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 46 wird die GRZ 0,8 festgesetzt und eine Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen. Damit wird gesichert, dass der bisher zuldssige Wert nicht tiberschritten
wird. Somit ergibt sich kein zusatzlicher Kompensationsbedarf auf Grund betroffener Biotoptypen. Auch
qualifizierte landschaftliche Freirdume, faunistische und abiotische Sonderfunktionen sowie Sonderfunk-
tionen des Landschaftsbildes sind nicht zu berticksichtigen.

6.3. Immissionsschutz

Immissionen sind im Sinne des BImSchG auf Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgliter einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiit-
terungen und dhnliche Umwelteinwirkungen, die von Bauflachen und Verkehrsflachen ausgehen kénnen.
Besonders schutzbediirftig gegeniiber schadlichen Umwelteinfliissen sind Siedlungsflachen. Eine der
zentralen Aufgaben der Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern.

Unter Berlicksichtigung der 2 Wohngrundstiicken Ecke B 104, Zirzower StraBe, geringster Anstand 40 m
und der Wohnbebauung des Kleinsiedlungsgebietes, zu dem die geringste Entfernung 140 m betrigt,
wird die gebotene Riicksichtnahme durch die Festsetzung des Plangebietes als eingeschrinktes
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO gesichert. Durch diese Festsetzung des GEe, in dem nur ,nicht
wesentlich storende Gewerbebetriebe" zuldssig sind, wird der Stérgrad hinsichtlich Larmimissionen
reduziert. Trotz der vorgenommenen Beschrankung entspricht das geplante Gebiet seiner allgemeinen
Zweckbestimmung nach noch dem Typus eines Gewerbegebietes, aber vom Stdérgrad besteht dagegen zu
einem Mischgebiet kein Unterschied. Aus der in Anlage 3 befindlichen Schallimmissionsprognose
(Verfasser: Dr. Torsten Lober, Umweltsachverstandiger, Am Nationalpark 10, 17219 Ankershagen geht
hervor, dass durch den Mdbelmarkt auch nach seiner Erweiterung die geltenden Immissionsrichtwerte
(IRW) der TA-Larm nicht tiberschritten werden.

Im Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 46 wird eine Festsetzung von Emissionskontingenten wie folgt aufge-
nommen: Zuldssig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geriusche die folgenden Emissions-
kontingente LEK nach DIN 45691 von tags (06:00 h bis 22:00 h) 56 dB und nachts (22:00 h bis 06:00 h)
36 dB nichtiuberschreiten. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
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6.4. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Gas, Strom/StraBenbeleuchtung, Fernwirmeverteilung und
Multimedia/Telekommunikation sowie die Abwasserentsorgung werden durch die zentralen Anlagen der
Neubrandenburger Stadtwerke erfolgen. Im Vorfeld der Erweiterung der Bebauung des B-Plange-bietes
wurden die Leitungen der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetzte tiberpriift, inwieweit diese fiir die
geplante Erweiterung ausreichend dimensioniert sind. Die Uberpriifung auf der Grundlage der Angaben
des Vorhabentrigers hat ergeben, dass die 6ffentliche ErschlieBung des Grundstiicks nach derzeitigem
Kenntnisstand gesichert ist und keine Erweiterungen im vorgelagerten Netz erfolgen missen. Im Zuge
der neuen Bebauungen miissen lediglich Hausanschlussleitungen erweitert bzw. neu errichtet werden.

Trinkwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung ,Krappmiihle”.
Stidostlich und siidlich des Plangebietes befinden sich entlang der Friedrich-Schott-StraBe Trinkwasser-
zubringerleitungen DN 100 bis DN 200 aus PE und Guss. Die Rohrleitungen versorgen die Umlandge-
meinden Zirzow und Blankenhof mit Trinkwasser und haben eine hohe Versorgungsprioritat. Im B-Plan
sind die Trassen mit entsprechenden Leitungsstreifen gekennzeichnet. Fiir das Flurstiick 11/36 der Flur 3
Gemarkung Weitin wurden am 30.06.15 die Leitungsrechte dinglich im Grundbuch gesichert. Die Rohr-
leitungen einschlieBlich Schutzstreifen (4m) diirfen weder tiberbaut noch bepflanzt werden. Aufgrabun-
gen innerhalb des Schutzstreifens, z. B. Herstellung von Fundamenten, sind nicht gestattet.

Ostlich der geplanten Halle verlauft die Trinkwasseranschlussleitung PE 63 x 5,8 zur Halle 6. Die laut B-
Plan geplanten Baumpflanzungen sind unter Berlicksichtigung notwendiger Nutzungszonen fir Bau-
und BetriebsmaBnahmen an unterirdischen Haupt- und Anschlussleitungen und Einhaltung der Mindest-
abstinde gemaB Regelwerk GW 125 eingeordnet worden.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt entsprechend den Anforderungen der Trinkwasserverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 02.08.13, die durch Artikel 4 Absatz 22 des Gesetzes vom
07.08.13 (BGBI. I S. 3154) gesdndert worden ist.

Vor Inbetriebnahme der Trinkwasserversorgungsleitung und der Hausanschliisse ist nach Trinkwasserver-
ordnung nachzuweisen, dass das Wasser der geforderten Beschaffenheit gemaB § 4 Abs. 1 entspricht.

Hausanschliisse flir das Vorhaben sind bei der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH - neu.sw - Abteilung
Netzservice, zu beantragen.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung fiir die geplante Bebauung ist liber die vorhandenen Anlagen der Schmutz- und Regen-
wasserentsorgung in der Friedrich-Schott-StraB3e bzw. fiir Regenwasser auch in der Zirzower Stral3e
maoglich.

Fiir zusatzliche Einleitmengen zur Schmutzwasserableitung ist ein Entwésserungsantrag zu stellen.

Fiir die geplante Erweiterung ist fiir die Regenwasserableitung der Dachflachen ein Entwésserungsantrag
mit den geplanten Einleitmengen gemaB der Abwassersatzung bei der Stadt Neubrandenburg zu stellen.
Eine Riickhaltung auf dem Grundstiick ist nicht ausgeschlossen.

Durch die neu.sw ist das o6ffentliche Regenwassernetz im GWP Weitin mit Ableitung in das RRB und der
festgesetzten Einleitmenge in den Vorfluter Malliner Wasser hydraulisch zu tiberrechnen. Aus der hyd-
raulischen Nachrechnung kann sich die Notwendigkeit einer teilweisen Riickhaltung auf dem Grundstiick
ergeben.

Loschwasser

Die Stadt Neubrandenburg gewahrleistet eine ausreichende Loschwasserversorgung (Grundschutz) im
Rahmen des Loschwasservertrags zwischen Stadt und neu.sw. Im Plangebiet kann eine Léschwassermen-
ge von 96 m3/h zu Verfligung gestellt werden. Die L6schwasserentnahme erfolgt tiber vorhandene Un-
terflurhydranten in der Friedrich-Schott-StraBe und Stavenhagener Stral3e.

Des Weiteren ist auf dem Gelande ein Loschwasserteich vorhanden. Durch den Grundstiickseigentlimer
bzw. Betreiber ist die Einhaltung der Anforderungen an Feuerwehrzufahrten und Feuerwehrstellplitze
entsprechend der ,Richtlinien Giber Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken" zu sichern.
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Gasversorgung | Fernwiarmeverteilung

Der Standort ist an die Erdgasversorgung angeschlossen. Ein Gasheizhaus befindet sich auf dem Geldnde
im Nordosten des Plangebietes. Von dort aus soll auch die geplante Halle versorgt werden. Zum Gasheiz-
haus flihrt von der Friedrich-Schott-StraBe eine Gasversorgungsleitung zwischen nordostlicher Grund-
stlicksgrenze und der vorhandenen Mdbelhalle A2. Die beabsichtigte Versorgung liber das bestehende
Gasleitungssystem zum Heizhaus erfordert eine technische Uberpriifung unter Beriicksichtigung des
zusatzlichen Warmebedarfes. Die Kapazitat der Gaskesselanlage ist ebenfalls zu Giberpriifen.

Multimedia und Telekommunikation

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind Telekommunikationslinien (TK-Linien)
der Deutschen Telekom AG vorhanden. Der Standort ist telekommunikationstechnisch versorgt. Fiir den
Neubau der Mitnahmehalle ist bei Bedarf ein Anschluss zu beantragen.

Entlang der Friedrich-Schott-StraBBe, angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlau-
fen Leerrohr und Kabel der neu-medianet GmbH. Sie dienen der Versorgung der Kunden in Weitin und
weiteren umliegenden Gemeinden mit Multi-Media- und Telekommunikationsdiensten. Diese Medien
sind unbedingt zu schiitzen und diirfen nicht Gberbaut werden.

Stromversorgung [ StraBenbeleuchtung

Das Plangebiet ist an die Stromversorgung der neu.sw angeschlossen. Fiir die geplante Erweiterung des
Standortes ist zu priifen, inwieweit die vorhandenen Anschlussleitungen ausreichend sind. Ggf. sind zu-
satzliche MaBnahmen notwendig, die bei der neu.sw zu beantragen sind. An der nordwestlichen Grund-
stlicksgrenze verlauft ein Stromkabel parallel zur Zirzower StraBe {iber den Planbereich. Dieses Kabel ist
in seiner Lage mit einem Leitungsrecht zu schiitzen bzw. eine Umverlegung zu beantragen.

Leitungsrechte
Auf den mit ,Leitungsrecht” gekennzeichneten Flachen haben die neu.sw bzw. Eigentlimer der Leitung

das Recht, vorhandene Leitungen zu betreiben und zu unterhalten. Fiir Neuverlegungen ist der 6ffentli-
che Raum zu nutzen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann problemlos von den &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen aus erfolgen.
Mullfahrzeuge kbnnen die vorhandene Zufahrt nutzen. Die Entsorgungscontainer befinden sich an der
Nordwestseite der Lagerhalle.

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abféllen hat entsprechend den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) und des Abfallwirtschaftsgesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern

(AbfWG M-V) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender unbelasteter Bauschutt ist einer zugelassenen Bau-
schuttaufbereitungsanlage zuzufiihren. Eine Verbringung auf eine Hausmiilldeponie ist untersagt (§ 18
AbfWG M-V).

Vor Beginn der Umbau-, Abbruch- und Sanierungsarbeiten ist eine Uberpriifung auf das Vorhandensein
asbesthaltiger Materialien und Bauteile erforderlich. Bei Abbruch, Transport und bei der Ablagerung von
Zementasbestbestandteilen (Abf.Schl.Nr. 170105) sind die Forderungen der TRGS 519 strikt einzuhalten.

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grund-
stlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die Pflichtigen nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Vor-
sorge gegen das Entstehen schidlicher Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu
beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial 5/1998)
wird besonders hingewiesen.

Die bei der geplanten BaumaBnahme anfallenden Abfalle sind ordnungsgemal und schadlos zu verwer-
ten oder soweit eine Verwertung technisch nicht maglich oder wirtschaftlich zumutbar ist, unter Wah-
rung des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen.
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Zeigen sich bei den Erdarbeiten Anzeichen von schidlichen Bodenverfarbungen (z. B. abartiger, muffiger
Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Reste von Ablage-
rungen), ist die untere Bodenschutzbehdrde im Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
umgehend zu informieren.

Von der Stadtwirtschaft Neubrandenburg werden folgende Hinweise zur Beachtung aufgenommen:

- die Zufahrt fiir die Entsorgung der Wertstoff- bzw. Restmiillbehédlterstandorte wahrend der
Bauphase muss fiir 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge gewahrleistet sein,

- bei der Errichtung von Wertstoff- bzw. Restmiillbehalterstandorten wird auf die Einhaltung fol-
gender Vorschriften verwiesen:

BGV C 27, Miillbeseitigung § 16 Miillbehalterstandorte,

BGV D 29, Fahrzeuge § 45 Fahrwege,

BGI 5104, Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen- und Fahrwege
fiir die Sammlung von Abfillen.

6.5. Hinweise

Aus der Sicht des Kataster- und Vermessungsamtes wird darauf hingewiesen, dass nach § 26  Abs. 8 des
Gesetzes liber das amtliche Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermes-
sungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16.12.10 (GVOBI. M-V S. 713) Grenzmarken zu schiitzen sind.
Kommt es im Zuge der BaumaBnahmen zur Zerstérung oder Lagednderung von Grenzmarken, ist dies
unverziiglich anzuzeigen. Das dann erforderliche Einbringen neuer Grenzmarken darf nur von Vermes-
sungsstellen durchgefiihrt werden.

Laut Stellungnahme vom Landesamt fiir innere Verwaltung M-V befinden sich im Plangebiet keine Fest-
punkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze.

Ein Teil des nordwestlichen Planbereichs wird durch eine 110-kV-Leitung der E.DIS AG beriihrt. Der im
Planbereich liegende Schutzbereich von 30 m zur Leitungsachse wurde nachrichtlich in der Planzeich-
nung dargestellt. Die Hinweise zu Bebauung und Begriinung in der Nihe vorhandener/ geplanter 110-
kV-Freileitungen und 110-kV-Kabelanlagen der E.DIS AG sind zu beriicksichtigen.

Laut Stellungnahme vom Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege werden im Plangebiet keine Bau-
und Kunstdenkmale beriihrt. Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind auch keine Bodendenkmale be-
kannt.

Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archidologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher
ist der folgende Hinweis zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB §
11 DSchG M-V die zustindige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
tlimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

GemaB Stellungnahme der neu.sw vom 19.08.15 werden folgende allgemeine Hinweise gegeben:

Vor Beginn von Tiefbauarbeiten sind stets die Einholung einer Schachterlaubnis und die Vereinbarung
einer Vor-Ort-Einweisung bei dem Fachbereich Technische Dokumentation erforderlich.

Vorhandene Leitungen, Kabel und Beschilderungen sind zu sichern und zu schiitzen. Bei Kreuzungen
sowie Parallelverlegungen zu den Anlagen sind in Bezug auf BaumaBnahmen mit unterirdischem Rohr-
vortrieb (Pressungen, Bohrungen) generell Such- und Handschachtungen zur Bestimmung des genauen
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Trassenverlaufes und der Tiefenlage der vorhandenen Anlagen im Beisein des Leitungseinweisenden des
Netzbetreibers abzustimmen.

7. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 betragt 30.568 m2 bzw. ca. 3,06 ha
und wird insgesamt als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt.

8. Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 (zu § 13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 2
BauGB)
8.1. Vorbemerkungen

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 erfolgt gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2

Nr. 2 BauGB. Bei einer Gesamtflache von 30.568 m2 und einer GRZ von 0,8 betragt die zuldssige Grund-
fliche von 24.454 m2. Damit wird der in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannte Schwellenwert von

20.000 m2 uberschritten. Der obere Schwellenwert von 70.000 m2, der die Durchfiihrung des Verfahrens
nach § 13 a BauGB ausschlieBt, wird deutlich unterschritten.

In diesem Fall ist das beschleunigte Verfahren anwendbar, wenn eine Vorpriifung des Einzelfalls zu dem
Ergebnis fiihrt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwigung zu berlicksichtigen sind. Diese Vorpriifung erfolgt als liberschldgige Abschat-
zung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) BauGB genannten Kriterien.

8.2. Standort und Merkmale des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Gewerbegebietes im Ortsteil Weitin. Es um-
fasst das mit einem Mdbelmarkt bebaute Geldnde der Optimal GmbH an der Friedrich-Schott-StraBe und
das noch unbebaute Flurstiick 11/36 an der Ecke Zirzower StraBe mit einer Gesamtfliche von ca. 3,06 ha
und ist im rechtkraftigen B-Plan Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin, Neubrapharm" als Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Der Vorhabentrager beabsichtigt, den vorhandenen Mébelmarkt zu erweitern. Um ggf. spater
eine Umnutzung zu ermdéglichen, wird im B-Plan Nr. 46 ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Damit wird die gewerbliche Nutzung hinsichtlich ihres Stérgrades eingeschrankt. Anstelle nicht erheblich
beldstigender Gewerbebetriebe sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die die Immissions-
richtwerte eines Mischgebietes nicht liberschreiten, zuldssig. Das im B-Plan Nr. 34 festgesetzte MalB der
baulichen Nutzung (GRZ 0,6 mit Uberschreitung bis 0,8) wird neu mit der GRZ 0,8 ohne Uberschreitung
festgesetzt. Die mdogliche Intensitdt der Grundstiicksnutzung dndert sich dadurch nicht.

Das Tal des Malliner Wassers und die Offenlandflachen nordwestlich von Weitin sind Teil des Land-
schaftsschutzgebietes (LSG) ,Malliner Bach und Seenkette" sowie des FFH-Gebietes DE 2245-302
«Jollensetal mit Zufliissen”. Das LSG reicht bis auf 40 m an das Plangebiet heran. Der Abstand zum FFH-
Gebiet betrdgt 20 m. Im B-Plan Nr. 34 wurde nordwestlich des Plangebietes eine Flache fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Teile des Gebiisches
nordlich des Loschwasserteiches sind im Kartenportal Umwelt M-V als geschiitztes Biotop mit der Nr.
NBG 00172 (Gesetzesbegriff: Naturnahes Feldgebiisch) ausgewiesen. Westlich der Zirzower StraBe
verlduft eine naturnahe Feldhecke (geschiitztes Biotop NBG 00139). Innerhalb des Plangebietes kommen
keine Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts vor.

Das Plangebiet liegt wie die ibrige Ortslage in der Trinkwasserschutzzone lll.
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Priifschema gemaB Anlage 2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Lfd. Nr.
in der
Anlage 2

Kriterien gemaB Anlage 2 zum BauGB und sich daraus
ergebende Fragestellungen

Beantwortung
der Frage

Falls JA:

Sind deswegen voraus-
sichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen zu
erwarten, die in der Ab-
wagung zu bertick-
sichtigen wiren?

Merkmale des Bebauungsplans

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug
auf das AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen
Rahmen i. S. d. § 14 b Abs. 3 des Gesetzes liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung setzt;

Setzt der Plan in nicht nur unerheblichem Ausmal3
den Rahmen fir die Entscheidung iber die Zuléssig-
keit von Vorhaben, indem er Festsetzungen mit Be-
deutung fir spdtere Zulassungsentscheidungen ent-
hélt insbesondere zum Bedarf, zur GréBe, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingun-
gen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von
Ressourcen?

NEIN

1.2

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug
auf das AusmaB, in dem der Bebauungsplan andere
Plane und Programme beeinflusst;

Beeinflusst der Bebauungsplan in nicht nur unerheb-
lichem AusmaB andere Pline und Programme?

NEIN

1.3

Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in
Bezug auf die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die
Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener Erwdgungen, insbesondere im
Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen Entwick-
lung;

Hat der Bebauungsplan fiir die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschlieBlich gesundheitsbezogene
Erwdgungen, insbesondere im Hinblick auf die Forde-
rung der nachhaltigen Entwicklung, besondere Be-
deutung?

NEIN

1.4

Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in
Bezug auf die fiir den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschlieBlich gesundheitsbezoge-
ner Probleme;

Sind fiir den Bebauungsplan umweltbezogene, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogene Probleme besonders
relevant?

NEIN

1.5

Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in
Bezug auf die Bedeutung des Bebauungsplanes fir
die Durchfiihrung nationaler und europédischer Um-
weltvorschriften;

Hat der Bebauungsplan nicht nur unerhebliche Be-

NEIN
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Lfd. Nr. Kriterien gemaB Anlage 2 zum BauGB und sich daraus | Beantwortung | Falls JA:
in der ergebende Fragestellungen der Frage Sind deswegen voraus-
Anlage 2 sichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen zu
erwarten, die in der Ab-
wagung zu berlick-
sichtigen wéren?
deutung fiir die Durchfiihrung nationaler und euro-
pdischer Umweltvorschriften?
2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete
2.1 Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;
Hat der Plan Auswirkungen auf folgende Schutzgdi-
ter:
2.1.1 Tiere? NEIN
2.1.2 Pflanzen? NEIN
213 Boden? NEIN
2.1.4 Wasser? NEIN
2.1.5 Luft? NEIN
2.1.6 Klima? NEIN
2.1.7 Landschaft? NEIN
2.1.8 Biologische Vielfalt? NEIN
2.1.9 Mensch und Gesundheit? NEIN
2.1.10 Kulturgiiter und sonstige Sachguter? NEIN
2.1.11 Wird das Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern NEIN
beeinflusst? Ist mit Wechselwirkungen zu rechnen?
2.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere ein
Bezug auf den kumulativen und grenziiberschreiten-
den Charakter der Auswirkungen;
Ist mit Auswirkungen von kumulativem oder grenz- NEIN
liberschreitendem Charakter zu rechnen?
23 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der vo-

raussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich
der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfil-
len);




20

Lfd. Nr.
in der
Anlage 2

Kriterien gemaB Anlage 2 zum BauGB und sich daraus
ergebende Fragestellungen

Beantwortung
der Frage

Falls JA:

Sind deswegen voraus-
sichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen zu
erwarten, die in der Ab-
wagung zu berlick-
sichtigen wéren?

Ist mit Auswirkungen in Bezug auf Risiken fiir die
Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
(zum Beispiel bei Unféllen), zu rechnen?

NEIN

2.4

Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf den Umfang und die rdumliche Ausdeh-
nung der Auswirkungen;

Haben vom Plan ausgeldste Auswirkungen einen
besonderen Umfang oder eine besondere rdumliche
Ausdehnung?

NEIN

2.5

Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Bedeutung und die Sensibilitat des
voraussichtlich betroffenen Gebietes auf Grund

e besonderer natiirlicher Merkmale,

e des kulturellen Erbes,

e der Intensitat der Bodennutzung des Gebietes
jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;

Hat das vom Plan betroffene Gebiet wegen besonde-
rer nattirlicher Merkmale, wegen dort vorhandenen
kulturellen Erbes (z.B. Bodendenkmale), oder wegen
der Intensitit der Bodennutzung besondere Bedeu-
tung?

Werden voraussichtlich diesbeziigliche Umweltquali-
titsnormen oder Grenzwerte liberschritten?

NEIN

NEIN

2.6

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf folgende Gebiete:

Hat die Verwirklichung des Plans mdglicherweise
Auswirkungen auf eines der folgenden Gebiete:

2.6.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

NEIN

2.6.2

Naturschutzgebiete gemiB § 23 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst?

NEIN

2.6.3

Nationalparke gemaB § 24 des Bundesnaturschutzge-
setzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst?

NEIN

2.6.4

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete
gemalB §8 25 und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes?

NEIN
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Lfd. Nr. Kriterien gemaB Anlage 2 zum BauGB und sich daraus | Beantwortung | Falls JA:

in der ergebende Fragestellungen der Frage Sind deswegen voraus-
Anlage 2 sichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen zu
erwarten, die in der Ab-
wagung zu berlick-
sichtigen wéren?

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 30 des Bun- NEIN
desnaturschutzgesetzes?

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des Wasserhaus- NEIN
haltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht festge-
setzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemaB § 71 des Wasserhaushaltsgeset-
zes?

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschrif- NEIN
ten festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits
liberschritten sind?

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere NEIN
Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in verdich-
teten Rdumen i. S. d. § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes?

2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denk- NEIN
méler, Denkmalensembles, Bodendenkmiler oder
Gebiete, die von der Denkmalschutzbehdrde als ar-
chéologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind?

8.4. Zusammenfassung

Unter Anwendung der Kriterien gemaB Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des vorhabenbezogenen
B-Planes Nr. 46 ,Fachmarkt/Friedrich-Schott-StraBe" der Stadt Neubrandenburg gepriift und hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt.

Die liberschlagige Priifung kommt zu der Einschdtzung, dass der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 46 vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwigung zu
beriicksichtigen sind.

9. Belange des Artenschutzes

Im Rahmen der laufenden 2. Anderung des B-Planes Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin/ Neubrapharm” wur-
de 2012 fiir den gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 34 ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt (Verfasser: Kunhart Freiraumplanung, Dipl.-Ing. (FH) Kerstin Manthey-Kunhart, GerichtsstraBe 3,
17033 Neubrandenburg in Zusammenarbeit mit dem Ornithologen Walter Schulz und der Dipl.-Biologin
Gesine Schmidt). Darin wurden folgende priifrelevante Artengruppen bzw. Arten herausgearbeitet:

- Fledermause
- Zauneidechse
- Fischotter

- Amphibien
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- Avifauna-Brutvogel.

Fiir den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 46 kdnnen folgende Aussagen entnommen werden:

- Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 46 wurden keine potenziellen Fledermauslebensraume er-
fasst. Die Gebaude sind auf Grund ihrer Bauweise nicht fiir Flederm&use nutzbar.

- Die gewerblich genutzten Flachen stellen auf Grund fehlender Strukturen, ungeeigneten Bodens,
vorhandener Barrieren und standiger Nutzung keinen besonders geeigneten Lebensraum fiir die
Zauneidechse dar.

- Die aufgebdschte Zisterne am ndérdlichen Rand des Plangebietes ist wegen der naturfernen Aus-
bildung und der schlechten Aufenthaltsbedingungen fiir Amphibien nicht als potentielles Am-
phibienhabitat geeignet.

- Die Frequentierung des Gebietes, insbesondere der nordlich angrenzenden Flachen zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft durch den Fischotter ist mdglich. Sein wiederholter
oder standiger Aufenthalt im Plangebiet ist auf Grund des geringen Nahrungsangebotes und der
fehlenden Orientierungsmdglichkeiten jedoch unwahrscheinlich. Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs.1 Nr.2 BNatSchG sind durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen nicht zu erwarten.

- Beziiglich der Brutvogel wurde festgestellt, dass die Kugelahornbdume auf dem Geldnde der Op-
timal GmbH Nistplatzpotenzial aufweisen.

Die 4 Kugelahornbdume westlich der Einfahrt von der Friedrich-Schott-StraBe kdnnen nicht er-
halten werden. Bei der Bestandserfassung flir den B-Plan Nr. 46 am 19.02.2015 wurden an die-
sen Bdumen keine Vogelnester festgestellt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 46 die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfillt.

10. Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentriger ist nach § 12 Abs. 1 BauGB fiir das durch das Bauleitplan-
verfahren vorbereitete Vorhaben auf dem Standort an der Friedrich-Schott-StraBe ein (6ffentlich-
rechtlicher) Durchfiihrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlieBen.

Hierin verpflichtet sich der Vorhabentrdger zur Realisierung der Umnutzung und Erweiterung des Mo-
belmarktes durch Ersatzneubau der Mébelhalle 3 und den Neubau einer Mébelmitnahmehalle sowie zur
ErschlieBung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist.

Dariiber hinaus Gbernimmt der Vorhabentrdger laut Durchfiihrungsvertrag die Planungs- und Erschlie-
Bungskosten und weist nach, dass er bereit und in der Lage ist, das Vorhaben zu realisieren.
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