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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage
- des§5 Abs. 1 und des § 22 Abs. 3 Nr. 6 der Kommunalverfassung (KV M-V) und
- des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
- des § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Fir die Flache, begrenzt durch

- im Norden: TF Flurstiick 21/64; TF Flurstiick 21/239; TF Flurstiick 21/136; das Flurstiick 21/220
der Flur 3,

- im Osten: die 6stliche StraBenbegrenzungslinie der Otto-von-Guericke-StraBe

- im Suden: die nordliche Grenze des Flurstiick 73/1 der Flur 1 (TF B 104 Stavenhagener StraBe)

- im Stidwesten:  TF Flurstiick 74/2 der Flur 1
- im Nordwesten: TF 74/1 der Flur 1; TF Flurstiick 21/213; TF Flurstiick 21/214; TF Flurstiick 21/218;

wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung beschlossen. Die Begriindung (Anlage 1) zu
diesem wird gebilligt.

2. Der Satzungsbeschluss ist gemaB3 § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. mit § 15 der Hauptsatzung der Stadt
Neubrandenburg im Stadtanzeiger ortstiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Alle Kosten, die im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren entstehen, sind aufgrund

der Besonderheit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den Vorhabentrager zu tragen.

Veranlassung:

Im Verfahrensablauf der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48 ,Nahversorger Weitin"

ist die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt worden.

Das Ergebnis des Abwagungsvorschlages wurde im Entwurf zum Satzungsbeschluss und in die Begriindung

eingearbeitet.

Mit dem Satzungsbeschluss und der anschlieBenden 6ffentlichen Bekanntmachung im Stadtanzeiger tritt die

Satzung in Kraft. Damit werden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ansiedlung eines Nahversorgers

in Weitin geschaffen.

Hinweis:

Die dazugehérigen Pline und die Gutachten (Anlagen 1 - 6) erhalten je 1-x die Fraktionen und 2-x das Biiro
der Stadtvertretung zur Einsichtnahme.
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Ergdnzte oder gednderte Textpassagen sind kursiv geschrieben.

STADT NEUBRANDENBURG - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48

,Nahversorger Weitin‘“ -Planbegriindung Stand: 07/2018-
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1. Aufstellungsbeschluss, Planungsanlass und Geltungsbereich

Die Newtown Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Gardeschiitzenweg 72, 12203 Berlin, beabsichtigt,
auf ihrem Standort Stavenhagener StraBe/Ecke Otto-von-Guericke-StraBe im Stadtteil Weitin einen
Lebensmittelsupermarkt zu errichten.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 34 der Stadt Neubran-
denburg ,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm®, der hier ein Gewerbegebiet (GE-1) gemaB § 8 Baunut-
zungsverordnung festsetzt.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans erlauben das beabsichtigte Ansiedlungsvorhaben
nicht. Die Errichtung eines Lebensmittel-Supermarktes in der beabsichtigten GroBenordnung stellt
einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb dar, der nur im Rahmen des fiir ihn geeigneten Baurechtes
(MK-Gebiet oder SO-Gebiet) zugelassen werden kann. Aus diesem Grunde ist die Schaffung neuen
Baurechts erforderlich.

Die Stadt Neubrandenburg hat sich dafiir entschieden, anstatt der Einleitung eines Anderungsverfah-
rens am gliltigen Bebauungsplan Nr.34 ,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm” die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu bevorzugen, da ein Inves-
tor fiir den Standort bereitsteht, der willens und in der Lage ist, das Vorhaben auf der Grundlage einer
mit der Stadt abgestimmten Planung innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und sich zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten vertraglich verpflichtet.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtvertretung Neubrandenburg auf Antrag des Vorhabentrdgers
Newtown Projektentwicklungsgesellschaft mbH Berlin am 13.07.17 der Einleitung eines Satzungsver-
fahrens lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin" im Sinne des § 12
BauGB auf der Grundlage der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 BauGB zugestimmt.

Gleichzeitig hat sie sich das Planungsziel ,Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung eines Nahversorgers in Weitin" (Antrag des Vorhabentrigers) zu eigen gemacht. AuBerdem
hat sie bestimmt, dass dementsprechend der Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 34 ,Gewerbegebiet
Weitin/Neubrapharm" durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin"
ersetzt, d. h. im konkreten Fall, Giberlagert wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48 umfasst die Flichen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes des Vorhabentragers und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Grundstiicke Gemarkung Weitin, Flur 3, Flurstlicke Nr. 21/64 (tlw.), Nr.
21/136 (tlw.), Nr. 21/239 (tlw.), sowie Nr. 21/220;

im Osten: durch die ostliche StraBenbegrenzungslinie der Otto-von-Guericke-StraBe;

im Stiden: durch die nordliche Grenze des Grundstlicks Gemarkung Weitin, Flur 1, Flurstlick Nr.
73/1 (Teilflache der B104 Stavenhagener Str.);

im Stidwesten: durch das Grundsttick Gemarkung Weitin, Flur 1, Flurstiick Nr. 74/2 (tlw.);

im Nordwesten: durch die Grundstiicke Gemarkung Weitin, Flur 1, Flurstiick Nr. 74/1 (tlw.) und Gemar-
kung Weitin, Flur 3, Flurstiicke Nr. 21/213 (tlw.), 21/214 (tIw.) und 21/218 (tIw.).



2.2

Grundlagen der Planung
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. |
S. 3786);

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | 5.58), zuletzt gedndert durch

Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. 1 5.1057);

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege -Bundesnaturschutzgesetz- (BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI. I S.2542), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.17

(BGBI. I S. 3434);

Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern -
Landesplanungsgesetz-(LPIG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI.
M-V S. 503, 613), zuletzt geindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.05.16 (GVOBI. M-V

S. 258):

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.15, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.17 (GVOBI. M-V S. 331);
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
Naturschutzausfiihrungsgesetz-(NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.16 (GVOBI. M-V 5.431, 436);
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 13.07.11 (GVOBI. M-V 5.777);

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.15, in Kraft getreten am 20.02.15, zuletzt
gedndert am 04.11.18 in Kraft getreten am 05.11.16;

Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.17 (BGBI. | S. 2771);

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V
S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.05.16 (GVOBI. M-v S. 431, 432).

Planungsgrundlagen (Kartengrundlage)

Als Planungsgrundlage dient der Lageplan, erstellt vom Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. (FH) André Borutta
aus Neubrandenburg, der auf der Grundlage amtlicher Unterlagen und eigener Aufnahmen angefertigt

wurde.

LangenmaBe und Héhenangaben beziehen sich auf das Bezugssystem DHHN 92.

Stand des Katasters: Juli 2017

MaBstab des Bebauungsplans: 1 : 500

Lagebezug: ETRS 89



3. Geltungsbereich und GroBe des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fliche von 8.275 m2,

davon Verkehrsflache (privat): 304 m2
Nettobauflache SO-Gebiet: 6.407 m2
Griinflache: 1.564 m2

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums Neubrandenburg im Ortsteil Weitin und wird
wie folgt begrenzt:

- im Stiden von der Stavenhagener Stral3e, B 104;

- im Osten von der Otto-von-Guericke-StraBe;

- im Norden vom Gewerbebetrieb Behrendt sowie dessen Zufahrt von der Otto- von-Guericke-StraBe;

- im Westen von stadtischen Griin- und Brachfldchen des Flurstiickes 74/2 der Flur 1 in der Gemarkung Weitin.

4. Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat beschlossen, dass die Planung in Form eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (VBP), fuBend auf einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des
Vorhabentragers aufgestellt wird. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung und erfiillt damit die Grundvoraussetzung fiir die Anwendung des § 13a ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung." Des Weiteren werden im Bebauungsplan weit weniger als 20.000 m2 Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO geschaffen, wodurch der Bebauungsplan entsprechend im ver-
einfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB aufgestellt werden kann. AuBerdem ist in diesem Fall kein
Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft erforderlich, da gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in
diesen Féllen Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Nr. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul3ssig gelten.

Eine weitere Bedingung, die in diesem Zusammenhang erfiillt sein muss, ist der Nachweis, dass durch

den Bebauungsplan kein Vorhaben begriindet wird, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-

recht unterliegt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Vorhaben nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 des UVPG (hier
Bezug auf Ziffer 18.6.2 UVPG: Bau eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO mit einer zuldssigen Geschossfldche von 1.200 m2 bis unter 5.000 m2). Dementsprechend
wurde eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 7 Abs.1 Satz 1 UVPG durchgefiihrt. Der
Ergebnisbericht ist als Anlage 1 Bestandteil der Planbegriindung. Die allgemeine Vorpriifung des Ein-
zelfalls hat ergeben, dass das Neubauvorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
haben kann, die nach § 25 Abs. 2 UVPG zu beriicksichtigen waren.

AuBerdem ist der Nachweis zu fiihren, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen. Die erwdhnte Anlage 1 der Planbe-
griindung belegt, dass durch das Vorhaben weder Erhaltungsziele noch Schutzzwecke der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrichtigt werden (z. B.: FFH-Gebiete).

Ferner wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Hiervon unberiihrt verbleibt die Ver-
pflichtung zur Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung und des Nach-
weises zur Einhaltung der Totungs- und Stérungsverbote gemaB § 44 BNatSchG.

Des Weiteren handelt es sich bei dem vorliegenden Bauleitplan um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan im Sinne des § 12 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) BauGB. Dies ist gemiB § 12 BauGB an
bestimmte Voraussetzungen gebunden.



- Der Vorhabentrdger muss sich zur Durchfiihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten in
einem Durchfiihrungsvertrag verpflichten.

- Der Vorhabentrager muss zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBung bereit und in
der Lage sein. Hieraus folgt, dass er erstens seine wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahig-
keit nachweisen muss und zweitens Eigentiimer oder Verfligungsberechtigter der Flaichen des
Plangebietes ist.

- Die vorgenannten Nachweise sind ebenso wie der Abschluss des Durchflihrungsvertrages vor
dem Satzungsbeschluss zwischen dem Vorhabentridger und der Stadt Neubrandenburg vorzule-
gen bzw. zu schlieBen.

Die Stadt Neubrandenburg nutzt im Rahmen dieses Bebauungsplans die Mdglichkeit, gemaB § 12 Abs.
3a BauGB die zuldssigen Nutzungen nur allgemein zu beschreiben und sich dann im Durchfiihrungs-
vertrag auf ein konkretes Vorhaben festzulegen. Bei dieser Verfahrenskonstellation muss das konkrete
Vorhaben im Durchfiihrungsvertrag so detailliert beschrieben werden, dass hinreichend deutlich wird,
zu welchem Vorhaben sich der Vorhabentrager verpflichtet. Hierunter fallen die Regelungen zu den
einzelnen zu errichtenden Anlagen, die fiir den Betrieb des Netto-Marken-Discounts notwendig sind,
erforderliche Stellplatze, griinordnerische MaBBnahmen, etc.

5. Ubergeordnete Planungsebenen
5.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die kommunale Bauleitplanung muss sich an die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landes-
planung des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern anpassen. Das Land hat im Landesentwicklungs-
programm 2016 (LEP M-V 2016) die in Mecklenburg-Vorpommern geltenden Grundsitze und Ziele der
Raumordnung und Landesplanung festgelegt. Die Aussagen des LEP werden auf regionaler Ebene wei-
ter konkretisiert. Fiir den Bereich Mecklenburgische Seenplatte geschah dies mithilfe des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.11 (RREP MS-LVO M-V). Darin
wurden die in Bezug auf das hier in Rede stehende Vorhaben relevanten Ziele 4.3.2 (1) bis 4.3.2 (7)
konkretisiert. Demnach miissen EinzelhandelsgroBprojekte vor allem dem Konzentrationsgebot (Kon-
zentration auf Zentrale Orte), dem Kongruenzgebot (Einzugsbereiche der Zentralen Orte - Sicherung
der Zentrenstruktur) und dem Integrationsgebot (Stabilisierung zentraler Versorgungsbereiche) gerecht
werden.

Auf dieser Grundlage hat das Oberzentrum Neunbrandenburg das Kommunale Einzelhandelskonzept
fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Berlicksichtigung der wohnungsnahen Versorgung in
den Stadtteilen (April 2009) aufgestellt und beschlossen. Darin ist insbesondere ein Zentrenkonzept fiir
das gesamte Stadtgebiet festgelegt.

Das nichstgelegene Nahversorgungszentrum Broda (D-Zentrum) befindet sich in ca. 3,5 km Entfer-
nung, das Stadtteilversorgungszentrum Oberbach (C-Zentrum) ist ca. 3,7 km entfernt. Damit ist ge-
genwartig eine ausreichende verbrauchernahe Versorgung am Standort Weitin nicht gegeben.

Beim Standort Weitin handelt es sich jedoch formal um ein Ansiedlungsvorhaben auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Neubrandenburg gemaB ihrem kommunalen Einzelhandelskon-
zept. Unter Punkt G.3 wird in diesem Zusammenhang Folgendes ausgefiihrt:

«Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind grundsatzlich abzu-
lehnen, da vor allem bei Waren der Nahversorgung mit strukturschadigenden Auswirkungen auf die
bestehenden Zentren zu rechnen ist. Es muss daher seitens der Stadtplanung mittels Baurecht vermie-
den werden, weitere Einzelhandelsflachen auBerhalb der bestehenden Zentren zu schaffen."



Der Vorhabentrdger fir den geplanten Einzelhandelsstandort Weitin hat vor diesem Hintergrund eine
Vertraglichkeitsanalyse erstellen lassen (Gutachterliche Stellungnahme im Zuge des Kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Er-
langen vom 19.06.17), die als Anlage 6 Bestandteil der Planbegriindung wird. Darin weist der Gutachter
nach, dass sich das geplante Vorhaben mit den vorgenannten Stufen der Raumordnung und Landes-
planung, der Regionalentwicklung und der kommunalen Einzelhandelsrichtlinie in Ubereinstimmung
befindet und kommt in Bezug auf die stadtebauliche Situation zu folgendem Ergebnis:

- Das geplante Nahversorgungsprojekt Weitin passt sich in die bestehenden Versorgungsstrukturen
im Umfeld ein.

- Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen sind gering, so dass nicht von einer strukturellen
Schadigung der umliegenden Zentren oder Nahversorgungsstandorte auszugehen ist.

- Obwohl das Ansiedlungsobjekt als groBflachig einzustufen ist, sind keine stadtebaulichen Auswir-
kungen bis hin zur SchlieBung von Magnetbetrieben in den umliegenden Zentren zu erwarten.

- Der geplante Standort ist mit dem Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg und den dort ge-
troffenen Festsetzungen vor allem hinsichtlich der Sicherung der wohnungsnahen Versorgung
ohne Einschrénkungen in Einklang zu bringen. Hauptgriinde sind die geringfiigige Veranderung
innerhalb des Standortgefiiges sowie die sehr geringen Umsatzumlenkungen.

Insofern bestehen keine stidtebaulichen oder raumordnerischen Bedenken gegen das geplante Vorha-
ben. Hinzu kommt, dass parallel zum Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 48 die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 (Schaffung eines Sondergebietes Ein-
zelhandel in nur wenigen Hundert Metern Entfernung) im Zuge der 2. Anderung des Plans wieder auf-
gehoben wird und die Flache in ein Gewerbegebiet zuriickgefiihrt wird. Hierdurch ergibt sich lediglich
die versorgungsstrukturell unbedeutende Verlagerung des Einzelhandels-Nahversorgerstandortes.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg - derzeitiger Stand: 5. Anderung - stellt den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48 als gewerbliche Baufldche dar. Der Be-
bauungsplan beabsichtigt, hier ein Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen. Es
gibt somit formal keine Kongruenz von geplantem Baugebiet im verbindlichen Bauleitplan mit der
Darstellung der Flache im vorbereitenden Bauleitplan. Bebauungspldne miissen jedoch aus dem Fli-
chennutzungsplan entwickelt werden. Insofern muss die entsprechende Flaichendarstellung im Fla-
chennutzungsplan gedndert werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a in Verbindung § 13
BauGB aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flichennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrichtigt werden. Der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Von einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung kann im vorliegenden Fall ausgegangen werden, weil:

sich das Vorhaben in Einklang mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept befindet;

Standort eine gute Erreichbarkeit garantiert;

keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind;

die Versorgungslage von nahegelegen entstandenen Wohngebieten, die bisher unterversorgt
sind, deutlich verbessert wird;



- die Verringerung an gewerblicher Baufléche durch die gleichzeitig beschlossene Aufgabe des
Projektes ,1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm" durch
Riickfiihrung des Sondergebietes in ein Gewerbegebiet kompensiert wird;

- wertvolle Bestandteile von Natur und Umwelt nur in geringem Umfang beeintrachtigt werden.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans soll unmittelbar nach Satzungsbeschluss zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 48 erfolgen. Bei der Berichtigung handelt es sich lediglich um einen redak-
tionellen Vorgang. In der Bekanntmachung zum Inkrafttreten des Bebauungsplans wird auf die Berich-
tigung des Flichennutzungsplans hingewiesen.

6. Beschaffenheit des Geldndes

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich des stark befahrenen Knotens der Bundesstrae B 104
Stavenhagener Strae mit der Otto-von-Guericke-StraBe, die das nérdlich anschlieBende Gewerbege-
biet erschlieBt. Die Topografie ist gepragt von einem Geldnde, das ein zweigeteiltes Niveau aufweist. Im
Zuge der Herstellung der StraBenkdrper beider StraBen wurde das Gelande auch auf der Baufliache des
Plangebietes straBennah um ca. 1,00 m bis 1,50 m angehoben. Der natiirlich gewachsene Geldndever-
lauf weist auf dem unteren Niveau ein Gefille in slidostlicher Richtung von ca. 2,60 m auf und bewegt
sich zwischen 52,70 m und 50,10 m DHHN.

Das Geldnde wird derzeit als Freifliche im Siedlungsbereich klassifiziert. Es stellt sich als verkrautetes
Griinland mit zum Nordrand hin verdichtetem Sukzessionsgehdlzbestand dar.

Die entsprechende &ffentliche Griinflache am Rande des Gewerbegebietes war bisher mit einem
Pflanzgebot belegt, welches nur in geringem Umfang umgesetzt wurde.

7. Inhalt des Bebauungsplans
7.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt in erster Linie die Absicht, des Vorhabentrigers/Inve-
stors Newtown-Projektentwicklungsgesellschaft mbH auf dem besagten Geldnde einen Lebensmittel-
markt der Ausrichtung Discounter mit einer GroBenordnung von maximal 1.200 m2 Verkaufsflache
(VKF) nach neuesten baulichen, stidtebaulichen, erschlieBungstechnischen, bautkologischen und Mar-
keting-bezogenen Gesichtspunkten anzusiedeln.

Die Stadt Neubrandenburg legt dabei besonderen Wert auf die Beachtung und Erfiillung der folgenden
stadtebaulichen Gesichtspunkte:

- Umfassende Verbesserung der ortlichen Nahversorgungssituation im Bereich Lebensmittelangebo-
te/Grundversorgung;

- Gute Erreichbarkeit des Marktstandortes fiir motorisierte wie fiir nicht-motorisierte Verkehrsteil-
nehmer ebenso wie fiir Nutzer des 6ffentlichen Personennahverkehrs;

- Verkehrssichere Zuginge und Zufahrten sowie gesicherte Verkehrsabldufe im Kotenpunktbereich
B 104 Stavenhagener StraBe mit der Otto-von-Guericke-StraB3e;

- Hinreichende Vorkehrungen im Sinne des ausreichenden Schallschutzes im Stadtebau zur Gewéahr-
leistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Plangebiet sowie in dessen Einwir-
kungsbereich;
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- Gewidbhrleistung eines geordneten stidtebaulichen Erscheinungsbildes des zentralen Bereiches des
Ortsteils Weitin;

- Grinordnerische Einbindung des neuen Handelsstandortes in die Umgebung zwischen Gewerbe-
und Wohnstandort.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48 ,Nahversorger Weitin" besteht
aus einer Verkehrsflache, einer Griinfliche und zum gr6Bten Teil aus einem Sonstigen Sondergebiet
gemaB § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO fiir groBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Lebensmit-
tel-Supermarkt. Das Sondergebiet (SO) groBflichiger Einzelhandel Zweckbestimmung Lebensmittel-
Supermarkt fiir die verbrauchernahe Versorgung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8a und § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 und 4 BauNVO festgesetzt.

Die Erforderlichkeit ergibt sich aus der Lage des Stadtteils Weitin mit dem angrenzenden Malerviertel
und dem aus dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet mit seinen Beschaftigten sich ergebende
Bedarf.

Zuldssig im Rahmen des Bebauungsplans ist ein Betrieb eines Einzelhandelsversorgers mit einer maxi-
malen Verkaufsfliche (VKF) von 1.200 m2 mit den folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten
des tiglichen Bedarfs/kurzfristigen Bedarfs nach der Neubrandenburger Liste:

Nahrungs- und Genussmittel

Schnittblumen und Blumenbindeerzeugnisse
Drogeriewaren und Apothekenbedarf
Schreib- und Papierwaren

Zeitungen und Zeitschriften

Neubrandenburger Liste (Auszug)

Unzulassig ist der dauerhafte Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten, um eine Beeintrachtigung
der Einzelhandelsstruktur in den angrenzenden Zentren, in den zentralen Versorgungsbereichen und
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insbesondere in der Innenstadt zu vermeiden. Eine Ausnahme stellt das Angebot von kurzfristiger Akti-
onsware dar.

Vgl. Gutachterliche Stellungnahme der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH vom 09.11.17,
Pkt. 4.2, S. 9: ,Bei der Planung neuer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe ist besonderer Augenmerk
auf die innenstadtrelevanten Randsortimente zu legen. Da es sich bei dem geplanten Objekt jedoch um
einen Supermarkt mit geringen statischen Randsortimentsanteilen (Drogeriewaren, Tiernahrung) han-
delt, sind in den Randsortimenten keinerlei rechenbare Auswirkungen auf die Innenstadt oder auf die
umliegenden Zentren und die untersuchten GroBflachen zu erkennen. Durch die wechselnden Sorti-
mentsgruppen (je nach Aktionsverkauf) in den Non-Food-Angeboten ist eine durchgehende Konkur-
renzwirkung auf bestimmte Sortimentsgruppen nicht vorhanden. Da es sich im Fall eines Supermarktes
um keine statischen Sortimente handelt, sondern um Angebote, die saison- und strategieabhéngig sind,
kénnen keine Auswirkungen auf andere Standorte ausgemacht werden bzw. sind diese als so gering zu
betrachten, dass sie nicht ins Gewicht fallen.

Eine maBgebliche Konkurrenz zum Facheinzelhandel ist ebenfalls nicht gegeben, da in Supermérkten
keinerlei Fachberatung zu bestimmten Produkten und Sortimenten angeboten wird, d. h. der Einkauf
durch den Kunden in vélliger Selbstbedienung stattfindet. Die Auswirkungen liegen noch unter den
berechneten Umsatzlenkungen im Foodbereich von maximal 9,5 % und sind deshalb aufgrund ihrer
geringen GroBenordnung als vertrigliche Konkurrenzwirkung einzustufen, nicht als stddtebauliche
Strukturgefdhrdung. Eine Gefahrdung durch innenstadtrelevante Sortimente auf die Strukturen der
Innenstadt ist nicht festzustellen."

Zur Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebes zéhlt die Ficiche, die dem Verkauf dient, einschlieBlich
der Gdnge und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fiir Einrichtungsgegensténde, der
Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedientheken und die dahinter befindlichen Fldchen,
Schaufenster und sonstige Fldchen, die dem Kunden zugdnglich sind sowie Freiverkaufsfldchen soweit
sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

7.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an den Obergrenzen, die der § 17 BauNVO nach Bauge-
bieten gegliedert festlegt.

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung des in Sondergebieten groBtmaog-
lichen MaBes fiir die GRZ ist geboten, um an dem Standort eine hohe Ausnutzung der Flache zu errei-
chen. Eine hohe Nutzungsintensitat der Flaiche bedeutet gleichzeitig, dass unter dem Strich fiir die
erforderliche Nutzung die geringstmdégliche FlichengréBe beansprucht werden muss. Dies ist ein Gebot
des schonenden Umgangs mit dem Grund und Boden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit Il festgesetzt.

Der geplante Einzelhandelsmarkt wird barrierefrei errichtet und bietet sein ganzes Sortiment vollfli-
chig ebenerdig auf einer Geschossebene an. Das eingeschossige Gebaude erreicht eine Hohe bis zur
Oberkante Dachhaut von ca. 6,50 m liber dem Erdgeschoss-FertigfuBboden (OKFFEG). Als Dachaufbau
sind des Weiteren Liiftungsanlagen oder Kiihlaggregate mdglich. Da dariiber hinaus noch die Option
bestehen soll ggfs. zu einem spateren Zeitpunkt eventuell in der zweiten Geschossebene zusitzliche
Funktionsraume unterzubringen (Sozialrdume, Besprechungsrdume, Sanitatsraume etc.), sollen 2 Voll-
geschosse festgesetzt werden.

Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird mit 1,2 festgesetzt.

Wie voranstehend erlautert, soll die Option zur Errichtung einer zweiten Geschossebene eingeraumt
werden. Hierdurch wird auch die Festsetzung einer GFZ erforderlich. Durch das MaB3 von 1,2 wird si-
chergestellt, dass sich das zweite Geschoss maximal auf die Halfte der Gebdudegrundflache erstrecken
darf.
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Die Gebdudehdhe wird mit 9,00 m liber OKFFEG festgesetzt.

Durch die Festlegung der maximalen Gebdudehdhe von 9,00 m ist gewahrleistet, dass sich das Markt-
gebdude, auch fiir den Fall, dass es spater in Teilbereichen zweigeschossig wird, nicht iber das Mal3 der
Nachbarbebauung (vorhandener Steinmetzbetrieb) erhebt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze definiert. Sie ist nahe an den geplanten
auBeren Abmessungen des Marktgebdudes orientiert und beschreibt ein Rechteck von 39 m x 57 m. Sie
umfasst damit eine Fliche von ca. 2.100 m2. Die restliche Flache des Sondergebietes ist nichtliberbau-
bare Grundstiicksflache. Auf ihr sind Stellplatze, Nebenanlagen, wie Einkaufswagenboxen, etc. sowie
Zufahrten fiir Lieferverkehr ebenso wie Kunden- und Beschaftigtenverkehr zuldssig.

Im gesamten Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind auch Werbetafeln des groBfla-
chigen Einzelhandelsbetriebes bis zu einer Héhe von 65,50 m tiber HN (Héhenbezug DHHN 92) zulissig.

7.5 Verkehr
7.5.1 AuBere ErschlieBung

Das Sondergebiet des Nahversorgers Weitin grenzt unmittelbar an die BundesstraBe B 104 ,Stavenha-
gener StraBe" und deren Knotenpunkt mit der Otto-von-Guericke-StraBe an. Insofern stellt sich die
ortliche Situation als besonders gut erreichbar und erschlossen dar. Die unmittelbare Erreichbarkeit des
Plangebietes kann aber nur Gber eine bereits vorhandene (private) Zufahrt von der Otto-von-Guericke-
StraBe am nordlichen Rand des Plangebietes erfolgen. Diese Zufahrt zu mehreren anliegenden Be-
triebsgrundstiicken befindet sich etwa 80 m ndérdlich vom Knotenpunkt mit der B 104 entfernt. Zwi-
schen der B 104 und der bestehenden Zufahrt weitet sich die Otto-von-Guericke-StraBe in mehrere
getrennte Abbiegespuren auf. In diesem Bereich wiirde zusitzlicher Querungsverkehr zum Ein- und
Ausbiegen auf das Marktgrundstiick zu intolerablen Verkehrsbehinderungen und zu erhéhten Ver-
kehrsunfallrisiken im Knotenbereich fiihren. Aus diesem Grunde ist die Mitbenutzung der vorhandenen
Zufahrt alternativlos.

Eine Direktzufahrt auf die B 104 scheidet aufgrund der dort gegebenen Verkehrssituation von vorher-
ein aus. Aus vorgenannten Griinden setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch allseitiges Ein-

und Ausfahrtverbot auf die angrenzenden Grundstiicke einschlieBlich der 6ffentlichen Verkehrswege

fest.

7.5.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Nahversorgergeldndes erfolgt tiber die vorgenannte bestehende privatei-
gene Zufahrt, die nicht im Eigentum des Vorhabentrigers steht. Zwischen dem Vorhabentrédger und
dem Eigentiimer muss die Nutzung der Zufahrtsflache privatrechtlich vertraglich vereinbart werden.

Die Zufahrt wird im Bebauungsplan als ,private Verkehrsfliche" festgesetzt. Sie weist eine Breite von
mindestens 6 m auf und ist in der Lage, den Kunden- und Lieferverkehr fiir den Einzelhandel abzuwi-
ckeln. Von der privaten Verkehrsfliche zweigt die eigentliche Zufahrt auf das Grundstiick des Nahver-
sorgermarktes rechtwinklig ab. Das Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" ist an dieser Stelle in
10 m Breite unterbrochen, so dass nur an dieser Stelle auf das Geldnde zugefahren werden kann.

7.5.3 Ruhender Verkehr

Fiir die Kunden des Nahversorgers sind auf dem Grundstiick in der nichtiiberbaubaren Grundstiicksfla-
che des Sondergebietes ca. 80 Pkw-Stellpldtze geplant. Die Stellplatze und die Bewegungsrdume zum
Aus- und Einparken sind groBziigig bemessen. Es sind auch Stellplatze fiir Familien und fiir Behinderte
mit entsprechend ausgedehnten Abmessungen vorgesehen

7.5.4 FuBgidnger- und Radfahrverkehr
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Im Gegensatz zum motorisierten Verkehr soll insbesondere der FuBgangerverkehr direkter auf das Nah-
versorgergelande gefiihrt werden. Im Kreuzungsbereich der Bundesstrae mit der GemeindestraBe sind
entlang der Plangebietsgrenze fahrbahnbegleitende FuBwege ausgebaut. Im Knoten flihrt ein signal-
zeichengeregelte FuBgangeriiberweg tiber die Otto-von-Guericke-StraBe, so dass im Eckbereich des
Marktgrundstiicks ein idealer fuBlaufiger Zugang besteht.

Auf dem Kundenparkplatz werden angeeigneten Stellen groBziigige Mdglichkeiten zum Abstellen von
Fahrrddern vorgesehen.

7.5.5 OPNV-ErschlieBung

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich auf der B 104 ein Haltestellenpaar (Weitin-
Dorf) des ortlichen Tragers des Buslinienverkehrs. Die Haltestelle wird von der Linie 10 des Stadtbusver-
kehrs sowie von vier Linien des Regionalbusverkehrs bedient.

8.  Versorgung und Entsorgung
8.1 Wasserversorgung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in den Trinkwasserschutzzonen IlI/A und I11/B der Wasserfas-
sung Krappmihle. Entsprechend der Wasserschutzgebietsverordnung von Neubrandenburg vom
08.07.02 (GVOBI. M-V 2002, S. 547) unterliegen diese Gebiete insbesondere baubedingten Beeintréich-
tigungen, die durch Beachtung des § 3 einschlieBlich Anlage 5 der Verordnung (Katalog der Verbote
und Nutzungsbeschrinkungen) vermieden bzw. minimiert werden sollen.

Das Plangebiet weist auBerdem einen verminderten Schutz gegen eindringende Schadstoffe auf, so
dass in der konkreten Planung und wéhrend der Bautatigkeit die entsprechende Sorgfalt in Hinblick
auf Verunreinigungen des Grundwassers anzuwenden ist. Auf folgende Sachverhalte ist dementspre-
chend zwingend zu achten:

Die Entsorgung des hauslichen Abwassers darf nur tiber das 6ffentliche Kanalnetz erfolgen.

- Das auf den Flichen anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) vorrangig ortsnah versickert werden, sofern die Versickerungsfahigkeit gege-
ben ist und keine Bodenkontaminationen vorhanden sind.

- Genehmigungsfahig ist nur eine Versickerung tiber die bewachsene Bodenzone (Mulden). Die
nach DWA-M 138 zu planenden Anlagen sind der Unteren Wasserbehdrde vor Baubeginn zur
Genehmigung einzureichen einschlieBlich des Nachweises der Versickerungsfahigkeit des Bodens.

- Fir die Beheizung der Gebdude ist die Errichtung von Erdwarmesonden nicht genehmigungsfahig.

- Fiir den Bau von StraBen, Wegen, Parkplatzen, Zuwegungen und Grundstiickszufahrten im 6f-
fentlichen und privaten Bereich diirfen keine auswasch- und auslaugbaren Stoffe verwendet
werden, auch nicht fir den Unterbau.

- Auf der Baustelle einschlieBlich der Baustelleneinrichtung ist durch einen sorgféltigen Umgang
mit 6l-, diesel- oder benzingetriebenen Baufahrzeugen und Pkw’s sowie Kanistern oder Fassern
mit wassergefahrdenden Stoffen ein Aus- oder Uberlaufen zu verhindern. Olbindemitte und Be-
hélter zur Aufnahme von Verunreinigungen sind im Bauwagen vorzuhalten. Die Behalter mit
wassergefahrdenden Stoffen sind vor unbefugtem Zugang wahrend und auBerhalb der Arbeits-
zeiten zu schiitzen.

- Fiir die Verfiillung offener Baugruben diirfen keine auswasch- und auslaugbaren Materialien
und Recyclingstoffe (z. B. Bauschutt, Schlacke, Teer) verwendet werden.
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- Fiir die Zuwegungen und die Pkw-/Lkw-Stellplatze diirfen keine auswasch- und auslaugbaren
Materialien und Recyclingstoffe, auch nicht fir den Unterbau, verwendet werden.

- Die bauausfiihrenden Firmen sind iiber die erhdhten Anforderungen an den Grundwasserschutz
aktenkundig zu belehren.

Auf dem zu beplanenden Gelande befinden sich eine stillgelegte Trinkwasserleitung DN 400 AZ und
eine sich in Betrieb befindliche Trinkwasserleitung DN 400 GG. Die in Betrieb befindliche Leitung wird
im Rahmen des Bebauungsplans mit einem Leitungsrecht zugunsten der Neubrandenburger Wasserbe-
triebe GmbH geschiitzt. Der Vorhabentrager stellt sicher, dass die vorhandene Leitungsiiberdeckung
erhalten bleibt und keine ortsfeste Uberbauung stattfinden wird.

Die bedarfsgerechte Trinkwasser- und Loschwasserversorgung kann durch die Neubrandenburger Was-
serbetriebe mengen- und druckmaBig grundsatzlich sichergestellt werden.

Vor Inbetriebnahme/Einbindung der Trinkwasserversorgungsleitung einschlieBlich Hausanschluss ist
nach Trinkwasserverordnung nachzuweisen, dass das Wasser der geforderten Beschaffenheit gemaB § 4
Abs. 1 der Verordnung entspricht.

Im Bereich der geplanten Geldndeauffiillung befinden sich 2 versorgungswichtige Trinkwasserleitun-
gen DN 300 GG und DN 400 GG. Die Rohrdeckung dieser Trinkwasserleitungen betrdgt in der Regel
1,50 m. Einer zusdtzlichen Uberdeckung bis max. 1m stimmen die Neubrandenburger Stadtwerke unter
folgenden Bedingungen zu:

- 3 Stlick Schiebergestdnge miissen verldngert werden.

- Die Einbauhéhe des Unterflurhydranten muss durch ein FF-Stiick ebenfalls um 1 m verldngert
werden.

- @Ggf. ist eine Beschilderung umzusetzen.

- Die Leitungen diirfen nicht mit Winkelstiitzelementen iiberbaut werden. Sollten Winkelstiitze-
lemente o. d. als BGschungssicherung erforderlich werden, ist ein Abstand von mindestens 2,50
m zu den Leitungen einzuhalten.

- Die Verldngerungen der Trinkwasserarmaturen einschlieBlich der Erdarbeiten sind durch den
Verursacher zu finanzieren.

- Der Neubrandenburger Stadtwerken GmbH sind zeitnah ein Lageplan und ein Querschnitt mit
Darstellung der GeldnderegulierungsmalBBnahmen zur Feinabstimmung vorzulegen.

- Die Ausfiihrung der Leistungen ist mit der Neubrandenburger Stadtwerken GmbH/Technischer
Netzbetrieb rechtzeitig vor Baubeginn abzustimmen.

8.2 Léschwasser

Zur ausreichenden Ldschwasserversorgung fiir das Vorhaben sind aufgrund der Forderungen von Sei-
ten der Feuerwehr 96 m3/h fiir die Dauer von 2 Stunden aus dem é6ffentlichen Hydrantennetz zu ge-
wdhrleisten.

Der ndchste Hydrant muss sich im Umkreis von 120 m befinden. Unterflurhydranten sind auf éffentli-
chen Verkehrsfldchen so zu errichten, dass ein Zuparken bzw. Zustellen vermieden wird. Die Zufahrten
und die Stellfltichen fiir die Feuerwehr sind entsprechend des Anhanges E zur Landesbauordnung zu
errichten.

Fiir die Léschwasserversorgung aus dem dffentlichen Trinkwassersystem kdnnen die Stadtwerke Neu-
brandenburg GmbH derzeit eine Menge von 192 m3/h (iber einen Zeitraum von 2 Stunden bei einem
maximalen Druckabfall auf 1,5 bar Versorgungsdruck im Versorgungsnetz bereitstellen, so dass eine
ausreichende Ldschwasserversorgung garantiert werden kann. Zur Léschwasserentnahme stehen Un-
terflurhydranten im Umkreis von 300 m gemdlB3 DVGW-W 405 zur Verfiigung. Sollte eine Verdichtung
der Loschwasserentnahmestellen erforderlich werden, ist diese durch den Verursacher/ErschlieBungs-
trdager zu finanzieren.
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8.3 Abwasserentsorgung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Schmutz- und Regenwasserkandle vorhanden.

Das Gebiet kann an die Regenwasserkanalisation des benachbarten Gewerbegebietes angeschlossen
werden. Um die Vorflut zu erhalten und die Erhéhung des Regenwasseranfalls von den versiegelten
Flachen zu vermeiden, darf der vorgesehene Versiegelungsgrad (hier: Grundflichenzahl gem3B § 19
BauNVO0) von 0,8 in dem Gebiet nicht Giberschritten werden.

Die Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH schlagen vor, bei der Planung eine dezentrale Regenwas-
serbewirtschaftung (Versickerung, Mengenbegrenzung oder Riickhaltung) zu beriicksichtigen.

Ein Anschluss an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation ist grundsatzlich méglich. Die bestehen-
den Anlagen der Abwasserentsorgung im Plangebiet sind entsprechend zu schiitzen. Die in Betrieb
befindlichen Leitungen werden im Rahmen des Bebauungsplans mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH geschiitzt.

Entsprechend der Wasserschutzgebietsverordnung von Neubrandenburg vom 08.07.02 unterliegen

die Gebiete innerhalb der Trinkwasserschutzzonen Ill/A und I11/B besonderen Anforderungen an den
Grundwasserschutz, die durch Beachtung des § 3 einschlieBlich der Anlage 5 vermieden bzw. minimierte
werden sollen.

Folgende Auflagen sind einzuhalten/zu berticksichtigen:

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig ortsnah tiber die bewachsene
Bodenzone (Mulden) zu versickern, sofern der anstehende Boden gute Versickerungseigenschaften
besitzt und keine Bodenkontaminationen vorhanden sind. Das Niederschlagswasserentsorgungskonzept
ist rechtzeitig bei der unteren Wasserbehorde zur Genehmigung einzureichen. Fiir StraBen, Zuwegun-
gen und Pkw-/Lkw-Stellplatze diirfen keine auswasch- und auslaugbaren Materialien und Recycling-
stoffe (z. B. Schlacken, Bauschutt, Teere) verwendet werden, auch nicht fiir den Unterbau. Gleiches gilt
fur die Verfiillung offener Baugruben.

Fiir die Beheizung der Gebaude sind Erdwarmesonden nicht genehmigungsfahig.

8.4 Gasversorgung

Im Bereich des Vorhabens befinden sich Gashochdruckleitungen DN 200 St der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH. Die vorhandene Messsaule muss versetzt werden. Im Bereich der Gasleitung ist we-
der ein Erdabtrag noch eine Uberbauung vorgesehen, insofern wird auch keine Leitungsumverlegung
erforderlich. Es ist jedoch eine Bodenanfiillung von ca. 1,00 m geplant. Diesem Bodenauftrag und da-
mit der Uberschiittung der Bestandsleitungen wurde seitens der Neubrandenburger Stadtwerke zuge-
stimmt.

Tiefbauarbeiten im Bereich der Leitungszone sind in Handschachtung auszufiihren. Beschilderungen
und StraBenkappen sind zu schiitzen. Die Mindestabstande zur Gasleitung gemaB DVGW 472 werden
durch das festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der Neubrandenburger Stadtwerke, welches einen
Schutzstreifen von 2,50 m beidseitig der Leitungsachse einschliet, in ausreichendem MaBe geschiitzt.

8.5 Stromversorgung und StraBenbeleuchtung

Zur Sicherung der kiinftigen Stromversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Erwei-
terung des Niederstrom-Verteilungsnetzes notwendig. Die dafiir erforderlichen MaBnahmen werden
nach Vorliegen von verbindlichen Anschlusswerten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens be-
nannt.

8.6  Fernwarmeverteilung
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Von Seiten der Fernwarmeversorgung bestehen keine Einwande gegen die Planung. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans befinden sich zwar Altbestande an Leitungen nicht aber aktuell in Betrieb stehen-
de Anlagen

8.7 Mediennetz

In den Randbereichen des Bebauungsplangebietes befinden sich Anlagen der Neubrandenburger medi-
anet GmbH (neu-medianet GmbH). Die Bestandsleitungen sind zu sichern und zu schiitzen und diirfen
nicht lberbaut werden. Durch die Planung werden die Anlagen der neu-medianet nicht angetastet. Der
Bebauungs-plan sichert die Leitungstrasse einschlieBlich Schutzstreifen durch ein entsprechendes Lei-
tungsrecht zugunsten der neu-medianet GmbH.

9 Schallschutz

Im Zusammenhang mit dem Ansiedlungsvorhaben hat der Vorhabentrdger eine schalltechnische Unter-
suchung in Auftrag gegeben, mit deren Hilfe ggfs. erforderliche MaBnahmen zur Abwendung von
schédlichen Larmimmissionen auf die nahegelegene Wohnbebauung im siidlich anschlieBenden Maler-
viertel konzipiert und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt werden konnen. Das ,Schallschutz-
gutachten zum Neubau eines Lebensmittelmarktes in Neubrandenburg-Weitin" der Hoffmann/Leichter
Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin vom 25.10.17 ist der Planbegriindung als Anlage 3 beigefiigt. Die
Untersuchung kommt im Wesentlichen zu folgenden Erkenntnissen (Pkt. 6 Zusammenfassung, S. 15):

.In Neubrandenburg-Weitin in unmittelbarer Ndhe des Knotenpunktes Stavenhagener StraBe/Otto-
von-Guericke-StraBe ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes geplant. Die Umgebung ist durch
gemischte Nutzung gepragt. Es war der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit des Vorhabens
gemaB TA Ldrm zu erbringen. Dazu wurden die zu erwartenden Immissionen im Umfeld mit Hilfe eines
digitalen Modells zur Schallausbreitung prognostiziert.

Die Ergebnisse der Schalluntersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Im Tageszeitbereich werden die Richtwerte der TA Ldrm flachendeckend eingehalten.

- Im Nachtzeitbereich ergeben sich jedoch Richtwertiiberschreitungen von bis zu 4,2 dB(A), wel-
che tiberwiegend aus dem nachtlichen Betrieb der Tankstelle resultieren.

- Ohne Berticksichtigung der Vorbelastung (Tankstelle) wird der nachtliche Richtwert um min-
destens 10 dB(A) unterschritten. Demnach ist das Irrelevanzkriterium der TA Lidrm (mindestens
6 dB(A) unterhalb der Richtwerte) erfiillt und eine Beriicksichtigung der Vorbelastung im
Nachtzeitbereich ist nicht erforderlich."

Fazit:

Mit dem hier zugrunde gelegten Betriebskonzept ist der Betrieb des geplanten Netto-Marktes schall-
technisch vertrdglich und nach TA Ldrm genehmigungsfahig.

Aus den vorgenannten Griinden bedarf es keinerlei Festsetzungen zu aktiven oder passiven Larm-
schutzmaBBnahmen.

10. Bodenbeschaffenheit

Zur Erkundung des Bodens im Plangebiet hat der Vorhabentrager eine bodenphysikalische Untersu-
chung mit eingeschlossener orientierender Bewertung der Altlastensituation in Auftrag gegeben.
Die Untersuchung ist der Planbegriindung als Anlage 4 beigefiigt.

Der Gutachter kommt im Wesentlichen zu folgenden Erkenntnissen



17

- Das Marktgebdude kann mithilfe einer Flachgriindung auf Streifen- und Einzelfundamenten bis
1,00 m Tiefe frostfrei gegriindet werden.

- WasserhaltungsmaBnahmen werden voraussichtlich nicht erforderlich.

- Die Versickerung des anfallenden Regenwassers ist am Standort voraussichtlich méglich. Sofern
aufgrund ortlichen Satzungsrechtes eine Regenwasserversickerung zuliassig ist, kann diese als
Kombination von Mulde und Schacht oder Rigole und Schacht ausgefiihrt werden.

- Der auf Kontamination zu untersuchende nérdliche Parkplatzbereich ist fiir die Auffiillungen auf-
grund des erhéhten Chloridgehaltes und der erhohten Leitfahigkeit entsprechend des Zuord-
nungswertes Z 1.2 fiir den eingeschrankten Einbau in technischen Bauwerken verwertbar.

Von Seiten der Unteren Bodenschutzbehorde wird darauf aufmerksam gemacht, dass, soweit im Rah-
men von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf-
oder eingebracht werden soll, die nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsor-
ge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen haben. Die standorttypischen Ge-
gebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen.

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

Aufgrund der nachgewiesenen Kontamination im nordlichen Parkplatzbereich sind vor Beginn der
Bauarbeiten weitere Beprobungen notwendig. Die Festlegung der Beprobung hat in Abstimmung mit
der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde im Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte zu erfolgen. Die bei den Arbeiten anfallenden Abfille sind laut §§ 7 und 15 KrWWG einer nach-
weislich geordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufiihren. Bau-
schutt und andere Abfille sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den
gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene Deponien, Aufbereitungsanlagen, etc.).

11. Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich ein eingetragenes Bodendenkmal. Es handelt sich hierbei um das Boden-
denkmal Weitin 42, bronzezeitliche und slawisch-friihdeutsche Siedlungsreste. Insbesondere Erdarbei-
ten bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V. Die auf-
grund der Planung im konkreten Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baugenehmigung und
denkmalrechtliche Genehmigung wird Auflagen fiir die Bergung und Dokumentation der betroffenen
Teile des Bodendenkmals enthalten.

Art und Umfang der zumeist kostenpflichtigen archiologischen Untersuchungen/Begleitungen hat der
Verursacher des Eingriffs (Bauherr) mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege (Fachbehérde)
rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme abzustimmen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
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. @ Bodendenkmalbereich Weitin N

Stadt der vier Tore am Tollensesce \\Y # O
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S
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Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift giiltig. Dieser Auszug ist gesetzlich geschutzt (§ 15 Satz 4
GeoVermG M-V). Vervielfaltigungen, Umarbeitungen, Veréffentlichungen oder die Weitergahe an Dritte nur mit Zustimmung
des Herausgebers, ausgenommen Vervielfaltigungen und Umarbeitungen zur innerdienstlichen Verwendung bei Behérden.

© Stadt Neubrandenburg

12.  Griinflaichen/Bepflanzung

GemaB § 18 NatSchAG M-V sind Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen
in einer Hohe von 1,30 m {iber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Hierunter fallt eine Eiche in der
Feldhecke. Die anderen Gehdlze sind geringer im Umfang.

Die Eiche wird gemaB Baumschutzkompensationserlass (2007) als gesetzlich geschiitzter Baum unter
1,50 m Umfang im Verhiltnis 1 : 1 mit einem Ersatzgeh6lz (Eiche/Quercus petraea) mit dem Stamm-
umfang 16/18 cm ersetzt. Vor Beginn der Fillung ist eine Fallgenehmigung beim Landkreis (UNB Herr
Huth, Tel.: 0395-570872147) einzuholen. Die Fallgenehmigung wurde vorab in Aussicht gestellt. Der
Fallantrag ist mit dem Bauantrag einzureichen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in seinem nordwestlichen Teil eine Restflache als Griinfla-
che fest. Diese umfasst eine Flache von 1.564 m2, steht im Eigentum der Stadt Neubrandenburg und
wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt mit der Zweckbestimmung Fliche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Es handelt sich hier um eine Teilfla-
che der 6ffentlichen Griinfliche F1 des Landschaftsplans der Stadt Neubrandenburg, auf der die fol-
genden MaBnahmen durch den Vorhabentriager ergriffen werden sollen:

- Die Wiesenflache wird als ruderale Grasflur erhalten und punktuell mit den folgenden Gehdlz-
pflanzungen durchsetzt:

- 1 Stiick Quercus petraea (Traubeneiche s.0.) Solitér, 3 x verpflanzt mit
Drahtballierung, StU: 16 - 18;

- 2 Stiick Tilia platyphylos (Sommerlinde) , Solitére, 3 x verpflanzt mit
Drahtballierung, StU: 18 - 20;

- 3 Stiick Ulmus-Hybrid (Ulme) ."New horizont", Soltére, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
StU: 18 - 20;

- 7 Stiick Corylus colurna (Baumhasel) Hochstimme 3 x verpflanzt mit Drahtballierung;

- Der zusammenhidngende Geholzbestand wird mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Dariiber hinaus werden im Bereich des Sondergebietes parallel zur geplanten Gebaudekante / B 104
die folgenden Gehdlzpflanzungen vorgesehen:

- 3 Stiick Corylus colurna (Baumhasel), Solitére, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, StU: 18 - 20;

Die Pflanzungen miissen fachgerecht ausgefiihrt und mit einer Fertigstellungspflege begleitet werden.
Die PflanzmaBnahmen und GriinerhaltungsmaBnahmen dienen zur landschaftlichen Einbindung des
Marktes und zur gestalterischen Abrundung der Ortslage Weitin.

13. Bewertung von Natur und Landschaft

Der in der Anlage 2 vollstandig beigefligte landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt in Bezug auf die
Bewertung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu folgenden Ergebnissen:

.Die BaumaBnahmen werden keine wesentlichen Auswirkungen auf Klima und Luftqualitat haben, da
das Vorhaben in Bezug zur puffernden naturrdumlichen Ausstattung der Umgebung relativ kleinrdu-
mig ist. Im Bereich der Bauflachen und teilversiegelten Nebenflachen wird sich das Mikroklima verdn-
dern, ebenso kleinrdumig auf den besonnten oder unbesonnten Seiten der Gebdude. Im Verhéltnis zum
Volumen der Umgebung ist dieses als unwesentlich zu betrachten.

Ebenso stellen die zusitzlich anfallenden Abgase von Motoren und Heizanlagen keine deutlich messba-
re GroBe dar. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass keine signifikante Beeintrachtigung der
Luftqualitat erfolgt.

Durch die Lage des Baugebiets unmittelbar angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet wird eine
Zersiedlung des AuBenbereichs minimiert (Erhalt zusammenhéngender Vegetationsfldchen).”

14. Artenschutz

GemaB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die biologische Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaf-
ten, Biotope), der Naturhaushalt (Leistungs- und Funktionsfihigkeit) sowie die Vielfalt, Eigenart,
Schénheit, von Natur und Landschaft und der Erholungswert zu schiitzen und im Plankonzept abwé-
gend zu beriicksichtigen.
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Nicht abwdégbar sind dagegen die Vorgaben fiir den Artenschutz und den gesetzlichen Biotopschutz.
Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung
mit § 44 Abs. 5 und 6 sowie § 45 Abs. 7 BNatSchG.

In dem in der Anlage 3 der Planbegriindung komplett beigefiigten Artenschutzfachbeitrag (AFB) wur-
den die folgenden Arten und Gruppen in Bezug auf das Planvorhaben analysiert:

- Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (zugleich nach nationalem Recht ,streng geschiitzt");
- Europiische Vogelarten entsprechend Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (teilweise zugleich nach
nationalem Recht ,streng geschiitzt").

Der artenschutzrechtlichen Priifung dienten die folgenden Arbeitsschritte:

- Ermittlung der Anhang-IV-Arten und Vogelarten, die im Wirkungsraum vorkommen und von-
Wirkungen des Vorhabens betroffen sein kénnen (Relevanzpriifung);

- Priifung des voraussichtlichen Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde Art fiir
Art bzw. im Zusammenhang, wenn Gruppen in dhnlicher Weise von den Vorhabenauswirkungen
betroffen sein kdnnen,

- Beschreibung von MaBnahmen zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote
und von MaBnahmen zur dauerhaften Erhaltung der 6kologischen Funktion,

- AbschlieBende Beurteilung beziiglich des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote.

Es wurden alle in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschiitzten Arten aufgelistet und auf ein mdgliches Vorkommen im Untersuchungsgebiet und auf eine
mogliche Betroffenheit durch das Vorhaben geprift und zwar:

- alle Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und
- alle Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie, wie:

Amphibien,
Reptilien,
Fledermause,
Weichtiere,
Libellen,

Kafer,
Schmetterlinge,
Meeressduger,
Landsduger,
Fische,
Européische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs.2 der Vogelschutz-Richtlinie.

Die européaischen Vogelarten sind die einzige Tierartengruppe, fiir die im weitesten Sinne eine Betrof-
fenheit durch die Planung festgestellt werden konnte und zwar wie folgt:

.Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage und seiner Strukturen keine relevante Funktion fiir den
Durchzug und die Rast von Zugvdgeln. Auch handelt es sich um Fldchen mit sehr geringer Bedeutung
flir Brutvogel. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten wird
nicht stattfinden. Dennoch ist das Eintreten von Verbotstatbestidnden gemiB BNatSchG vorsorglich zu
vermeiden und wird durch die Rodung von Gehdlzen sowie die baubedingte Beseitigung der Vegetati-
onsdecke in der brutfreien Zeit von Ende Oktober bis Anfang Marz ausgeschlossen.
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Voriibergehende geringe Verluste von Nahrungshabitaten fiihren nicht zu artenschutzrechtlichen Ver-
stoBen.”

Um letztendlich sicherzustellen, dass artenschutzrechtliche Tatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung
mit Abs. 5 BNatSchG nicht erfiillt werden, wird festgesetzt bzw. im begleitenden stddtebaulichen Ver-
trag verbindlich geregelt:

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestinden gemaB BNatSchG diirfen die Rodung von
Gehdlzen sowie die baubedingte Beseitigung der Vegetationsdecke ausschlieBlich in der brutfreien
Zeit vom 31. Oktober bis zum 1. Mérz durchgefiihrt werden.

Unter Beachtung dieser MaBgabe besteht kein dauerhaftes Vollzugshindernis fiir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan aus artenschutzrechtlicher Sicht.
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SATZUNG DER STADT NEUBRANDENBURG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48
"Nahversorger Welitin™

Aufgrund des § 10 (i. V. m. § 13 (a) des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung vom .......cccccevnnennnn. folgende Satzung liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 "Nahversorger Weitin", bestehend aus der Planzeich-

nung-Teil Aund dem Text -Teil B, erlassen:

Planzeichnung - Teil A
M. 1:500

=
S -

flachiger

Q

5938650

Langenmal3e und Hohenangaben in Meter, Lagebezug: ETRS 89
Hohenbezug: DHHN 92
Stand Stadtkarte: 21.07.2017

Text - Teil B

Planungsrechtliche Festsetzungen
Gemal § 9 BauGB i. V. m. der BauNVO

0. Generalfestsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB

0.1 Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche Vorha-
ben zul&ssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 11 und 16
BauNVO)

1.1. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb fir die verbrauchernahe Versorgung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. 8 1 Abs. 2 und 4 BauNVO mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache zulassig.

1.2. Zulassig sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente des kurzfristigen Bedarfes
entsprechend der Neubrandenburger Liste:
- Nahrungs- und Genussmittel
- Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse
- Drogeriewaren und Apothekenbedarf
- Schreib- und Papierwaren
- Zeitungen und Zeitschriften

1.3. Unzulassig ist der dauerhafte Verkauf von darliber hinausgehenden zentrenrelevanten
Sortimenten mit Ausnahmen von Angeboten von kurzfristiger Aktionsware (nicht mehr
als 10% der Verkaufsflache).

1.4. Die maximale Gebaudehohe wird in Metern Uber der Oberkante FertigfuRboden (OKFF
EG) festgesetzt. Die OKFF EG darf max. 0,30 m Uber der hochstgelegenen Stelle der
an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen (Otto-von-Gueri-
cke-Straf3e) liegen.

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23
BauNVO)

2.1. In der abweichenden Bauweise sind Einzelbaukérper mit einer Gebaudeléange von
mehr als 50 m zulassig.

2.2. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind bestimmt durch die Festsetzung von Bau-
grenzen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen um héchstens 50 cm vor die Baugrenze kann
zugelassen werden.

2.3. In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Werbeanlagen fur den grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb bis max. 65,50 m HN (Hohenbezug DHHN 92) zulassig.

3. Sonstige Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ausschlief3lich innerhalb
der festgesetzten ,Flache fir Stellplatze* zulassig.

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

4.1. Die Grunflache wird als Wiesenflache mit ruderaler Grasflur und linearem Gehdlzbe-
stand erhalten.

4.2. Auf der Grunflache sind die folgenden Baumpflanzungen vorzunehmen:

- Pflanzgebot mit der Signatur 1:
3 Stuck Ulmus-Hybrid (Uime), ,New horizont®, Solitare, 3x verpflanzt, mit Drahtbal-
lierung, StU: 18-20 cm;

- Pflanzgebot mit der Signatur 2:
2 Stuck Tilia platyphylos (Sommerlinde), Solitére, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung,
StU: 18-20 cm;

- Pflanzgebot mit der Signatur 3:

- 7 Stuck Corylus colurna (Baumhasel), Solitare, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung,
StU: 18-20 cm;

- Pflanzgebot mit der Signatur 4:
1 Stuck Quercus petraea (Traubeneiche), Solitare, 3x verpflanzt, mit Drahtballie-
rung, StU: 16-18 cm;

4.3. Im Sondergebiet sind die folgenden Baumpflanzungen vorzunehmen:
- Pflanzgebot mit der Signatur 3:
3 Stick Corylus colurna (Baumhasel), Solitére, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung,
StU: 18-20 cm;

4.4. Die Rodung von Gehdlzen sowie die baubedingte Beseitigung der Vegetationsdecke
durfen ausschlief3lich in der brutfreien Zeit vom 01. Oktober bis zum 01. Marz durchge-
fuhrt werden.

5. Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen gem. § 9 Abs. 6
BauGB, hier: Regelungen des Denkmalschutzes gem. DSchG M-V

5.1. Im Geltungsbereich befinden sich Bodendenkmale. Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich
von Bodendenkmalen haben deren Veranderung zur Folge. Ein Eingriff kann nur geneh-
migt werden, wenn die fachgerechte Bergung und Dokumentation / archaologische Un-
tersuchung gewabhrleistet ist (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V)

5.2. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
betroffenen Teile der Bodendenkmale sichergestellt werden. Uber die in Aussicht genom-
menen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sind die untere
Denkmalschutzbehorde und das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

5.3. Die Kosten fur die Bergung und Dokumentation/archéologische Untersuchung hat der
Bauherr und Verursacher des Eingriffs zu tragen (8§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Eine Beratung
zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen kann bei der unteren Denkmal-
schutzbehérde Neubrandenburg (Tel. 0395/555-2896) bzw. beim Landesamt fur Kultur
und Denkmalpflege, AulRenstelle Neustrelitz (Tel. 0385/58879681) erhalten werden.

5.4. Wenn Uber die bekannten Bodendenkmale hinaus wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. 8 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehérde (Tel. 0395/555-2896) zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Planzeichenerklarung

A. FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

SO Sonstige Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Zweckbestimmung:
Ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb des Lebensmitteleinzelhandels,
hier: Lebensmitteldiscounter

2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

0,8 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

@ Geschol3flachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze gem. § 16 Abs. 2 Nr.3 BauNVO

Maximale Gebaudehdohe in Metern Uber der Oberkante FertigfuRboden
Erdgeschoss (OKFF EG) gem. §18 BauNVO

OK max. 9,00 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

a Abweichende Bauweise geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO

| Uberbaubare Grundstiicksflache

/ gem. § 23 BauNVO

|~ Baugrenze

~

~Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVvO

4. Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

P Private StralRenverkehrsflachen

- ¥ Ein-/ Ausfahrtbereich

Bereich ohne Ein-/ Ausfahrt

5. Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung und AusgleichsmafRnahmen

000000000y
s| Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
3 von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

[
.
.
.
°
b

0006000000

@ Pflanzgebot: Baume

1,2,3 Pflanzbestimmung (siehe textliche Festsetzungen)

6. Regelungen fiir den Denkmalschutz - Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 (6) BauGB

B D Bodendenkmal
Weitin 42 (Bronzezeitliche und slawisch-frihdeutsche Siedlungsreste)
Abgrenzung des Bodendenkmalbereichs siehe Planbegriindung S. 18

7. Sonstige Planzeichen

TEC—T T— Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
G-F(A) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
C—1 —1 hier: zugunsten der Allgemeinheit (A)
‘T T T Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
L(B,C,D) (gem.§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
. — — - D€ ZUGUNStEN
- Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH (B)
- Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (C)
- neu-medianet GmbH (D)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

I BN
des Bebauungsplans (gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

—@—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

r _____ ll Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
| ST | Gemeinschaftsanlagen
L | hier: Flache fur Stellplatze

Nutzungsschablone:

. Vollgeschosse u.
Baugebiet Bauweise
Grund- Geschoss-
flachenzahl flachenzahl

Maximale Gebaudehdhe

8. Sonstige Darstellungen

~ Grundstiicksgrenzen, vorhanden
% Gebéaude, vorhanden

o 34.5 Gelandehdhenpunkt Gber NHN
IIIE Bodschung

1246 Flurstiicknummer

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634);

- Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege Bundesnaturschutzgesetz- (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. | S.3434);

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern Landesplanungsgesetz-(LPIG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.05.1998 (GVOBI. M-V S.503, 613), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.05.2016 (GVOBI. M-V S.258);

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017
(GVOBI. M-V S. 331);

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V
S.66), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V
S.431, 436);

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S.777);

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.2015, in Kraft getreten am
20.02.2015, zuletzt gedndert am 04.11.2016, in Kraft getreten am 05.11.2016;

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts -Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
(BGBI. | S. 2771);

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.1992
(GVOBI. M-V S.669), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.05.2016
(GVOBI. M-V S.431, 432).

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Einleitungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 3 und § 12 BauGB) der
Stadtvertretung vom 13.07.17. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses ist
gemall § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB i. V. m. 8 15 der Hauptsatzung durch Abdruck im Stadtanzeiger am 23.08.17
erfolgt.

2. Die fur Raumordnung zustandige Stelle ist gem&aR § 1 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz
(ROG) am 01.02.18 beteiligt worden. In diesem Rahmen erfolgte gleichzeitig die Anzeige gemaf § 17 Abs.1
Landesplanungsgesetz (LPIG).

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist vom 30.11.17 bis zum
15.12.17 durchgefuhrt worden.

4. Die Abstimmung Uber die Bebauungsplane mit den benachbarten Gemeinden ist gemaR § 2 Abs. 2 BauGB
am ..o erfolgt.

5. Die von der Planung bertihrten Behorden und Trager offentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 1
S. 1 BauGB mit Schreiben vom 29.11.17 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

6. Die Stadtvertretung hat geméaR § 3 Abs. 2 S. 1 und 3 BauGB am 22.03.18 den Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit der Begriindung beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

7. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie der Begrundung, haben in der Zeit vom 03.05.18 bis zum 04.06.18 wahrend
der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung Neubrandenburg, Friedrich-Engels-Ring 53, Abt. Stadtplanung, gemarn
8 3 Abs. 2 S. 1 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist gemaf: § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen, am 25.04.18 im Stadtanzeiger ortsublich bekanntgemacht worden.

Siegel

Neubrandenburg, .........cccceuee.... Der Oberbirgermeister

8. Der katastermafige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung
der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prufung nur grob erfolgte, da die ALK durch Digitalisierung
des analogen Bestandes entstanden ist. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Siegel

Neubrandenburg, ..........c.ccco.e.. Amtsleiter Kataster & Vermessungsamt

9. Die von der Planung beriihrten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange sind gemald § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB
am 03.05.18 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

10. Die Stadtvertretung hat die gemaR § 3 Abs. 2 S. 4i.V.m. §4 Abs. 2 S. 1 und 8§ 1 Abs. 7 BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und Tréager 6ffentlicher Belange am ................... gepruft.
Das Ergebnis ist gemaR § 3 Abs. 2 S. 4BauGB mitgeteilt worden.

11. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wurde gemaR § 10 Abs. 1 BauGB am ..................... von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die
Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom .....................
gebilligt.

12. Die Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Tell
A) und dem Text (Teil B), wird hiermit gemaR § 5 Abs. 4 S. 1 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (KV M-V) ausgefertigt.

Siegel

Neubrandenburg, ..........c.cceu.. Der Oberburgermeister

13. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist gemaf § 10 Abs. 3 S.
1lund 4 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 der Hauptsatzung am ............... im Stadtanzeiger ortsublich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214f. BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmung des 8 5 Abs. 5 KV M-V
hingewiesen worden.
Die Satzung ist gemaf’ 8 10 Abs. 3 S. 4 BauGB mit Ablauf des ..................... in Kraft getreten.

Geltungsbereichsgrenzen

im Norden: TF Flurstiick 21/64; TF Flurstiick 21/239; TF Flurstiick 21/136; Flurstiick 21/220 der Flur 3
im Osten: die 6stliche StraBenbegrenzungslinie der Otto-von-Guericke-Strae
im Siiden: die nordliche Grenze des Flurstiick 73/1 der Flur 1 (TF B104 Stavenhagener StraRe)

im Siidwesten: TF Flurstiick 74/2 der Flur 1
Im Nordwesten: TF 74/1 der Flur 1; TF Flurstiick 21/213; TF Flurstiick 21/214; TF Flurstiick 21/218

Planungsgebiet: 0,83 ha

STADT NEUBRANDENBURG
Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 48
"Nahversorger Weitin"

Entwurf zum Satzungsbeschluss
HORSTMANN UND HOFFMANN

ARCHITEKTUR UND STADTPLANUNG

ALTE POSTSTRASSE 1 57258 FREUDENBERG
TEL.: 02734/7010 (7019)
MAIL: post@horstmann-hoffmann.de

Gemarkung: Weitin Flur: 1 und 3

Bearbeitungsstand: 07/2018 M 1:500

H/B = 768 / 765 (0.59m?)
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STADT NEUBRANDENBURG

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
uber die Ansiedlung eines Nahversorgers in Weitin

Grundriss Lagep]an Ge | f
M. 1:200 M. 1: 500

53.93

b

b

4101

A NOTAUS-
STIEG

-

4 T

FLEISCHMWUR
2.60Q

KSHLREGAL

Elektror.
5,84 m_2

Personalrl
11,86 m_2

Verbundanlagd

11,43 m_2

125 125 125 125 125 125 125 125 1 125 =' . k Fl
a S| 168 4 16 (46 n)_2

125 125 125 125 125 125 125 125 125

l

o
Q>
L08R

261
S

Al

Aktenraum)
7,13 m_2 Umkleider.
Tsoh =" EDV-Regal 7,46 m 2

NebenraumNA D
25,08 m_2
o

160

=
3
b
=1
&
2

—+ 5938700
o

FLEISCHWURST

LK

200
5| &
5
s s
8
B || &
5| &
—
R | R
=
<220

25

QLR

LR
QR
"f,’.’t" X

’;"y’
R

125 125 125 125

1n 1 B o o W W U
Tan H KK DS Do RC OTC

125

L
LAY
X

XY

&

&

o
Y
X o
o0 5 Y
LR
2R
%
X

22| 2 [ 20 10 [ s [ 17 [ 16 [ 15 [ 1a [ 13 [ 12
240 MW-Getr,nkemeter

MW-Getr,nkemeter
xl 2| 3| 4| 5| GI 7| 8| 9|10|11_,:1

o,
2
X

5
oo
Ky
2

O..

Y

o,
0% "f"
K
o,
Y

&,
LR85
L%

O

240
200
2%
25
2
2 Y
QAR
ROy
LR

e

oo

-,
/74

K

125 125 125 125

pszbsz

Q
R

QY
Ly
Q.’Q'

o
:l;'
14
LY
X2

258
258

o, Qo
%% "'.

e,
O,
L85
R
QX
LR
'.’,"n
o,
."0
B
Y

Y
¥,
"'i
R

125 125 125 125

Q
K

X

190
2
Q
R
2
R

%

oo

LR
Q88

200
235

QY
o
2%

188

2488

[ ]

125
125

Mop!
=N
=

Ke!

Tahaksehnk
oponel

125 125 | 125 125 125 125 125 125 125 125
|: 5 Jerkadsiiuh 161} 6 nlrd8sp = | = =l ]

3.85

30.24

190

erbetare] ok

3

S awarenst,nder

0o

TRUHE
2.00

T
Plshinis

125 125 1251 125 125 | | | | 125

| 125 125 125(%) 125 125 Obs

SEn0l w Lzl 8l ol Ji1bx 1

S’ awarenst,nder

185}
ML

180

37.57

247 ::\, Backshop g fe
S 56,34 m_2

Y

R
R
LI

LR
% ':'0":”’.’:"
AR
R
LR QR4

QA
LR
LR
o

&
X5

I | | I Bloen Ohg .
o 160

&

&
~
o

&

————————— \ S L

%,

185

ML
Hidon
e’

e
Mopro-Kjf. v ket

12,00 m_2
Genmuese

B e E

LbmEss™|
’—LFME de du g d o 1] 5] 12s] l i
Windfan

1385 | o ——— ] b Gem,seél SRR 2040 m_g o
[

1 5m Bake-Off I::; 1

-

/Put2 le TK-Kehlrauml|f ] Backvorbereitung |
9T 10 m_ ] 21,19 m_2

= Lager 1
g 24055 m_2 E [
=

Kehlun
Mopr

E-Anschug
-~ frPoriamat

Ein- und Ausfahr
max. 5% Gefalle

7%

g,

40

NA

6.35

Tiefkehlr.
8,00 m_2

SB-Wurstkr.
6,00 m_2

Rampe

5.00

Melicontainer

BE] -

2.33

Ansichten
M. 1:200

Werbeanlage
Netto

—}5938g00
o

unmafstéblich

Gas
Wasser
Mittelspannung / Stadtbeleuchtung

Kommunikationsmedien

Regen- / Schmutzwasserkanal

L Leitungsrecht aus BPlan

Systemschnitte
M. 1: 200

@ ®

o

“ +4.30: ‘
J -1 0 Ebene 1
-
FEs
[
NN -
|
1 g : / %
\\ ’ //I ,”
04— /; I
S8 J ou | |
”1:9] / ‘ = > ”j Ebene 0
N4 / |
0
2

ffffff Dl O O O R RO T L STADT NEUBRANDENBURG

= Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Systemschnitt B-5 liber die Ansiedlung eines

- Nahversorgers in Weitin

i?
\

v
A

gls |

+4.32
=2

Entwurf
HORSTMANN UND HOFFMANN

ARCHITEKTUR UND STADTPLANUNG

ALTE POSTSTRASSE 1 57258 FREUDENBERG
TEL.: 02734/7019 (7010)

ATREIERY & .

| k) i 20.24 : | [l R post@horstmann-hoffmann.de
Jgk A 7€ 13&" i gy }24 * 2488 + s i * Ba.

Systemschnitt A-A Gemarkung: Weitin Flur: 1 und 3
Bearbeitungsstand: 07/2018 M 1:500

H/B = 775/ 765 (0.59m2) Allplan 2012



StALU VP 50

Stand 01.08.2017

Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Allgemeine Vorpriifung — Errichtung einer Nahversorgungseinrichtung durch die Newtown Projektentwicklungsgesellschaft mbH,
Gardeschiitzenweg 72, 12203 Berlin in Neubrandenburg OT Weitin

Merkmale des Vorhabens

Kriterien

tiberschlagige Angaben zu den Kriterien
hinsichtlich Bauphase, Betriebsphase und nach Nutzungsaufgabe bzw.
Abbau; Sind nachteilige Umweltauswirkungen méglich? (JA/NEIN)

JA/NEIN

1.1 GroRe des Vorhabens

Sofern ein Prifwert fir Gro3e oder Leistung (gemaf? Anlage 1
zum UVPG) fur das Projekt vorhanden ist: Inwieweit wird dieser
Uberschritten? Wie weit ist der Abstand zum X-Wert?

Durchfiihrung einer Malinahme des § 13a ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung” im vereinfachten Verfahren.

Prufwert gem. Anlage 1 zum UVPG:
Nr. 18: Bauvorhaben:
Nr. 18.6.2 = 1 200 m? bis weniger als 5 000 m?

Nein

Angaben der vom Vorhaben (einschl. aller ,Nebeneinrichtungen®)
bendtigte(n) Flache(n).

Ggf. Angaben zur Anzahl u. Ausmafd von Bauwerken, zu
Kapazitaten, Produktionsmengen, Stoffdurchsatz und
gleichartige Angaben zu sonstigen GrdfRen- und
Leistungsmerkmalen

Die geschatzte Flacheninanspruchnahme und der geschatzte Umfang der
Neuversiegelung betragen 6.407 m? davon entfallen ca. 2.100 m? auf den
Gebaudekomplex und ca. 4.307 m? auf die Verkehrsflachen; Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 8.275 m2. Die)
Restflache ist Grinflache (1.564 m2).

Nein

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft
(Soweit nicht bereits unter,Gro3e" dargestellt):

Wasser: Art eines Gewasserausbaus, Flachen-, Volumen- oder
Qualitatsveranderung, Einleitungen, Enthahmen von Grund- oder

die Nutzung von Wasser aus umliegenden Gewassern ist nicht erforderlich;

Nein
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StALU VP 50

Stand 01.08.2017

Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

der Stellplatze und Nebenflachen wird ordnungsgemar abgeleitet.

Kriterien liberschlagige Angaben zu den Kriterien

hinsichtlich Bauphase, Betriebsphase und nach Nutzungsaufgabe bzw.

Abbau; Sind nachteilige Umweltauswirkungen moglich? (JA/NEIN) JA/NEIN
Oberflachenwasser; Niederschlagswasser als Dachwasser wird versickert, das anfallende Wasser

Boden: Umfang einer Inanspruchnahme durch Flachenentzug,
\Versiegelung,

Verdichtung, Nutzungsénderung, Bodenabtrag / -auftrag,
Entwasserung, Eintrag von Schadstoffen

Die Versiegelung der Vorhabensflache von ca. 6.407 m?, davon ca. 2.100 m?
Gebaude und ca. 4.307 m? Verkehrsflachen, Erdarbeiten infolge von
Bodenauf- und abtrag und Verdichtung; Veranderung der Bodenfunktion im
betroffenen Bereich; Anpassung des Hohenniveaus

Nein

Natur und Landschaft: Angaben zur Nutzung und Gestaltung
von Flora, Fauna, Biotopen und des Landschaftsbildes durch das
Vorhaben

Nutzung einer Gewerbegebietsbrache (Ressourcenschonung),

Einordnung im baulich gepragten Siedlungsbereich (Landschaftsbild),
Standort unterliegt keinen Schutzgebietsausweisungen nach 88 23, 24, 26,
28, 32 BNatSchG,
kein FFH-Gebiet
Entfernung,

Keine Beeintrachtigungen streng geschitzter Arten und Lebensraume (AFB)

bzw. Vogelschutzgebiet in untersuchungsrelvanter

Nein

1.3 Abfallerzeugung

Darstellung der voraussichtlich anfallenden Abfélle und
Abwésser, jeweils hinsichtlich Art und Umfang.
Klassifikation der Abféalle gemanR WHG, KrwG
(Uberwachungsbediirftig, wassergefahrdend etc.)

Art der geplanten Entsorgung.

Betriebsbedingt unvermeidbar anfallende Abfallstoffe werden nach
Miillfraktionen getrennt gesammelt; Entsorgung erfolgt durch Fachfirma und
gewerbliche Abfalltonne; feste fett- und 6lverschmutzte Betriebsmittel werden
ordnungsgemaln entsorgt;

Abwasser wird in die kommunale Klaranlage eingeleitet

Nein

1.4 Umweltverschmutzung und Beldstigungen
Abschatzung der voraussichtlich in Luft, Wasser und Boden
emittierten Stoffe, differenziert nach fester, flissiger und
gasformiger Form, jeweils hinsichtlich Art und Menge.

Ist mit dem Vorhaben mdglicherweise eine deutlich wahrnehm-
bzw. messbare, Belastung der Umgebung durch

Nein
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StALU VP 50

Stand 01.08.2017

Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Kriterien

liberschlagige Angaben zu den Kriterien
hinsichtlich Bauphase, Betriebsphase und nach Nutzungsaufgabe bzw.

Sind Belastigungen oder Gesundheitsgefahrdungen von Mensch
oder Tier moglich? (Art und Weise, Umfang ?)
Welche der in Nr. 4.6.1.1 der TA Luft aufgeflihrten Stoffe werden
\voraussichtlich in welchem Umfang emittiert?

Abbau; Sind nachteilige Umweltauswirkungen moglich? (JA/NEIN) JA/NEIN
Stoffeintréage in Boden und Wasser, Es kommt im direkten Umfeld des Geltungsbereiches zu gesteigertem
(Ab)Warme, Erschitterungen, \Verkehr, der jedoch i.d.R. zeitlich auf die Tagesarbeitszeit beschrankt ist.
Gerausche, Hinzu kommt erhdhtes Verkehrsaufkommen auf der B 104, der L&rm des
ionisierende Strahlungen derzeitigen normalen Fahrverkehrs wird jedoch vermutlich nicht maf3geblich
Elektromagnetische Felder, Uberschritten werden.
Llch.t_elnwwkungen, Periodischer Schattenwurf Erschitterungen, Staubemissionen, Lichteinwirkungen und sonstige
Gerliche, . . . .

Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten bzw. sehr gering;
verbunden?

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete
Stoffe und Technologien

Erfordert das Vorhaben das Lagern, den Umgang, die Nutzung
oder die Produktion von gefahrlichen Stoffen i. S. des ChemG
bzw. der GefStoffV, wassergefahrdenden Stoffen i. S. des WHG,
Gefahrgltern i. S. des Gesetzes Uber die Beférderung
gefahrlicher Guter oder radioaktiven Stoffen?

Unfall- /Storfallrisiken, z.B. bei der Lagerung, Handhabung,
Befdrderung von explosiven, giftigen, radioaktiven,
krebserregenden, erbgutverandernden Stoffen;

Wenn ja : In welchem Umfang jeweils?

Lagerung und betriebsbedingt Umgang mit niedrig konzentrierten Laugen
und Sauren in Kleinmengen zur Reinigung der Gebaudeflachen und Inventar,

Nein
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StALU VP 50

Stand 01.08.2017

Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Standort der Vorhaben

Kriterien

2.1. Nutzungskriterien

Betroffenheit

(Durch welchen Wirkfaktor ist ggf. eine Betroffenheit zu besorgen?
Sind nachteilige Umweltauswirkungen maglich? (JA/NEIN))

Art und Umfang:

Ja/NEIN

Darstellung der bestehenden Nutzung des Gebietes, insbesondere der
Flachen fur (Wohn-) Siedlungen und Erholung, fur land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nutzungen, Verkehr, Ver- oder Entsorgung
oder sonstige wirtschaftliche oder offentliche Nutzung;

Vorhabenstandort befindet sich derzeit noch innerhalb des gtltigen B-
Planes Nr. 34 der Stadt Neubrandenburg (Neubrapharm)

Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt hier Gewebegebietsflache
dar.

Die Flache ist zur naturnahen Erholung nicht geeignet.

Nein

Empfindlichkeit gegenliber Bodenerosion;
Stoffliche Belastung der Boden;

Bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine Bodenerosion.
Keine Beeinflussung oder Beeintrachtigung schutzwurdiger Boden, daj
mit Flllboden Gberdeckt

Sind in der Umgebung andere Anlagen mit Auswirkungen auf den nein

Standort des Vorhabens bekannt?

Welche diesbeziiglichen oder sonstigen Vorbelastungen sind bekannt [Keine Nein
oder zu besorgen? Kein Zusammenwirken

Sind kumulative Wirkungen maoglich (Art und Intensitat)? Keine kumulativen Wirkungen.

2.2. Qualitatskriterien Art und Umfang:

Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden,

Natur (Tiere und Pflanzen) und Landschatft (Landschaftsbild,

Landschaftsraum), Leistungsfahigkeit der naturlichen Bodenfunktionen

und der Archivfunktion

Boden \Wirkfaktor Bodenversiegelung Nein
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriffung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergdnzungen

Wasserbeschaffenheit: Gewassergtte, Stoffhaushalt, hygienischer
Zustand und planktische Biozdnose,

Situation von Hydraulik/Hydrologie, Morphologie und Beschaffenheit
der Gewassersedimente

Keine Oberflachegewasser in untersuchungsrelevanter Entfernung

Nein

Grundwasserbeschaffenheit (Qualitat),- Geologie/-Hydrologie

Der Bereich wird mit hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit bezeichnet,
da die Schutzfunktion aufgrund der tberliegenden grobporigen
Bodenbeschaffenheit ungtinstig ist.

Nein

Luftqualitat, z.B. Kurgebiete

Eine Beeintrachtigung des klimatischen Umweltzustandes durch das
Planvorhaben ist nicht zu erwarten.

Nein

2.3 Schutzkriterien

Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlcksichtigung der
in Nr. 2.3 der Anlage 2 zum UVPG genannten besonders
empfindlichen Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes. Neben den dort genannten Gebieten sind
weitere landesrechtlich geschiitzte Gebiete entsprechend den UVP-
Regelungen der Lander zu berlcksichtigen (z.B. Naturdenkmale mit
ihrer geschitzten Umgebung, geschitzte Landschaftsbestandteile,
besonders geschitzten Biotope etc.). Soweit solche Konkretisierungen
durch das Landesrecht nicht bestehen, kénnen in begriindeten
Einzelfallen die Vorgaben des Anhanges I, Nr. 2 der UVP-Richtlinie
(z.B. Kustengebiete, Bergregionen und Waldgebiete) herangezogen
werden.

Art und Umfang:

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

Nicht betroffen

Nein

2.3.2 Naturschutzgebiete
gemal § 23 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nr. 2.3.1 erfasst

Nicht betroffen

Nein

2.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmonumente
gemal § 24 des BNatSchG, soweit nicht bereits von Nr. 2.3.1 erfasst

Nicht betroffen

Nein

2.3.4 Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf
8 25 und § 26 BNatSchG

Nicht betroffen

Nein
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Kriterien Betroffenheit Ja/NEIN
(Durch welchen Wirkfaktor ist ggf. eine Betroffenheit zu besorgen?
Sind nachteilige Umweltauswirkungen maoglich? (JA/NEIN))
2.3.5 Naturdenkmaler Nicht betroffen Nein
nach § 28 BNatSchG
2.3.6 Geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, [Nicht betroffen Nein
nach 8§ 29 BNatSchG
2.3.7 gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG Nicht betroffen Nein
2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG, Art und Umfang: Nein

Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Abs. 4 WHG,
Risikogebiete nach § 73 Abs. 1 WHG,
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG

bzw. Schutzgebiete nach landesrechtlichen Regelungen von M-V

\Wirkfaktor wassergefahrdende Stoffe

Das Plangebiet liegt vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet
MV_WSG_2445 05 "Neubrandenburg" und gehért im Bereich des
Baufensters und der Grinflache zur Schutzzone I11B, im Bereich der
Zufahrt (Ausstellungsflache Fa. Behrendt) zur Schutzzone IlIA.

Die Vorschriften der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Hierin
ist geregelt, dass Dachniederschlagswasser zur Versickerung
vorgesehen werden sollte. Das auf den Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser muss hingegen der kommunalen Ableitung
zugefuhrt werden.

2.3.9 Gebiete, in denen die in Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitaitsnormen bereits liberschritten sind
Mogliches Erreichen oder Uberschreiten von Grenzwerten bzw.
Qualitatsanforderungen diesbeziglicher EG-Richtlinien und den
daraus abgeleiteten nationalen Rechtsvorschriften des Bundes und
des Landes M-V

Nicht betroffen

Nein

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte

insbesondere zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des
Raumordnungsgesetzes (vgl. hierzu auch Regionalplane bzw.
Regionale Raumordnungsprogramme bzw. — plane des Landes M-V)

Das Vorhaben erfolgt im  Rahmen der wirtschaftlichen Entwicklung
des Standortes.

Nein
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Kriterien Betroffenheit Ja/NEIN
(Durch welchen Wirkfaktor ist ggf. eine Betroffenheit zu besorgen?
Sind nachteilige Umweltauswirkungen moglich? (JA/NEIN))

2.3.11 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, [Nicht betroffen Nein

Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind
Entsprechend der Landergesetzgebung M-V (Denkmalschutzgesetz
M-V) zu beachtende Kategorien u. a. Baudenkmale, Bodendenkmale,
Kulturdenkmaler, kleinrAumige Kulturlandschaften usw.

Merkmale der moglichen erheblichen Auswirkungen

nachteiligen

Merkmale des
Vorhabens und des Standortes
(ggf. extra Anlage)

Uberschligige Beschreibung der méglichen

Umweltauswirkungen auf Grundlage der

auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien

grenziiberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitat,

Dauer,

Haufigkeit,

Reversibilitat

AusmaRB (geografisches Gebiet, betroffene Bevolkerung

Beurteilung der Erheblichkeit der nachteiligen Auswirkungen [+/-

Boden Flachenversiegelung

sich auf die Bauphase,

Die Flachenversiegelung von 6.407 m2 gilt als kompensiert, kein -
grenziberschreitender Charakter, Bodenarbeiten beschrénken
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen

Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Merkmale des

Vorhabens und des Standortes

(ggf. extra Anlage)

Beurteilung der Erheblichkeit der nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien

AusmaRB (geografisches Gebiet, betroffene Bevolkerung
grenziiberschreitender Charakter,

Schwere und Komplexitit,

Dauer,

Haufigkeit,

Reversibilitat

+/-

Wasser Keine -
Luft/ Klima Keine -
Tiere Keine -
Pflanzen Keine -
Landschaft Keine -
Kultur-/Sachguter Keine -

Mensch

Larmemissionen

Es kommt im direkten Umfeld des Geltungsbereiches zu
gesteigertem Verkehr, der jedoch i.d.R. zeitlich auf die
Tagesarbeitszeit beschrankt ist. Hinzu kommt erhohtes
Verkehrsaufkommen auf der B 104, der LArm des derzeitigen
normalen Fahrverkehrs wird jedoch vermutlich nicht maRgeblich
Uberschritten werden,

kein grenziberschreitender Charakter, Wohngebiete werden nicht

berthrt,
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des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Erganzungen

Biologische Vielfalt

Larmemissionen

trotz Versiegelung kein Totalverlust von Okosystemen oder,
Landnutzungsarten, Beeintrachtigung der nachhaltigen Nutzung
von Artenpopulationen ist ausgeschlossen, da keing
ausschlielliche Nutzung bestimmter Artenpopulationen von
Pflanzen und Tieren existiert,

keine negativen Auswirkungen auf die Biodiversitat, da dig|

genetische Vielfalt, die Artenvielfalt und die Okosystemvielfalt
nicht beeintrachtigt werden.
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen

Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Merkmale des

Vorhabens und des Standortes

(ggf. extra Anlage)

Beurteilung der Erheblichkeit der nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien

AusmaRB (geografisches Gebiet, betroffene Bevolkerung
grenziiberschreitender Charakter,

Schwere und Komplexitit,

Dauer,

Haufigkeit,

Reversibilitat

+/-

Merkmal gemaR Anhang
Il Nr. 1 f der UVP-AndRL|
(2014/52/EU bzw. Anlage
2 Nr. 1.5 UVPG
Risiken schwerer Unfalle
und /oder Katastrophen,
die fur das betroffene
Gebiet relevant sind,
einschlielRlich solcher, die
die wissenschaftlichen
Erkenntnissen zufolge
durch den Klimawandel

Fur die Abschéatzung von Risiken , bedingt durch den
Klimawandel werden die ,raumordnerisch relevanten
\Wirkfolgen* des Klimawandels in Anlehnung an
BMVBS/BBSR (2008), unterteilt in langfristige und
temporare Wirkfolgen unterteilt, herangezogen

1. Zunehmender Verlust des Oberbodens durch
Wassererosion

2. Steigende Gefahrdung der Artenvielfalt-

Das Vorhabengebiet liegt im urbanen Raum und neigt derzeit
nicht zu Erosionen. Es besteht kein Risiko fir das Vorhaben
durch Bodenabtrag in der Umgebung.

Nein
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen

Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Merkmale des

Vorhabens und des Standortes

(ggf. extra Anlage)

Beurteilung der Erheblichkeit der nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien

AusmaRB (geografisches Gebiet, betroffene Bevolkerung
grenziiberschreitender Charakter,

Schwere und Komplexitit,

Dauer,

Haufigkeit,

Reversibilitat

+/-

bedingt sind

Langfristige Wirkfolgen
(schleichende
Veranderungen)

1. - 5.

Temporéare Wirkfolgen
(Extremereignisse)
6. —12.

Biodiversitat

3. Zunehmende Schwankung des
Grundwasserspiegels - Grundwasser

4. Einschréankung der nutzbaren
Trinkwasserressourcen

b. Einschrankung der nutzbaren Brauchwasser-
ressourcen

6. Haufige Hitzeperioden oder Hitzewellen

7. Haufige Starkregenereignisse und Sturzfluten

8. Veranderung von Frequenz und Starke von

Es besteht kein Risiko fiir das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fuir das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fiir das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fur das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fur das Vorhaben.
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen

Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Merkmale des

Vorhabens und des Standortes

(ggf. extra Anlage)

Beurteilung der Erheblichkeit der nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien

AusmaRB (geografisches Gebiet, betroffene Bevolkerung
grenziiberschreitender Charakter,

Schwere und Komplexitit,

Dauer,

Haufigkeit,

Reversibilitat

+/-

Flusshochwassern (inkl. Seen) —
(Flusshochwasser)

9. Haufigere und hohere Sturmwasserstande
(Sturmhochwasser)

10. Steigende Gefahr von gravitativen Massenbe-
wegungen

11. Steigende Waldbrandgefahr

12. Haufige Beeintrachtigung und Zerstérung der
Infrastruktur

Es besteht kein Risiko fiir das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fur das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fur das Vorhaben.

Es besteht kein Risiko fur das Vorhaben.

Risiko gehdrt zu den sog. Restrisiken des Lebens.

Folgende Gebiete nach
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen und Ergénzungen

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen

Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Merkmale des

Vorhabens und des Standortes

(ggf. extra Anlage)

Beurteilung der Erheblichkeit der nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien

AusmaRB (geografisches Gebiet, betroffene Bevolkerung
grenziiberschreitender Charakter,

Schwere und Komplexitit,

Dauer,

Haufigkeit,

Reversibilitat

+/-

Anhang 3 Nr. 2 c) der
UVP-AndRL (2014/52/EU)
wurden nicht aufgefihrt

i) Feuchtgebiete,
ufernahe Bereiche,
Flussmiindungen

keine Auspragung im Vorhabengebiet und daran
angrenzend bzw. im Umfeld

Keine Betroffenheit durch das Vorhaben.

ii) Kiistengebiete und
Meeresumwelt

i) Bergregionen und
Waldgebiete

iv) Naturreservate und -
parks

Keine Auspragung im Vorhabengebiet und daran
angrenzend bzw. im Umfeld

Keine Auspragung im Vorhabengebiet und daran
angrenzend bzw. im Umfeld

Keine Auspragung im Vorhabengebiet und daran
angrenzend bzw. im Umfeld

Keine Betroffenheit durch das Vorhaben.

Keine Betroffenheit durch das Vorhaben.

Keine Betroffenheit durch das Vorhaben.

Merkmal gemaR Anlage
3 Nr. 1.5.2 UVPG

Das Vorhaben ist nicht anféllig fur Storfalle und
unterliegt nicht der Storfall-Verordnung;
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Anlage zum Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten mit Anderungen
und Ergadnzungen

Gesamteinschatzung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch das Vorhaben nicht zu
erwarten. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.
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1 Einleitung

Die Newtown Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Gardeschitzenweg 72,
12203 Berlin beabsichtigt auf dem Standort Stavenhagener Stralle Ecke Otto-
von-Guericke-Strale im Stadtteil Weitin einen Lebensmittel Discountermarkt zu
errichten.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr.
34 der Stadt Neubrandenburg ,,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm®, der
hier ein Gewerbegebiet (GE-1) gem. 8 8 Baunutzungsverordnung festsetzt.

In Abanderung dessen handelt es sich nun bei dem Vorhaben um eine
Malnahme der Innenentwicklung und erflillt damit die Grundvoraussetzung
for die Anwendung des § 13a ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®” im
vereinfachten Verfahren.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach BauGB § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz
1 abgesehen; 8§ 4c ist nicht anzuwenden.

Aufgrund dessen werden die mit der Planung im Zusammenhang stehenden
Eingriffe im Verfahren so behandelt, als waren diese ,vor der planerischen
Entscheidung vorgenommen worden®. So gelten alle mdglichen
Auswirkungen des Vorhabenbezogenen B-Planes, wie Flachenversiegelung,
Flachenbeanspruchung, Bodenverdichtung, Larm, Licht, Erschitterungen und
Anderungen des Land- schaftsbildes als bereits erfolgt und nicht durch das
Vorhaben verursacht. Kompensationsmaflnahmen im  Sinne  der
Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.

Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. 8§ 7 UVPG (Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung) hat dementsprechend ergeben, dass das
Neubauvorhaben keine erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann, die nach 8 25 Abs.2 UVPG zu bertcksichtigen waren.

1.1 Inhalt und Ziele der Planung, Bedarf

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt die Absicht, einen
Lebensmittelmarkt der Ausrichtung Discounter mit einer GroRenordnung von
maximal 1.200 m? bis 5.000 m2 Verkaufsflache anzusiedeln.

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums Neubrandenburg im
Ortsteil Weitin und wird wie folgt begrenzt:

im Stiden von der Stavenhagener Stral3e, B 104,

im Osten von der Otto-von-Guericke-Stralie;

im Norden vom Gewerbebetrieb Behrendt sowie dessen Zufahrt von der Otto-
von-Guericke-Stralle;



im Westen von stadtischen Grun- und Brachflachen des Flurstickes 74/2 der
Flur 1 in der Gemarkung Weitin.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
8.275 m?, davon sind:

Verkehrsflache (privat) 304 m2
Nettobauflache SO-Gebiet: 6.407 m?2
Grunflache: 1.564 m?

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Graue Flachendarstellung = gewerbliche
Bauflache)

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch eine Baugrenze definiert. Die
geplanten &aulleren Abmessungen des Marktgebaudes beschreiben ein
Rechteck von 38 m x 56 m. Sie umfassen damit eine Flache von ca. 2.100 mz.
Die restiche Flache des Sondergebietes ist nichtiberbaubare
Grundstucksflache. Auf ihr sind  Stellplatze, Nebenanlagen, wie
Einkaufswagenboxen, etc. sowie Zufahrten fur Lieferverkehr ebenso wie
Kunden- und Beschaftigtenverkehr zul&ssig.

Abb. 3: Auszug (Planzeichnung) aus dem Bebauungsplan



1.2 Lage im Raum

Das Plangebiet in der Ortslage Weitin befindet sich im Nordwesten
Neubrandenburgs. Das Plangebiet liegt ca. 4 km km von der Kernstadt
Neubrandenburgs entfernt. Der dorfliche Kern Weitins liegt sudwestlich auf der
gegenuberliegenden Seite der B 104, sudostlich erstreckt sich Siedlungsgebiet,
das Malerviertel.

Das Plangebiet liegt am studlichen Rand des ehemaligen Industriegebietes fur
chemische Arzneimittel (Neubrapharm). Hier wurde mit Inkrafttreten des seit
1999 rechtsgultigen und 2011 erstmals geanderten B-Planes Nr. 34 ein
Gewerbegebiet weiterentwickelt.

Die Region um Weitin ist seit dem 14. Jahrhundert besiedelt.
Naturraumlich  befindet sich das Plangebiet im Ruckland der
Mecklenburgischen Seenplatte im Tollensebecken mit Tollense und Datzetal.

In Neubrandenburg liegen die Gelandehdhen liegen zwischen 15 Meter am
Tollensesee und 103 Meter bei Neuendorf. Der Geltungsbeicht des Vorhabens
liegt ca. auf 50 m U. HN. Das Relief entstand nach der letzten Eiszeit durch
ablaufende Schmelzwasser und Bodenerosion.

1.3 Fachgesetze

Die Rechtsgrundlage bildet u.a.:

e das Bundesnaturschutzgesetz (Gesetzt Uber Naturschutz und
Landschaftspflege) i.d.F. vom 29. Juli 2009, in Kraft getreten 01. Marz
2010, letzte Anderung 22.06.2017 (BNatSchG)

e das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSChAG
M-V) Vom 23. Februar 2010*) zuletzt gedndert 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V
S. 431, 436)

e das Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landes- bodenschutzgesetz - LBodSchG M-V 4. Juli 2011)

e das UVPG (Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017
(BGBI. | S. 3370)

e die Hinweise zur Eingriffsregelung, herausgegeben vom Landesamt flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Heft 3 /
1999

e der Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern, Hauptmodul
Planfeststellung / Genehmigung vom 20.09.2010

u.a.

1.4 Fachplane / Vorgaben

¢ Der Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische
Seenplatte , erste Fortschreibung Juni 2011



e der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1998

e der Landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg mit Stand 1997,
aktualisiert im Jahr 2000

e der Baumschutzkompensationserlass, Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz Vom 15.
Oktober 2007 AmtsBI. M-V 2007 S. 530

e der Managementplan fur das FFH-Gebiet DE 2245-302 Tollensetal mit
Zuflissen

2 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

Der Untersuchungsraum zur Erfassung der Umweltfolgen der Planung bezieht
zum Teill die benachbarten Landschaftsbereiche mit ein. Dadurch werden
auch bestehende Vorbelastungen des Raumes erfasst.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) § 1 (Aufgabe, Begriff und Grundsatze der
Bauleitplanung) [...] sind (6) bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
zu bericksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die BevoOlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter,
[.]

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d,

2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Die Ortslage von Weitin ist durch seine landwirtschaftlichen historischen
Strukturen gepragt, die heute jedoch wie die angrenzenden neueren
Siedlungsbereiche zum GrofRteii Wohnzwecken dienen. Grofiflachige
Versorgungsunternehmen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist durch die B 104 von Dorflage und Siedlung getrennt. Direkt
jenseits der Stralle befinden sich eine Tankstelle, eine Waschstralle sowie ein
KFZ-Teile-Handler.

Das Gelande steigt in westlicher Richtung um bis zu etwa | m an. Im Bereich
des geplanten Kundenparkplatzes befinden sich im nérdlichen Teil momentan
Ausstellungsobjekte der benachbarten Natursteinfrma. Dieser nordliche
Parkplatzbereich liegt um etwa 1,5 m bis zu 2 m Uber dem sudlichen
Parkplatzbereich.



Landschaft, Landschaftsbezogene Erholung

Gemall der Naturschutzgesetzgebung in Bund und Landern sind die
Voraussetzungen fur die Erholung in Natur und Landschaft zu sichern. Mit der
Errichtung von Versorgungseinrichtungen koénnen landschaftsasthetische
Beeintrdchtigungen verbunden sein. Neben akustischen Stérungen im
Nahbereich ist die Verfremdung der Eigenart des Landschaftsbildes, ggf. der
Verlust von Malstablichkeit moglich. Aufgrund zum Teil exponierter
Hanglagen kann sich die Wirkungen noch verstarken.

Der Geltungsbereich an sich besitzt keine landschaftsbezogene
Erholungsfunktion.

Abb 4. : benachbarte Bebauung im urbanen Raum
Die landschaftsbezogene Erholung konzentriert sich auf die umliegenden
Bereiche mit herausragender Qualitat (Malliner Bachtal, Landschaftspark
Brodaer Teiche etc.) und sehr hoher Schutzwirdigkeit (It. Textkarte 8,
Gutacherlicher Landschaftsrahmenplan). Das geplante Marktgebaude hat
keine landschaftsbildbeeintrachtigende Wirkung auf die benachbarten
Gebiete landschaftsgebundener Erholung, da der visuelle Bezug fehlt.

Wohn- und Erholungsfunktion

Die Wohn- und Erholungsfunktion ist im Geltungsbereich nicht existent, es
Uberwiegt auch im Umfeld des Plangebietes die Gewerbefunktion. Die
Realisierung der zulassigen Inhalte der Satzung fuhrt zur Erweiterung der
bereits existenten benachbarten Funktionen, so dass im Plangebiet keine
ganzlich neue Nutzung vorbereitet wird.

Land-, Forstwirtschaft, Energienutzung

Land- und Forstwirtschaft sowie die Energienutzung spielen im
Geltungsbereich selbst keine Rolle.

Bewertung

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion wahrend der
Bauphase und betriebsbedingt kaum von Bedeutung.



Es kommt im direkten Umfeld des Geltungsbereiches zu gesteigertem Verkehr,
der jedoch i.d.R. zeitlich auf die Tagesarbeitszeit beschrankt ist. Hinzu kommt
erhdhtes Verkehrsaufkommen auf der B 104, der Larm des derzeitigen
normalen Fahrverkehrs wird jedoch vermutlich nicht maRgeblich Uberschritten
werden.

2.2  Schutzgut Tiere, Biotope und Pflanzen, Schutzgebiete

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteil in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Ihre Lebensraume sowie sonstige Lebensbedingungen sind nicht nur
zu schutzen, sondern auch zu pflegen, zu entwickeln und ggdf.
wiederherzustellen.

Tiere

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ist auf der Grundlage von
Bestandserfassung, Literaturanalyse und weiteren verfugbaren Daten die
Prifung der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben gem.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich und werden in einer
Artenschutzprufung (AFB) Uberprift. Eine Art ist untersuchungsrelevant, wenn
e ein positiver Vorkommensnachweis innerhalb des Geltungsbereiches
vorliegt oder
e eine Art aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstattung potentiell
vorkommen kann, eine Untersuchung jedoch nicht stattfindet.
eine Artist nicht untersuchungsrelevant, wenn
e sie im Untersuchungsraum als ausgestorben oder verschollen gilt oder
die Art bei vergleichbaren Untersuchungen nicht erfasst wurde oder
e ihr Vorkommen aufgrund fehlender Lebensraumausstattung nach
fachlichem Ermessen unwahrscheinlich ist.
Nur fur die nun verbleibenden Arten ist ein Eintreten der Verbotstatbestande
nach ,§ 44-Vorschriften” (BNatSchG) fiUr besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu Uberprufen.

Bewertung

Im AFB vom Oktober 2017 wurden die Belange des Artenschutzes innerhalb des
Geltungsbereiches untersucht und eine Vermeidungsmalnahme in Bezug auf
die Zeiten zur Baufeldfreimachung und zur Rodung von Gehdlzen bestimmt.
Baubedingt und betriebsbedingt kann es zu optischen Stérungen oder
Beeintrachtigungen von Larm- oder Lichtimmissionen und vor allem die
verstarkte Anwesenheit von Menschen zur Beeintrachtigung von Individuen
fuhren. Die ASP kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestande der
88 39/44 BNatSchG fir den Geltungsbereich des B-Planes nicht eintreten
werden, vorausgesetzt, dass als Vermeidungsmalnahme die Zeiten zur
Baufeldfreimachung und zur Rodung von Gehdlzen eingehalten werden. Das
Plangebiet Uiberschneidet sich nicht mit den Lebensbereichen der in Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgeflhrten streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten
sowie europaischen Vogelarten.

Weitere Ausfuhrungen zur Fauna finden sich im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag.



Biotope und Pflanzen

Als potentielle naturliche Vegetation wirde im Planbereich Waldmeister-
Buchenwald stocken.

Das Plangebiet stellt sich heute als gemahte Grunlandflache mit einem
Geholzstreifen auf der westlichen Seite und vereinzelten Strauchern auf der
Ostlichen Seite sowie einer Rasenflache mit Ausstellungsobjekten aus
Naturrstein dar. Die Vegetationsaufnahme erfolgte Anfang Oktober 2017.

Die Vegetationsstrukturen entsprechen gem. Biotoptypenkatalog
Mecklenburg-Vorpommern den Biotoptypen

9.3.2 Intensivgrinland auf Mineralstandorten

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

13.3.2 Zierrasen artenarm

Abb. 5: Blick von der Otto-von-Guericke-Str.

Das Grunland ist relativ krautarm. Die Geholze setzen sich aus Weidenarten (S.
aurita, S. caprea, 1 S. alba ,Tristis” 0.4.), Eichen spec., Linden (Hybridarten), 1
Hainbuche, und strauchartigen Traubenkirschen zusammen. Die meisten
Baume sind ca. 30 Jahre alt.



Abb. 6: Blick von der Otto-von-Guericke-Str. / Ecke B 104

Ein Groliteil der Baume und Straucher konnen fur die Umsetzung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht erhalten werden. Im Rahmen
der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
jedoch die grunordnerischen Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern innerhalb des Geltungsbereiches festgelegt (s. auch Pkt. 3). Die
verbleibenden Gehdlzbestande werden im B-Plan zum Schutz und Erhalt
festgesetzt.

Abb. 7: Gehdlzstreifen mit Festsetzung zum Schutz und Erhalt, westl. Begrenzung der
Grunflache innerhalb des Geltungsbereiches etwa auf Hohe des Werbetragers

Bewertung

Pflanzen der besonders geschutzten und streng geschitzten Arten wurden in
beiden Anderungsbereichen nicht erfasst.

Bedrohte Pflanzengesellschaften gemal Roter Liste MV kommen nicht vor.
Ebenso wurden keine bedrohten Biotoptypen gemal Roter Liste MV erfasst.
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Der Verlust von Vegetation ist grundsatzlich kompensationspflichtig und wird
hier als bereits erbracht vorausgesetzt (s. auch Pkt. 1).

Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete

FFH-Gebiet ,Tollensetal mit ZuflUssen DE 2245-302

Das Schutzgebiet liegt im Nordwesten des Plangebietes in mehr als 400 m
Entfernung und ist von diesem durch die Flachen des benachbarten
Gewerbegebietes gegen stofflichen, optischen und akustischen Eintrag
ausreichend gepuffert.

Eine Vorprufung zur méglichen Betroffenheit der Schutzziele des FFH- Gebietes
kann daher unter Berlicksichtigung des als Richtwert angenommen Prufradius
von 300 m Abstand zur Durchfiihrung einer FFH-Vorprufung entfallen.

Abb. 8: Ausschnitt FFH-Gebiet ,Tollensetal mit Zuflissen' DE 2245-302
Gebietsabgrenzung: margentafarbene Linie

Nationale Schutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete (LSG)
Ostlich in mehr als 300 m Entfernung:
e Tollenseniederung - Stadt Neubrandenburg , Kennung: L 77b
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Abb.9 : Ubersicht iber die Landschaftsschutzgebiete (Quelle LUNG / Schutzgebiete/ Karten)

e Nordwestlich in mehr als 300 m Entfernung: ,,Malliner Bach und
Seenkette”, Kennung L 59b

Beide Landschafsschutzgebiete sind aufgrund ausreichender Entfernung zum
geplanten Gebaudekomplex sowie vollige Sichtverstellung durch Topografie
und Landschafts- und Siedlungselemente durch durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Biotopverbundplanung
Der Planbereich sowie Flachen im untersuchungsrelevanten Abstand sind
nicht als Biotopverbundflache ausgewiesen.

Bewertung
Es erfolgt kein Eingriff in nationale oder internationale Schutzgebiete.

2.3 Schutzgut Boden, Wasser, Klima/Luft

Boden

Verbreitet Parabraunerden, verbreitet Braunerde-Parabraunerden, gering verbreitet vergleyte Braunerde-Parabraunerden,
7 Gley-Parabraunerden, Pseudogley-Parabraunerden und pseudovergleyte Parabraunerden aus verbreitet lehmigem Geschiebe-
decksand oder Schmelzwassersand uber Geschiebelehm und tiefem Geschiebemergel oder gering verbreitet aus periglazia-
rem Lehm dber Geschiebelehm und tiefem Geschiebemergel oder aus Geschiebelehm (ber tiefem Geschiebemergel, gering
verbreitet Braunerden aus Geschiebedecksand, verbreitet lehmig, oder Schmelzwassersand dber tiefem Geschiebelehm

LLn, BB-LL, gBB-LL, GG-LL, SS-LL, sLL: p-s,p-Is,ig-s/g-l//g-el; p-lg-l//g-el; g-l'g=el; BBn: p-s,fg-s//g-l

Abb. 10: Ausschnitt 1: 200.000 (BUK 200) Teil NB mit Legende

Gemal der geologischen Entstehung sind an den Talrandern der Tollense die
typischen Bodengesellschaften der Grundmoranen anzutreffen. Aufgrund
dieser Ausbildung sind als Béden vornehmlich Sand-Braunerden, Braunerden,
Podsole, Parabraunerden und Fahlerden oberhalb des Tals entstanden.
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Die Textkarte 4 des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes weist der
Schutzwiirdigkeit des Bodens einen sehr hohen Stellenwert zu, die vornehmlich
auf die hohe Erodierbarkeit der Boden zuriickzufuhren ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in jungerer Verganheit
Auffillungen vorgenommen worden, die aus unterschiedlich stark
organisch verunreinigten Boden bestehen.

Die im Geotechnischen Bericht (Ingenieurbiro W. Seidler,
Neubrandenburg, 28.09.2017) aufgefuhrten Aufschlisse zeigen, dass
unterhalb der Gelandeoberkante Auffullungen mit einer Machtigkeit
zwischen 0,6 m bis zu 2 m erkundet wurden. Dabei handelt es sich im
oberen Bereich von etwa 0,5 m um durchsetzte Sande. Die tiefer liegenden
Auffullungen werden hauptsachlich aus umgelagertem Geschiebelehm
gebildet, welcher organische Anteile zwischen | % und < 3 % aufweist. An
einer Stelle sind auch eng gestufte bzw. schwach schluffige Sande aufgefullt
worden.

Bewertung
Aufgrund der stark anthropogen uUberpragten anstehenden Bdden ist eine
negative Beeintrachtigung des Schutzgutes durch das Bauvorhaben nicht zu
erwarten.

Wasser

Grundwasser

Laut Textkarte 6 ,SchufzwUrdigkeit des Grundwassers" ist der Bereich mit
hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit belegt, da die Schutzfunktion aufgrund
der Uberliegenden grobporigen Bodenbeschaffenheit unginstig ist. Dem
Schutzgut Grundwasser bzw. diesbeziglich dem Planungsraum muss daher
ein besonderer Schutz zukommen.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet MV_WSG_2445 05
"Neubrandenburg" und gehort im Bereich des Baufensters und der Griunflache
zur Schutzzone lIB, im Bereich der Zufahrt (Ausstellungsflache Fa. Behrendt) zur
Schutzzone llIA.
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https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_ms_tkarte_04_boden.pdf
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_ms_tkarte_04_boden.pdf
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_ms_tkarte_06_grundwasser.pdf

Abb.11: Trinkwasserschutzgebiet mit Legende (Quelle: mapbender3/Stadtplan/Stadt
Neubrandenburg)

Die Vorschriften der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Hierin ist
geregelt, dass Dachniederschlagswasser zur Versickerung vorgesehen
werden sollte. Das auf den Verkehrsflachen und sonstigen Flachen anfallende
Niederschlagswasser muss hingegen der kommunalen Ableitung zugefihrt
werden.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine naturlichen Oberflachengewasser. Auf der
Ausstellungsflache des Natursteinbetriebes befindet sich ein kleiner kiinstlicher
Zierteich und das ndchste ,naturnahe” Gewdasser ist der Weitiner Dorfteich
auf der gegenuberliegenden Seite der B104.

Bewertung

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden keine
Nutzungsanderungen gegenuber den vorangegangenen Bauleitplanungen
festgesetzt, welche die wasserrechtlichen Verhaltnisse verandern. Somit ist
davon auszugehen, dass die Belange des Trinkwasserschutzes und des
Gewasserschutzes von den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen B-Planes
nicht beruhrt werden.

Klima, Luft, Immissionsschutz

Das Plangebiet gehort zum  GrolRklimabereich  Ostmecklenburgisches
Nordbrandenburger Planarklima (Kopp & ScHwANECKe (1994)). Charakteristisch
fur diese Klimazone sind relativ warme Sommer und milde Winter. Im
Jahresmittel liegen die Temperaturen bei 7,9 °C. Die mittleren Niederschlage
liegen nur bei 535 mm pro Jahr (langjahriges Mittel 1961-1990). Die Textkarte 7
»Klimaverhdaltnisse" des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans weist das
Gebiet als ,,niederschlagsbenachfteiligt* aus.

Erhalt der Luftqualitat

Frischluftschneisen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Der
AusstoR von Abgasen durch Kraftverkehr wird durch die Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen B-Plans im Rahmen der Grenzwerte bleiben.

Der Grad der geplanten Versiegelung ist fur ein Gewerbegebiet als moderat
anzusehen, sodass ein Klimaausgleich zwischen Dbefestigten und
unbefestigten Flachen erfolgen kann.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen.

Energienutzung
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https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_ms_tkarte_07_klima.pdf
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_ms_tkarte_07_klima.pdf

Das Gebaude wird in konventioneller Bauweise errichtet und voraussichtlich
zentral geheizt. Kaltluftseen treten in der Lage kaum auf, was den
Energiebedarf allgemein senkt.

Die Moglichkeiten zur Nutzung gebietsvertraglicher regenerativer Energien
(Holzpellets, Solarzellen etc.) sind nicht ausgeschlossen.

Bewertung

Die Baumallnahmen werden keine wesentliche Auswirkung auf Klima und
Luftqualitat haben, da das Vorhaben in Bezug zur puffernden
naturraumlichen Ausstattung der Umgebung relativ kleinraumig ist. Im Bereich
der Bauflachen und teilversiegelten Nebenflachen wird sich das Mikroklima
verandern, ebenso kleinraumig auf den besonnten oder unbesonnten Seiten
der Geb&aude. Im Verhaltnis zum Volumen der Umgebung ist dieses als
Unwesentlich zu betrachten.

Ebenso stellen die zusatzlich anfallenden Abgase von Motoren und
Heizanlagen keine deutlich messbare Grol3e dar.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass keine signifikante
Beeintrachtigung der Luftqualitat erfolgt.

Durch die Lage des Baugebietes unmittelbar angrenzend an das bestehende
Gewerbegebiet wird eine Zersiedlung des Aullenbereichs minimiert (Erhalt
zusammenhangender Vegetationsflachen).

2.4  Kultur- und Sachguter

Baudenkmaler sind im Planbereich nicht vorhanden.

Innerhalb des Gebietes werden auch keine Bodendenkmale vermutet.

Ca. 200 Meter nordostlich an der L 27 befindet sich ein frihdeutscher
Turmhugel aus dem 13. und 14. Jahrhundert. Auf ihm stand einst eine kleine
Burganlage.

Bei Bodeneingriffen  kdnnen  Bodendenkmaéaler  (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber
auch  Veranderungen und  Verfarbungen in der naturlichen
Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehérde
unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens funf
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (811 Denkmalschutzgesetz
MV), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird.

Bewertung

Auch der anstehende Boden gibt eine Einstufung als schutzenswertes
Sachgut nicht her, sodass davon auszugehen ist, dass keine Beeintrachtigung
der Schutzguter Kultur- und Sachgut durch das Vorhaben stattfinden wird.

2.1.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser im
Wirkungsgefuge stofflicher Belastungen (Trinkwasserressource) wurden bereits
bei den einzelnen Schutzgitern abgehandelt. Auch bei der Betrachtung des
Schutzgutes Mensch und Gesundheit wurden die Funktionen und Leistungen
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https://de.wikipedia.org/wiki/Turmh%C3%BCgel
https://de.wikipedia.org/wiki/Burg

des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild bereits schutzgutubergreifend
betrachtet.

Bewertung
Daruber hinausgehende erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen auf
Wechselwirkungen unter den Schutzgitern sind nicht erkennbar.

3 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Zur granordnerischen Einbindung werden raumbildende Geholze eingesetzt.
Hierzu werden
parallel zur Gebaudekante / B 104

e 3 St. Corylus colurna (Baumhasel), Hochstamme, 3xverpflanzt, mit

Drahtballierung, Stammumfang 18-20

im Bereich der Grunflache auf die Eckpunkte zur Sondergebietsflache
e 2 St Tilia ... (), Solitare, 3xverpflanzt, mit Drahtballierung,

Stammumfang 18-20,

im Zentrum der Grunflache
e 3 St. Umus-Hybr. ,New horizont* (Ulme), Solitare, 3xverpflanzt, mit

Drahtballierung, Stammumfang 18-20

fachgerecht mit Fertigstellungspflege gepflanzt .

Abb. 12: Blick auf die Flache zur Anpflanzung von Baumen

4 Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
insbesondere dem Mal der baulichen Nutzung wird dem Vermeidungs- und
Minimierungsgebot fur baulich bedingte Eingriffe entsprochen.
e Bei Einhaltung einschlagiger Normen und Verhaltensregeln,
insbesondere zum Bodenschutz, Grundwasserschutz, Biotop- und
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Baumschutz sowie zum Larmschutz kdnnen die Beeintrachtigungen
durch die Realisierung der Bauvorhaben wéahrend der Bauphase
teilweise vermieden und minimiert werden.

e Durch die Nutzung der vorhandenen VorfelderschlieRung erubrigt sich
der Neubau von Verkehrsflachen aullerhalb des Geltungsbereichs
(Vermeidung von Versiegelung und CO2-Ausstold durch Strallenbau).

e Durch die Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend an das
bestehende Gewerbegebiet wird eine Zersiedlung des Aullenbereichs
minimiert (Erhalt zusammenhangender Vegetationsflachen).

Wilnsdorf, den 26.10.2017
Slsa U Ao d 0
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STADT NEUBRANDENBURG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48
,Nahversorger Weitin*

Artenschutzfachbeitrag (AFB)

Abbildung 1: Das Plangebiet (rot umrandet) aus der Luft. Quelle: Geoportal M-V.

Stand Oktober 2017

Bearbeitung: H ++ W LandschaftsarchitekturBiro
Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin Silvia Wendholt
Urbanstr. 7, 57234 Wilnsdorf, Tel.: 02739 — 891030
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1 Einleitung

1.1  Anlass und Aufgabenstellung

Die Newtown Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Gardeschutzenweg 72,
12203 Berlin beabsichtigt an Stavenhagener Stralle Ecke Otto-von-Guericke-
StralBe im Stadtteil Weitin einen Lebensmittel Discountermarkt zu errichten.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaRhahme der Innenentwicklung
und erfullt damit die Grundvoraussetzung fur die Anwendung des 8 13a
,Bebauungsplan der Innenentwicklung* der Stadt Neubtandenburg.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Gemall Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die biologische Vielfalt
(Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope), der Naturhaushalt (Leistungs- und
Funktionsfahigkeit) sowie die Vielfalt, Eigenart, Schénheit von Natur und
Landschaft und der Erholungswert zu schitzen und im Plankonzept
abwagend zu bertcksichtigen.

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fur den Artenschutz und den gesetzlichen
Biotopschutz. Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen
des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. 88§ 44 Abs. 5 und 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG.
Aufgabe des Artenschutzfachbeitrages (AFB) ist es herauszuarbeiten, ob
durch das geplante Vorhaben voraussichtich gegen die Zugriffsverbote
(Tétungs-, Schadigungs-und Storungsverbot) gemal 8 44 (1) unter der
MaRgabe des § 44 (5) S. 2-4 BNatSchG verstolien wird. Bei B-Planen kommt es
darauf an, vorhersehbare Handlungen bei der Umsetzung vorab
dahingehend zu priufen, ob ihnen artenschutzrechtliche Verbote dauerhaft
entgegenstehen  (dauerhaftes artenschutzrechtliches Hindernis  der
Vollzugsfahigkeit), um das Hineinplanen in eine Verbotslage zu erkennen und
maoglichst zu vermeiden.

Der AFB ist Bestandteil der Unterlagen, die zum Genehmigungsverfahren
vorzulegen sind.

1.3 Methodisches Vorgehen
Im AFB ist auf Arten folgender Gruppen einzugehen:

e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (zugleich nach nationalem
Recht ,streng geschutzt"),
e Europaische Vogelarten entsprechend Artikel 1 der Vogelschutz-
Richtlinie (teilweise zugleich nach nationalem Recht ,,streng geschiizt)
Der artenschutzrechtlichen Prifung dienen nachfolgende Arbeitsschritte:

e Ermittlung der Anhang-IV-Arten und Vogelarten, die im Wirkungsraum
vorkommen und von Wirkungen des Vorhabens betroffen sein kbnnen
(Relevanzprifung),

e Prufung des voraussichtlichen Eintretens der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande Art fur Art bzw. im Zusammenhang, wenn Gruppen
in &hnlicher Weise von den Vorhabenauswirkungen betroffen sein
kénnen,
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e Beschreibung von Malinahmen zur Vermeidung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbote und von MaRhahmen zur dauerhaften
Erhaltung der 6kologischen Funktion.

¢ AbschlieRende Beurteilung beziglich des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbote.

Einige geschutzte Tiergruppen bzw. Pflanzenarten werden von der weiteren
Betrachtung ausgeschlossen, da keine Gefahrdung der lokalen Population
besteht. Bei diesen Arten handelt es sich um weit verbreitete, eurydke,
ungefahrdete, unempfindliche und im Gebiet verbreitete Arten (z.B. die
besonders geschitzten Arten Igel, Spitzmaus, Maulwurf), deren l|okale
Populationen durch das Vorhaben nicht gefahrdet sind, da im raumlichen
Zusammenhang gentgend Ausweichhabitate vorhanden sind. Jagdbares
Wild ist zudem von der Untersuchung ausgeschlossen.

1.4 Datengrundlagen

Als Datengrundlage dient der Entwurf zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan im Mafstab 1: 500. Die Erhebungen vor Ort fanden am 12. 10
nachmittags und 13. 10 2017 morgens statt.

Die Artenschutzrechtliche PrGfung erfolgt unter Verwendung der ,Hinweise zu
den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des 8 44 Absatz 1
Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung” des LUNG M-V
vom 2.7.2012. Aullerdem wird hinsichtlich der Methodik auf den Leitfaden
»Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern* — Hauptmodul Planfeststellung /
Genehmigung (BURO FROELICH & SPORBECK und LUNG M-V, 2010 zuriick
gegriffen.

Desweiteren wurde die Anlage 2 zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
des ,Gewerbegebiets Weitin/ Neubrapharm* der Stadt Neubrandenburg
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) durch die Stadtverwaltung zur
Verfuigung gestellt und, da die Daten noch ihre Aktualitat besitzen,
vergleichend herangezogen (im Folgenden B-Plan 34 bezeichnet).

Anm.. Der o.g. B-Plan Uberlagert die Flachen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Diese wurden somit der vertiefenden Untersuchung durch
diverse Kartierung mit unterzogen.

1.5 Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums Neubrandenburg im
Ortsteil Weitin und wird wie folgt begrenzt:

im Suden von der Stavenhagener Stralie, B 104;

im Osten von der Otto-von-Guericke-Stralie;

im Norden vom Gewerbebetrieb Behrendt sowie dessen Zufahrt von der Otto-
von-Guericke-Stralle;

im Westen von stadtischen Grun- und Brachflachen des Flurstiickes 74/2 der
Flur 1 in der Gemarkung Weitin.
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Abbildung 2: Ubersicht tiber die Lage des Plangebietes . Quelle: Kartenportal Umwelt M-V
2017

Das Plangebiet stellt sich als gemahte Grunlandflache mit einem
Geholzstreifen auf der westlichen Seite und vereinzelten Strauchern auf der
Ostlichen Seite dar. Nach Norden grenzt die Ausstellungsflache der Fa.
Behrendt — Natursteine an, die diese auf Rasen prasentiert.

Das Gelande ist leicht modelliert, was auf Auffullungen zurickzufihren ist — die
Grunlandflache liegt etwas tiefer als der StraBenrand zur B 104 und der
nordliche Geholzstreifen sowie die Ausstellungsflache. Es umfasst eine Flache
von ca. 8.273 m2.

Die Vegetationsaufnahme erfolgte Anfang Oktober 2017.

Die Vegetationsstrukturen entsprechen gem. Biotoptypenkatalog
Mecklenburg-Vorpommern den Biotoptypen:

9.3.2 Intensivgrunland auf Mineralstandorten

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

13.3.2 artenarmer Zierrasen

Das Grunland ist relativ krautarm. Die Geholze setzen sich aus Weidenarten (S.
aurita, S. capreaq, 1 S. alba ,Tristis 0.4.), Eichen, Linden, 1 Hainbuche, und
strauchartigen Traubenkirschen zusammen. Die meisten Baume sind ca. 30
Jahre alt.

Ein GroRteill der Baume und Straucher konnen fur die Umsetzung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht erhalten werden. Es werden
jedoch im Zuge der Gelandegestaltung neue Baume gesetzt.

Als  nachstgelegene Schutzgebiete internationalen Ranges und
artenschutzrechtlicher Bedeutung befindet sich das FFH-Gebiet ,Tollensetal
mit ZuflGssen' DE 2245-302 im Nordwesten des Plangebietes in mehr als 400 m
Entfernung. Es ist von diesem durch die Flachen des benachbarten
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Gewerbegebietes gegen stofflichen, optischen und akustischen Eintrag
ausreichend gepuffert.

2 Ermittlung der prifrelevanten Arten

Zunachst wurden alle in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten Arten aufgelistet und auf ein
mogliches Vorkommen im Untersuchungsgebiet und auf eine mdgliche
Betroffenheit durch das Vorhaben hin geprift (Tabelle 1 und 2)

- Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie,

- Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wie:

Amphibien

Reptilien

Fledermé&use

Weichtiere

Libellen

Kafer

Schmetterlinge

Meeressauger

Landsauger

Fische

Europaische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der
Vogelschutzrichtlinie

Erlauterungen zu nachfolgenden Tabellen:
BArtSchVv Anl. 1 Sp. 3: Art gelistet in Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung RL
M-V:

Abkirzungen der Roten Liste:

ausgestorben bzw. verschollen

vom Aussterben bedroht

stark gefahrdet

gefahrdet

potenziell bedroht

- in der jeweiligen RL nicht gelistet

R extrem selten

po: Potenzielles Vorkommen: Vorkommen im Untersuchungsraum madoglich, d.h. ein
Vorkommen ist nicht sicher auszuschlieRen und auf Grund der Lebensraumausstattung des
Gebietes und der Verbreitung der Art in M-V nicht unwahrscheinlich,

A W NPEFE O
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2.1 Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Tabelle 1
Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchVv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestinde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch
bensgebiet kungen/ Beein- | Bestandserfassung nachgewie- [g9f. Kurzbegriindung fiir
trachtigungen sen= ja/ erforderlich= e] Nichtbetroffenheit bzw.
[po] durch  Vorha- Ausschluss der Art]
ben moglich
Angelica palustris Sumpf- X 1 S.U.
Engelwurz
Apium repens Kriechender X 2 S.U.
Scheiberich, -
Sellerie
Cypripedium calceo- | Frauenschuh X R S.U.
lus
Jurinea cyanoides Sand- X 1 S.U.
Silberscharte
Liparis loeselii Sumpf- X 2 S.U.
Glanzkraut, Torf-
Glanzkraut
Luronium natans Schwimmendes X 1 S.u.
Froschkraut

Es ist abzuschatzen, dass keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie von dem Vorhaben
betroffen sein wird, da die erforderlichen Standortverhaltnisse innerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht gegeben sind.

Es besteht keine Prufrelevanz.
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2.2 Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
— Tabelle 2
Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestinde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch [ Kurzbegriindung
bensgebiet kungen/ Beein- Bestandserfassung nachgewie- fiir
trachtigungen sen= jal erforderlich= e] i ff i
b0l durch  Vorha- Nichtbetroffenheit
ben méglich bzw. Ausschluss
der Art gesondert
im Anschluss an
diese Tabelle]
Amphibien
Bombina bombina Rotbauchunke X 2 nein
Bufo calamita Kreuzkrote X 2 nein
Bufo viridis Wechselkrote X 2 nein
Hyla arborea Laubfrosch X 3 nein
Pelobates fuscus Knoblauchkrote X 3 nein
Rana arvalis Moorfrosch X 3 nein
Rana dalmatina Springfrosch X 1 nein
Rana lessonae Kleiner Wasser- X 2 nein
frosch
Triturus cristatus Kammmmolch X 2 nein
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Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestidnde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch
bensgebiet kungen/ Beein- Bestandserfassung nachgewie- s.0
trachtigungen sen= jal erforderlich= e]
[po] durch Vorha-
ben moglich

Reptilien
Coronella austriaca Schlingnatter X 1 nein
Lacerta agilis Zauneidechse X 2 nein
Emys orbicularis Européische X 1 nein

Sumpfschild-

krote
Fledermause
Barbastella bar- Mopsfledermaus | x 1 nein
bastellus
Eptesicus nilssonii Nordfledermaus X 0 nein
Eptesicus serotinus Breitflugelfle- X 3 [po] nein

dermaus
Myotis brandtii GroRe Bartfle- X 2 nein

dermaus
Myotis dasycneme Teichfledermaus | x 1 nein
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Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchVv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestidnde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch
bensgebiet kungen/ Beein- Bestandserfassung nachgewie- s.0
trachtigungen sen= ja/ erforderlich= e]
[po] durch  Vorha-
ben moglich
Myotis daubentonii Wasserfleder- X 4 nein
maus
Myotis myotis Grol3es Mausohr | x 2 nein
Myotis mystacinus Kleine X 1 nein
Bartfledermaus
Myotis nattereri Fransenfleder- X 3 nein
maus
Nyctalus leisleri Kleiner Abend- X 1 nein
segler
Nyctalus noctula GroRer X 3 [po] nein
Abendsegler
Pipistrellus nathusii Rauhhautfle- X 4 nein
dermaus
Pipistrellus pipistrel- Zwergfleder- X 4 [po] nein
lus maus
Pipistrellus pyg- Muckenfleder- X - [po] nein
maeus maus
Plecotus auritus Br. Langohr X 4 [po] nein
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(Stylurus flavipes)

jungfer

Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestinde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch
bensgebiet kungen/ Beein- Bestandserfassung nachgewie- s.0
trachtigungen sen= jal erforderlich= e]
[po] durch  Vorha-
ben moglich
Plecotus austriacus Graues Langohr | x - nein
Vespertilio murinus Zweifarbfleder- X 1 nein
maus
Weichtiere
Anisus vorticulus Zierliche Tellers- | x 1 nein
chnecke
Unio crassus Gemeine Fluss- X 1 nein
muschel
Libellen
Aeshna viridis Griine Mosaik- X 2 nein
jungfer
Gomphus flavipes Asiatische Keil- X - nein
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Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestidnde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch
bensgebiet kungen/ Beein- Bestandserfassung nachgewie- s.0
trachtigungen sen= jal erforderlich= e]
[po] durch  Vorha-
ben moglich

Leucorrhinia al- Ostliche Moos- X 1 nein
bifrons jungfer
Leucorrhinia cauda- Zierliche Moos- X 0 nein
lis jungfer
Leucorrhinia pectora- | Grol3e Moos- X 2 nein
lis jungfer
Sympecma paedisca | Sibirische Win- X 1 nein

terlibelle
Kéfer
Cerambyx cerdo GroRer Eichen- X 1 nein

bock
Dytiscus latissimus Breitrand X - nein
Graphoderus bilinea- | Schmalbindiger X - nein
tus Breitfligel-

Tauchkéfer
Osmoderma eremita | Eremit, X 4 nein
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Wissenschaftlicher | Deutscher BArtSchVv RL Potenzielles Empfindlich- Vorkommen im UR, erfolgter Priifung der Verbotstat-
Name Name Vorkommen keit gegeniiber Nachweis im Bereich des Vorha- bestidnde notwendig
Anl. 1, Sp. 3 M-V im UR/Vorha- | Projektwir- bens [Art im Wirkraum durch
bensgebiet kungen/ Beein- Bestandserfassung nachgewie- s.0
trachtigungen sen= ja/ erforderlich= e]
[po] durch  Vorha-
ben moglich

Falter
Lycaena dispar GroRer Feuerfal- | x 2 nein

ter
Lycaena helle Blauschillernder | x 0 nein

Feuerfalter
Proserpinus proser- Nachtkerzen- X 4 nein
pina schwarmer
Meeressauger
Phocoena phocoena | Schweinswal X 2 nein
Landsauger
Castor fiber Biber X 3 nein
Lutra lutra Fischotter X 2 nein
Muscardinus avella- Haselmaus X 0 nein
narius
Canis lupus Europaischer X 0 nein

Wolf
Fische
Acipenser sturio Baltischer Stor X 0 nein
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2.2.1 Amphibien

Es werden keine Amphibienarten im Wirkungsbereich des Vorhabens aufgrund
fehlender Lebensraumstrukturen erwartet.

Artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf Amphibien durch das geplante
Vorhaben sind somit nicht zu besorgen, es besteht keine Prufrelevanz.

2.2.2 Reptilien

Fur die gelisteten Reptilien ist der angebotene Lebensraum zwar in sehr
kleinrAumigen Strukturen als Ruheraum geeignet, jedoch fehlen der Verbund zu
Winter- und Fortpflanzungsstatten. Auch die Moglichkeit zum Nahrungserwerb
ist eingeschrankt. Hinzu kommt die starke Beeintr&chtigung durch Stérungen. Es
ist davon auszugehen, dass Individuen von Reptilien durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt werden. Es besteht keine Prifrelevanz.

2.2.3 Fledermause

Es sind 17 Fledermausarten gelistet. Davon gehéren 14 Arten zu der Gruppe der
(mehr oder weniger) Gebaudebewohnenden (manchmal werden auch
Baumhohlen als Schlafquartiere angenommen). Hiervon wurden 5 Arten
wahrend der Kartierungen zum B-Plan 34 innerhalb des gesamten
Geltungsbereiches vermutet:

o Breitflugelfledermaus
o GroRer Abendsegler
. Zwergfledermaus

o Muckenfledermaus

o Braunes Langohr

Da innerhalb des Plangebietes weder Sommerquartiere (die Gehdlze sind zu
jung fur nenneswerte HoOhlen-/Spaltenstrukturen) noch Winterquartiere
vorhanden sind, ist eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungsstatten
ausgeschlossen.

Die lineare Struktur der Geholzreihe bietet ein optimales Jagdrevier fur die
Arten. Durch die gute Ausstattung gleichwertiger Strukturen in naher Umgebung
sowie dem Verbleib der Halfte der Baumreihe und der Pflanzung neuer
Geholze ist eine signifikante Reduzierung des Nahrungsbestandes nicht zu
besorgen.

Das Eintreten von Verbottatbestanden gem. § 44 BNatschG ist daher nicht zu
erwarten.

2.2.4 Weichtiere
Aufgrund fehlender Offengewasser sind keine gelisteten Weichtiere zu
erwarten. Es besteht keine Priufrelevanz.

2.2.5 Libellen

Die genannten Libellenarten leben an Flie- oder Stillgewassern bzw. in Moor-
oder Sumpfgebieten. Eine Betroffenheit der Arten kann somit ausgeschlossen
werden. Es besteht keine Prifrelevanz.
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2.2.6 Kafer

Die genannten Kafer bendtigen entweder alte Laubb&ume oder offene
Gewasser. Aufgrund der fehlenden Strukturen im Geltungsbereich ist eine
Betroffenheit auszuschliel}en. Es besteht keine Priufrelevanz.

2.2.7 Falter

Die meisten Arten leben in marinen Lebensraumen oder wie der
Nachtkerzenschwéarmer in lichten Waldstrukturen. Im Untersuchungsgebiet kann
ein  Vorkommen und eine Betroffenheit von gelisteten Falterarten
ausgeschlossen werden.

2.2.8 Landsauger
Far alle Landsauger fehlen ausreichende Lebensraumstrukturen im
Untersuchungsgebiet. Es besteht keine Priufrelevanz.

2.2.9 Meeressauger und Fische
Es besteht keine Prifrelevanz aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen.

2.2.10 Européische Vogelarten

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage und seiner Strukturen keine relevante
Funktion fur den Durchzug und die Rast von Zugvogeln. Auch handelt es sich
um Flachen mit sehr geringer Bedeutung der fur Brutvogel. Eine
artenschutzrechtliche Betroffenheit von Ruhe- und Fortpflanzungstatten wird
nicht stattfinden. Dennoch ist das Eintreten von Verbottatbestanden gem.
BNatschG vorsorglich zu vermeiden und wird durch die Rodung von Geholzen
sowie die baubedingte Beseitigung der Vegetationsdecke in der brutfreien Zeit
von Ende Oktober bis Anfang Marz ausgeschlossen.

Voribergehende geringe Verluste von Nahrungshabitaten fuhren nicht zu
artenschutzrechtlichen VerstoRen.

Die Liste der Relevanzprifung fur europaische Vogelarten befindet sich im
Anhang (Tabelle 3).

3 Zusammenfassende Beurteilung

Die Newtown Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Gardeschiutzenweg 72,
12203 Berlin beabsichtigt an Stavenhagener Stralle Ecke Otto-von-Guericke-
Stralle im Stadtteil Weitin einen Lebensmittel Discountermarkt zu errichten.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung
und erfullt damit die Grundvoraussetzung fur die Anwendung des 8§ 13a
»Bebauungsplan der Innenentwicklung" der Stadt Neubrandenburg.

Gemall Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die biologische Vielfalt
(Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope), der Naturhaushalt (Leistungs- und
Funktionsfahigkeit) sowie die Vielfalt, Eigenart, Schdnheit von Natur und
Landschaft und der Erholungswert zu schiutzen und im Plankonzept abwagend
zu berlcksichtigen.

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fur den Artenschutz und den gesetzlichen
Biotopschutz. Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des
8 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. 88 44 Abs. 5 und 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG.
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Die in Kap. 2.2.10 dargelegte Mallhahme zur Vermeidung ist bei ihrer
Umsetzung geeignet, sicherzustellen, dass artenschutzrechtliche Tatbestande
nach 8 44 (1) in Verbindung mit 8 44 (5) BNatSchG nicht erfullt werden.

Ein dauerhaftes Vollzugshindernis fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
besteht bei Bertcksichtigung der im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
beschriebenen Erfordernisse nicht.
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4 Anhang

4.1 Relevanzprifung flr europaische Vogelarten
Tabelle 3
Wissenschaftlicher |Deutscher Name | EG- VS- BArtSchy, RL |Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im |Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V |men im UR/ Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. _Kurzbegrundun.g
[po] gen durch Vor-|Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben moglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Accipiter gentilis Habicht X
Accipiter nisus Sperber X
Acrocephalus arundina- | Drosselrohrsénger X
ceus
Acrocephalus paludicola | Seggenrohrsanger X X 0
Acrocephalus palustris | Sumpfrohrséanger
Acrocephalus schoeno- | Schilfrohrséanger X
baenus
Acrocephalus scipaceus | Teichrohrsénger
Acitis hypoleucos Flussuferlaufer X 1
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Aegithalos caudatus Schwanzmeise
Aegolius funereus Rauhfu3kautz X X
Aix galericulata Mandarinente
Aix sponsa Brautente
Alauda arvensis Feldlerche
Alca torda Tordalk
Alcedo atthis Eisvogel X X 3
Anas acuta SpielRente 1
Anas clypeata Loffelente 2
Anas crecca Krickente 2
Anas penelope Pfeifente

Stadt Neubrandenburg, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin* / AFB

18




Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Anas platyrhynchos Stockente
Anas querquedula Knékente X 2
Anas strepera Schnatterente
Anser albifrons Blessgans
Anser anser Graugans
Anser canadensis Kanadagans
Anser erythropus Zwerggans
Anser fabalis Saatgans
Anser fabalis fabalis Waldsaatgans
Anser fabalis rossicus Tundrasaatgans
Anthus campestris Brachpieper X X 1
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Anthus pratensis Wiesenpieper \%
Anthus trivialis Baumpieper
Apus apus Mauersegler
Aquila chrysaetus Steinadler 0
Aquila clanga Schelladler
Aquila pomarina Schreiadler X X 1
Arenaria interpres Steinwélzer 0
Ardea cinerea Graureiher
Asio flammeua Sumpfohreule X X 0
Asio otus Waldohreule X
Athene noctua Steinkauz X 1
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Aythya ferina Tafelente 2
Aythya fuligula Reiherente 3
Aythya marila Bergente
Aythya nyroca Moorente X X X 0
Bonasa bonasia Haselhuhn X 0
Botaurus minutus Zwergdommel X X 1
Botaurus stellaris Rohrdommel X X 1
Branta canadensis Kanadagans
Branta leucopsis WeiRwangengans
Bubo bubo Uhu X X 1
Bucephala clangula Schellente
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Burhinus oedicnemus Triel 0
Buteo buteo Mausebussard X
Buteo lagopus
Calidris alpina ssp. Kleiner Alpen- X 1
schinzii strandlaufer
Calidris alpina ssp Nordischer Alpen- X 1
alpina strandlaufer
Caprimulgus europaeus | Ziegenmelker X X 1

Carduelis cannabina Bluth&nfling
Carduelis carduelis Stieglitz
Carduelis chloris Grunfink
Carduelis flammea Birkenzeisig
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestande notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Carduelis spinus Erlenzeisig
Carpodacus erythrinus | Karmingimpel X
Certhia brachydactyla Gartenbaumlaufer
Certhia familiaris Waldbaumlaufer
Charadrius alexandrinus | Seeregenpfeifer
Charadrius dubius Flussregenpfeifer X
Charadrius hiaticula Sandregenpfeifer X 1
Chlidonias hybridus Weilbart- X
Seeschwalbe
Chlidonias niger Trauerseeschwalbe X X 1
Ciconia ciconia Weil3storch X X 3
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Wissenschaftlicher |Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL |Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestande notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. Kurzbegriindung
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Ciconia nigra Schwarzstorch X X 1
Cinclus aeruginosus Rohrweihe X X
Cinclus cinclus Wasseramsel
Circaetus gallicus Schlangenadler 0
Circus cyaneus Kornweihe X X 1
Circus macrourus Steppenweihe
Circus pygargus Wiesenweihe X X 1
Coccothraustes coc- KernbeiRRer
cothraustes
Columba livia f. do- Haustaube
mestica
Columba oenas Hohltaube
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Columba palumbus Ringeltaube
Corvus corax Kolkrabe
Corvus corone Aaskrahe/ Nebel-
kréahe
Corvus frugilegus Saatkrahe 3
Corvus monedula Dohle 1
Cortunix cortunix Wacht el
Crex crex Wachtelkdnig X X
Cuculus canorus Kuckuck
Cygnus bewickii Zwergschwan
Cygnus cygnus Singschwan X X
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Cygnus olor Hockerschwan
Delichon urbica Mehlschwalbe
Dendrocopus medius Mittelspecht
Dendrocopus minor Kleinspecht
Dryocopus martius Schwarzspecht X X
Emberiza citrinella Goldammer
Emberiza hortulana Ortolan X X
Emberiza schoeniculus | Rohrammer
Erithacus rubecula Rotkehlchen
Falco peregrinus Wanderfalke 1
Falco subbuteo Baumfalke X Vv
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V |menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. | geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Falco tinnunculus Turmfalke X
Falco vespertinus Rotful3falke X
Ficedula hypoleuca Trauerschnapper
Ficedula parva Zwergschnapper
Fringilla coelebs Buchfink
Fringilla montifringilla Bergfink
Fulica atra Blass-
huhn/Blessralle
Galerida cristata Haubenlerche X Y
Gallinago gallinago Bekassine X 2
Gallinula chloropus Teichhuhn X
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. | geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Garrulus glandarius Eichelh&aher
Gavia arctica Prachttaucher
Gavia stellata Sterntaucher
Glaucidium passerinum | Sperlingskauz X X
Grus grus Kranich X X
Haematopus ostralegus | Austernfischer 1
Haliaeetus albicilla Seeadler X X
Himantopus himantopus | Stelzenlaufer
Hippolais icterina Gelbspétter
Hirundo rustica Rauchschwalbe
Ixobrychus minutus Zwergdommel 1
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrl'.indur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Jynx torquilla Wendehals X 2
Lanius collurio Neuntéter X
Lanius excubitor Raubwiirger X 3
Lanius minor Schwarzstirnwirger 0
Lanius senator Rotkopfwirger 0
Larus argentatus Silbermoéwe
Larus canus Sturmmowe 3
Larus melanocephalus | Schwarzkopfméwe X 2
Larus marinus Mantelmowe 2
Larus minutus Zwergmowe
Larus ridibundus Lachmowe 3

Stadt Neubrandenburg, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin* / AFB

29




Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Limosa limosa Uferschnepfe 1
Locustella fluviatilis Schlagschwirl
Locustella luscinioides | Rohrschwirl X
Locustella naevia Feldschwirl
Loxia curvirostra Fichtenkreuz-
schnabel
Lullula arborea Heidelerche X X
Luscinia luscinia Sprosser
Luscinia megarhynchos | Nachtigall
Luscinia svecica Blaukehlchen X X
Lymnocyptes minimus | Zwergschnepfe X
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. | geschiitzt] Beeintréchtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrl'.indur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Melanitta fusca Samtente
Melanitta nigra Trauerente
Mergellus albellus Zwergsager
Mergus merganser Gansesager 2
Mergus serrator Mittelséanger
Merops apiaster Bienenfresser X
Miliaria calandra Grauammer X
Milvus migrans Schwarzmilan X \%
Milvus milvus Rotmilan X
Motacilla alba Bachstelze
Motacilla cinerea Gebirgsstelze \%
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrl'.indur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Motacilla citreola Zitronenstelze
Motacilla flava Wiesenschafstelze' \%
Muscicapa parva Zwergschnapper X X
Muscicapa striata Grauschnapper
Netta rufina Kolbenente
Nucifraga caryocatactes | Tannenhéher
Numenius arquata Groler Brachvogel X 1
Oeahthe oeanthe Steinschmatzer 2
Oriolus oriolus Pirol
Pandion haliaetus Fischadler X X
Panurus biarmicus Bartmeise

Stadt Neubrandenburg, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin* / AFB

32



Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. | geschiitzt] Beeintréchtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrl'.indur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Parus ater Tannenmeise
Parus caeruleus Blaumeise
Parus cristatus Haubenmeise
Parus major Kohlmeise
Parus montanus Weidenmeise
Parus palustris Sumpfmeise
Passer domesticus Haussperling \%
Passer montanus Feldsperling \%
Perdix perdix Rebhuhn 2
Pernis apivorus Wespenbussard X \%
Phalacrocorax carbo Kormoran

Stadt Neubrandenburg, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin* / AFB

33



Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . .
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Phalaropus lobatus Odinshihnchen
Phasianus colchicus Fasan
Philomachus pugnax Kampflaufer X X 1
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz
Phoenicurus phoenicu- | Gartenrotschwanz
rus
Phylloscopus collybita | Zilpzalp

Phylloscopus sibilatrix

Waldlaubsanger

Phylloscopus trochilus | Fitis
Pica pica Elster
Picoides major Buntspecht
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. | geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Picoides medius Mittelspecht X X
Picoides minor Kleinspecht
Picus canus Grauspecht X X
Picus viridis Grinspecht X 3
Podiceps auritus Ohrentaucher
Podiceps cristatus Haubentaucher 3
Podiceps griseigena Rothalstaucher X
Podiceps nigricollis Schwarzhals- X
taucher
Porzana parva Kleines Sumpf- X X 1
huhn/ Kleine Ralle
Porzana porzana Tumpelsumpfhuhn X X
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestande notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Porzana pusilla Zwergsumpfhuhn
Prunella modularis Heckenbraunelle
Psittacula krameri Halsbandsittich
Pyrrhula pyrrhula Gimpel
Rallus aquaticus Wasserralle
Recurvirostra avosetta | Sébelschnébler X X 2
Regulus ignicapillus Sommergoldh&hn-
chen
Regulus regulus Wintergoldh&hn-
chen
Remiz pendulinus Beutelmeise
Rjparia riparia Uferschwalbe X \%
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Saxicola rubetra Braunkehlchen
Saxicola torquata Schwarzkehlchen
Scolopax rusticola Waldschnepfe
Serinus serinus Girlitz
Sitta europaea Kleiber
Sterna albifrons Zwergseeschwalbe X X 1
Sterna caspia Raubseeschwalbe X X 1
Sterna hirundo Flussseeschwalbe X X 2
Sterna paradisaea Kustenseeschwal- X X 1
be
Sterna sandvicensis Brandseeschwalbe X X 2
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V |menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. I geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Streptopelia decaocto Tirkentaube
Streptopelia turtur Turteltaube X 3
Strix aluco Waldkauz X
Sturnus vulgaris Star
Sylvia atricapilla Monchsgrasmicke
Sylvia borin Gartengrasmuicke
Sylvia communis Dorngrasmiuicke
Sylvia curruca Klappergrasmiicke
Sylvia nisoria Sperbergrasmiicke X X
Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher
Tadorna tadorna Brandgans 3
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Wissenschaftlicher | Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V | menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestinde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. | geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [ggf. -Kurzbegrundur!g
[po] gen durch Vor- | Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
A - . -
haben méglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Tringa glareola Bruchwasserlaufer X
Tringa ochropus Waldwasserlaufer X
Tringa totanus Rotschenkel X 2
Troglodytes troglodytes | Zaunkonig
Turdus iliacus Rotdrossel
Turdus merula Amsel
Turdus philomelos Singdrossel
Turdus pilaris Wacholderdrossel X
Turdus viscivorus Misteldrossel X
Tyto alba Schleiereule X
Upupa epops Wiedehopf X 1
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Wissenschaftlicher |Deutscher Name | EG- VS- BArtSchV, RL |Potenzielles Vorkom- Empfindlichkeit |Vorkommen im | Priifung der Verbotstat-
Name VO RL Anl. 1,Sp. | M-V |menim UR/Vorha- gegeniiber Pro- | UR, erfolgter bestidnde notwendig
338/97 | Anh. | 3 [streng bensgebiet jektwirkungen/ Nachweis im
Anh. l geschiitzt] Beeintrachtigun- | Bereich des [agf. Kurzbegriindung
A [po] gen durch Vor-|Vorhabens [Art | fiir Nichtbetroffenheit]
haben maéglich im Wirkraum
durch Be-
standser-
fassung nach-
gewiesenen=ja
lerforderlich=e]
Uria aalge Trottellumme
Vanellus vanellus Kiebitz X 2
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4.3 Quellen und Literatur
LEITFADEN ARTENSCHUTZ M-V = Leitfaden ,,Artenschutz in Mecklenburg-

Vorpommern" — Hauptmodul Planfeststellung / Genehmigung, Blro
Froelich & Sporbeck und LUNG M-V, 20.09.2010.

FFH-RicHTLINIE - Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.Mai 1992 zur Erhaltung
der naturlichen Le- bensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (,,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie”. ABl. EG Nr. L vom 22.07.1992,
einschl. der rechtsgliltigen

»Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Absatz 1
Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung* des LUNG

M-V vom 2.7.2012. Anderungen.

KARTENPORTAL UMWELT M-V des LUNG M-V, http://www.umweltkarten.mv-

regierung.de/atlas/script/index.php.

NATSCHAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-
V 2010, S. 66), einschlieRlich der rechtsgultigen Anderungen.


http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php
http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

Hinweis:

Anlage 4: Bodengutachten — Geotechnischer Bericht, Ing.-Biiro W. Seidler,
Neubrandenburg, 28.09.17

liegt nur zur Einsichtnahme im Biiro der Stadtvertretung bzw. in den

Fraktionsgeschiftsstellen vor.
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m Schallschutzgutachten
zum Neubau eines Lebensmittelmarkts in Neubrandenburg-Weitin

1  Aufgabenstellung

In Neubrandenburg-Weitin in unmittelbarer Ndhe des Knotenpunkts Stavenhagener StraBe / Otto-
von-Guericke StraBe ist die Errichtung eines Lebensmittelmarkts geplant (siehe Abbildung 1-1).
Die Umgebung ist durch gemischte Nutzungen gepragt. Aufgrund der zu erwartenden
Schallimmissionen, die mit dem Betrieb des Markts einhergehen, ist der Nachweis zu erbringen,
dass der Markt filir die umgebende schutzbediirftige Nutzung schalltechnisch vertraglich ist.

geplanter
Lebensmittelmarkt

Abbildung 1-1 Lage des Plangebiets

Diese Betrachtung fallt in den Geltungsbereich der TA Larm. Die auf dem Betriebsgelande verur-
sachten Gerdusche missen dabei die Immissionsrichtwerte der TA Larm vor dem ge6ffneten Fenster
der umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen einhalten. Aufgrund der Lage der umliegenden
Gewerbebetriebe (Tankstelle, WaschstraBe etc.) zu den maBgeblichen Immissionsorten sind diese
dem Grunde nach als Vorbelastung mit in die Schallausbreitungsrechnungen einzubeziehen. Aus
bereits bestehenden Untersuchungen geht jedoch hervor, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm im Umfeld des Plangebietes bereits durch bestehende Nutzungen teilweise ausgeschopft
bzw. lberschritten werden. Die Genehmigungsfahigkeit des Marktes kann demnach nur (iber
das Irrelevanzkriterium erreicht werden.! Dies ist gemaB TA Larm 3.2.1 erfiillt, wenn die zu be-
urteilende Anlage (ohne Beriicksichtigung der Vorbelastung) die Richtwerte der TA Lirm an den
maBgeblichen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

1 Vgl. Dr. Torsten Lober - Umweltsachverstindiger: Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 48 »Nahversorger Weitin« der Stadt Neubrandenburg |
gezeichnet: 12.12.2017 durch Herrn Uwe Pomowski (Sachbearbeiter Immissionsschutz der Stadt Neubrandenburg)
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m Schallschutzgutachten
zum Neubau eines Lebensmittelmarkts in Neubrandenburg-Weitin

2  Rechtliche Grundlagen

Die ,Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz” (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Ldrm)? qilt fiir Anlagen, die als genehmigungsbediirftige
oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG?) unterliegen. Der Betrieb des geplanten Lebensmittelmarkts
stellt einen Anwendungsfall der TA Larm dar. Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die zu beurteilende Anlage, unter Beriicksichtigung
der Vorbelastung, eingehalten werden. Diese sind nachfolgend in der Tabelle 2-1 aufgefiihrt. Die
Immissionen werden dabei 50 cm vor dem gedffneten Fenster beurteilt. Die Vorbelastung ist ge-
maB Punkt 3.2.1 der TA Ldrm nicht zu berlicksichtigen, wenn die Immissionsrichtwerte durch die

hier zu beurteilende Anlage um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

Tabelle 2-1 Immissionsrichtwerte der TA Larm
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

Die Beurteilungszeit wird tags mit 16 Stunden angesetzt und der Beurteilungspegel (iber diese
Zeitspanne als Mittelungspegel berechnet. Bei der Beurteilung der Nacht nach TA Larm ist die
Nachtstunde mit dem hochsten Beurteilungspegel anzusetzen.

Larmimmissionen werden in Wohngebieten werktags zwischen 6 Uhr und 7 Uhr und zwischen
20 Uhr und 22 Uhr sowie sonn- und feiertags zwischen 6 Uhr und 9 Uhr, zwischen 13 Uhr und 15
Uhr und zwischen 20 Uhr und 22 Uhr nach der TA Larm mit einem Zuschlag von 6 dB(A) belegt.

Ein Vorhaben ist gemaB TA Liarm auch dann unzuldssig, wenn vom Vorhaben kurzzeitige
Gerduschspitzen ausgehen, die die Richtwerte um mehr als 30 dB(A) tags oder 20 dB(A) nachts
tberschreiten.

Eine Betrachtung des anlagenbezogenen Verkehrslarms auBerhalb des Betriebsgeldndes ist im
vorliegenden Fall nicht notwendig. Bedingung dafiir ware gemaB3 Kapitel 7.4 der TA Larm, dass
die zusatzlichen Verkehrsgerausche durch das Vorhaben den Beurteilungspegel fiir den Tag oder
die Nacht um mindestens 3 dB(A) erhéhen. Das wiirde einer Verdopplung des Verkehrs auf der
BundesstraBe B104 entsprechen. Eine derartige Verkehrslarmzunahme Idsst sich ausschlieBen.

2 TA LARM (1998): Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm vom 26.08.1998 erlassen aufgrund von § 48 BImSchG, zuletzt gedndert am
01.06.2017

3 BImSchG (2002): Bundes-Immissionsschutzgesetz zuletzt gesndert durch Art. 3 G vom 26.07.2016 (BGBI. | S. 1839, 1841)

Rechtliche Grundlagen | 2



m Schallschutzgutachten
zum Neubau eines Lebensmittelmarkts in Neubrandenburg-Weitin

3  Plangrundlagen

Als Grundlage fiir die Erstellung des Rechenmodells werden die folgenden Basisdaten verwendet:

Hohenpunkte im 2 m x 2 m-Raster vom Amt fiir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen in Mecklenburg-Vorpommern

Freianlagenplanung von Horstmann und Hoffmann Architektur und
Stadtplanung im MaBstab 1:500 mit Stand vom 29.09.2017

Lageplan, Ansichten und Schnitte von Horstmann und Hoffmann Architektur
und Stadtplanung mit Stand vom 29.09.2017

Angaben des Auftraggebers

Der Markt wird von 6:00 bis 22:00 Uhr gedffnet.
Die Nettoverkaufsflache des geplanten Markts betrdgt 1.000 m2.
Es erfolgen téglich bis zu neun Warenanlieferungen (7x Lkw, 2x Kleintransporter)

Es ist die Aufstellung von einer Warmepumpe vom Typ DAIKIN EWYQ-ACW1 mit einem
Schallleistungspegel gemiB Herstellerangaben von maximal 66 dB(A) geplant.

Abbildung 3-1 Freianlagenplanung von Horstmann und Hoffmann (Stand: 29.09.2017)

Plangrundlagen | 3



m Schallschutzgutachten
zum Neubau eines Lebensmittelmarkts in Neubrandenburg-Weitin

4  Emissionsberechnung

Nachfolgend sind die berlicksichtigten Emissionsansatze beschrieben. Eine vollstandige Auflistung
aller Anlagenschallquellen im Tageszeitverlauf ist in Anlage 1 dargestellt. In Abbildung 4-1 sind
die beriicksichtigten Anlagenschallquellen und maBgeblichen Immissionsorte dargestellt.

Zeichenerklarung
- Hauptgebaude
E Nebengebéude
[T schimfiache

@  Immissionsort

Parkplatz Lkw

D Parkplatz Pkw

Fahrlinie Pkw

Fahrlinie Lkw
% Lkw-Kiihlung
* Standgerausche Lkw
© TGA

Warenumschlag

- Rollgerausche im Lkw
I Exw-sox

o @ o B
oo Yo @ﬁﬁﬁ

Abbildung 4-1 Lage der Anlagenschallquellen

4.1 Kundenparkplatz

Die Larmemissionen des Kundenparkplatzes werden nach Formel 11 b der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie* (getrenntes Berechnungsverfahren) durchgefiihrt. Es werden asphaltier-
te Fahrgassen angenommen. Das Verkehrsaufkommen wird anhand Tabelle 33 der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie angesetzt. Fiir Discounter ist demnach je Quadratmeter Netto-Verkaufsflache
ein Pkw-Aufkommen von maximal 0,17 Kfz-Bewegungen pro Stunde zwischen 6 - 22 Uhr zu er-
warten. Der Lebensmittelmarkt besitzt ca. 1.000 m2 Netto-Verkaufsflache. Daraus ergeben sich
170 Bewegungen pro Stunde zwischen 6 und 22 Uhr. Dies einspricht unter Beriicksichtigung von
82 Stellplatzen einer Stellplatzwechselfrequenz von 2,07 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde.

Durch den werktéglichen Betrieb des Marktes bis zum Erreichen des Nachtzeitbereichs (ab 22 Uhr),
sind einzelne Kfz-Fahrten auch noch im Nachtzeitbereich zu erwarten. Zur Berlicksichtigung der

4 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.): Parkplatzldrmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkpldtzen, Autohdfen
und Omnibusbahnhofen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen | ISBN 978-3-940009-17-3 | Miinchen 2007

Emissionsberechnung | 4



m Schallschutzgutachten
zum Neubau eines Lebensmittelmarkts in Neubrandenburg-Weitin

letzten Kunden und Mitarbeiter nach 22 Uhr werden insgesamt 10-Kfz-Fahrten (5 Kunden und 5
Mitarbeiter) zwischen 22 und 23 Uhr angesetzt. Dies entspricht einer Stellplatzwechselfrequenz
von 0,12 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde.

Fiir den Kundenparkplatz ergeben sich die folgende Eingabeparameter:

Berechnungsverfahren: getrennt (K, = 0 dB(A))
Parkplatztyp: Discountmarkt mit K, = 3,0 dB(A), K = 4,0 dB(A)
Stellplatze: 82

Schallleistungspegel der Parkplatzflache je vollstandiger Be- oder Entleerung
aller Stellplatze: L, = 91,14 dB(A)

Kurzzeitige Gerduschspitze L, = 99,5 dB(A) (Zuschlagen der Kofferraumtiir)

Zur Berlicksichtigung der Fahrzeugbewegungen wird eine Fahrlinie mit einem linienbezogenen
Schallleistungspegel von 47,5 dB(A) angesetzt. Diese wird in einer Rundfahrt Giber den gesam-
ten Parkplatz modelliert, welche den Hin- und Riickweg sowie fiir die meisten Stellplatze auch
einen Umweg zur Berticksichtigung von Parksuchverkehr abbildet. Es werden 85 Bewegungen
pro Stunde im Tageszeitbereich (6 - 22 Uhr) und 5 Bewegungen pro Stunde im Nachtzeitbereich
(22 - 23 Uhr) angesetzt.

4.2 Einkaufswagenboxen

GemaB aktueller Planungen befindet sich zukiinftig eine eingehauste Einkaufswagenbox auf
dem Kundenparkplatz in unmittelbarer Ndhe zum Eingangsbereich des Markts. Sie wird als
Flachenschallquellen mit einer Hohe von 1 m Uber Gelande angesetzt. Ein Stapelvorgang bei
handelstiblichen Metallkérben wird mit einem Mittelungspegel von 72,0 dB(A) liber eine Stunde
berticksichtigt. Als Spitzenschallleistungspegel werden 106,0 dB(A) angesetzt. Es wird davon aus-
gegangen, dass alle Kunden des Markts, die mit dem Pkw kommen, einen Einkaufswagen benut-
zen. Demnach ergeben sich 170 Stapelvorginge pro Stunde (Ein- und Ausstapeln) zwischen 6 und
22 Uhr und 5 Stapelvorgdnge zwischen 22 und 23 Uhr.

4.3  Anlieferung

Die Haufigkeit der Anlieferungen wird gemaB den Angaben des Auftraggebers mit insgesamt neun
Lkw-Anlieferungen angesetzt. Eine Anlieferung wird im Tageszeitbereich erhohter Empfindlichkeit
und acht Anlieferungen zwischen 7 und 20 Uhr (Tageszeitbereich ohne erhéhte Empfindlichkeit)
angesetzt. Anlieferungen im Nachtzeitbereich werden demnach nicht beriicksichtigt. Die zu er-

Emissionsberechnung | 5
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wartenden Emissionen der Anlieferungen werden mit Hilfe der Hessischen Lkw-Gerduschestudie®
des Hessischen Landesamtes fliir Umwelt und Geologie berechnet.

Zwei der insgesamt neun Anlieferungen (Zeitungslieferant, Backwaren fiir SB-Bereich) werden
gemaB den Angaben des Auftraggebers mit Kleintransportern durchgefihrt. Hierbei wird von ei-
nem handischen Warenumschlag mit Hilfe einer Sackkarre ausgegangen. Die hierbei entstehenden
Emissionen sind vernachlassigbar, sodass magliche Emissionen durch Rollgerdusche im Inneren

des Lkw, durch Verladegerdusche sowie durch den Warenumschlag nicht berlicksichtigt werden.

4.3.1 Zu- und Abfahrt

Die Zu- und Abfahrten mit dem Lkw werden als Linienschallquellen in einer Hohe von 0,5 m
modelliert. Da flir die Zufahrt zum Anlieferbereich ein Rangiervorgang notwendig ist, werden
die Linienschallquellen dem Verlauf einer Rangierfahrt angepasst. Bei Rangiervorgdngen wird
gemal der Hessischen Lkw-Gerduschestudie von 2005° fiir das Riickwéartsfahren der Lkw ein
Zuschlag von 5,0 dB(A) vergeben. Es ergeben sich demnach folgende Berechnungsparameter fiir
die Linienschallquellen:

Schallleistungspegel der Linienschallquelle je Lkw (vorwérts): 63,0 dB(A)/m

Schallleistungspegel der Linienschallquelle je Lkw (riickwarts): 68,0 dB(A)/m
4.3.2 Lkw-Stellplatz

Die auf dem Stellplatz entstehenden Emissionen durch verschiedene Einzelereignisse werden zu-
sammengefasst und als Punktschallquelle im Bereich der Fahrerkabine in 1 m Hohe berlicksichtigt.
Entsprechend Tabelle 4-1 ergibt sich ein liber eine Stunde gemittelter Schallleistungspegel von
75,0 dB(A) je Anlieferung.

Tabelle 4-1 Einzelereignisse Lkw-Stellplatz

Turenschlagen 100 5 74
Anlassen des Motors 100 5 71,4
Leerlauf des Motors 94 5 65,4

5  Hessisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.): Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerdusche auf Betriebsgeldnden von
Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen [ISBN 3-89026-201-5 | Wiesbaden 1995

6 Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie (Hrsg.): Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf
Betriebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermérkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere
von Verbrauchermirkten |ISBN 3-89026-572-3 | Wiesbaden 2005

Emissionsberechnung | 6
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4.3.3 Rollgerdausche im Inneren des Lkw

Im Inneren des Lkw ergeben sich die Emissionen durch das Uberfahren des Wagenbodens. Der
tiber eine Stunde gemittelte Schallleistungspegel fiir eine Rollbewegung im Inneren des Lkw be-
tragt 75,0 dB(A). Bei 24 Rollbewegungen (zwolf hin, zwolf zurlick) je Anlieferung ergibt sich
ein Uber eine Stunde gemittelter Schallleistungspegel von 88,8 dB(A) je Anlieferung. Es wird
eine horizontale Flachenschallquelle in 1,20 m Hohe tber Geldande im Anlieferbereich mit einem

Schallleistungspegel von 88,8 dB(A) je Anlieferung angesetzt.

4.3.4 \Verladegerdusche

An der AuBenrampe ergeben sich die Emissionen durch das Uberfahren der Uberladebriicke mit
Palettenhubwagen. Der liber eine Stunde gemittelte Schallleistungspegel fiir einen Verladevorgang
betrdgt 85,0 dB(A). Bei 24 Verladevorgingen je Anlieferung ergibt sich ein lber eine Stunde
gemittelter Schallleistungspegel von 98,8 dB(A) je Anlieferung. Es wird eine Punktschallquelle
in 1,20 m Hohe tber Geldnde im Bereich der AuBenrampe mit einem Schallleistungspegel von
98,8 dB(A) je Anlieferung angesetzt.

4.3.5 Lkw-Kiihlung

Es werden vier Anlieferungen mit Lkw-Kiihlung angesetzt, wovon eine im Tageszeitbereich er-
hohter Empfindlichkeit (6 - 7 Uhr) erfolgt. Fiir die Lkw-Kiihlung wird der Schallleistungspegel von
97,0dB(A) libereinenZeitraumvon 15Minuten/h entsprechend der Bayerischen Parkplatzlarmstudie
entnommen und als Punktschallquelle in 3 m Hohe tber Gelande im Anlieferbereich angesetzt.
Die kurzzeitige Gerauschspitze betragt 103,0 dB(A).

4.3.6  Warenumschlag

Es wird eine 17 m2 groBe Flachenschallquelle in 0,75 m Hohe lber Geldnde mit einem flachen-
bezogenen Schallleistungspegel von 67,1 dB(A)/m2 angesetzt. Dieser ergibt sich aus der energeti-
schen Summe der folgenden Schallereignisse:

Bewegungen der unbeladenen Handhubwagen

Schallleistung beim Bewegen auf ebenem Pflaster L, = 95,0 dB(A)
Geschwindigkeit: 1,4 m/s

Maximale Distanz zwischen Lkw und Eingang: 6 m

Bewegungen je Anlieferung: 12

Einwirkzeit T, aller Bewegungen pro Stunde: 51,4 s

Emissionsberechnung | 7
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Flache der Flachenschallquelle: 17 m2

Fldchenbezogener Schallleistungspegel Lot 10, unbetagen = 95 + 10 - log (51,4 s/3600s) -
10 -log (17) = 64,2 dB(A)/m2

Bewegungen der beladenen Handhubwagen

Schallleistung beim Bewegen auf ebenem Pflaster L, = 90,0 dB(A)

Geschwindigkeit: 0,47 m/s

Maximale Distanz zwischen Lkw und Eingang: 6 m

Bewegungen je Anlieferung: 12

Einwirkzeit T aller Bewegungen pro Stunde: 1563,2 s

Flache der Flachenschallquelle: 17 m2

Flachenbezogener Schallleistungspegel L. 1\ yooge, = 90 + 10 - log (153,2's / 3600 s) -

10 - log (17) = 64,0 dB(A)/m2
Der Maximalpegel der Handhubwagen wird mit 102,0 dB(A) (Pflaster) beriicksichtigt. Die
Anlieferung findet an einer Laderampe statt. Bewegungen der Ladebordwand sind daher nicht
erforderlich.

4.4  Technische Gebaudeausriistung

GemaB aktueller Planungen ist die Errichtung einer Warmepumpe an der Nordfassade (in unmit-
telbarer Nahe zum Kundenparkplatz) angedacht. Die Warmepumpe wird als Punktschallquelle
in 3 m Uber Geldnde angesetzt. Gemal3 den uns vorliegenden Daten wird fiir die Warmepumpe
von einem Schallleistungspegel von 66,0 dB(A) ausgegangen. Als kurzzeitige Gerduschspitze wird
ein Pegel von 69 dB(A) angesetzt. Als Annahme zur sicheren Seite wird von einem 24-Stunden-
Betrieb des Gerdts ausgegangen.’

7  Die Anlagen der Kaltetechnik werden im Innenbereich errichtet, sodass davon ausgegangen werden kann, dass die Emissionen nicht in einem
relevanten MaBe nach auBen dringen.

Emissionsberechnung | 8
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5 Immissionsberechnung

Die Berechnungen der vorliegenden Untersuchung werden mit dem EDV-Programm SoundPLAN
in der Version 8 durchgefiihrt.

Die Abbildung 5-1 (tags) und die Abbildung 5-2 (nachts) veranschaulichen die Schallausbreitung
tags und nachts in einer Héhe von 5 m iber Gelénde (entspricht dem 1.0G). Die Tabelle 5-1 zeigt
die berechneten Beurteilungspegel und Gerduschspitzen im Tages- und im Nachtzeitbereich.

Durch den Betrieb des Netto-Markts ergeben sich an den umliegenden Immissionsorten
Beurteilungspegel von maximal 46,5 dB(A) tags und 28,3 dB(A) nachts. Auf eine Berticksichtigung
der Vorbelastung kann gemaB TA Larm Punkt 3.2.1 verzichtet werden, wenn der von der Anlage
verursachte Immissionsbeitrag als nicht relevant anzusehen ist. Dies ist der Fall, wenn die zu
beurteilende Anlage (ohne Beriicksichtigung der Vorbelastung) die Richtwerte der TA Lirm an
den maBgeblichen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Im vorliegenden
Fall werden die Richtwerte der TA Lirm im Tageszeitbereich um mindestens 8,5 dB(A) und im
Nachtzeitbereich um mindestens 11,7 dB(A) unterschritten. Das Irrelevanzkriterium der TA Lirm
ist demnach erfiillt und eine Berlicksichtigung der Vorbelastung nicht erforderlich.

Fazit:

Mit dem hier zugrunde gelegten Betriebskonzept ist der geplante Netto-Markt schalltechnisch
vertraglich und nach TA Ldrm genehmigungsfahig.

Immissionsberechnung | 9
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Tabelle 5-1

Beurteilungspegel und Gerduschspitzen nach TA Larm

Immissionsort
Himmelsrichtung
RW,T dB(A)
RW,N dB(A)
RW,T,max dB(A)
RW,N,max dB(A)
LrN,diff dB(A)
LT,max,diff dB(A)
LN,max,diff dB(A)

i~
—
(%
3
<
[Z}
o
-
(%]

LT dB(A)
LT dB(A)

Caspar-D.-Fried-

. . WA 1.0G6 NO 55 40 85 60 46,0 26,1 59,3 48,7 --- - - -
rich-Ring

Caspar-D.-Fried-
rich-Ring 5B

Caspar-D.-Fried-
rich-Ring 5B

Caspar-D.-Fried-

. : WA EG NW 55 40 85 60 43,0 26,2 56,1 46,5 -—- --- --- ---
rich-Ring 7A

Caspar-D.-Fried-

rich-Ring 7A
Stavenhagener s gg S0 55 40 85 60 381 186 523 436 - o om o
StraBe 5

Stavenhagener
StraBe 5
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Zeichenerklarung
- Hauptgebaude
E Nebengebaude
[Tl schimiache

@  Immissionsort
Parkplatz Lkw
D Parkplatz Pkw
——— Fahrlinie Pkw
Fahrlinie Lkw
% Lkw-Kiihlung
* Standgerausche Lkw
o TGA

Warenumschlag

- Rollgerausche im Lkw
I Exw-sox

m— Grenzwertlinie 49 dB(A

Pegelwerte
LrT in dB(A)

P
40< <=45
45< <=50
50 < <=55

55< <=60

60<l<=65

65 < <=70
70<

Abbildung 5-1 Beurteilungspegel gemiB TA Lirm tags (6 - 22 Uhr) | Hohe Gber Geldnde: 5 m

Zeichenerklarung
- Hauptgebaude
E Nebengebaude
[Tl schimfache

@  Immissionsort
Parkplatz Lkw
D Parkplatz Pkw
= Fahrlinie Pkw
Fahrlinie Lkw
* Lkw-Kiihlung
* Standgerausche Lkw
o TGA

Warenumschlag

- Rollgerdusche im Lkw
I Exw-sox

m—— Grenzwertlinie 34 dB(A

Pegelwerte
LrN in dB(A)

|
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55

55 < <=60

60<l<=65

65 < <=70
70<

Abbildung 5-2  Beurteilungspegel gemaB TA Lirm nachts (22 - 6 Uhr) | Hohe liber Geldnde: 5 m
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6 Zusammenfassung

In Neubrandenburg-Weitin in unmittelbarer Ndhe des Knotenpunkts Stavenhagener StraBe [ Otto-
von-Guericke Stral3e ist die Errichtung eines Lebensmittelmarkts geplant. Die Umgebung ist durch
gemischte Nutzungen geprdgt. Es war der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit des
Vorhabens gemaB TA Larm zu erbringen. Dazu wurden die zu erwartenden Immissionen im Umfeld

mit Hilfe eines digitalen Modells zur Schallausbreitungsrechnung prognostiziert.

Die Ergebnisse der Schalluntersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Durch den Betrieb des Netto-Markts ergeben sich an den umliegen-
den Immissionsorten Beurteilungspegel von maximal 46,5 dB(A) tags und
28,3 dB(A) nachts.

Die Richtwerte der TA Larm werden im Tageszeitbereich um mindestens

8,5 dB(A) und im Nachtzeitbereich um mindestens 11,7 dB(A) unterschritten.
Demnach ist das Irrelevanzkriterium der TA Ldrm (mindestens 6 dB(A) unter-
halb der Richtwerte) erfiillt und eine Berlicksichtigung der Vorbelastung nicht
erforderlich.

Fazit:

Mit dem hier zugrunde gelegten Betriebskonzept ist der Betrieb des geplanten Netto-Markts
schalltechnisch vertrdglich und nach TA Larm genehmigungsfahig.
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ANLAGENVERZEICHNIS

Anlage 1 Anlagenschallquellen im Tageszeitverlauf 15
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Anlage 1 Anlagenschallquellen im Tageszeitverlauf

Name 0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 5-6 6-7 7-8 89 | 9-10 [ 10-11 | 11-12 | 12-13 | 13-14 | 14-15 | 15-16 | 16-17 | 17-18 | 18-19 | 19-20 | 20-21 | 21-22 | 22-23 | 23-24
uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr uhr
dB(A) | dB(A) [ dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) [ dB(A) | dB(A)

NETTO_Einkaufswagen 94,3 943 | 943 | 943 | 943 | 943 | 943 | 943 | 943 943 | 943 | 943 | 943 | 943 | 943 | 943 | 79,0

NETTO_Klimagerét 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 | 66,0 [ 66,0

NETTO_Lkw-Ausfahrt (vorwarts) 83,8 83,8 | 838 | 838 | 83,8 | 83,8 | 83,8 | 83,8 | 83,8

NETTO_Lkw-Einfahrt (riickwérts) 86,0 | 86,0 [ 860 | 86,0 [ 86,0 | 86,0 | 86,0 | 86,0 | 86,0

NETTO_Lkw-Einfahrt (vorwarts) 829 | 829 [ 829 | 829 [ 829 | 829 | 829 | 829 | 829

NETTO_Lkw-Kiihlung 91,0 | 91,0 | 91,0 | 91,0

NETTO_Parkplatz-Fahrlinie 896 | 896 | 896 | 896 [ 896 | 896 | 896 | 896 | 89,6 | 89,6 | 89,6 | 89,6 | 89,6 | 89,6 | 89,6 | 896 | 77,3

NETTO_Rollgerdusche im Lkw 88,8 88,8 88,8 88,8 88,8 88,8 88,8

NETTO_Standgerausche Lkw 75,0 | 750 | 750 | 750 | 750 | 750 | 750 | 75,0 | 75,0

NETTO_Uberfahren der Ladekante 98,8 | 988 [ 988 | 988 [ 98,8 | 98,8 | 98,8

NETTO_Warenumschlag 794 | 794 | 794 | 794 [ 794 | 794 | 79,4

NETTO_Parkplatz-Pkw 92,4 924 | 924 | 924 | 924 | 924 | 924 | 924 | 924 924 | 924 | 924 924 | 924 | 924 | 924 | 79,9

HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH Freiheit 6 13597 Berlin 1

SoundPLAN 8.0
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1 Aufgabenstellung

Inhalt der vorliegenden Studie ist die Priifung der geplanten Entwicklung eines Lebensmittelmarktes im Stadtteil Weitin
im Nordwesten des Oberzentrums Neubrandenburg. Dabei wird besonderes Augenmerk auf die stddtebaulichen Auswir-
kungen der geplanten Verkaufsflache hinsichtlich deren Wirkung auf die umliegenden Versorgungszentren gelegt. Grund-
lage fir die gutachterliche Stellungnahme sind unter anderem der Untersuchungsbericht zum Zentrenkonzept der Stadt
Neubrandenburg vom April 2009 sowie aktuelle Erhebungen vor Ort in Neubrandenburg.

2 Grundlagen (Zentrenkonzept)

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstdndige qualitative Erhebungen der maRgeblichen
Anbieter im Stadtgebiet Neubrandenburg sowie die detaillierte Begehung des C-Zentrums Am Oberbach (Karte Nr. 4) und
des D-Zentrums Broda (Karte Nr. 10). Weitere Zentren sind durch die geplante Erweiterung nicht betroffen.

Abbildung 1 Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg

Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009

! Kommunales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Berticksichtigung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadttei-
len, Markt und Standort Beratungsgesellschaft, Erlangen, April 2009



2.1 Zentrenbegriff (aus dem Zentrenkonzept von 2009)

Der Einzelhandel ist ein Baustein der rdumlich-funktionalen Ordnung des Stadtgebietes. Eine Gliederung der Stadt in Teil-
raume ist aufgrund der GréRe Neubrandenburgs unverzichtbar. Jeder Teilraum stellt fur sich einen multifunktionalen
Teilraum dar, in dem die Funktionen Wohnen, sich versorgen, sich bilden, Verkehr, Kommunikation und Erholung erfillt
werden missen.

Dabei sind Zentren entstanden, die sich gegenseitig ergdnzen und in einem abgestuften System von Versorgungsschwer-
punkten mit jeweiligen, sich aber auch Uberschneidenden Einzugsbereichen miinden. Je starker das Zentrum, desto mehr
Aufgaben muss es neben der reinen Nahversorgungsfunktion erfillen.

Die Abgrenzung der Zentren fand nach den tatsachlich bestehenden Funktionen (vgl. Tabelle 7, Versorgungsmerkmale der
Zentren — Einzelhandelskonzept) zum einen, dem qualitativen und quantitativen Angebot an Einzelhandelsverkaufsfla-
chen betrachtet nach Bedarfshaufigkeit (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf), sowie den stadtebaulichen Aspekten von
Stadtebaulicher Einheit und Integration statt.

2.1.1 Funktionale Definition

Das Hauptgeschaftszentrum (A-Zentrum) soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die auch fir die Versorgung der Regi-
on von Bedeutung sind. Neben dem Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und BetriebsgroRRe, sind es vor allem
Einrichtungen des berufsbildenden Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur und Freizeit sowie hochrangige
private Dienstleistungen, die ein solches Zentrum bestimmen. Fiir den Einzelhandel bedeutet dies, dass alle Formen des
Handels sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind.

Die Stadtteilzentren (B-Zentren) bieten in der Regel groRflachige Einzelhandelsbetriebe fiir die Versorgung mit mittel- und
langfristigen Sortimentsgruppen sowie hoherwertige Dienstleistungsangebote, eine gute Ausstattung mit Fach- und All-
gemeindrzten sowie den Anschluss an kulturelle und wissenschaftliche Einrichtungen. Auf den Einzelhandel bezogen sind
die B-Zentren so ausgestattet, dass auch eine liberdrtliche Versorgung der Bevolkerung mit allen Bedarfsgltern des tagli-
chen, periodischen und aperiodischen Bedarfs moglich ist.

Die Stadtteilversorgungszentren (C-Zentren) umfassen meist Dienstleistungsbetriebe der unteren Stufe (Postagentur,
Bankfiliale, etc.) und finden sich in der Regel in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten. Ein addaquates Angebot an Gast-
ronomie und Freizeiteinrichtungen runden das Bild ab. Die C-Zentren dienen in erster Linie der Einzelhandelsversor-
gung des Stadtteils. Neben den Giitern des taglichen Bedarfs sind auch Angebote im periodischen Bedarf vorzuhalten.

Die Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden die unterste Stufe der Hierarchie und dienen der wohnstandortnahen
(fuBlaufigen) Versorgung der Quartiersbevélkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Die dezentralen Fachmarktstandorte wurden separat betrachtet. Um diesen Typ auszuweisen muss der Standort mindes-
tens zwei Fachmarkte in enger rdumlicher Nahe sowie mindestens zwei unterschiedliche Betriebsformen aufweisen.
Grundsatzlich sind diese Standorte autokundenorientiert und nicht in das Siedlungsgefiige integriert.

2.1.2 Stadtebauliche Definition

Flr die Abgrenzung des Zentrenkonzepts Neubrandenburg ist eine relativ scharfe Abgrenzung der Zentren vorgenommen
worden. Trotzdem bleibt gegeniiber einer parzellenscharfen Abgrenzung immer noch ein Spielraum fiir Einzelfallbetrach-
tungen im Grenzbereich. Dies ist notwendig, wenn es sich um Ansiedlungen zur unmittelbaren Starkung des Zentrums
handelt.



Unter Zusammenarbeit mit den verantwortlichen Stellen in der Neubrandenburger Stadtverwaltung, wurde die Zen-
trenabgrenzung unter folgenden Gesichtspunkten intensiv diskutiert und abgestimmt:

e Stadtebaulicher Zusammenhang

e Zusammenhadngender Geschaftsbesatz

e Natirliche und gebaute Zasuren

e Offentliche Nutzungen

e Infrastrukturelle Einrichtungen

e Potenziale

e Vorgaben durch bestehendes Planungsrecht

e Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel, Dienstleistung, etc.)
e  Fullaufige Anbindung der Betriebe an die Wohnstrukturen

Die Abgrenzung der Einzugsbereiche der Zentren basiert auf den Untersuchungen zum Zentrenkonzept 2009. Es ist zu
beachten, dass aufgrund der insgesamt hohen Verdichtung im Stadtgebiet von Neubrandenburg und der ebenfalls hohen
Mobilitdt der Bevélkerung von erheblichen Uberschneidungen in den Einzugsbereichen der Zentren unterschiedlicher
Hierarchiestufe ausgegangen wird. Selbst bei den Einzugsbereichen der Zentren gleicher Hierarchiestufe sind Uberschnei-
dungen nicht auszuschliefen.

Bei dem zu untersuchenden Standort handelt es sich um einen nicht in bestehenden Zentren integrierten Standort.
Allerdings ist ein direkter Bezug mit dem untersuchten Stadtteil (Weitin) hinsichtlich der fuBlaufigen Nahversorgung
festzustellen. Daher kann dem Standort eine wohnungsnahe Integrationslage unterstellt werden. Innerhalb von 10
Gehminuten (dies entspricht einer fuBlaufigen Distanz von etwa 800m) kann der geplante Standort erreicht werden.
Durch diesen raumlich-funktionalen Zusammenhang kann dem Standort ebenfalls eine (Teil-)Integration unterstellt
werden. Gleichfalls ist der Standort geeignet die hohe Zahl an Arbeitspldtzen im direkten Umfeld mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs (Lebensmittel, Getranke) zu versorgen.

2.2 C-Zentrum Am Oberbach

Zentrenauspragung in Neubrandenburg:

Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009

Flr das C-Zentrum Am Oberbach wurde ein raumlicher Umgriff festgelegt, der sich weitgehend auf den derzeitigen Fla-
chenbestand sowie stadtebaulich sinnvoller Arrondierungsflaichen beschrankt. Innerhalb und in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu diesem Bereich sollten kiinftige Entwicklungen stattfinden.
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2.3 D-Zentrum Broda

Zentrenauspragung in Neubrandenburg:

Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009

Flr das D-Zentrum Broda wurde ein rdaumlicher Umgriff festgelegt, der sich weitgehend auf den derzeitigen Flachenbe-
stand sowie stadtebaulich sinnvoller Arrondierungsflachen beschrankt. Innerhalb und in unmittelbarer Nachbarschaft zu
diesem Bereich sollten kiinftige Entwicklungen stattfinden.

Abbildung 1 Betroffene Zentren



Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009 (VERANDERT 2017)

Abbildung 2 Einzugsgebiet des geplanten Standortes

Quelle: Markt und Standort, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen
Versorgung in den Stadtteilen, April 2009 (VERANDERT 2017)

Die Abbildung zeigt den Umgriff des Einzugsbereiches der betroffenen Zentren. Aus diesem Gebiet
werden die grofiten Anteile des Umsatzes generiert. Zum Einzugsbereich gehoren folgende Stadtviertel:

e Weitin (als eigenes Kerngebiet)

e Broda (als Ergdnzungsgebiet)

e Jahnviertel (als Ergdnzungsgebiet, teilweise)

e Am Oberbach (als Ergdnzungsgebiet, teilweise)

Erganzendes Potenzial kommt aus dem direkten Umland (Blankenhof, Chemnitz, Zirzow, Woggersin, Neuendorf, Wilkezin)
sowie durch die rund 1.400 Beschéftigte im Gewerbegebiet Weitin.

Einwohner Zone 1: ca. 1.200
Einwohner Ergdnzungsbereich aulRerhalb NB: ca. 2.800
Einwohner Ergdnzungsbereich innerhalb NB: ca. 4.300
Beschaftigte im Gewerbegebiet Weitin: ca. 1.400



3 Grundlagen (Auswirkungsanalyse Ansiedlung Lebensmittelmarkt)

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so gut wie mog-
lich abzubilden. Um die Komplexitdt des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter beschrankt. So-
mit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell verwendet:

Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodells besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitdt so gut wie mog-
lich abzubilden. Um die Komplexitdt des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter beschrankt. So-
mit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort
Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Bericksichtigung des Einkommensniveaus

Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandort mit Verkaufsflachen und Umsatzen
Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen
Differenzierung nach Sortimentsgruppen
Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit (nach Checkliste)

Differenzierung nach Angebotsattraktivitat (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsgebiet

Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Modellparame-
tern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verandert. Auch verandert sich
die Distanzsensitivitdt in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur (z.B. Verdichtungsrdume, Land-
licher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regional unterschiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter
(,,Heimvorteil“ wie z.B. Globus im Saar-land, Hornbach in Pfalz, Max Bahr in Hamburg, Mdbel Hoffner in Berlin, etc) wer-
den berticksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhangigkeit von der Projekt- und Wettbewerbsstruktur kénnen weitere Para-
meter berlcksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte in der Region werden (soweit bekannt) in das Modell einbezogen werden und deren zu erwar-
tende Auswirkungen integriert werden.

Simulationsrechnungen

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unverdnderte Kaufkraftsumme unter den neuen
Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies fihrt zu veranderten Umséatzen bei allen Anbietern im Untersuchungsraum.
Das Ausmal der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansdssigen Anbietern ist von der regionalspezifischen- und
Standortattraktivitdt, GroRBe sowie Verbraucherakzeptanz einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunter-
schied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchte Anbieter anderer-
seits abhangig. In der Regel sind dabei kleinere, vom Projekt weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gele-
gene, grolRere Anbieter. Die Zentren werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.



Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein maRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige Definition von
Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Modells bestimmen. Das Ziel
der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen Annahmen im Modell, also zur
modellhaften Abbildung der Realitdt im Untersuchungsbereich.

Annahmen zum Einzugsbereich

Die Sortimente der einzelnen Zentren wurden durch eine sortiments- und flachenscharfe Erhebung festgestellt. Mittels
der durchgefiihrten Einzelhandelsbefragung (Einzelhandel- und Zentrenkonzept) konnten Riickschliisse auf das Kunden-
herkunftsgebiet und die erzielten Umséatze gezogen werden. Innerhalb der Zentren zeigen sich leichte bis starke Agglome-
rationseffekte zwischen den Betrieben, so dass hier je nach ZentrengréfRe von einem kleineren bis groReren Einzugsbe-
reich auszugehen ist.

Bei reinen wohnungsnahen Nahversorgungsstandorten ist die Ausdehnung des Einzugsbereiches tiber das Stadtgebiet
hinaus als eher begrenzt anzusetzen.

Beim untersuchten Fall wird das Einzugsgebiet nur bedingt tiber das Stadtgebiet hinausgehen.

Annahmen zu den Wettbewerbswirkungen

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen einer-
seits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder dhnlicher Betriebs-
form stark miteinander konkurrieren. Das heif8t, dass kleine meist handwerksbezogene Betriebe (Metzger, Backer, Apo-
theken) erheblich weniger stark betroffen sind, als Wettbewerber mit gleichem oder dhnlichem Sortiment.

Annahmen zur Distanzsensibilitait

Der Aufwand fir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrgenommen. Flr
die Nahversorgung sind gréRere Distanzen mit hdherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperiodischen Bedarf.

Zum anderen wird fur die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitdt vorgenommen. Im vorliegenden
Fall ist von einer insgesamt héheren Distanzsensitivitat der Verbraucher auszugehen, da am Rand des Verdichtungsrau-
mes die Wettbewerbsdichte hoch ist und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken ,Magnetwir-
kungen“ bestimmter Anbieter erfolgt.

Folgende VerkaufsflachengroRen sind am Standort in Weitin geplant:

Verkaufsflachen

Betriebsform geplante Verkaufsflache gepriifte Verkaufsflache

inqm inqm

Supermarkt 1.200 1.800



3.1 Standortbewertung

Die Standortqualitat des Objektes ist gut zu bewerten, da es sich um einen Standort an einer gut befahrenen Bundesstra-
Be (rd. 14.000 Kfz/Tag) handelt. Aus Betreibersicht ist ein Standort unmittelbar angrenzend an die B104 sowie in fuRlaufi-
ger Beziehung zu den umliegenden Wohneinheiten aber grundsatzlich als gut zu beurteilen.

3.2 Potenzialbewertung

Wie bereits erldutert, setzt sich die Kundenherkunft aus unterschiedlichen Zielen zusammen. Zum einen handelt es sich
um die Einwohner des Stadtgebietes Weitin, zu anderen um die Wohnbevélkerung der Umlandgemeinden, die bereits
heute schon regelmafig Richtung Neubrandenburg fahren und den Beschéftigten innerhalb der Gewerbegebiete. Folgen-
de einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale lassen sich dabei ableiten:

Einwohner Kaufkraftindex und Einzelhandelsrelevantes
bzw. Pro-Kopf-Ausgabenbetrag Kaufkraftpotenzial

Anzahl fiir Nahrungs- und Ge- in Mio. €
nussmittel

Weitin 1.200 90,9/ 2.350€* 2,6

Erganzungsbereich auller- 2.800 82,4/ 2.350€ 5,4
halb NB

Erganzungsbereich inner- 4.300 90,9/ 2.350€ 13,7
halb NB

Beschéftigte 1.400 90,9/ 350€** 0,5

* 2.350€ sind die Pro-Kopf Ausgaben fiir Nahrungs- und Genussmittel einschliefllich Getrdanke
** 350€ sind die Pro-Kopf Ausgaben fiir die Teilsortimente Mittagsverpflegung und Vergesslichkeitseinkauf

Es ist ausreihend Potenzial in Zone 1 sowie in den Ergdnzungsbereichen vorhanden, damit ein Nahversorger dauerhaft am
Standort etabliert werden kann.

3.3 Umsatzerwartung

Eine stddtebauliche Beurteilung kann niemals betreiberorientiert erfolgen, da letztlich die Beurteilung des Baurechtes auf
die Sortimente und Absatzform, jedoch nicht auf einzelne Betreiber zu erfolgen hat. Somit wird hier eine Worst-Case-
Rechnung durchgefiihrt, die bei der Beurteilung eventueller stadtebaulicher Auswirkungen ihre Berechtigung hat.

Umsdtze Planung (maximaler Ansatz)

Verkaufsflache Raumleistung

ingm in €/gm

Supermarkt 1.800 3.950 7,1

Eigene Berechnungen, BBE, IPH, EHI 2017

Es wurden maximal vertragliche Verkaufsflachen untersucht. Insgesamt betragt das Planvorhaben allerdings lediglich
1.200gm Verkaufsflache, bleibt somit deutlich unter den zu erwartenden worst-case Umsatzumlenkungen.



3.4 Umsatzumlenkungen und stiadtebauliche Auswirkungen

Grundlage fiir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu priifenden Projektes sind die
bestehenden Kaufkraftstréme in der Stadt. Auf deren Basis werden die Wirkungen des Projektes ermittelt. Die Verande-
rung der Kaufkraftstrome fihrt dabei zu Umsatzumlenkungen, die fir die betroffenen Einzelhandelsstandorte geprift und
gutachterlich bewertet werden.

Das Beeintrachtigungsverbot stellt sicher, dass zum einen die Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gefliges der
Standortgemeinde sowie zum anderen die Funktionsfdhigkeit der verschiedenen Zentren vermieden werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns oder der bestehenden
Zentren und damit eine Verletzung des Beeintrachtigungsgebots werden regelmaRig vermutet, wenn aufgrund des durch
den Betrieb des EinzelhandelsgroRprojekts verursachten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird ge-
wohnlich vermutet, wenn bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist.

Nach eingehender Priifung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen in den umliegenden Zentren ist von einer Vertrag-
lichkeit des gesamten Projektes fiir die Region auszugehen.

4 Beurteilung des geplanten Projektes

Auf der Basis der genannten Grundlagen kann nun eine gutachterliche Bewertung des Ansiedlungsobjektes vorgenom-
men werden.

4.1 Standort

Der Standort des Erweiterungsobjektes liegt zwar nicht innerhalb der ausgewiesenen Zentren, es ist aber eine Zuordnung
zu fuBlaufig erreichbaren Wohngebieten gegeben. Wohnnutzung ist stidlich konzentriert. Auerdem spielen die Beschaf-
tigten (1.400 Personen) eine nicht unerhebliche Rolle. Zudem sollte die Standortbeurteilung auch unter den Gesichts-
punkten der kommunalen Wirtschaftsforderung erfolgen. Auch verbessert sich die Nahversorgungssituation fur die um-
liegenden Gemeinden deutlich. Die Fahrzeiten fiir die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfes werden deutlich
geringer.

4.2 Sortimente

Bei der Planung neuer groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist besonderes Augenmerk auf die innenstadtrelevanten Rand-
sortimente zu legen. Da es sich bei dem geplanten Objekt jedoch um einen Supermarkt mit geringen statischen Randsor-
timentsanteilen (Drogeriewaren, Tiernahrung) handelt, sind in den Randsortimenten keinerlei rechenbare Auswirkungen
auf die Innenstadt oder auf die umliegenden Zentren und die untersuchten Grof¥flachen zu erkennen. Durch die wech-
selnden Sortimentsgruppen (je nach Aktionsverkauf) in den Non-Food-Angeboten ist eine durchgehende Konkurrenzwir-
kung auf bestimmte Sortimentsgruppen nicht vorhanden. Da es sich im Falle eines Supermarktes um keine statischen
Sortimente (wie etwa bei einem SB-Warenhaus oder einem Baumarkt) handelt, sondern um Angebote, die saison- und
strategieabhangig sind, kdnnen keine Auswirkungen auf andere Standorte ausgemacht werden bzw. sind diese als so
gering zu betrachten, dass sie nicht ins Gewicht fallen. Eine malgebliche Konkurrenz zum Facheinzelhandel ist ebenfalls
nicht gegeben, da in Supermarkten keinerlei Fachberatung zu bestimmten Produkten und Sortimenten angeboten wird,
d.h. der Einkauf durch den Kunden in volliger Selbstbedienung stattfindet. Die Auswirkungen liegen noch unter den be-
rechneten Umsatzumlenkungen im Foodbereich von maximal 9,5% und sind deshalb aufgrund ihrer geringen GréRenord-
nung als vertragliche Konkurrenzwirkung einzustufen, nicht als stadtebauliche Strukturgefdhrdung. Eine Gefdhrdung
durch innenstadtrelevante Sortimente auf die Strukturen Innenstadt ist nicht festzustellen.



4.3 Umsatzumlenkungen

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen durch die geplante Projektetablierung liegen deutlich unterhalb der Zehn-
Prozentmarke (sog. Abwagungsschwellenwert). Das Projekt wird nach unseren Berechnungen einen zusatzlichen worst-
case Umsatz von 7,1 Mio. Euro mit Lebensmitteln erzielen. Der Umsatz des Projektes setzt sich insbesondere aus Verlage-
rungen innerhalb des Einzugsgebietes zusammen und erst in zweiter Linie aus zusatzlicher Kaufkraftbindung, d.h. Umver-
lagerungen von Anbietern auRerhalb des Einzugsbereiches. Der Nonfood-Bereich kann bei dem starken Besatz im Ein-
zugsbereich vernachlassigt werden. Insbesondere die umliegenden Nahversorger kdnnen Umsatz verlieren. Die Verlust-
quoten liegen allerdings ausnahmslos deutlich unter 10%. Die Analyse nach Nahversorgungsstandorten zeigt, dass die
umliegenden kleinen Nahversorgungsstandorte Umsatz verlieren kdnnen. Die Verlustquoten sind jedoch lange nicht auf
dem Niveau, das mit BetriebsschlieBungen zu rechnen sein kdnnte.

Insgesamt ist durch die Erweiterung von einer leichten Wettbewerbsverschirfung auszugehen, die keine stadtebaulich
schadlichen Auswirkungen nach sich ziehen wird.

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen sind so gering und verteilen sich auf eine Vielzahl an Standorten, dass Sto-
rungen der Angebotsstruktur (durch eventuelle SchlieBung der Magnetbetriebe) auszuschlieBen sind.

4.4 Agglomeration und GroRflachigkeit

Durch die Etablierung des Supermarktes wird der Schwellenwert zur Bewertung der Grof¥flachigkeit eines Betriebes liber-
schritten.

Die Planung des Projekts iber den Schwellenwert von 800gm Verkaufsflache deutet auf mogliche stadtebaulich schadli-
che Auswirkungen hin. Dies ist in der Gesetzgebung wie auch der aktuellen Rechtsprechung regelméaRig abzulesen. Daher
werden an dieser Stelle die Umsatzumlenkungen detailliert betrachtet und hinsichtlich der Umsatzumlenkungen und dem
in diesem Zusammenhang regelmaRig auftauchenden Abwagungsschwellenwert von 10% bewertet.

Umsatzumlenkungen Nahrungs- und Genussmittel (worst-case)

Gebiet Umsatz Umsatzverlust Umsatzumlenkungs-
Status Quo quote
in Mio. Euro in Mio. Euro
in%
C-Zentrum Slidstadt — Am Oberbach 22,1 2,1 9,5
D-Zentrum Siidstadt - Broda 3,1 0,3 9,1
Ergdnzungsbereich aulerhalb NB 0,1 -
Erganzungsbereich innerhalb NB 3,9 0,3 8,9
Summe Einzugsgebiet 29,2 2,7 9,1
Kaufkraftrickflisse und diffuse Zufliisse 4.4
7,1

Eigene Berechnungen
Werte auf erste Nachkommastelle gerundet; -* Werte unter 100Teuro werden nicht dargestellt

Die Kaufkraftriickflisse auf den geplanten Standort stammen aus dem Kaufkraftpotenzial der unversorgten Gemeinden
im Ergdnzungsbereich auferhalb NB sowie den Pro-Kopf-Ausgaben der Beschaftigten (vgl. Kapitel Potenzial).
Erfahrungsgemdl werden sich die zu erwartenden Umsétze deutlich unter dem im worst-case angenommenen Niveau
bewegen. Dementsprechend werden auch die zu erwartenden stadtebauliche Auswirkungen deutlich geringer ausfallen.
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4.5 Stadtebauliche Auswirkungen
Das geplante Nahversorgungsprojekt Weitin passt sich in die bestehenden Versorgungsstrukturen im Umfeld ein.

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen sind gering, so dass nicht von einer strukturellen Schadigung der umliegenden
Zentren oder bestehender Nahversorgungsstandorte auszugehen ist. Die Berechnungen sind von einer maximalen Ver-
kaufsflache von 1.800gm ausgegangen. Das Planvorhaben liegt allerdings lediglich bei 1.200gm. Da auch die maximale
Verkaufsflaichenbewertung positiv ausfallt, gilt dies analog fiir die geplante Verkaufsflache von 1.200gm.

Obwohl das Ansiedlungsobjekt als groRflachig einzustufen ist, sind keine stadtebaulichen Auswirkungen bis hin zur Schlie-
Bung von Magnetbetrieben in den umliegenden Zentren zu erwarten.

Der geplante Standort ist mit dem Zentrenkonzept der Stadt Neubrandenburg und den dort getroffenen Festsetzungen
vor allem hinsichtlich der Sicherung der wohnungsnahen Versorgung OHNE Einschrankungen in Einklang zu bringen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Hugenottenplatz 1
91054 Erlangen

9.11.2017
Markus Epple
Geschaftsfuhrer
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ANHANG

Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevoélkerungskonzentration und -
verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage flr die Berechnung der Einzelhandelsausgaben
sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde gelegt.

Mittlere Ausgaben im Einzelhandel in Euro pro Kopf (Bundesdurchschnitt)

Nahrungs- und Gesundheits- und Textilien, Beklei- Schuhe Uhren, Schmuck, | Hausrat, Glas,
Genussmittel ein- | Korperpflegeartikel | dung, Lederwaren Porzellan,

schl. Getranke sowie Drogeriewaren Keramik
(GPK)
2.350 625 658 160 107 109

Elektrowaren Buicher, Zeitschriften, | Mobel und Einrich- | Bau-, Garten- und Hobby-, Sport

Schreibwaren tungsbedarf Heimwerkerbedarf | und Freizeitarti-
kel
498 209 585 592 302 6.195

Quelle: eigene Berechnung 2017

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau? und der Bevélkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich verfiigba-
re einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Zusatzlich zu den verfiigbaren Potentialen, die den Einwohnern zugeordnet werden kénnen, kommen weitere Potentiale.
Diese sind in erster Linie abhangig von Touristen, nehmen aber keinen Einfluss auf das Potenzialmodell.

2 Hier wird als Gewichtungsfaktor fur die regionalen Einkommensunterschiede die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer verwendet.
Stand 2017, MB-Research 90,9 fur die Stadt Neubrandenburg

12



	VI_979
	Vorlage.Anlage.1
	Vorlage.Anlage.2
	Vorlage.Anlage.3
	Vorlage.Anlage.4
	VI_979_Gutachten_Anl1: Allgemeine Vorprüfung
	VI_979_Gutachten_Anl2: Landschaftpfelgerischer Fachbeitrag
	VI_979_Gutachten_Anl3: Artenschutzfachbeitrag
	Hinweis zur Anlage 4: Bodengutachten liegt nur zur Einsichtnahme im Büro der Stadtvertretung bzw. in den Fraktionsgeschäftsstellen vor.
	VI_979_Gutachten_Anl5: Schallschutzgutachen
	VI_979_Gutachten_Anl6: Gutachterliche Stellungnahme




