Barlachstadt GUstrow

Bebauungsplan Nr. 100 -
Einzelhandel Heideweg

im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB

Begrindung
November 2021

Fon (0395) 42 55 910

3( BAU KO NZ E PT Fax (0395) 42 55 920
H[Ghi[EK[Eﬂ + iﬂUBﬂiEUTE mﬁzztx:gi:m:




Seite | 2

INHALTSVERZEICHNIS

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND PLANUNGSANLASS
2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

2.1 Rechtsgrundlagen

2.2 Planungsgrundlagen

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

4. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
5. BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES
6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Stadtebauliches Konzept

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

6.3 Umweltprifung

6.4 Verkehrskonzept

7. IMMISSIONSSCHUTZ

8. WIRTSCHAFTLICHE INFRASTRUKTUR
8.1 Energie-, Wasserver- und Entsorgung

8.2 Gewasser

8.3 Telekommunikation

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

8.5 Brandschutz

9. DENKMALSCHUTZ

9.1 Baudenkmale

9.2 Bodendenkmale

u uu DA W N

Bearbeitungsstand: November 2021

Bebauungsplan Nr. 100 -

Einzelhandel Heideweg

Begriindung



Seite | 3

1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Barlachstadt Gustrow ist die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzent-
rums zugeordnet. Die Mittelzentren sind die wichtigsten Standorte fir
Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Die Konzentration
von Arbeitsplatzen, Kultur-, Sport-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen
erfordert die Zuordnung entsprechender Versorgungseinrichtungen. Dar-
Uber hinaus gilt es, dass die infrastrukturelle Versorgung, hier insbesonde-
re mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs der Bevdlkerung ihres
unmittelbaren Verflechtungsbereichs sichergestellt wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplans umfasst das Grundstlick eines beste-
henden Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache unterhalb des
Schwellenwertes flir groBflachigen Einzelhandel von 800 m2 Verkaufsflache
und dient vor allem dem Ersatzneubau dieser Verkaufseinrichtung im
Rahmen einer funktional ausgewogenen Zentren- und Nahversorgungs-
struktur fir das betreffende Quartiersumfeld entlang des Heideweges.

Der durch Einzelhandel gepragte Standort ist im Vernehmen mit dem Ein-
zelhandelskonzept der Barlachstadt Gustrow darauf ausgerichtet, eine
verbrauchernahe und ausgewogene Versorgung der Bevdlkerung innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Heideweg zu ge-
wahrleisten.

Aufgrund der integrierten Lage dieses Standortes soll der bestehende Dis-
counter durch einen markt- und bedarfsgerechten Ersatzneubau abgeldst
werden. Dazu liegen der Stadt bereits konkrete Investitionsabsichten vor.

Die Stadtvertretung der Barlachstadt Glstrow hat in ihrer Sitzung am
07.05.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100 - Einzelhandel
Heideweg beschlossen. Der Regelungsbedarf des Bebauungsplans umfasst
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen eines Lebensmit-
teldiscounters als groBflachiger Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO.

Das mit der Planung in Anspruch genommene Areal ist unmittelbar dem im
Zusammenhang bebauten Stadtgebiet der Barlachstadt Glstrow zuzuord-
nen. Planungsziel ist die Nachverdichtung von Flachen als MaBnahme der
Innenentwicklung. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan als Bebau-
ungsplan im beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den.

Fir den vorliegenden Fall darf das beschleunigte Verfahren angewendet
werden, weil innerhalb des rund 0,7 ha umfassenden Geltungsbereiches
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird.

Bearbeitungsstand: November 2021 Bebauungsplan Nr. 100 -
Einzelhandel Heideweg

Begriindung



Seite | 4

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b)
BauGB genannten Schutzglter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sowie Europadischer Vogelschutzgebiete ist durch die beabsichti-
gen Festsetzungen nicht zu beflrchten. Daruber hinaus ist auf die bereits
bestehenden Nutzungen und die daraus resultierenden Vorbelastungen
z. B. durch Gebaude und Flachenversiegelungen zu verweisen.

Die Zulassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur DurchfiUhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht ist nicht geplant.

Im Beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Aus die-
sem Grund wird unter anderem keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt.

2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. I S. 4147)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

o Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

o Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.08.2021
(BGBI. I S. 3908)

o Hauptsatzung der Barlachstadt Giistrow in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Auszug der Liegenschaftskarte des Kataster- und Vermessungsamtes
fir den Landkreis Rostock, September 2021
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der in der Planzeichnung festgesetzte raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans umfasst die Flursticke 34/1 (tlw.) und 34/2 der Flur 66 so-
wie die Flurstlcke 26/2 (tlw.) und 26/3 der Flur 67, Gemarkung Gustrow
in einem Umfang von etwa 0,7 ha.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsadtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flir gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsdtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine
Berilcksichtigungspflicht.

Die landesplanerische Stellungnahme des Amtes flir Raumordnung und
Landesplanung vom 07.07.2021 schatzt dazu ein:

~Der Entwurf des B-Plans Nr. 100 ,SO Einzelhandel Heideweg" der Bar-
lachstadt Gustrow wird raumordnerisch unter Zugrundelegung des Lan-
desraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V
vom 27. Mai 2016) und des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011)
beurteilt.

Glustrow wird im LEP-Kapitel Zentrale Orte, Programmsatz Z 3.2 (3) als
Mittelzentrum festgelegt. Bei der vorliegenden Planung ist vor allem ent-
sprechend LEP-Programmsatz Z 3.2 (2) zu beachten, dass der Stadt Glst-
row als Mittelzentrum die Aufgabe obliegt, fir die Bevélkerung ihres Nah-
bereiches bedarfsgerecht Einrichtungen der Grundversorgung vorzuhalten.
Zu den typischen Einrichtungen der Grundversorgung zéhlen entsprechend
Begriindungsteil des o. g. LEP-Kapitels neben anderen vor allem auch Ein-
zelhandelsbetriebe der Nahversorgung flr den kurzfristigen Bedarf.
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Ergebnis der Priufung:

Nach Abwéagung aller landesplanerischen Belange ist die Planungsanzeige
zur Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel am Heideweg der Stadt
Gustrow durch den Bebauungsplan Nr. 100 mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar.

Der geplante Standort ist ein zentraler Versorgungsbereich der wohnort-
nahen Grundversorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche. Dieser
wurde so in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Giastrow definiert. Der Standort ist sowohl fuBldufig als auch (dber die Li-
nien des Verkehrsverbundes Warnow und mit der Anbindung an die B 104
gut erreichbar.

Die Stadt Glstrow hatte eine Auswirkungsanalyse fiir das geplante Vorha-
ben (Abriss und Neubau eines Lebensmitteldiscounters) erarbeitet, dass
im Ergebnis keine negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklung des Standortes feststellt.”
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Abb. 1: Gistrow im Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg Rostock
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Flachennutzungsplan

Die Barlachstadt Gustrow verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird darin halftig als
Sondergebiet Einzelhandel dargestellt. Das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB wird fur diese Teilflache eingehalten. Das Gebdude des be-
stehenden Discounters ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. Hier weicht der Bebauungsplan deutlich von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans ab.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a (2) Nr. 1 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung
vom Mai 2018, der Bebauungsplan-Standort ist weiB markiert
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Einzelhandelsfachplanung

GemaB der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts flur die Barlachstadt
Gustrow (Stadt + Handel, Endbericht 04. Juli 2016) ist der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 100 als bestehender Einzelhandelsstandort
dem zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Heideweg zuzuord-
nen.
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Abbildung 3: Raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrums Heideweg als zentraler Versorgungsbe-
reich (Zielkonzept), Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2014, S. 82

Flir die geplanten Abriss und Neubau des NETTO-Marktes am Heideweg
mit der Erweiterung der Verkaufsflachenzahl von aktuell 682 m?2 auf bis zu
1.200 m?2 liegt der Barlachstadt Gustrow zusatzlich eine entsprechende
Auswirkungsanalyse?! vor. Stadt + Handel beurteilt darin die zu erwarten-
den absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens.

Im zusammenfasenden Ergebnis wird dem Planvorhaben eine Uberwiegen-
de Konformitat zu den relevanten Vorgaben des Einzelhandelskonzepts fir
die Barlachstadt Glstrow aus 2016 attestiert.

1 Auswirkungsanalyse fir die geplante Erweiterung eines NETTO-Lebensmittelmarktes in Giistrow, Heideweg
49 gem. § 11 Abs. 3 BauNVO; Stadt + Handel, Dortmund November 2019
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Festgestellt wird dariber hinaus, dass stadtebaulich negative Auswirkun-
gen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder
Nahversorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten sind.

Die vorliegende Planung erfullt die Vorgaben der o. g. Einzelhandelsfach-
planung und tragt durch die langfristige Sicherung der Nahversorgungs-
funktion am Standort des Lebensmitteldiscounters zur Starkung und Er-
ganzung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Heideweg
bei.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Betriebsgeldande ei-
nes bestehenden Lebensmitteldiscounters einschlieBlich des zugehdrigen
Kundenparkplatzes.

Die Verkaufseinrichtung einschlieBlich Warenanlieferung befindet sich dst-
lich; die Stellplatze werden als Kundenparkplatz im westlichen Teil des
Planungsraumes vorgehalten.

Erschlossen wird der Planungsraum ausgehend vom sldlich verlaufenden
Heideweg Uber drei bestehende Zufahrten westlich, zentral sowie &stlich.

_ O y : - e . -
Abbildung 4: Luftbildauszug mit 3D-Gebaudekubaturen, der Planungsraum ist rot gekennzeichnet
Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

Nordlich grenzt ein Baumarkt an den Geltungsbereich. Westlich befindet
sich eine gewerblich genutzte Lagerhalle mit vorgelagertem Parkplatz.
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Abbildung 5: O0&stliche Grenze des Lebensmitteldiscounters mit Ladrm- und Sichtschutzwand,
Blickrichtung Stden; Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG, September 2021

Im Ubergang zum sudlich verlaufenden Heideweg besteht ein Griinstreifen
mit Einzelbaumen, der weitestgehend in das neue Konzept integriert wer-
den kann.

Die 6stlich angrenzenden Wohnnutzungen werden bereits durch eine etwa
zwei Meter hohe und massiv ausgebildete Larm- und Sichtschutzwand von
der Ladezone des Discounters abgegrenzt.

Zusammenfassend ist der Planungsraum durch das Bestandsgebdude des
Discounters und die westlich bestehenden Parkplatze mit einem hohen
Versiegelungsgrad von etwa 80 % ausgestattet. Zwischen den Parkplatz-
reihen lockern Grinstreifen mit Strauchern und kleineren Baumen das Ge-
samtbild auf. Als Lebensraum flir besonders oder streng geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten hat der Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Bedeutung.

Im Geltungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Bioto-
pe. Trinkwasserfassungen oder Wasserschutzgebiete werden nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht berthrt.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Planung geht die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit
Nahrungs- und Genussmitteln, Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs einher.

Der Ersatzneubau eines Lebensmitteldiscounters in einem zentralen Nah-
versorgungsbereich erzeugt trotz der Erhdéhung der betriebsbezogenen
Verkaufsflachenzahl keinerlei stadtebauliche Spannungen, denn das stad-
tebauliche Konzept beinhalten ausschlieBlich eine Umverteilung des bauli-
chen Bestandes in der Grundflache als MaBnahme der Innenentwicklung
sowie die Erhéhung der zulassigen Verkaufsflachenzahl fir den groBflachi-
gen Einzelhandel.

Damit orientiert sich die Planung an den heutigen marktiblichen Erwar-
tungen der Kunden und Einzelhandelsunternehmen an eine moderne
Marktaufteilung mit breiten Gangen und ansprechend prasentiertem Ware-
sortiment.

Weitere stadtebauliche Anforderungen bestehen auch aufgrund der erheb-
lichen Vorbelastung des Planungsraumes nicht.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als wesentliches Planungsziel soll der bestehende Lebensmittel-Discounter
durch einen Ersatzneubau mit einer bedarfs- und funktionsgerechten Ver-
kaufsflache abgelést werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird dazu ein sonstiges Sondergebiet groB-
flachiger Einzelhandel gemaBl § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Vorliegend wird auch schon im Bestand ein Versiegelungsgrad von gut
80 % erreicht. Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung ei-
ner Grundflachenzahl von 0,80 dient insbesondere der optimierten Aus-
nutzbarkeit eines baulich stark vorgepragten Areals.

Das Erreichen der flir Sondergebiete vorgesehenen Obergrenze der Grund-
flachenzahl von 0,8 wird entsprechend zu keinen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen fihren, weil innerhalb des Geltungsbereiches bereits eine ahn-
lich hohe Nutzungsintensitat besteht.

Die Planung schoépft damit die zur VerflUgung stehenden Innenentwick-
lungspotenziale vollstandig aus.

Der neue Markt mit einer bendétigten Verkaufsflachenzahl von bis zu 1.200
m2 soll im westlichen Teil des Planungsraumes errichtet werden, wahrend
das Ostlich bestehende Gebdude weiter genutzt und betrieben wird.
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AnschlieBend, also nach Fertigstellung des neuen Discounters wird das
Altgebdaude abgebrochen, so dass im &stlichen Teil die notwendigen Kun-
denparkplatze neu geschaffen werden kénnen.

Durch die Festlegung der Baugrenze und die Festsetzung der Umgrenzung
von Flachen flr Stellplatze wird dieser planerische Ansatz verbindlich.

Festlegungen zum MaB der baulichen Nutzung beinhalten im Wesentlichen
Regelungen zum HoéchstmaB der betriebsbezogenen Verkaufsflache, zur
zulassigen Hohe des neuen Verbrauchermarktes mit einer Gesamthdhe von
bis zu 7,0 m ab OK FertigfuBboden sowie zur Grundflachenzahl.

Weil das anstehende Geldnde sich nahezu homogen bei etwa 9,0 m NHN
im Bezugssystem DHHN 2016 bewegt, wird im Bereich des Baufeldes ein
entsprechender unterer Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ist damit auf 16 m NHN im Bezugs-
system DHHN 2016 beschrankt.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1. Das sonstige Sondergebiet groBfldachiger Einzelhandel dient geméaB §
11 Abs. 3 BauNVO der Unterbringung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben flur die Nahversorgung. Zuldssig sind Einzelhan-
delsbetriebe mit folgenden Sortimenten:

- Nahrungs- und Genussmittel, Ge- und Verbrauchsgliter des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs, die tuberwiegend in Selbstbedienung an-
geboten werden

- sonstige Waren auf einer betriebsbezogenen Verkaufsfldche von
insgesamt héchstens 200 m?2

Zuldssig sind dartber hinaus Gastronomie- und Versorgungsbetriebe
bis zu einer Grundfldche von 120 m?2.

2. Die betriebsbezogene Verkaufsflache darf 1.200 m2 nicht tUberschrei-
ten.

3. Werbeanlagen sowie Unterstdnde fur Fahrréder oder Einkaufswagen
sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes groBfldchiger Einzel-
handel auch auBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen zulés-
sig.

4. Die maximale Grundfldchenzahl ist auf 0,80 begrenzt.

5. Die maximale Hbéhe baulicher Anlagen wird auf 16 m NHN im Be-
zugssystem DHHN 2016 beschrédnkt.
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6.3 Umweltpriifung

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann fir den vorliegenden Bebauungs-
plan das beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen. Eine Beeintrach-
tigung der Schutzglter ist durch die beabsichtige Planung nicht zu be-
firchten.

Vermeidung und Minimierung

Notwendige Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beziehen auf den
geplanten Gebaudeabbruch innerhalb des Geltungsbereichs. Grundsatzlich
muss der Abbruch von Gebauden durch eine 6kologische Baubetreuung
begleitet werden. Das dazu geeignete fachkundige Personal ist der unteren
Naturschutzbehdrde vorab anzuzeigen.

Fir Gebaudebriter ist unmittelbar vor den Abrissarbeiten zu prifen, ob
sich am Gebdude Brutaktivitaten eingestellt haben. In diesem Falle sind
die Abbrucharbeiten nach Beendigung der Brutperiode durchzuflihren und
entsprechende Ersatzhabitate herzustellen.

Dariber hinaus sind die Abbruchgebdude aufgrund potenziell vorhandener
Tagesquartierseigenschaften flir Fledermaduse unmittelbar vor den Ab-
brucharbeiten durch einen anerkannten Fachgutachter hinsichtlich einer
Besiedlung zu kontrollieren, wenn Gebaudeabbriche zwischen Marz und
Oktober erfolgen sollen. Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbe-
hérde unmittelbar mitzuteilen.

Sofern Besiedlungen der Gebdude als Schlafplatz festgestellt werden, sind
vor den Abrissarbeiten entsprechend geeignete Ersatzquartiere als vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen an geeigheten Gebauden innerhalb des Pla-
nungsraumes zu installieren. Auf diese Weise werden entsprechende Er-
satzhabitate in einem raumlichen Zusammenhang geschaffen. Unter Ein-
haltung dieser MaBBnahmen lassen sich keine negativen Auswirkungen auf
die lokale Population ableiten.
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6.4 Verkehr

Flr die in den Geltungsbereich einbezogenen Pkw-Stellplatze und den hier
bestehenden Discounter sowie die westlich und ndérdlich angrenzenden be-
triebsfremden Nutzungen werden die Zufahrtsmoglichkeiten weiterhin Gber
den Heideweg genutzt. Westlich und 6stlich bestehen dazu entsprechende
vertragliche Vereinbarungen mit den jeweiligen Eigentimern. Entspre-
chend werden diese Ein- und Ausfahrten mit dem Planzeichen 6.4 (Ein-
fahrt).

Fir den Discounter selbst soll weiterhin die zentrale Zufahrt gegenuber
des Kreuzungsbereiches Heideweg/Mihlenweg genutzt werden. Diese Zu-
fahrt wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Zusatzlich dazu beinhaltet der Bebauungsplanentwurf eine raumliche Zu-
ordnung der notwendigen etwa 90 Stellplatze flir den Kundenverkehr tber
das Planzeichen 15.3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Die Uberplanung als sonstiges Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel
erzeugt jedoch keine erheblichen verkehrlichen Auswirkungen oder eine
Veranderung des spezifischen Verkehrsaufkommens lber die derzeitige
Situation hinaus.

7. Immissionsschutz

Es ist davon auszugehen, dass die Standortsicherung eines Lebensmittel-
discounters keine wesentliche Anderung des innerstadtischen Verkehrsauf-
kommens sich zieht. Auch das gebietsinterne Verkehrsaufkommen unter-
liegt keinen relevanten Anderungen.

Fur die im Umfeld des Bebauungsplans vorhandene Wohnnutzungen gilt es
jedoch, dass die flir den Immissionsschutz relevanten Details der vorha-
benspezifischen Neuordnung des ruhenden Verkehrs, des Zu- und Ablie-
ferverkehrs sowie der Kihl- und Liftungsgerausche nicht zu erheblichen
Belastigungen flihren werden.

Die vorliegende Schallimmissionsprognose der 6ko-control GmbH Bericht-
Nr: 1-21-05-230 untersucht entsprechend den Einfluss des Gewerbelarms
des Lebensmittelmarktes auf die umliegenden Wohnnutzungen.

Der Gutachter stellt dazu auf die Irrelevanz der Zusatzbelastung ab. Ent-
sprechend muss die Zusatzbelastung die unter Nr. 6.1 der TA Larm ge-
nannten Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Flr die schutzbedlrftige Nachbarschaft am dstlichen Rand des Planungs-
raumes sowie sldlich des Heideweges erfolgte gutachterlich die Ge-
bietseinordnung der maBgebenden Immissionsorte als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA).
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Der Vergleich der Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm Nr. 6.1 und Nr.
6.3 mit den Berechnungsergebnissen des Gutachters zeigt, dass an allen
Immissionsorten und zu allen Beurteilungszeiten das Irrelevanzkriterium
von mindestens 6 dB(A) Richtwertunterschreitung nachgewiesen werden
kann, wenn die an der 0stlichen Geltungsbereichsgrenze bestehende
Larmschutzwand in ihrer Funktion erhalten bleibt.

Insbesondere flir die Immissionsorte 103 Kibitzweg 21 und 104 Heideweg
51 zeigt die Betrachtung der Zusatzgerduschsituation, dass eine Uber-
schreitung des Irrelevanzkriteriums bezogen auf den Tages-
Immissionsrichtwert nur durch die bestehende Larmschutzwand abgesi-
chert werden kann.

Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch eine aus-
reichend groBe raumliche Trennung von stdérenden und stérempfindlichen
Nutzungen erzielt werden kann, ermdglicht § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Fest-
setzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen:

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1. Auf der nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten und mit L
gekennzeichneten Fldche zum Schutz vor schéddlichen Umweltein-
wirkungen ist die Ld&rmschutzwand mit einer Mindesthéhe von 1,5
m Uber dem angrenzenden Geldnde zu erhalten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine
Erweiterung des im Planungsraum bestehenden Versorgungsnetzes mit
Wasser, Abwasser oder Energie nicht erforderlich. Der Leitungsbestand ist
wahrend der gesamten Bauphase den Vorgaben der jeweiligen Leitungs-
trager entsprechend zu sichern. Eine Uberbauung ist ausschlieBlich nach
Zustimmung des Rechttragers zulassig.

8.2 Gewadsser

Der Geltungsbereich liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Es befin-
den sich auch keine Oberflachengewasser oder verrohrte Gewdsser als
Gewasser II. Ordnung innerhalb des Planungsraumes.

Anfallendes Niederschlagswasser wird weiterhin gesammelt und der Vorflut
zugefuhrt.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewéassern oder des Grundwassers
ist nicht zu befirchten, da mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen
keine Stoffe freigesetzt werden, die die Qualitat von Grund- und Oberfla-
chenwasser beeintrachtigen kénnen.

8.3 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind im Plangebiet vor-
handen. Die Erweiterung der vorhandenen Telekommunikationslinien ist
derzeit nicht erforderlich.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Hinweis: Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren,
dass sowohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine
vollstéandige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurch-
fihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfal-
lende Bodenaushub einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Tech-
nischen Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) zugefuhrt wird.

Hinweis: Wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefundene
Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen. Die Vorschriften des Bundes- Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom sind zu beachten.
Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN wird besonders hingewie-
sen.
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8.5 Brandschutz

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fliir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu rlckwartigen baulichen Anlagen ge-
schaffen. Fir die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr gilt die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsti-
cken. Die lichte Héhe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahr-
bahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr flir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Loéschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(07/1978) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) flr mind. 2 Stunden eine Loschwassermenge 96 m3/h in maximal
300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Léschwassermenge muss zu
jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

o. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale betroffen.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Hinweis: Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar
1998, zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V, S. 383, 329), die zustdndige untere Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige.
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