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. Einleitung

1. Rechisgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | 8. 2414) einschlieBlich der rechtsgiiltigen Anderungen

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S 132) einschlieBlich der rechtsgiiltigen Anderungen

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Natur-
schutzes und Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51,2542),

« Planzeichenverordnung 1890 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

» Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V 8. 102)

« Kommunalverfassung filr das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V} vom 10. Juli
1998 (GVOBI. M-V S. 634), ge#indert durch das 4. Gesetz zur Anderung der Kommunal-
verfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 09.08.2000 (GVOBI. M-V S. 360)

+ Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern {NatSchAG M-V) vom 23. Feb-
ruar 2010 (GVOBI. MV 5.66)

» Gehdlzschutzsatzung der Stadt Gustrow vom Juli 2001 in Verbindung mit dem Baum-
schutz nach § 18 NatSchAG M-V

» Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Kr'w-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705) ein-
schlieBlich der rechtsgiiltigen Anderungen

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.I $.502) gesindert am
09.12.2004

- Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)vom 12.07.1999 (BGRI. | S.
1554)

- Gesetz zur Neuregelung des Wasserrechts (Wasserhaushaltsgesetz -WHG) vom
31.07.2009 (BGBL. | 5.2585)

» Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, gesndert
am 23.02.2010 (GVOBI. M-V 8. 101)

» Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) vom 30.11.1993 (GVBI. S. 975)

» Straflen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (St'WG M- V) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42)

+ Richtlinien fiir die Anlage von Stralien, Teil Landschaftsgestaltung RAS-LG Abschnitt 4:
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen; Ausgabe 1986 der For-
schungsgesellschaft fiir StralRen- und Verkehrswesen

» Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) (Amtsblatt M-V vom 15.07.2005,Nr 31,
8.797)

+ Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) vom
18.10.1894 (GVOBI. M-V vorn 11.11.1994 Nr. 24, S. 1022) und 1. Teilfortschreibung vom
08.03.1999 (GVOBI. M-V. 8. 503, 613)

- Einzelhandelskonzept der Barlachstadt Giistrow vom Méarz 2007, Beschluss Stadtvertre-
tung, September 2007 und Gutachten zu grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben (mehrere
Einzelhandelsbausteine) an der Neuen Strale in Giistrow von Junker und Kruse, Stadt-
forschung und Planung Dortmund, Juli 2009

» Neufassung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBL. | 8.2414) einschlieBlich der rechtsgiitigen Anderungen,

« Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
tber genehmigungsbedurftige Anlagen 4. BIMSCHV) vom 14. Marz 1997 (BGBI. | 8. 504),
einschlieflich der rechisgiiltigen Anderungen

e Schutzzonenverordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet Warnow zur Sicherung der
Wasserversorgung der Stadt Rostock. Beschl. d. Bezirkstages Nr. 22 vom 22.03.1982.
(Mitteilungsbl. d. Bez.tages des R.d.B. Schwerin Nr. 4/l vom Januar 1982)
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2. Anlass des Aufstellungsverfahrens/Erfordernis der Planung
und Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 26 — Neue Stralle/ Nebel-
gang wurde am 02.02.1994 gefasst. Planungsziele waren damals die stadtebaulich geordne-
te Entwicklung von Dienstleistungseinrichtungen, Einzelhandelsbetrieben flr die Versorgung
des unmittelbaren Einzugsbereiches mit Ausschluss von innenstadtrelevanten Nutzungen
und die Errichtung einer Tiefgarage zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die Alt-
stadt sowie Wohnbebauung.

Auf Grund geénderter Planungsziele und der Anderung der berplanbaren Flache wurde am
26.11.2009 ein Beschluss zur Anderung der stadtebaulichen Ziele und des Geltungsberei-
ches durch die Stadtvertretung der Barlachstadt Giistrow gefasst.

Fir das Bauleitplanverfahren des Bebauungsplanes Nr. 26- Neue Strafte/Nebelgang wird
gemaf § 13 a BauGB, geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte vom 21.12.2006 (BGBI. | 2006 S. 3316),
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren erstellt. Das beschleu-
nigte Verfahren kann angewendet werden, da die zulassige Grundflache weniger als

20.000 m? betrégt und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Gebieten mit ge-
meinschaftlicher Bedeutung und von Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

tm vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB und der Er-
stellung eines Umweltberichtes und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 26- Neue Strade/ Nebelgang wurde das parallele Beteiligungs-
verfahren nach § 4a (2) BauGB durchgeftihrt, sodass die Beteiligung der Behorden und der
Offentlichkeit gleichzeitig durchgefiihrt wurden.

3.  Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Das Piangebiet liegt im Stadtteil Rostocker Vorstadt, nérdlich der Bahniinie.

Der Planbereich ist zentrumsnah im Stadtgebiet von Giistrow gelegen und hat eine Entfer-
nung von 200 m zum Bahnhof. Der Geltungsbereich liegt an der Landesstrale 14 (Neuen
Strale) und ist verkehrsgiinstig an Hauptverkehrsstraken angebunden.

Die umgebende Bebauung der Neuen Strafde stellt sich als Wohngebiet mit Durchmischung
von gewerblicher Nutzung dar.

Der Geltungsbereich umfasst das Flursttick 53/4 der Flur 14 Gemarkung Giistrow mit einer
Grofie von 1,73 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet:
= im Norden durch die Neue Stralke

= im Osten durch gewerbliche Nutzungen und Brachflachen
= im Siiden durch die Bahngleise
» im Westen durch einen Lebensmitteldiscounter mit Getrankehandel

Der Planbereich ist eine ehemalig gewerblich genutzte Flache und war fast vollstandig ver-
siegelt. Nach 1990 wurde das Gelande von den Gewerbebauten der MEK Gistrower Mobel
GmbH berédumt. Diese innerstédtische Brache wird gegenwartig bereits durch Gehélzauf-
wuchs, der sich auf der Schotterflache entwickelte, gepragt.
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4. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gistrow ist der Geltungsbereich als Gemischte
Bauflache dargestellt. Im Norden grenzen Wohnbauflachen an und im Osten Gemischte
Baufiachen.
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Mit der Ausweisung eines Sondergebietes weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen
des FNP ab. Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, und mit
dem Vorhaben die geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, ist der
FNP gemal §13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB durch Berichtigung anzupassen.

5. Ubergeordnete und sonstige Planungen
9.1 Landes- und Regionalplanung

In der landesplanerischen Stellungnahme wird auf Grund der Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes der Barlachstadt Giistrow der Ansiedlung eines Mobelmarktes zugestimmt: , Das
Sortiment Mobel z&hlt landesplanerisch zu den zentrenunschédlichen Sortimenten (Landes-
entwicklungsplan 4.3.2 (5)." Fir die landesplanerische Bewertung des Standortes Neue
Strale wirkte sich positiv aus, dass es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort
handelt. Einer Entwicklung derartiger Flachen fiir Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenun-
schédlichen Sortimenten stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen: ,Die geplante Gré-
3e des Mobelmarktes entspricht der GréRe und Funktion des Mittelzentrums.”
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Seitens der Obersten Landesplanungsbehorde wurde in der Stellungnahme vom 14.07.2010
festgestellt: ,Im Ergebnis der gutachterlichen Analyse und Bewertung der Einzelhandelssitu-
ation des Mittelzentrums Gustrow wurde in der ortspezifischen, sog. ,Glstrower Sortiments-
liste" die Sortimentsgruppe ,Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel" in die Kategorie der
.2entrenrelevanten Sortimente” eingestuft.

Bestandteil der gutachterlichen Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereiche des Mittelzentrums, insbesondere die Innen-
stadt/Hauptgeschéftszentrum betreffend, war auch die Sortimentsgruppe , Tiere, Tiernahrung
und zoologische Artikel". Im Ergebnis der Wirkungsanalyse" kommt der Gutachter zu dem
Schluss, dass fir die Warengruppen ,Wohneinrichtungsbedarf* und fiir den ,zoologischen
Bedarf” keine Funktionsgefahrdung der Innenstadt durch erhthte absatzwirtschaftliche Um-
satzumverteilungen zu erwarten ist. Fiir die Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche sind
Umsatzverteilungen nicht darstellbar, da diese unterhalb eines wirkungsrelevanten Wertes
liegen (vgl. Wirkungsanalyse des Gutachtens Seite 30)."

In der erneuten landesplanerischen Stellungnahme wird somit auf Grundlage des Gutach-
tens festgestellt: “Das Ergebnis wird landesplanerisch mitgetragen. Es entspricht somit dem
Ziel 4.3.2 (4) des Landesentwicklungsprogramms, wonach bei zentrenrelevanten Stand-
ortentwicklungen an integrierten Standorten, jedoch auf3erhalb der Innenstadt gelegen, der
Nachweis zu erbringen ist, dass die Funktionsentwicklung der Innenstadt durch das Vorha-
ben nicht gefahrdet wird."

5.2  Stédtebauliche Rahmenplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Rahmenplangebiet ,Schwaaner und
Rostocker Vorstadt®. In dieser Planung aus dem Jahr 1996 wird fiir den Bereich an der Neu-
en Strafe eine Durchmischung von Wohnen, Dienstleistung und Verwaltung vorgeschlagen.
Ebenso wird als Nutzungsvariante ein Parkhaus zur Versorgung der Altstadt vorgeschlagen.
Dieses sollte {iber eine Fultgangerbriicke tber die Bahngleise, den Paradiesweg und die
Nebel mit dem Rosengarten verbunden werden. Diese planerischen Varianten widerspre-
chen den aktuellen und realisierbaren Entwicklungen.

5.3 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept, Stand Méarz 2007, wurde am 13.09.2007 durch die Stadtvertre-
tung der Barlachstadt Gustrow beschlossen. Inhaltlich werden folgende Aussagen fiir die
Ansiedlung von Einzelhandel mit dem Sortiment , Mébel " getroffen:

Gemal Einzelhandelskonzept werden fiir die Warengruppen Wohneinrichtung/ Mébel im
Gustrower Hauptgeschéaftszentrum quantitative Potenziale gesehen. Bei der Bewertung der
Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente unter dem Aspekt der Einzelhandelssituation in
Gustrow (Gilstrower Sortimentsliste) wird dem Sortiment Mobel eine Zentrenunschadlichkeit,
bei Beachtung der Randsortimentsstruktur zugeordnet. Fiir das Sortiment Mébel besteht in
der Kleinteiligen Altstadt ein unzureichendes innerstédtisches Flachenangebot und es fehlt
an kurzfristig verfiigbaren Immobilienangeboten.

Im Bebauungsplan werden, mit Ausnahme typischer Nebensegmente eines Mébelhauses,
zentrenrelevante Sortimente im Sondergebiet ausgeschlossen. In der Giistrower Sortiments-
liste werden folgende zentrenrelevante Sortimente in Tabelle 29 angegeben:

- Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textilien

- Haus- und Heimtextilien; Dekostoffe; Gardinen

- Handarbeitsbedarf, Stoffe, Wolle; Tuche, Meterware, Kiinstler- und Bastelbedarf

- Kunstgewerbe und Antiquitaten; Bilder und Bilderrahmen

- Schuhe und Lederwaren, Taschen

- Baby- und Kinderartikel (einschliefdlich Kinderwagen)

- Spielwaren und Sportartikel, -preise, -pokale

- Sporigroligerate

- Sportbekleidung, -schuhe

-« Uhren und Schmuck
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- Optik- und Fotoartikel

- Fahrrader und Zubehor

- Medizinische und orthopadische Artikel

- Glaswaren, Porzellan und Keramik

- Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager (Schallplatten, CDs usw.)

- Papier, Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

-Geschenkartikel, Verpackungsmaterial

- Bettwaren (Bettwédsche, Matratzen)

- Elekirohaushaltsgeréte (Kleingerate und Grolgeréate, sog. "weilte Ware")

- Elektroartikel

- Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik (Radio- und Fernsehgerate, Videogerite,
Hifigeréte usw. sowie Telekommunikationsgerate und Zubehor)

- Computer und Zubehor

- Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel (Tierpflege usw.)

- Campingartikel

- Hausrat; Einrichtungszubehor (ohne Mabel)

- (Schnitt-)Blumen

- Jagdartikel und Waffen

- Erotikartikel

Vor dem Hintergrund der urspriinglichen zentrenrelevanten Planungsabsichten im Plangebiet
der Neuen Stralle erfolgte eine gutachterliche Priifung durch das Biiro Junker und Kruse,
Dortmund beziiglich der Kompatibilitat mit dem 2007 erstellten Einzelhandelskonzept sowie
eine stadtebauliche Wirkungsanalyse fiir die planungsrelevanten Einzelhandelsbausteine.
(Gutachten 7/2009)

Bestandteil der gutachterlichen Bewertung der stédtebaulichen Auswirkungen auf die aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereiche des Mittelzentrums, insbesondere die Innen-
stadt/Hauptgeschaftszentrum betreffend, war auch die Sortimentsgruppe , Tiere, Tiernahrung
und zoologische Artikel".

im Ergebnis der ,Wirkungsanalyse" kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass fir die Wa-
rengruppen ,Wohneinrichtungsbedarf' und fiir den ,zoologischen Bedarf* keine Funktionsge-
fahrdung der Innenstadt durch erhhte absatzwirtschaftliche Umsatzumverteilungen zu er-
warten ist.
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ll. Stédtebauliche Planung

1.  Stadtebauliches Konzept

Fur die Bebauung liegt ein Bebauungskonzept mit Stand Juni 2010 vor. Hier kénnen sich
entsprechend den Méglichkeiten der Festsetzungen des Bebauungsplanes noch Anderun-
gen im weiteren Genehmigungsverfahren ergeben. Zur grundséatzlichen Darstellung der Be-
bauung des Grundsttickes wird der Entwurf aber nachfolgend aufgezeigt.

“‘mﬂiftiﬁ

Konzept fur die Bebauung, Stand Juni 2010

2.  Planinhalt und Festsetzungen
21  Artder baulichen Nutzung
2.1.1 Sondergebiet

Fur den Geltungsbereich wird ein Sondergebiet geman §11 Abs.3 Satz 2 BauNVO festge-
setzt. In dem Sondergebiet ,Einzelhandel” sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment
-Mabel und Tierfutter* zulassig. Die Nettoverkaufsfldiche (VK) betragt max. 5200 m?,
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Nutzungen gemaft § 11 Abs. 3 BauNVO mit innenstadirelevanten Nebensortimenten geman
der Gustrower Sortimentsliste sind unzuldssig, ausgenommen sind Haus- und Heimtextilien,
Dekostoffe, Gardinen und Bettwaren (Bettwasche, Matratzen) Diese ausgenommenen Sor-
timente sind typische Nebensegmente eines Mdbelmarktes, sodass bei einer stadtebauli-
chen Entwicklung eines Einzelhandelsbereiches fiir Mobel diese Sortimente nicht ausge-
schlossen werden. (§ 9 Abs.1i.V. mit Abs 2 Saiz 2a BauGB)

Das Sortiment ,Tiernahrung® ist im Beschluss der Stadtvertretung tiber die 3. Anderung der
stadtebaulichen Zielsetzung enthalten. Das Einkaufsverhalien bei Tierfutter tendiert stark in
Richtung Grofiverpackungen mit entsprechenden Transportmitteln zur Abholung. Dies kann
in der Altstadt nicht kundenfreundlich angeboten werden.

Aussagen zum Einzelhandelskonzept der Barlachstadt Giistrow und eines Gutachtens zur
Sortimentsstrukiur vom Juli 2009 werden unter Punkt | 5.4 der Begriindung angefiihrt.

2.2  MaR der baulichen Nutzung

Fir das Sondergebiet wird, entsprechend der in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen zur
Bestimmung des Maltes der Nutzung, eine Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die
max. Dichte von 0,8 ist aufgrund der Vorbelastung beabsichtigt. Durch Stellplatze und deren
Zufahrten kann die GRZ i.S. des § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschritten werden, wenn diese mit
der Herstellung einer extensiven Dachbegriinung oder durch die Herstellung von Stellplatzen
in wasser- und |uftdurchlassigem Material im Flachenverhéltnis von 1:1 ausgeglichen wer-
den. Als wasser- und luftdurchldssiges Material sind Pflaster mit mindestens 3 cm breiten
Rasenfugen, Rasengittersteine oder Schotterrasen zulassig (vgl. Textliche Festsetzung 1.3).
Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ wird nur als Ausnahme zugelassen, die an 0.g.
kompensatorische Malnahmen (Dachbegriinung, wasserdurchlassige Befestigung der Stell-
platze) gekniipft ist. (§ 8 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs.2 BauNVO). Der zu erwartende hohe
Anteil an ebenerdigen Stellplatzen soll so auf das notige Malb beschrankt werden und eine
Grundstiicksnutzung mit dem Ziel der Sicherung eines guten Umfeldes vorbereitet werden.

Zur Steuerung der Héhe baulicher Anlagen wird die Festsetzung der Oberkante der Geb&u-
de gewéhlt. Die Gebdudehdhe fiir die Sondergebietsflache wird mit 10 m festgesetzt.

Als Bezugspunkt fiir die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird die Stralken-
oberkante der Neuen Strafte im Bereich der Zufahrt festgesetzt (§ 9 Abs.1 und 6 BauGB
1.V.m. §18 Abs.1 BauNVO). Die festgesetzten Hohen der Geb&ude kdnnen durch notwendi-
ge technische Bauteile Gberschritten werden.

2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind im Plangebiet die (iberbaubaren Grund-
stlcksfléachen gemaRk § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

2.4  Flachen fiir Stellpldtze gemaR § 12 BauNVO, Zufahrten

Im Sondergebiet ,Einzelhandel sind Stellplatze und Nebenanlagen 1.S. v. §14 (1) BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfiache und in den ausgewiesenen Flichen fiir
Stellplatze zulassig. (§ 9 Abs. 1und 6 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO).
Feuerwehrumfahrten und Zufahrten des Betriebshofes sind aullerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Die Feuerwehrumfahrten sind in Schotterrasen auszufithren. Im Bereich des Lei-
tungsrechtes sind Versiegelungen fir Zufahrten des Betriebshofes in Abstimmung mit dem
Stadtischen Abwasserbetrieb zuléssig.
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2.5 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschlieffung erfolgt von der ,Neuen Straie" und iiber den ,Nebelgang"
sowie einem privaten Erschlieungsweg, welcher innerhalb des Geltungsbereiches liegt.

Die Neue Stralte ist Landesstrafle (l.14) und liegt damit im Zustandigkeitsbereich des Stra-
Renbauamtes Gistrow. Fir die Ansiedlung weiterer Einzelhandelseinrichtungen wurde eine
Untersuchung zur verkehrlichen Erschlieung durch das Ingenieursbiiro ICN - Ingenieur
Consult Neukamm GmbH erarbeitet. Diese ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Grund-
sétzlich ist bei der zu erwartenden Zunahme der Zielverkehre in der Neuen Stralke, unter
Berlicksichtigung der bereits vorhandenen zwei Zufahrten der Einzelhandelseinrichtung, die
verkehrliche Anbindung des geplanten Neubauvorhabens zu untersuchen. Im Ergebnis einer
Zahlung und der zu beobachtenden Verkehrssituation beim bereits vorhandenen Lebensmit-
teldiscounters ist die Zufahrissituation von der Neuen StraRe fiir die Verkehrsbewegungen
gut geeignet.

Durch die geplanien weiteren Einzelhandelseinrichtungen wird der Kundenstrom und der
Anlieferverkehr weiter erhdht. Um eine Reduzierung der Leistungsfahigkeit der Neuen Stra-
e auszuschliefien, wird bei der vorhandenen Strallenbreite die Markierung eines Linksab-
biegerfahrstreifens positiv bewertet. Dies betrifft sowohl die verkehrliche Situation auf der
Neuen Stralle, als auch die positive Erreichbarkeit des geplanten Standortes. Mit dem vor-
handenen Straenquerschnitt bieten sich hierbei verschiedene Méglichkeiten, die nicht
zwingend bauliche Veranderungen zur Folge haben miissen.

Der Lieferverkehr soll getrennt vom Besucherverkehr (iber den Nebelgang gefiihrt werden.
Grundsétzlich ermdglicht dies eine vom Besucherverkehr gesonderte Zufahrt des Lieferver-
kehrs, wertet die Anbindung des bestehenden Mobelhauses auf und erméglicht den Anwoh-
ner des unmittelbar dstlich des Vorhabensstandortes gelegenen Quartiers eine direkte Zu-
fahrt zu allen Einzelhandelseinrichtungen an diesem Standort, ohne damit die Neuen Stralke
zu belasten,

Als tangierende Mallnahmen sind die Umverlegung der Bushaltestellen und die Verschie-
bung des FuRgéngeriberweges, in Abhangigkeit von der Entwicklung des Schulstandortes,
anzusehen.

2.6 Technische ErschlieRung

2.6.1. Versorgung und Entsorgung

Die &ulbere Erschlieffung fur Trinkwasser, Gas, Abwasser und Niederschlagswasser sowie
Strom ist gesichert und wird mit der Stadtwerke GmbH der Stadt Giistrow und dem stadti-
schen Abwasserbetrieb geregelt. Alle erforderlichen Medien liegen in der Neuen Stralte. Die
Stromerschliefung ist nur von der Trafostation ,Metallwaren® im Nebelgang méglich.

Fur die Regenwasserentsorgung besteht keine ausreichende Vorflut, sodass fiir Nieder-
schlagswasser eine Rickhaltung auf den Grundstiicken erfolgen muss(Vgl 2.7.3.). Es stehen
in der Neuen Strale jeweils 2 Regen- und 2 Schmutzwasseranschiiisse zur Verfiigung.

2.6.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

In Verlangerung der Querstraile und des Nebelganges besteht eine private Erschlieungs-
stralie. Diese wird als Zufahrt zum bestehenden Mébelhaus Klick genutzt. Fur diese Zuwe-
gung existiert ein grundbuchiich eingetragenes Wegerecht, sodass die Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (A) zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belastenden Flache ausgewiesen wird.
Es dient der Erreichbarkeit angrenzender Grundstiicke und der Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsleitungen.
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Im Plangebiet befindet sich ein Mischwasserhauptkanal, der durch ein Leitungsrecht von
9,20 m Schutzstreifenbreite gesichert ist. Dieses wird im Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flache ausgewiesen
und dient der Sicherung und Unterhaltung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitung.

Bei der Leitung handelt sich um ein gemauertes Ei-Profil 800/550 mit einer minimalen Uber-
deckung von 0,6 m — 1,0 m. Eine Uberbauung mit Fahrflachen sowie die Naherung des tiefer
liegenden Betriebshofes sind mit dem Stadtischen Abwasserbetrieb (SAB) sowohl in der
Planungs- als auch in der Ausfiihrungsphase genauestens abzustimmen, Verdichtungsarbei-
ten direkt in Kanaln&he sind unzulassig. Die Schachtbauwerke missen weiterhin zuganglich
bleiben.

2.6.3 Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Regenriickhaltebecken, welches nur fiir
die vorhandene Bebauung (Lebensmitteldiscounter) dimensioniert und gebaut wurde. Der
Verbleib oder ein Ausbau ist privatrechtlich zwischen den Grundstiickseigentiimern zu re-
geln.

Im Einzugsgebiet sind aber die Vorflutbedingungen eingeschrankt (alle Kanale sind riick-
staugefahrdet). Dadurch ist eine Regenriickhaltung innerhalb des Plangebietes zwingend
erforderlich. Die Einleitbedingungen und die Art und Weise der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser werden aber im Bebauungsplan nicht fesigeschrieben, son-
dern sind im weiteren Entwésserungsantragsverfahren zu regeln. Die abzuleitenden Mengen
wurden durch den Stadtischen Abwasserbetrieb auf 10 Ifs zur Neuen Straile und auf 10 I/s
zur stdlich gelegenen Leitung begrenzt.

Innerhalb des privaten Pflanzgebotes ist ein Regenriickhaltebecken zuldssig. Eine Versicke-
rung im bahnnahen Bereich ist nicht zuldssig, es sei denn, es wird eine Genehmigung der
Deutschen Bahn eingeholt.

2.7 Pflanzgebote

Auf der in der Planzeichnung mit einem Pflanzgebot gekennzeichneten Fliche sind 50 % als
Pflanzung aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen der Artenliste anzulegen. Inner-
halb der Pflanzungen sind pro m? ein Strauch (60-100 cm, 2x verpflanzt) und insgesamt 4
Baume (Hochstamm, 12-14 cm) anzupflanzen. Die Anlage eines Regenriickhaltebeckens
innerhalb der Flache ist zulassig(grinordnerische Festsetzung Nr. IIl 1.1).

Mit dem Flachenpflanzgebot wird eine standortgerechte Durchgriinung der privaten Grund-
stiicksflachen und eine Abgriinung zur Bahntrasse erreicht. Die festgesetzte Anpflanzdichte
und die Zuldssigkeit eines Regenriickhaltebeckens Iassen noch ausreichend Spielraum fiir
private Freiflachengestaltung.

Gema&D der grinordnerischen Festsetzung Nr. |I} 1.2 sind zur Begriinung der Stellplatzflache
insgesamt 12 Laubbaume der Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Min-
destqualitdt gemaR Giitebestimmungen fir Baumschulpflanzungen werden B&ume als
Hochstamm, 3 x verpflanzt, 18 - 20 cm Stammumfang festgesetzt. Die MindestgroRe der
Baumscheiben muss 10 m? betragen, damit die Wachstumsbedingungen innerhalb der ver-
siegelten Flachen nicht zu stark beeintrachtigt sind.

Durch diese Malnahme soll eine Strukturierung groBfiachiger Stellplatzbereiche durch
Grofigriinelemente erreicht werden, wobei gleichzeitig durch die Uberstellung mit Baumen
positive Auswirkungen auf das Kleinklima (u.a. verringerte Flachenaufheizung) zu erwarten
sind.

Das Begriinungsgebot der sehr langen &stlichen Brandwand gemaR griinordnerischen Fest-
setzung Nr. 1l 1.3 ist mit den Anliegern abzustimmen. Es stellt gleichzeitig einen Schutz vor
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Graffitibeschmutzung dar. Eine vollstandige Nutzung zu Werbezwecken soll damit ebenfalls
ausgeschlossen werden.

2.8 Immissionsschutz

Nordlich der Neuen Stralie liegen Wohnhauser, die eine Schutzbedrftigkeit beziiglich der
Immissionen haben. Der Fahrzeugverkehr auf der innerortlichen Landesstralle ist bereits
hoch und mit entsprechendem Verkehrslarmbelastungen verbunden. Mit der Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen wird der Zielverkehr weiter zunehmen. Es liegen keine gutach-
terlichen Untersuchungen vor, inwieweit sich der erhdhte Fahrzeugverkehr auswirkt. Proble-
matisch sind in der Nahe von Wohngebieten die nachtlichen Fremdnutzungen groierer Park-
platzflachen. Daher wurde bei dem bereits gebauten Lebensmitteldiscounter in der Neuen
Strale eine Schranke zum Absperren des Parkplatzes in den Nachtstunden errichtet. Derar-
tige Schutzmalinahmen werden ggf. auch fiir den geplanten Mobelmarkt erforderiich.

Beziiglich des Immissionsschutzes wurde seitens des StAUNs Rostock keine Forderung
zum erhohten Detaillierungsgrad gestelit.

3. Flachenbilanz

Das Piangebiet hat eine Grofe von 1,73 ha. Die genaue Aufschliisselung erfolgt in der nach-
folgenden Tabelle. Die Flachenbilanz geht von der jeweils héchsten Versiegelung gemaf der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) aus.

Sondergebiet gesamt 17.271 m*
iiberbaubare Grundfliche 13.817 m*
davon Pflanzgebot 1.475 m”
davon Leitungs- und Wegerecht - A - 727 m*
davon Leitungsrecht 610 m*
Geltungsbereich gesamt 17.271 m*
Geltungsbereich gerundet 1,73 ha

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Um die AuBenwirkung auf das Umfeld nicht zu stark zu beeintréchtigen, wird fiir Werbeanla-
gen folgendes festgesetzt: Werbeanlagen diirfen in der Summe ihrer Gesamtabmessungen
im Sondergebiet nicht grofRer als 60 m? sein, davon ausgenommen sind Werbeschriftziige
am Gebéude. Freistehende Werbeanlagen (Fernkennzeichen) diirfen die Gesamthéhe von
10 m nicht liberschreiten. Unzuléssig ist bewegliche Werbung jeglicher Art, wie z.B. Dreh-,
Wechsel-, Blinklicht- oder Ballonwerbung. Werbefahnen sind nur in gerduscharmer Ausfih-
rung zulassig.

Waesentliches Ziel der Gestaltungsfestsetzung gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 84
und 86 LBauO M-V ist eine an die Umgebung angepasste und nicht berdimensionierte und
stérende Gestaltung der Werbeanlagen. Festsetzungen zur Gestaltung der Werbung an den
Gebé&uden werden nicht getroffen, da grofRflachige Schriftziige allgemein tiblich sind und am
Standort bereits im Umfeld vorhanden sind. Die Gesamtabmessungen fiir Werbeanlagen
sind relativ hoch, werden aber fUr die Prosperitét des Verkaufsstandortes als wichtig ange-
sehen.

Die Festsetzung zur Art und Weise von Werbeanlagen beriicksichtigt die N&he der Wohnbe-
bauung, da helle Blinkeffekte oder gerduschintensive Fahnenkonstruktionen stérend wirken
kéinnen.
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Auf Grund der Stellungnahme der Deutschen Bahn AG wurde ergénzt, dass Werbeanlagen
s0 zu gestalten sind , dass eine Blendung des Eisenbahnpersonals und eine Verwechselung
mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit sicher ausgeschlossen werden kann.

Mit dem Verweis des Tatbestandes einer Bugeldvorschrift kénnen gemaf § 84 Abs. 1 Nr. 1
Ordnungswidrigkeiten geahndet werden. Daher wird die bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschrift wie folgt ergénzt: ,Ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrléssig entgegen o. g. ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung
verstofit. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu 250 000,00 € geahndet
werden."

5.  Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

51 Altlasten

Far die ehemalige gewerbliche Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Ergebnis-
bericht zur Untersuchung und Erstbewertung ausgewshlter Teilflichen der MEK Giistrower
Mobel GmbH von der AnalyTech Ingenieurgesellschaft Rostock vom Juli 1993 vor. Demnach
befindet sich die Verdachtsflache IV mit dem Verdacht auf eine Mineralsl- Kohlenwasserstoff
(MKW)-Verunreinigung innerhalb des Plangebietes. Das Gutachten liegt sowohl dem Land-
kreis Gistrow als auch dem StAUN Rostock vor. In der Stellungnahme des StAUN Rostock
heilst es: ,Auf dem Standort sind unter Bezug auf mehrere Standortuntersuchungen Boden-
und lokale Grundwasserbelastungen bekannt. Das StAUN Rostock ist daher im Rahmen der
Konkretisierung der B-Planung aus bodenschutzrechtlicher Sicht mit einzubeziehen. Alle
baulichen MaRnahmen haben nach jetzigem (dirftigen) Kenntnisstand unter Begleitung ei-
nes hierflir sachverstandigen Ingenieurbiiros stattzufinden, das diese Malknahmen boden-
schutz- und abfallrechtlich dokumentiert und dem StAUN Rostock zur Priifung vorlegt.”

Nach § 3 Nr. 4 AbfBodSchZV vom 12.07.1994 (GVOBI. M-V S. 797), zuletzt geandert durch
die Verordnung vom 27.04.2004 (GVOBI. M-V 8. 183), sind die Landréte fir die Ermittlung
und Erfassung altlastverdachtiger Flachen zusténdig. In der frilhzeitigen Stellungnahme des
Landkreises Giistrow vom 12.03.2010 wurde festgestellt:" Im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Glstrow ist im Plangebiet eine Teilflache der ehemaligen MEK Gistrower Mébel GmbH
als Altlastenverdachtsflache erfasst. Dabei handelt es sich um einen vorhandenen Brunnen.
Vor Baubeginn ist der Altlastenverdacht auszurdumen. Ein Nachweis dariiber ist dem Land-
kreis Gustrow, Umweltamt, Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz, vorzulegen.” Dieser
Altlastenverdacht ist im Zuge der Bauausfithrung zu berdumen und wurde als texiliche Fest-
setzung Nr. 5 ergénzt. Die Lage der Verdachtsflache ist nach dem vorliegenden Gutachten
vom 02.07.1993 jedoch nicht maflstablich, sodass keine konkrete Flache des Teilbereiches
im Geltungsbereich darstellbar ist.

Im Rahmen einer Bauvoranfrage fir den Standort wurde die folgende Auflage erteilt:* Wer-
den bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
-abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen
oder Reste alter Ablagerungen (Hausmtill, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der
Grundstlickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemé&Ren Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom
27.09.1994 [BGBI. | S. 2705] verpflichtet. Die Altlasten sind geméan § 42 Krw-/AbfG unver-
ziiglich dem Umweltamt, Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz des Landkreises Giist-
row anzuzeigen. Diese Festlegungen wurden auf der Planzeichnung unter Hinweis Nr.4 ver-
merkt.

Auf der Planzeichnung wird unter Punkt 5 der Hinweise weiterhin vermerkt:

Hinzuweisen ist auf die Vorsorgepfiicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17.03.1998 [BGBI. | S. 502] geéndert durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.09.2001
[BGBLI. | S. 2331] sowie auf die sich aus § 4 BBodSchG fiir den Verursacher einer schadii-
chen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen Rechtsnachfolger, den Grundstiicksei-
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gentiimer und den Inhaber der tatsachlichen Gewalt ergebenden Rechtspflichten zur Gefah-
renabwehr. Fir den Fall der Nichterfiillung dieser Pflichten waren zu deren Durchsetzung
MaRnahmen gemaR § 10 BBodSchG i. V. m. § 2 AbfBodZV von den StAUN anzuordnen.
Sowelt im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forde-
rungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 [BGBI. | 8. 1554] sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der
DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders angewiesen.

5.2 Denkmale und Bodendenkmale
Es befinden sich keine Denkmale und Bodendenkmale innerhalb des Geltungsbereiches.

5.3  Schutzgebiete

5.3.1 FFH-Gebiete

Siidlich des Geltungsbereiches verlauft die Nebel als ausgewiesenes FFH- Gebiet (Gebiets-
nummer E 066-02). Innerhalb des Stadtzentrums sind die fiir die genannten FFH- Arten er-
forderlichen Lebensraume und die geschiitzten Lebensraumtypen nicht vorhanden.
Zwischen dem Baugebiet, welches im Innenbereich nach § 34 BauGB liegt und der Nebel
befinden sich die Trasse der Bahn, ein groRerer Parkplatz und die Strake ,Paradiesweg".
Der Abstand zur Nebel am sidlichsten Punkt betragt ca. 55 m.

Gemall Atlas der geschiitzten Biotope und Geotope im Landkreis Giistrow sind keine Bioto-
pe im Geltungsbereich und in der Umgebung vorhanden.

Seitens des Naturschutzbundes Deutschland werden keine Beeintrachtigungen auf das FFH-
Gebiet erwartet.

5.3.2 Trinkwasserschutzgebiete

Der gesamte Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des
«Oberflachengewéssers Warnow".

Es gelten die Bestimmungen der Schutzzonenordnung der Warnow vom 22,03.1982 (Be-
schluss Nr. 22 der 4. Tagung des Bezirkstages Schwerin} und die Richtlinien fiir Trinkwas-
serschutzgebiete (DVGW Arbeitsblatt W 101, Teil I: Grundwasser) vom Februar 1995. Das
Grund- und Oberflachenwasser ist vor dem Eintrag von wassergefahrdenden und eutrophie-
renden Stoffen zu schiitzen.

54 Baumschutz

Auf Grund der langerfristigen Siedlungsbrache hat sich auf dem Gelénde eine Gehdlzfliche
entwickelt. Nach Einschétzung der Forstbehérde handelt es sich hierbei nicht um Wald:
«nnerhalb des B-Plangebietes befindet sich eine Gehélzflache mit Sandbirke als pragende
Baumart. Diese Sukzession nimmt eine Flache von ca. 0,25 ha ein. Die Flachengrofite ist
vergleichsweise gering, die Baumverteilung und Flachenform sind nicht einheitlich. Eine
dauerhafte Sicherung der Waldfunktionen erscheint nicht gesichert. Die Mindestanforderun-
gen an Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes sind nicht ausreichend gegeben.”

Fir die Bdume im Geltungsbereich gilt somit die Gehdizschutzsatzung der Stadt Glistrow
vom 02.07.2001. Darin werden alle Bdume mit einem Stammumfang von mehr als 50 cm,
gemessen in 130 cm Héhe Ober dem Erdboden unter Schutz gestellt. Sollten in Einzelfallen
diese Stammumfénge bei dem Gehdlzaufwuchs erreicht werden, so kénnen sie durch die
geplanten Neupflanzungen ausgeglichen werden.
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Des Weiteren sind Baume mit einem Stammumfang >1m nach § 18 (1) NatSchAG M-V ge-
schitzt. Uber Ausnahmen zu deren Beseitigung befindet die Untere Naturschutzbehérde.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baume dieser Gréftenordnung.

Anlage: Untersuchung zur verkehrlichen Erschliefung

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am: 16.09.2010

ausgefertigt am: /‘E%,’I 1.2010

qu*’lé}'—'lrgermeister

(U nterschrift)

orcelchae dec Ueco Lo+ d.&u,\_,\fs

ion Sloolh aua 2en %SGL{ Dovuar 2644

'—QQ'L-Q_MJ—Q-:% b3 4. A4

15



