STADT MIROW

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee*
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

BEGRUNDUNG (§§ 9 Abs. 8, 2 a BauGB) zum Entwurf

© GeoBasis-DE/M-V 2019
Auftraggeber: Stadt Mirow

Uber einen stadtebaulichen Vertrag nach §11
BauGB und uber

Amt Mecklenburgische Kleinseenplatte
Rudolf-Breitscheid-StralRe 24

17252 Mirow

Auftragnehmer: A & S GmbH Neubrandenburg

architekten . stadtplaner . ingenieure
August — Milarch — Straf3e 1

17033 Neubrandenburg

@ 0395-581020

0395 — 581 0215

DX architeki@as-neubrandenburg.de
‘8  www.as-neubrandenburg.de

Bearbeiter: Ina Hackel
B.Sc. Naturschutz und Landnutzungsplanung

Neubrandenburg, Oktober 2021



Stadt Mirow
Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee”

Inhalt

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / GRUNDLAGEN DER PLANUNG. .........cccciirreeeerrnnenns 4
1.1 Anlass und Ziel der PIanUNg.........cooooiiiiiiiieceeiee e 4
1.2 VEITANIEN ...ttt e e e e e e e e e e 4

1.2.1 Prifung der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem

Landesrecht (LUVPG M-V) — Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls...................... 5
1.2.2 ZUSammeENnfassSUNG...........coooiiiiiiiii e 16
1.3 GeltUNGSDErEICN. .....eeeeiiiee e 17
1.4 ReChtSGruNAIagen.........cooiiiiiiiiiiiiee et 17
1.5 KartengrunNdIage ..........coooiiiiiiiie e 18
1.6 PlanungSgrundIagen ... .. ..o 18
1.6.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung............c.ceiiiiiiiiceiiiiii e 18
1.6.2 Landesraumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion ,Mecklenburg-
Vorpommern® (LEP ,Mecklenburg-Vorpommern®)..........ccccccccviiviiiiiiiiiiieeiieeeeeeee, 18
1.6.3 Regionales Raumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion
.Mecklenburgische Seenplatte* (RREP Mecklenburgische Seenplatte)................ 20
1.6.4 FlAchennutzungsplan ... 21
1.7 Einzelhandelskonzept fur die Stadt MirOW...........coooiiiiiiiiiiii e 22
2 AUSGANGSBEDINGUNGEN / BESTANDSERFASSUNG /
NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN........c.ccceeuereeueeeeaeeraeseeseesseessssesasssssssssssssssssssssasseasaes 24
2.1 NUtzuNG UNd BeSTaNd .......uei e e 24
2.2 Verkehrliche ErsChli@BUNG .........uiiiieeeceeeee e 24
2.3 Topografie und Baugrund .............ooooiiiiiiii s 24
2.4 Stadttechnische ErsChlieRBUNG ........cooiiiiiiiiiiiieeeeee e 25
2.5 NUutzungsbesChraNKUNGEN .........ooiiiiiiiiiiieie e a e 25
2.6 Gesetzlich geschltzte BAUME ........uueeecce e 26
2.6.1 Bestimmung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes .............ccccccooiiiiiiiiiinnnes 26
3 INHALT DER PLANUNG .......ciiiciirirsssssss s sssssss s s s sssms s s s s mma s s m s s s s s s s ssssnnns 27
3.1 Stadtebauliches KONZEPL..........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e aansnnnennnnanes 27
3.2 Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ............oeevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnes 28
3.3 Malf der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB...........coooiiiiiiieeeeenies 29
3.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht tGberbaubare Grundstlicksflachen, Stellung
baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO.................... 31
3.5 Ortliche BAUVOISCRIIEN ..........cecueeeeeeeceeceeeeee ettt aens 32
3.6 VerkehrsflACheN.........coo e 32
3.7 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB) ......cooiiiiiiiiiiiiiiececeeeeiee e 33
4 IMMISSIONSSCHUTAZ........cco o iieiierrr s rrrrrssss s sms s s s e s s s s s s s s e e e s e s s smnn s s s e s nnnnsnan 33
g I = T 0 110 0 01 £ (o T =T o P PERR 34
4.2 GeruChSIMMISSION .....ccoeiiiiieee e 36
5 FLACHENBILANZ ...........coeueeeeeeeeeeeaesesassesssssssssessssesessesessssssssssssssssssessssssessssssssssasasnses 36
6 HINWEISE FUR DIE WEITERFUHRENDE PLANUNG.........ccccoeiueeeeraeeaeessessesassesessnnes 36
7 ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG (AFB) ...cccccooereereeeseresseeee s s ssesnnnns 38
7.1 Anlass UNd ZielStellUNG ........oooiiiiiiiiiiee e 38
7.2 Grundlagen und MethOdiK .............ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiree .- 39
7.2.1 Rechtliche Grundlagen............coooo i 39
7.2.2 DAtengrUNAIAgE. .....cccei ittt 43
7.3 Relevanzprifung und Potenzialanalyse .............cccooieiiiiiiiiiiiiee e 43
7.3.1 DatenerhebUuNng ..o 43
7.3.2 Bestandserfassung und Relevanzprifung ..........ccccceeeiiiiiiiiieeceeeeeee e 44
7.3.3 Vor-Ort-Begehung und Potenzialanalyse..........cccooooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee, 46
A T a i1 F= TR =112 TR 47

N:\2019B055-Mirow\Kaufhaus Stolz\20\Entwurf Begruendung_formatiert.docx 2



Stadt Mirow
Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee”

7.4.1 Wirkfaktoren des VOrhabens....... ... 47
7.4.2 Auswirkungen des Vorhabens auf die Artengruppen..........cccccueveeeeeieeninnnnnnnnnnnnnns 48
7.4.3 Relevante Verbotstatbestande und Konflikte..........ccooooiiiiiiiiiiiiii, 50
7.5 Vermeidungs-, Schutz- und Ersatzmallnahmen ................oueeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnes 52
7.5.1 Vermeidungsmalnahmen...... ..o 52
7.5.2 SChUtZMalNaNMEN ......ueei e e 55
7.5.3 Ausgleichs- und Ersatzmallnanmen ... 56
00 TR - 4 1 PSSR 56

Anlage 1 - Schallschutzgutachten der Firma Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH

Anlage 2 - Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines STOLZ Kaufhauses

N:\2019B055-Mirow\Kaufhaus Stolz\20\Entwurf Begruendung_formatiert.docx 3



Stadt Mirow
Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee”

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / GRUNDLAGEN DER PLANUNG
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee” ist
die Verbesserung der raumlich strukturellen Angebotssituation der Versorgung von Waren des
gehobenen Bedarfs im Grundzentrum Mirow und der damit verbundenen Errichtung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von 1.600 m? im Innenbereich
und einer AuRenverkaufsflache von 200 m2. DarUber hinaus sollen die von der Bundesstralde
aus rlckwartig gelegenen Flachen in Richtung Bahngleise fir ein Mehrfamilienhaus zur An-
siedlung der Mitarbeiter vorbereitet werden. Im stidéstlichen Bereich sollen Reserveflachen fir
kinftige Gewerbebetriebe entstehen. Der 6stliche Bereich, entlang der Bundesstralie, mit dem
Bestandsgebaude (Lagerhalle) soll gesichert und weiterentwickelt werden.

Der Standort befindet sich auf einer verkehrlich erschlossenen Flache einer ehemaligen Ge-
treidewirtschaft am &stlichen Rand der Stadt Mirow. Durch den Bebauungsplan wird die Wie-
dernutzbarmachung der Flache planerisch vorbereitet. Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Mirow stellt diese Flache als Gewerbegebiet dar.

Aufgrund der geplanten GroRe des Marktes mit ca. 1.800 m?, Verkaufsflache Uberschreitet er
die Schwelle zur GroR¥flachigkeit, von 800 m? und ist damit innerhalb der dargestellten Gewer-
begebietsflache nicht zulassig.

Ein gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ist somit an diesem, am Ortsrand liegenden Standort,
nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig.

Damit besteht gemaR § 1 Abs. 3 BauGB fir die Errichtung der grofl¥flachigen Einzelhandels-
einrichtung die Notwendigkeit einen Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebietes Einzelhandel nach § 11 BauNVO aufzustellen.

Das Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist, die Schaffung von planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes inner-
halb eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Zur Verbesserung und Ver-
dichtung des Nahversorgungsnetzes im Stadtgebiet von Mirow und zur Verbesserung der Ver-
sorgung des Einzugsbereiches des Grundzentrums Mirow.

Zur Ansiedlung von Mitarbeitern soll, stidlich des Einzelhandelbetriebes, ein Mehrfamilienhaus
und Erweiterungsflachen fir kinftige Gewerbeanlagen innerhalb eines Mischgebietes nach §
6 BauNVO planungsrechtlich vorbereitet werden. Das Bestandsgebaude, der sich noch in Nut-
zung befindenden Lagerhalle, soll erhalten bleiben und sich innerhalb eines eingeschrankten
Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO einfiigen und planungsrechtlich gesichert werden.

1.2 Verfahren

Die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Mirow hat auf Grundlage des § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen Sitzung am 23.03.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 01/20 ,An der Wesenberger Chaussee*® in der Stadt Mirow beschlossen.

Da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung des Innenbereiches dient und die Grélke
der Grundflache des Planes entsprechend § 19 Abs. 2 der BauNVO weniger als 20.000 m?
betragt wird das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 01/20 ,,An der Wesenberger Chaussee*
nach § 13a BauGB beschleunigt durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im
beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

GemalR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
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§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung § 10 Abs. 2 BauGB abgesehen; § 4 ¢ BauGB (Uber-
wachung) ist nicht anzuwenden.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan a. die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Landesrecht unterliegen oder wenn
b. die Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
sogenannten Schutzguter oder c. dafur bestehen, dass die Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz zu beachten sind.

Dies wurde folgendermal3en geprift:

1.2.1 Prufung der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach dem Lan-
desrecht (LUVPG M-V) — Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Gemal Anlage 1 des Landes-Gesetzes uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklen-
burg-Vorpommern (LUVPG M-V) ist fir den Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, soweit der in der Nummer 18.6 der Anlage 1 zum
UVPG genannte jeweilige Prifwert flr die Vorprifung erreicht oder Gberschritten wird, eine
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzuflihren.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 01/2020 ,,An der Wesenberger Chaussee” ist
die Verbesserung der raumlich strukturellen Angebotssituation der Versorgung von Waren des
gehobenen Bedarfs im Grundzentrum Mirow und der damit verbundenen Errichtung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von 1.600 m? im Innenbereich
und einer AuRenverkaufsflache von 200 m2. Darlber hinaus sollen die von der Bundesstralie
aus rlckwartig gelegenen Flachen in Richtung Bahngleise fir ein Mehrfamilienhaus zur An-
siedlung der Mitarbeiter vorbereitet werden. Im stidéstlichen Bereich sollen Reserveflachen fir
kiinftige Gewerbebetriebe entstehen. Der 6stliche Bereich, entlang der Bundesstralie, mit dem
Bestandsgebaude (Lagerhalle) soll gesichert und weiterentwickelt werden.

Das Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes inner-
halb eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO zur Verbesserung und Ver-
dichtung des Nahversorgungsnetzes im Stadtgebiet von Mirow und zur Verbesserung der Ver-
sorgung des Einzugsbereiches des Grundzentrums Mirow.

Des Weiteren sollen die Flachen sudlich dieser beiden Nutzungsarten als Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO fur die Ansiedlung von Mitarbeitern und die Ausweisung von nicht stérenden Ge-
werbebetrieben vorbereitet werden.

Zudem soll das Gebiet um das Bestandsgebaude in Form eines eingeschrankten Gewerbes
nach § 8 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) ohne Durchfihrung einer Umweltprifung durchgefihrt werden.

Der Prifwert flr die GréfRe des Vorhabens, der die Vorprifung eréffnet (Prufwert fir das Vor-
haben Nr. 18.6.2 der Anlage 1 UVPG) betragt 1.200 m? fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
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im Auflenbereich. Da das Landes-UVPG M-V auch fiir die Errichtung von groR3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben im Innenbereich eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7
LUVPG verlangt, wird diese fur dieses Verfahren notwendig.

Bei der Vorprifung des Einzelfalls handelt es sich um eine Uberschlagige Prifung, ob eine
vertiefte Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswir-
kungen des Vorhabens auf die in § 2 Abs. 1 LUVPG M-V aufgefihrten Schutzgliter wegen der
Besorgnis erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderlich ist. Dabei
werden die betroffenen Schutzglter (Menschen, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Luft,
Klima und Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgtiter) sowie die Wechselwirkungen zwischen
den genannten Schutzguter anhand der Kriterien der Anlage 3 zum LUVPG M-V auf eine mog-
liche Betroffenheit Uberpruft.

Diese Kriterien umfassen:

- die Merkmale des Vorhabens

- den Standort des Vorhabens

- die Art und Merkmale der mdglichen Auswirkungen.
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Lfd.

Nr.

Kriterium gem. Anl. 3
LUVPG M-V

Beschreibung/Prifung

Bewertung

Merkmale des Vorhabens

Die Merkmale des Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu

beurteilen:

GrofRe und Ausgestal-
tung des gesamten
Vorhabens und, soweit
relevant, der Abrissar-
beiten

Planziel ist es, Baurecht fur die Errichtung ei-
ner grofflachigen Einzelhandelseinrichtung
mit 1.600 m? Innen- und 200 m? Aul3enver-
kaufsflache innerhalb eines Sonstigen Son-
dergebietes, sowie einer Wohnnutzung in-
nerhalb eines Mischgebietes, fir Mitarbeiter-
wohnungen planerisch vorzubereiten. Im
sudostlichen Bereich des insgesamt ca.
2,2 ha groflen Geltungsbereiches sollen,
ebenfalls innerhalb der Mischgebietsflache,
Reserveflachen fur kunftige nicht stérende
gewerbliche Anlagen entstehen. Der Ostliche
Bereich, entlang der Bundesstralle, mit dem
Bestandsgebaude (Lagerhalle) soll plane-
risch gesichert und innerhalb eines einge-
schrankten Gewerbegebietes weiterentwi-
ckelt werden. Daflr werden auf der Flache
der ehemaligen Getreidewirtschaft Mirow an
der 6stlichen Orteinfahrt an der B 198 sudlich
der Wesenberger Chaussee teilweise Ver-
siegelungen entfernt und neu versiegelt.

unerheblich

Zusammenwirken mit
anderen bestehenden
oder zulassigen Vor-

haben und Tatigkeiten

Das Zusammenwirken mit anderen beste-
henden oder zugelassenen Vorhaben ist
hier lediglich verkehrstechnisch zu erwar-
ten. Der geplante Geltungsbereich befindet
sich im Siedlungsgeflige mit den entspre-
chenden Nutzungen und ErschlieRungen.
Unmittelbar am Stralkenraum gelegene wei-
tere offentliche Einrichtungen wie Tank-
stelle, Feuerwehr, Verkehrsunternehmen,
Dachdecker u.a. bilden bereits verkehrs-
technische Einflisse auf die ErschlieRungs-
wege. Der bestehende Strallenraum in dem
Vorhabengebiet ist breit und ausreichend
ausgebaut und kann eine zuséatzliche Zuwe-
gung zur geplanten Nutzung an geeigneter
Stelle aufnehmen. Mit den geeigneten ver-
kehrstechnischen Malinahmen erfolgt keine
erhebliche zusatzliche Belastung.

unerheblich

Nutzung naturlicher
Ressourcen, insbe-
sondere Flache, Bo-
den, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt,

Flache/Boden: Da das Vorhaben im Sied-
lungsgefiige liegt, werden bereits massiv
anthropogen vorbelastete, stark versiegelte
Flachen in Anspruch genommen. Ein natir-
liches oder naturnahes Bodengefiige liegt
nicht vor. Der Flachennutzungsplan weist

unerheblich
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das Gebiet als Gewerbegebiet aus. Der F-
Plan wird im Parallelverfahren geandert.
Der Satzungsentwurf sieht auf der Flache
Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 vor. Fur
das Mischgebiet ist eine GRZ von 0,6 vor-
gesehen. Die Neuversiegelung von maximal
80 % bzw. 60 % steht einer urspringlichen
ca. 95%-Bestandsversiegelung gegeniber.
Es wird eine geringe Verbesserung im
Sinne einer Entsiegelung fur Boden und
Flache durch das Vorhaben realisiert.
Wasser: Im Plangebiet befinden sich keine | unerheblich
Oberflachengewasser. Eine Trinkwasser-
schutzzone 1l schliet sich unmittelbar ge-
genuber auf der anderen Stral3enseite der
Wesenberger Chaussee an den Geltungs-
bereich an. Die TWS-Zone Il und | liegen in
ca. 750 und 800 Entfernung. Durch die Ein-
haltung gesetzlicher Vorgaben ist eine Be-
eintrachtigung des Grundwassers durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen: Ein Artenschutzrechtli- | unerheblich
cher Fachbeitrag wurde als Potenzialana-
lyse erstellt, der die potenzielle Betroffenheit
der Art Zauneidechse ergeben hat. Lebens-
raume der Art sind von der Baufeldfreima-
chung betroffen. Im AFB wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
ein Flachen- und MaRnahmenkonzept erar-
beitet und darin CEF-MalRnahmen formu-
liert, die ein Eintreten der Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG verhin-
dern.

Mit weiteren planungsrelevanten Arten ist
aufgrund der hohen Versieglung und anth-
ropogenen Stérungen nicht zu rechnen. Im
Plangebiet befinden sich 13 nach Baum-
schutzsatzung der Stadt Mirow geschutzte
Baume, die im Zuge der Realisierung vo-
raussichtlich gerodet werden missen. Die
Kompensation der Rodungen erfolgt im Gel-
tungsbereich.

Biologische Vielfalt: Der starke Versiege- unerheblich
lungsgrad der Flachen lasst eine hohe bio-
logische Vielfalt nicht erwarten. Fur das Vor-
haben wird Brachflache der Siedlungs-, Ver-
kehrs- und Gewerbegebiete und deren ru-
deralisierten Vegetationsbestande sowie
kleinraumig Siedlungsgebiisch und jlingere
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Baumgruppen umgewandelt. Das nach
etwa 80 m im sudlich angrenzenden Acker
gelegene Biotop B 14 Egelpohl wird durch
das Vorhaben nicht berihrt.

d) Erzeugung von Abfal- | Es ist mit einem branchentblichen Abfall- unerheblich
len im Sinne von § 3 aufkommen zu rechnen. Dieses wird durch
Absatz 1 und 8 des die zustandigen Entsorger entsprechend
Kreislaufwirtschaftsge- | den abfallrechtlichen Vorschriften fachge-
setzes, recht entsorgt oder einer Wiederverwertung

zu geflhrt.

e) Umweltverschmutzung | Durch das Vorhaben kann es baubedingt zu | unerheblich
und Belastigungen, Immissionen kommen. Diese sind raumlich

und zeitlich begrenzt und nicht als erheblich
einzustufen. Bei Ausfuihrung des Vorhabens
kann es anlage- und betriebsbedingt zu Be-
lastigungen durch Larm- und Abgasbelas-
tungen kommen. Das beauftragte Schall-
schutzgutachten untersuchen die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Schutzguter.
Im Falle von Uberschreitungen werden ent-
sprechende Malinahmen zur Vermeidung
festgesetzt. Von einer erheblichen Belasti-
gung wird im Kontext des innerstadtischen
Standortes nicht ausgegangen. Lichtimmis-
sionen sind im Bereich B 198 Wesenberger
Chaussee durch das Verkehrsaufkommen
bereits gegeben und kénnen sich durch das
Vorhaben erhéhen. Von zu erwartenden
Lichtimmissionen des Vorhabens an diesem
Standort im Siedlungsgeflige ist nicht von
erheblichen Belastigungen auf die umlie-
genden Schutzguter auszugehen.

f) Risiken Von Storfallen, | Es handelt sich bei dem Vorhaben nicht um | Nicht be-
Unféallen und Katastro- | einen Storfallbetrieb. troffen
phen, die fliir das Vor-
haben von Bedeutung
sind, einschlieB3lich der
Storfalle, Unfalle und
Katastrophen, die wis-
senschaftlichen Er-
kenntnissen zufolge
durch den Klimawan-
del bedingt sind, ins-
besondere mit Blick
auf:

aa) | verwendete Stoffe und | Fir das Vorhaben ist kein Einsatz gefahrli- | nicht betrof-
Technologien cher Stoffe oder Technologien notwendig. fen

bb) | die Anfalligkeit des Das Vorhaben ist kein Storfallbetrieb und nicht betrof-

Vorhabens flr Stor-
falle im Sinne des § 2

befindet sich nicht innerhalb eines Ach-
tungsabstands zu Storfallbetrieben.

fen
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Nummer 7 der Storfall-
Verordnung, insbeson-
dere aufgrund seiner
Verwirklichung inner-
halb des angemesse-
nen Sicherheitsab-
standes zu Betriebs-
bereichen im Sinne
des § 3 Absatz 5a des
Bundes-Immissions-
schutzgesetzes,

9) Risiken fir die Durch das Vorhaben kommt es zu keinen nicht betrof-
menschliche Gesund- | Risiken fir die menschliche Gesundheit. fen
heit, z. B. durch Ver-
unreinigung von Was-
ser oder Luft.

2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicher-
weise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und
Schutzkriterien unter Berticksichtigung des Zusammenwirkens mit anderen Vorha-
ben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.1 | bestehende Nutzung Das Vorhabengebiet befindet sich unmittel- | unerheblich
des Gebietes, insbe- bar an der B 198 am &stlichen Ortsrand von
sondere als Flache flr | Mirow. Die Flache wird gepragt durch die
Siedlung und Erho- mit Betonplatten versiegelten Brachflachen
lung, fur land-, forst- der alten Getreidewirtschaft Mirow und eine
und fischereiwirt- Lagerhalle (Dachdecker) genutzt wird sowie
schaftliche Nutzungen, | die verkehrliche Erschlielfung der baulichen
fur sonstige wirtschaft- | Anlagen. Die Versiegelung soll abgebro-
liche und 6ffentliche chen werden. Eine Teilflache wird als Park-

Nutzungen, Verkehr, platz und Fahrzeugabstellflache genutzt so-

Ver- und Entsorgung wie zu einem Mischgebiet mit Mehrfamilien-

(Nutzungskriterien), haus und Reserveflache fir nicht stérendes
Gewerbe entwickelt. Die Flache hat keiner-
lei Bedeutung fur Erholung, land-, forst- o-
der fischereiliche oder sonstige Nutzungen.

2.2 | Reichtum, Verfugbar- | Flache: Bei dem Vorhabengebiet handelt es | unerheblich
keit, Qualitat und Re- sich um eine stark versiegelte, mit einer La-
generationsfahigkeit gerhalle bestandene Flache, die durch eine
der naturlichen Res- Nachnutzung mit Fachmarkt, nicht storen-
sourcen, insbesondere | dem Gewerbe und Mehrfamilienhaus ge-

Flache, Boden, Land- | nutzt werden soll. Durch die Wiedernutzung
schaft, Wasser, Tiere, | der bereits vorbelasteten Flache wird eine
Pflanzen, biologische Neuinanspruchnahme unversiegelter Fla-
Vielfalt des Gebiets chen vermieden. Der Satzungsentwurf sieht
und seines Unter- auf der Flache Sonstiges Sondergebiet Ein-
grunds (Qualitatskrite- | zelhandel eine Grundflachenzahl (GRZ) von
rien), 0,8 vor. Fur das Mischgebiet ist eine GRZ
von 0,6 vorgesehen. Die Neuversiegelung
von maximal 80 % bzw. 60 % steht einer
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bereits ca. 95%-Bestandsversiegelung ge-
genuber. Es wird also statt eines erhebli-
chen negativen Effekts eine geringflgige
Verbesserung fir Boden und Flache durch
das Vorhaben realisiert. Auf dem innerstad-
tischen Gelande ist eine hohe Versiegelung
angemessen und schont damit unversie-
gelte Bereiche.

Boden: In dem Vorhabengebiet stehen
durch die anthropogene Vorbelastung aus- | unerheblich
schlie3lich stark verdichtete, in ihrem natir-
lichen Bodengeflige stark gestérte Boéden
an. Laut Kartenportal Umwelt des Landes-
amtes fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie stehen in dem Bereich Lehm-/Ton-
/Schluff-Pseudogley/Gley-Pseudogley, Be-
ckenschluffe und tonreiche Grundmoranen
mit starkem Stauwasser- und oder Grund-
wassereinfluss an.

Landschaft: Der Bereich des Vorhabens
wird gepragt durch die den Ortseingang/- unerheblich
ausgang pragende Bebauung (Lagerhalle,
Feuerwehr, Tankstelle, Biogasanlage) so-
wie die B 198 bzw. die Wesenberger
Chaussee. Die geplanten Baukorper wer-
den sich architektonisch in die stadtebauli-
che Struktur und das landschaftliche Bild
des Gebietes einfugen.

Wasser: Im Vorhabengebiet sind keine
Oberflachengewasser und keine Trinkwas- | unerheblich
serschutzzonen vorhanden. Sudlich des
Vorhabengebietes, jenseits der Bahntrasse,
liegt mit dem Egelpuhl ein gesetzlich ge-
schutztes Biotop, welches durch die Pla-
nung aber nicht berihrt wird. Der Flurab-
stand des Grundwassers liegt im tGberwie-
genden Teil des Gebietes zwischen 5 und
10 m. In einem schmalen Streifen im nérdli-
chen Vorhabengebiet liegt der Flurwasser-
abstand zwischen 2 und 5 m. Durch die
starke Vorbelastung des Gebietes aber
auch durch die anstehenden Bodenverhalt-
nisse wird die Reservehaltung des Grund-
wassers als mittel eingestuft. Durch die ver-
siegelten Flachen ist die Wasserhaltungs-
und Pufferfunktion des Bodens verringert,
der oberirdische Wasserabfluss ist be-
schleunigt. Durch die Neuversiegelung wird
dieser Fakt nicht wesentlich verbessert, es
kann jedoch vor Ort versickert werden.
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Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt:
Durch die Ausstattung des Vorhabengebie-
tes (Bebauung, hohe Versiegelung) ist
keine reiche Artenausstattung oder hohe bi-
ologische Vielfalt zu erwarten. Bei Begehun-
gen sind jedoch Zauneidechsen nachgewie-
sen worden. Die Ausstattung des Gelandes
lasst auch auf Winterquartiere der Art
schlielRen. Es sind des Weiteren 13 nach
Baumschutzsatzung Mirow geschutzte
Baume im Geltungsbereich von Rodung be-
troffen.

unerheblich

2.3 | Belastbarkeit der Schutzglter unter besonderer Berucksichtigung fol-
gender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewie-
senen Schutzes (Schutzkriterien):

aa) | Natura 2000-Gebiete Das dem Plangebiet nachstgelegene Gebiet | nicht betrof-
nach § 7 Absatz 1 von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)- | fen
Nummer 8 des Bun- Natura 2000-Gebiete, das GGB DE 2743-
desnaturschutzgeset- | 304 Kleinseenlandschaft zwischen Mirow
zes, und Wustrow befindet sich in einer Entfer-

nung von ca. 2.500 m stdlich zum Plange-
biet. Durch die Satzung erfolgt keine St6-
rung auf die Natura-2000-Gebiete.

bb) | Naturschutzgebiete Im naheren und weiteren Umfeld des Vor- nicht betrof-
nach § 23 des Bun- habengebietes befinden sich keine NSG. Es | fen
desnaturschutzgeset- | kann nicht zu Stérungen durch das im Sied-
zes, soweit nicht be- lungsraum liegende Vorhaben kommen.
reits von Nummer
2.3.1 erfasst,

cc) | Nationalparke und Na- | Der Muritz-Nationalpark ist von dem Vorha- | nicht betrof-
tionale Naturmonu- ben ca. 5.000 m entfernt. Nationale Natur- fen
mente nach § 24 des monumente sind im oder im Umfeld des
Bundesnaturschutzge- | Vorhabens nicht vorhanden. Es kann nicht
setzes, soweit nicht zu Stoérungen durch das Vorhaben kommen.
bereits von Buchstabe
aa) erfasst,

dd) | Biospharenreservate Biospharenreservate sind nicht betroffen. nicht betrof-
und Landschafts- Etwa 650 m westlich des Vorhabens liegt fen
schutzgebiete gemall | das Landschaftsschutzgebiet Muritz-Seen-
den §§ 25 und 26 des | Park. Das Vorhaben ist nicht geeignet, Sto-
Bundesnaturschutzge- | rungen des LSG hervorzurufen.
setzes,

ee) | Naturdenkmaler nach | In dem Vorhabengebiet sind keine Natur-

§ 28 des Bundesnatur- | denkmale verortet.
schutzgesetzes,

ff) geschitzte Land- Im Vorhabengebiet sind keine geschitzten | unerheblich
schaftsbestandteile Landschaftsbestandteile vorhanden.
nach § 29 des Bun-
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desnaturschutzgeset-
zes, einschliefllich Al-
leen nach § 19 des
Naturschutzausfih-
rungsgesetzes,

g9)

einstweilig sicherge-
stellte Naturschutzge-
biete nach § 22 Ab-
satz 3 des Bundesna-
turschutzgesetzes
und § 17 des Natur-
schutzausfiihrungsge-
setzes , soweit nicht
bereits von den Buch-
staben aa) erfasst,

Im Vorhabengebiet sind keine einstweilig si-
chergestellten NSG vorhanden.

hh)

gesetzlich geschitzte
Biotope und Geotope
nach § 20 des Natur-
schutzausfuhrungsge-
setzes,

Im Vorhabengebiet sind keine gesetzlich
geschitzten Biotope oder Geotope vorhan-
den.

unerheblich

Wasserschutzgebiete
nach § 51 des Was-
serhaushaltsgesetzes,
Heilquellenschutzge-
biete nach § 53 Absatz
4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes, Risiko-
gebiete nach § 73 Ab-
satz 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes so-
wie Uberschwem-
mungsgebiete nach §
76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes,

Im Geltungsbereich liegen keine Wasser-
schutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete,
Risikogebiete oder Uberschwemmungsge-
biete.

nicht betrof-
fen

i Gebiete, in denen die | Ein Larmaktionsplan existiert fir Mirow und | unerheblich
in Vorschriften der Eu- | den Bereich Wesenberger Chaussee nicht.
ropaischen Union fest- | Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde
gelegten Umweltquali- | ein Larmgutachten erstellt, welches die An-
tatsnormen bereits lagen- und Verkehrslarmeinwirkungen fir
Uberschritten sind, das inzwischen verworfene Bauvorhaben
Nr. 02/19 ,An der Wesenberger Chaussee®
im Plangebiet untersuchte. Aus diesem Gut-
achten kann fir das neue B-Plan-Verfahren
01/20 ,An der Wesenberger Chaussee*“ fur
die schutzbedurftigen Nutzungen eine
Nichtbetroffenheit durch Larmeinwirkungen
abgeleitet werden (Hoffmann-Leichter,
2020).
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kk) | Gebiete mit hoher Be- | Der Vorhabenstandort befindet sich am 6st- | nicht betrof-
volkerungsdichte, ins- | lichen Ortsrand des Grundzentrums Mirow. | fen
besondere Zentrale Die Realisierung des geplanten Vorhabens
Orte im Sinne des § 2 | kann It. Vertraglichkeitsgutachten die Ver-
Absatz 2 Nummer 2 sorgungssituation in Mirow deutlich verbes-
des Raumordnungsge- | sern und die Einzelhandelslandschaft viel-
setzes, faltiger gestalten, wodurch die Attraktivitat
als Wohn- und Urlaubsort erhéht und zu-
satzliche Kaufkraft im Ort gebunden werden
konnte (Hadicke, 2021).
I) in amtlichen Listen o- | Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich unerheblich
der Karten verzeich- nicht um archaologisch bedeutende Land-
nete Denkmaler, schaften, auch Denkmaler und -Ensembles
Denkmalensembles, sind nicht verzeichnet.
Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der
durch die Lander be-
stimmten Denkmal-
schutzbehorde als ar-
chaologisch bedeu-
tende Landschaften
eingestuft worden
sind.
3. Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen
Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzguter sind
anhand der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; dabei
ist insbesondere folgenden Gesichtspunkten Rechnung zu tragen:
a) der Art und dem Aus- | Bei Realisierung des Vorhabens ist mit ei- unerheblich
malf’ der Auswirkun- ner leichten bis mittleren Zunahme des Zu-
gen, insbesondere, und Abgangsverkehrs sowie von Larm- und
welches geographi- Lichtimmissionen zu rechnen. Die Auswer-
sche Gebiet betroffen | tung eines fir den B-Plan 02/19 erstellten
ist und wie viele Per- Schallschutzgutachtens hat ergeben, dass
sonen von den Auswir- | keine unzulassigen Einwirkungen auf die im
kungen voraussichtlich | B-Plan 01/20 geplante schutzwiirdige Nut-
betroffen sind, zung durch die vorgesehene Planung ent-
stehen (Hoffmann-Leichter, 2020).
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:
In einer Vor-Ort-Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehérde am 14.10.2021
wurde ein Flachen- und MaRnahmenkon-
zept mit CEF-MalRnahmen zum Schutz der
FFH-Anh. IV-Art Zauneidechse Lacerta agi-
lis entwickelt. Das Konzept sieht eine Bau-
zeitenregelung vor, um immobile Tiere im
Winterquartier vor baubedingter Tétung zu
schitzen. Des Weiteren werden Ersatzfla-
chen mit Sommer- und Winterquartieren
teils neu geschaffen, teils aufgewertet und
Tiere durch Abfangen und Umsetzen in die
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Ersatzquartiere vor bau- und anlagenbe-
dingter Tétung geschiitzt. Durch das Anle-
gen neuer Quartiere wird der Lebensraum-
verlust durch Uberbauung ausgeglichen
(AFB in der Begriundung zum B-Plan ,,An
der Wesenberger Chaussee® A&S GmbH
2021).

13 zu rodende Baume werden durch 14
Nachpflanzungen im Geltungsbereich ge-
mafl Baumschutzsatzung der Stadt Mirow
ausgeglichen.

Durch die ortlichen Gegebenheiten (flachige
Versiegelungen, ruderaler Aufwuchs, jin-
gere Baumgruppen) sind keine weiteren, er-
heblichen Auswirkungen zu erwarten.
Flache/Boden: keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten

Klima/Luft: keine erheblichen Auswirkungen
zu erwarten

Landschaft: keine erheblichen Auswirkun-
gen zu erwarten

Kulturgiter, sonstige Schutzguter: keine er-
heblichen Auswirkungen zu erwarten

b) dem etwaigen grenz- Aufgrund der Vorhabensart und seiner Aus- | unerheblich
Uberschreitenden Cha- | wirkungen ist bei dessen Realisierung und
rakter der Auswirkun- | bei Umsetzung der Vermeidungsmalfinah-
gen, men nicht mit erheblichen Auswirkungen
weit Uber die Grenzen des Geltungsberei-
ches hinaus zu rechnen.
c) der Schwere und der Die Schwere und Komplexitat wird aufgrund | unerheblich
Komplexitat der Aus- der o0.g. Prifung nicht als erheblich einge-
wirkungen, stuft.
d) der Wahrscheinlichkeit | Die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, unerheblich
von Auswirkungen, die sich erheblich auf die Schutzguter aus-
wirken, wird aufgrund der Vorhabensart
nach der o0.g. Priifung als gering eingestuft.
e) dem voraussichtlichen | Die Auswirkungen des Vorhabens miissen unerheblich
Zeitpunkt des Eintre- in bau-, anlagen- und betriebsbedingte Aus-
tens sowie der Dauer, | wirkungen unterschieden werden. Baube-
Haufigkeit und Um- dingt ist mit einer Zunahme vom Larm und
kehrbarkeit der Aus- Staubimmissionen zu rechnen, diese sind
wirkungen, jedoch zeitlich begrenzt. Anlagenbedingte
Lichtimmissionen werden im innerstadti-
schen Kontext als unerheblich eingestuft.
Betriebsbedingt ist mit einer leichten bis ma-
Rigen Zunahme des Verkehrsaufkommens
und den damit verbundenen Larm- und
Staubbelastungen zu rechnen, welche aber
aufgrund der Lage des Vorhabenstandortes
zwischen Bahnschiene, Gewerbebetrieben
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und Bundesstralte B 198 als unerheblich
einzustufen sind. Ein Schallschutzgutachten
hat aufgezeigt, dass keine unzulassigen
Einwirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen
zu erwarten sind. Das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen (Kunden, Anlieferung, Entsor-
gung) sind dauerhaft. Durch die bestehen-
den Nutzungen im Einzugsbereich der We-
senberger Chaussee werden die zusatzli-
chen Belastungen als unerheblich einge-
stuft. Das Vorhaben ist theoretisch reversi-
bel, hat aber Bestandsschutz solange der
Bebauungsplan Giltigkeit hat. Die im Gel-
tungsbereich vorzunehmenden Ersatzpflan-
zungen werden dauerhaft angelegt und ge-
pflegt. Sie kdnnen siedlungstypischen Tier-
arten dauerhaft als potenzielle Lebens-
raume dienen. Weitere dauerhafte, negative
Auswirkungen sind aufgrund der Lage des
Vorhabens im anthropogen gepragten Sied-
lungsraum nicht zu erwarten.

f) dem Zusammenwirken | Das Vorhaben hat nach o.g. Prifung im Zu- | unerheblich
der Auswirkungen mit | sammenwirken mit anderen Vorhaben keine
den Auswirkungen an- | erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
derer bestehender o- (Nr. 1 und 2).

der zugelassener Vor-

haben,

9) der Mdglichkeit, die In der 0.g. Prifung wurde dargestellt, dass | unerheblich
Auswirkungen wirk- dieses Vorhaben voraussichtlich keine er-
sam zu vermindern. heblichen negativen Auswirkungen auf die

Umwelt nach sich zieht. Geeignete Mal3-
nahmen zur Minderung und zum Ausgleich
von unvermeidlichen Auswirkungen wurden
gutachterlicher (Schall) und behérdlicher-
seits (Zauneidechse) ermittelt und sind ge-
eignet, die Auswirkungen wirksam zu ver-
mindern.

1.2.2 Zusammenfassung

Fur die Errichtung des geplanten Einkaufsmarktes und der Bebauung fiir die Ansiedelung von
Mitarbeitern und von nicht stérenden Gewerbebetrieben werden durch die Ortsrandbebauung
und durch die gewerbliche Nutzung vorbelastete Flachen beansprucht. Fir die auf dem Ge-
lande nachgewiesene Zauneidechsenpopulation werden geeignete CEF-MalRnahmen getrof-
fen, um keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszul6sen. Notwendige Ge-
holzrodungen werden auf dem Gelande durch 14 Nachpflanzungen kompensiert. Das Gelande
hat daruber hinaus durch seine Ausstattung und Lage keine Bedeutung fir Siedlung, Erholung
oder sonstige Nutzungen. Reichtum, Verfugbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der
natlrlichen Ressourcen sind an dem Standort von untergeordneter Qualitat.

Es sind keine Merkmale des Vorhabens festzustellen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen
im Sinne von § 2 LUVPG M-V flihren kénnen.
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1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/20 ,An der Wesenberger Chaussee® der
Stadt Mirow hat eine GesamtgroRRe von ca. 22.467 m?.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9/1, 9/3, 11/1, 12, 13/1, 14/1 der
Flur 13 und die Flurstiicke 31/8, 43/1, 44/1, 44/2, 57, 58/1 und 58/2 der Flur 14 der Gemarkung
Mirow.

Das Plangebiet liegt im Osten, am Ortseingang, der Stadt Mirow in Richtung Wesenberg. Die
Flachen befinden sich im privaten Eigentum. Ausschlief3lich die Flursticke 11/2, 13/2 und 14/2,
diese befinden sich in Stadteigentum und werden fir die Erschlieung des Mischgebietes und
des eingeschrankten Gewerbegebietes genutzt.

Das Plangebiet wird folgendermafRen begrenzt:

- im Norden: durch die B198 auf dem Flurstick 1/1

- im Nordwesten: durch eine vom Deutschen Roten Kreuz genutzten Flache auf den Flurstii-
cken 31/9, 42/42 und dem Flurstiick 31/11 einer Dachdeckerfirma

- im Westen: durch den Friedhof auf dem Flurstiick 43/2 und einer Wohnnutzung auf dem
Flurstiick 55

- im Suden: durch das Flurstick 9/4 mit angrenzender Bahnstrecke

- im Osten: durch die Flurstlicke 11/2, 13/2 und 14/2 (Verkehrsflache) mit angrenzender Ge-
meinbedarfsflache der Feuerwehr Mirow

Alle Flurstlicke befinden sich in der Flur 13 und 14 der Gemarkung Mirow.

1.4 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017,
S.3634) das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 4147)
geandert worden ist, in der derzeit geltenden Fassung

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017
(BGBI. I Nr. 75 vom 29.11.2017, S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist, in der derzeit geltenden Fassung

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV) i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991, Teil 1, S. 58, BGBI. Il 213-1-6), zuletzt geandert durch Gesetz zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 4. Mai 2017 (BGBI. I, Nr. 25, S. 1057)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (Landesplanungsgesetz — LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 5.Mai1998
(GVO Bl. M-V S. 503,613), zuletzt geandert § 15 durch Artikel 5 des Gesetzes vom
05.07.2018 (GVOBI.M-V S.221, 228)

e Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13.Juli
2011 (GVOBI. M-V Nr. 14 vom 29.07.2011, S. 777) i. V. mit der Satzung zum Schutz
von Gehdlzen und Grinflachen in der Stadt Mirow (Baumschutzsatzung) vom
31.03.2015

¢ Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern vom 15.0ktober 2015 (GVOBI. M-V
S.344, 2016 S. 28), in der derzeit geltenden Fassung
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o Landes-UVP-Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpom-
mern vom 23. September 2018, (GVOBI. M-V vom 26.10.2018 S. 362) GI.-Nr.: 2129-8

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94) zuletzt geandert durch Gesetz vom 25. Feb-
ruar 2021 (BGBI. | S. 306)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274) in der derzeit geltenden Fassung

1.5 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsburos Dipl.-Ing. Norbert
Boerner, Mihlenstralle 34, 17207 Rébel/Mritz vom 17.06.2020.
Auf der Grundlage des Koordinatensystems ETRS und dem Hdhensystem DHHN 2016.

1.6 Planungsgrundlagen
1.6.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den libergeordneten Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen Vor-
gaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten.

Diese hier festgelegten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden
bei der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

1.6.2 Landesraumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion ,,Mecklenburg-Vor-
pommern“ (LEP ,,Mecklenburg-Vorpommern*)

Laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom Juni 2016 ist Mirow
ein Grundzentrum, das als Uberdrtlich bedeutsamer Standort von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge gesichert sein soll.

Ziele des Landesraumentwicklungsprogrammes, in Bezug auf EinzelhandelsgroRpro-
jekte (4.3.2 LEP).

(1) Einzelhandelsgro3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nur in zentralen Orten zuldssig.
e Die Stadt Mirow ist ein Grundzentrum, daher wird das Ziel erfiillt.

(2) EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zulédssig, wenn die Gré3e, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen,
den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich (berschreiten und die Funkti-
onen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintréchtigt werden.
e Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht fir die Errichtung eines
Groliflachigen Verbrauchermarktes mit zentrenrelevanten Kernsortimenten.
¢ Durch das Planvorhaben findet eine Ergénzung des Versorgungsangebotes, an Waren
des gehobenen Bedarfs statt. Somit wird die rdumlich strukturelle Angebotssituation
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innerhalb des Grundzentrums, als auch des Umlandes wesentlich verbessert. Es wird
zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der Versorgungsbereiche der Stadt Mirow
kommen. Der Versorgungsbereich des Mittelzentrums wird nicht wesentlich Gberschrit-
ten. (siehe Anlage 2 Einzelhandelsgutachten)

(3) Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstéad-
ten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ausnahmsweise
diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3erhalb von Zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt werden, wenn nachweislich:

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen

Griinden nicht umsetzbar ist,

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

o Der Standort des Verbrauchermarktes lokalisiert sich auf die Ortseinfahrt aus Richtung
Wesenberg und ist somit nicht im direkten Ortszentrum gelegen. Bedingt durch bauli-
che Strukturen des zentralen Versorgungsbereiches in der SchloRstralRe und Strelitzer
Stralte der Stadt, ist die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes dort nicht umsetzbar.

e Aus dem in Anlage 2 erstellten Einzelhandelskonzept geht hervor, dass die Errichtung
eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes keine erheblichen Auswirkungen auf die
Versorgungsbereiche der Stadt haben.

(4) Einzelhandelsgro3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind aulBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Aus-
nahmsweise diirfen Vorhaben in stédtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nach-
weislich keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir
die Ansiedlung in stédtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das
Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgro3projekte sind zulédssig, so-
fern keine schédlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige
Zentrale Versorgungsbereiche zu beflirchten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).

¢ Die zentrenrelevante und die zentralen Versorgungsbereiche sind im kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Mirow im Jahr 2021 bestimmt worden.

e Der Standort befindet sich unweit des Zentrums von Mirow und ist in ca. 10 Minuten
(weniger als 1km) ful3laufig zu erreichen, dariber hinaus befinden sich bereits andere
Einzelhandelsbetriebe aulerhalb des Stadtkerns von Mirow, da dieser bereits baulich
verdichtet ist.

¢ Insgesamtist im Stadtzentrum von Mirow eine hohe Anzahl leerstehender Ladenlokale
auffallig. Keines davon bietet die benétigten Karpazitaten fir das geplante Vorhaben.
Bedingt durch die baulichen Strukturen gibt es in der Schlof3strafle und Strelitzer
Stral’e daruber hinaus keine Parkmoglichkeiten. Zudem ist aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung der B 198 die Aufenthaltsqualitat fir FuRganger und Radfahrer sehr
gering. Der zentrale Versorgungsbereich von Mirow ist daher als wenig leistungsfahig
einzustufen.

(5) Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte sind auf der
Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind auch die Nahversorgungs-
strukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu beriicksichtigen. In den kommunalen Einzel-
handelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.
e Die Stadt Mirow richtet ihre Einzelhandelsentwicklung nach dem neu erstellten Ein-
zelhandelskonzept von 2021.
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Ziele des Landesraumentwicklungsprogrammes, in Bezug auf die Wohnbauflachenent-
wicklung (4.2 LEP).

(1) Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Berlicksichtigung einer flichensparenden Bau-
weise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

(2) In Gemeinden ohne zentralbrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbauflédchen auf
den Eigenbedarf zu beschrédnken. Ausnahmsweise kénnen abweichende Regelungen in den
Regionalen Raumentwicklungsprogrammen festgelegt werden. Dabei sind die értlichen, regi-
onalen und infrastrukturellen Besonderheiten und Nachfragen zu berticksichtigen.

(3) In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Rdume kann in geeigneten Gemeinden vom
Eigenbedarf abgewichen werden. Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes
Wohnungsbauentwicklungskonzept des jeweiligen Stadt-Umland-Raums.

Durch das weitere Ziel der Planung, der Festsetzung eines Mischgebietes mit Errichtung eines
Mehrfamilienhauses, soll eine Flache des Innenbereichs geschlossen und dariber hinaus die
brachliegende, anthropogen vorbelastete Innenbereichsflache revitalisiert und durch
Mischnutzungen nachgenutzt werden. Der Bedarf beschrankt sich lediglich auf den Eigenbe-
darf der Gemeinde flr die Ansiedlung von Mitarbeiter*innen des geplanten grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes. In Mirow befinden sich derzeit keine weiteren Flachen zur Entwicklung
dieser geplanten Wohn- und Mischnutzung.

1.6.3 Regionales Raumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion ,,Mecklenbur-
gische Seenplatte“ (RREP Mecklenburgische Seenplatte)

Der Bebauungsplan 01/20 ,An der Wesenberger Chaussee* entspricht den Zielen und Grunds-
atzen der Raumordnung und des Landesraumentwicklungsprogrammes und des Regionalen
Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion ,Mecklenburgische Seenplatte®

Die Stadt Mirow ist in der Gesamtraumlichen Entwicklung des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte als Grundzentrum eingestuft.

3.2.3 (2) Die Grundzentren der Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte sollen als
Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestérkt werden, Arbeitsplatze fiir die Bevélke-
rung ihres Nahbereichs bereitstellen und zur Sicherung von Einrichtungen zur Daseinsvor-
sorge insbesondere in den Léndlichen Rdumen beitragen.

Aufgrund der Einstufung als Uberértlich bedeutsamer Wirtschaftsstandort ist der Errichtung
eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebs in Mirow vereinbar mit den Zielen des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Mecklenburgische Seenplatte.

Darlber hinaus liegt das Grundzentrum Mirow in einem Tourismusschwerpunkt.
Unter dem Themenschwerpunkt 3.1.3 Tourismusraume, wird fiir diese Bereiche folgendes be-
schrieben:

(2) Tourismusschwerpunktrdéume; Die touristische Entwicklung soll schwerpunktméBig in den
Tourismusschwerpunktréumen stattfinden. Weitere touristische Ausbaumalinahmen sollen
unter dem Aspekt der Qualitatssicherung auf die vorhandenen touristischen Angebote abge-
stimmt werden, zur Stabilisierung vorhandener Standorte beitragen oder Altstandorte aufwer-
ten.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Tourismusschwerpunktraumes, die vorgesehene
Nutzung steht der Entwicklung des Tourismus im Stadtgebiet Mirow nicht entgegen, sondern
bindet die touristische Kaufkraft innerhalb des Ortes.

1.6.4 Flachennutzungsplan

Die Stadt Mirow verfugt seit dem 23.03.2009 Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan in der Fassung der 1. Anderung. Vertreten wird die Stadt Mirow durch das Amt Mecklen-
burgische Kleinseenplatte mit den Ortsteilen Fleeth, Diemitz Peetsch, Starsow und Granzow.
Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gewerbege-
biet dar. Somit entsprechen die Darstellungen als Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel,
Mischgebiet und eingeschranktes Gewerbe innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 02/2019 nicht
dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, dass Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind.

Aus diesem Grund werden die Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechend § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

SN - s
Abbildung 1; Teilausschnitt aus dem FNP
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1.7 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mirow

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee” wurde
von der CIMA Beratung + Management GmbH, Moislinger Allee 2, 23558 Liibeck ein Vertrag-
lichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes erarbeitet.

Die Stadt Mirow ist im Zentrale-Orte-System M-V als Grundzentrum eingestuft, somit missen
Versorgungseinrichtungen des qualifizierten Grundbedarfs zur Daseinsvorsorge innerhalb des
Ortes und im raumordnerischen Nahbereich sichergestellt werden. Um schadliche Auswirkun-
gen auf das Umland auszuschlieRen, wurde durch o.g. Firma ein Vertraglichkeitsgutachten
erarbeitet.

Angebotsstrukturen und Untersuchungsraum

Das Stadtzentrum von Mirow erstreckt sich im Wesentlichen entlang der B198 (SchloR3stralie
und der Strelitzer Strale) vom Platz an der StralRe SchloRinsel im Westen Uber den Kreu-
zungsbereich Topferstrale / Rudolph-Breitscheidt-Stralie bis an die Jahnstralle / Neuer Markt
im Osten. Innerhalb dieses Bereiches befinden sich keine grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebe, gleichwohl nimmt der Standort mit seiner kleinteiligen Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie eine gewisse Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wahr. Insgesamt ist im Stadtzentrum von Mirow eine hohe Anzahl leerste-
hender Ladenlokale auffallig, Parkplatze sind kaum vorhanden und aufgrund der B198 ist die
Aufenthaltsqualitdt eher gering. Zusammenfassend ist der zentrale Versorgungsbereich
(Stadtzentrum) von Mirow als wenig leistungsfahig einzustufen.

In unmittelbarer Nahe zum Vorhabengebiet befindet sich ein Edeka Lebensmittelvollsortimen-
ter, ALDI Lebensmitteldiscounter und Getrankehaus Meyer & Simon. Auch eine Tankstelle ist
hier ansassig. Der Standort wird von Einheimischen und Touristen stark frequentiert und ist
insgesamt als leistungsfahig einzuschatzen.

Des Weiteren befinden sich ca. 300 m sidwestlich des Stadtzentrums ein Netto Marken-Dis-
counter, eine Gartnerei, und ein Unterhaltungselektronik Fachgeschaft, die aufgrund der raum-
lich-funktionalen Trennung nicht dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. West-
lich des Mirower Sees ist ein KIK Bekleidungsfachmarkt angesiedelt.

In den peripheren Ortsteilen Mirows sind keine untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden.

Zum weiteren Untersuchungsraum gehéren zudem die Gemeinden Rechlin und Wesenberg.
In Rechlin befinden sich lediglich 2 Netto Markte und ein Hobbymarkt. Angeboten werden dort
Haushaltswaren, Souvenirs, Angelbedarf, Bootszubehér, Segel- und Outdoorbekleidung,
Gummistiefel und Badeschuhe, Schreibwaren und Bastelbedarf, Fahrradzubehér sowie Cam-
pingbedarf.

Zusatzlich wurde in Rechlin in diesem Jahr bereits ein Kaufhaus STOLZ an der Stralle ,Ellern-
holz* errichtet. Diese Strale fuhrt zu den touristisch gepragten, nérdlichen Ortsteilen von
Rechlin. Zudem verfiigt dieser nur Uber eine Verkaufsflache von 800 m? und ist daher primar
auf die Versorgung der Rechliner Touristen ausgerichtet.

In Wesenberg befinden sich am westlichen Ortsausgang in Richtung Mirow, ebenfalls 2 Netto
Discounter mit den entsprechenden zentrenrelevanten Randsortimenten. Zudem befindet sich
an dem Standort ein Getrdnkemarkt. Diese Ausstattung macht den Standort bereits zum be-
deutendsten Einzelhandelsstandort in Wesenberg. Innerhalb der Altstadt von Wesenberg be-
finden sich noch insgesamt 7 Einzelhandelsgeschafte (Wohnaccessoires, kleines Modege-
schaft, Gemischtwarenladen, Fachgeschaft fiir Elektro-Haushaltsgerate, ein Fahrradladen, ein
Angelgeschaft sowie eine Backerei).
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Im weiteren Untersuchungsraum der Gemeinden Schwarz und Larz und die peripheren Ort-
steile von Mirow, Rechlin und Wesenberg, befinden sich keine relevanten Einzelhandelsstruk-
turen.

Okonomische Wirkungsprognose

Die Okonomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass die geplante Ansiedlung eines groR3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes in Form eines Kaufhauses STOLZ mit rd. 1.600 m? Verkaufs-
flache (Innenbereich) an der Wesenberger Chaussee in Mirow zu messbaren Umsatzverlage-
rungen flhren wirde.

Nach gutachterlicher Einschatzung wirden die Umsatzverteilungseffekte in den Sortimenten
Schuhe, Lederwaren sowie Spielwaren ein solches Ausmall annehmen, dass hier negative
stadtebauliche Folgen flir den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Mirow nicht aus-
geschlossen werden kdénnen. Um die stadtebauliche Vertraglichkeit sicherzustellen, wird da-
her fiir die genannten Warenbereiche eine Verkaufsflachenobergrenze bestimmt.

Verkaufsflachenobergrenze:

1. Schuhe, Lederwaren: max. 125 m? Vkfl.
2. Spielwaren: max. 45 m? Vkfl.

Far die folgenden Warenbereiche wird ebenfalls eine Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt,
bei denen keine negativen Umverteilungseffekte bzw. negativen stadtebaulichen Entwicklun-
gen zu erwarten sind.

3. Bekleidung / Wasche: max. 900 m? Vkfl.
4. Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik: max. 225 m?2 Vkfl.
Heimtextilien: max. 70 m? Vkfl.
Drogerie, Parfiimerie: max. 45 m? Vkfl.
Fazit

Bei Berlicksichtigung dieser Verkaufsflachenobergrenzen liegen die Umverteilungswirkungen
unterhalb des abwagungsrelevanten Bereichs, sodass eine Gefahrdung der Angebotsstruktu-
ren und damit wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches nicht mehr wahrscheinlich sind.

Die 6komische Wirkungsprognose hat auch gezeigt, dass in den untersuchungsrelevanten
Sortimenten insgesamt nur schwach ausgepragte Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum vorhanden sind. Ein Grofdteil des Vorhabenumsatzes wird aulerhalb des Untersu-
chungsraumes generiert. Dazu gehéren auch die Umsatze von aus der Kautkraft der Touris-
ten, die sonst ihre Einkaufe bspw. bei Tagesausfliigen nach Waren oder Neustrelitz usw. de-
cken. Diese Kaufkraft kann kunftig in dem Planvorhaben vor Ort gebunden werden. AuRerdem
wiurde sich dadurch auch die Angebotssituation der Einheimischen malfigeblich verbessern.

Das Vorhaben wird die Versorgungssituation in Mirow deutlich verbessern und die Einzelhan-
delslandschaft des Grundzentrums vielfaltiger gestalten, wodurch die Attraktivitat als Wohn-
und Urlaubsort erhéht und zusatzliche Kaufkraft im Ort gebunden wird.

Unter Bericksichtigung der vorgegebenen Verkaufsflachenobergrenzen, entspricht das Pla-
nungsziel des Bebauungsplanes 01/20 ,An der Wesenberger Chaussee®, die Errichtung einer
grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung dem erstellten Vertraglichkeitsgutachten der cima.
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2 AUSGANGSBEDINGUNGEN / BESTANDSERFASSUNG / NUTZUNGSBESCHRAN-
KUNGEN
2.1 Nutzung und Bestand

Die gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 01/20 ,An
der Weserberger Chaussee” ist ca. 2,2 ha grof und anthropogen vorbelastet. Diese befindet
sich direkt an der 6stlichen Ortseinfahrt von Mirow, aus Richtung Wesenberg kommend. Es
handelt sich um Flachen einer ehemaligen Getreidewirtschaft von der nur noch eine kurzlich
sanierte Lagerhalle besteht. Diese Lagerhalle wird immer noch von einer Handwerksfirma als
Lagerplatz flr Baustoffe und Arbeitsgerate genutzt Die gesamte Flache des Plangebietes ist
zum Grof3teil mit groRen Betonplatten versiegelt. An einigen Stellen wurden diese bereits ab-
gebrochen und abtransportiert. Teilweise sind auch noch Mauerreste der alten Getreidewirt-
schaft zurlck geblieben. Im sudwestlichen Bereich wird das Plangebiet von Baumen und He-
cken eingefasst, darliber hinaus befinden sich Verbuschungen und einzelne Baumbestande
innerhalb des Geltungsbereiches.

Die umgebene Nutzung des Plangebietes besteht aus Flachen fur Gemeinbedarf und Wohn-
nutzungen sowie Gewerbeeinrichtungen.

Im Norden befindet sich die B 198 mit nérdlich angrenzender Tankstelle. Die Rettungsstelle
des DRK befindet sich nordwestlich, direkt an das Plangebiet angrenzend. Ostlich grenzt das
Plangebiet an die Flachen der Feuerwehrstation Mirow und sidlich befindet sich die Bahn-
gleisanlage mit dahinter liegender Kfz-Werkstatt. Im Westen grenzen der stadtische Friedhof
und eine Wohnbebauung innerhalb eines Mischgebietes an.

2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Teil des Stadtgebietes Mirow. Durch die im Norden angren-
zende Bundesstralle B198 flhren 2 Ein- bzw. Ausfahrten zum Plangebiet.

Die Stadt Mirow liegt im Suden des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und ist ver-
kehrstechnisch durch die Bundesstralie B198 sehr gut an das regionale und Uberregionale
Stralkennetz angebunden. Die von der Mecklenburgischen Seenplatte und damit auch touris-
tisch gepragte Stadt ist etwa 60 km von der Kreisstadt Neubrandenburg entfernt und gehért
zum Amtsbereich Mecklenburgische Kleinseenplatte. Auch die Stadt Neustrelitz ist in weniger
als 30 min erreichbar.

An der Wesenberger Chaussee verkehren inner- und Gberdrtliche Buslinien mit Haltepunkt am
nahe gelegenen Edeka Markt. FuRlaufig ist das Gebiet in weniger als 1 km vom Stadtkern,
Uber einen Gehweg entlang der B198, zu erreichen.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle A19 (Berlin-Rostock), ist ca. 27 km entfernt. Die
vorhandene Bahnstrecke wird derzeitig noch von der ,Hanseatischen Eisenbahn GmbH* fir
die Strecke Mirow - Neustrelitz genutzt.

2.3 Topografie und Baugrund

Das Gelande des Bebauungsplanes 01/20 ,Wesenberger Chaussee” hat ein leichtes Gefalle
von Sudwest nach Nordost um ca. 1,5 m von Hohen um 69,47 m NHN bis auf Hohen von
67,03 m NHN im DHHN 2016 (Normalhéhe Null im Deutschen Haupthéhennetz).

Es wird davon ausgegangen, dass die im Gebiet anzutreffenden Béden, aufgrund der vorhe-
rigen Nutzung einer Getreidewirtschaft, einen tragfahigen Baugrund darstellen. Die Tiefenlage
des Grundwassers ist laut Kartenportal des Landesamtes fir Umwelt, Natur und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern zwischen 5 und 10 m unter Flur.
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2.4 Stadttechnische ErschlieBung

Grundlage fir die Bebauung ist die ordnungsgemale Erschlielung fur die Wasserversorgung,
die schadlose Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungsgemafte
Behandlung des Abwassers. Die stadttechnische Erschlielung erfolgt Uber die geplante Er-
schlielungsstralle. Alle offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Schmutzwasserablei-
tung, Trinkwasser- und Stromversorgung sind im 6ffentlichen StralRenraum des Plangebietes
unterzubringen.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt Uber
neue Anschlisse an die, in den 6ffentlichen Strallenraum zu verlegenen, Trinkwasser- bzw.
Schmutzwasserleitungen.

Regenwasserentsorgung
Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser innerhalb des Gebietes ist schadlos auf-
zufangen und zu verwerten bzw. es ist zur Versickerung/Verdunstung zu bringen.

Telekommunikation
Zur telekommunikationstechnischen ErschlieRung des Plangebietes ist eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich. Diese sind im 6ffentlichen StraRenraum zu verlegen.

Elektroenergieversorgung / Warmeversorgung
Zur elektrotechnischen ErschlieBung des Plangebietes ist eine Erweiterung des Stromnetzes
erforderlich. Diese sind im 6ffentlichen Stralenraum zu verlegen.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist derzeit nicht gesichert. Diesbezlglich muss
im Zuge der ErschlieRung des Plangebietes durch den ErschlieRungstrager eine neue Ldsch-
wasserversorgung errichtet werden.

2.5 Nutzungsbeschrankungen

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Sollten im Laufe der BaumalRnahmen Hinweise auf bekannt werden, muss dies unverziiglich
der unteren Denkmalschutzbehdrde angezeigt werden.

Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt. Sollten sich im Falle von
Baumalinahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenveranderung
ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Mecklen-
burgische Seenplatte sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte abzustimmen.

Kampfmittelbelastung
Eine Kampfmittelbelastung ist derzeit nicht bekannt.
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Trinkwasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

2.6 Gesetzlich geschiitzte Baume

Innerhalb des Plangebietes befinden sich It. § 2 Baumschutzsatzung der Stadt Mirow, 13 ge-
setzlich geschitzte Baume mit einem Stammumfang von dber 50 cm, gemessen auf einer
Héhe von 1,30 m. Diese Baume werden im Bebauungsplan als Abbruch gekennzeichnet. Dies-
bezlglich ist vom Verursacher ein Fallantrag bei der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde
"Mecklenburgische Seenplatte” zu stellen und entsprechender Ersatz zu leisten, wie unter
Punkt 2.6.1 beschrieben.

2.6.1 Bestimmung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die Stadt Mirow verfligt Uber eine, seit dem 31.03.2015 rechtskraftige Baumschutzsatzung, in
der der Schutz von Gehdlzen und Grunflachen in der Stadt Mirow festgehalten wurde.

Lt. § 2 Abs. 1 dieser Satzung sind Geschitzte Gehdlze:

(Auszlge aus dieser Satzung sind weiterfolgend in kursiv dargestellt.)

1. Bédume mit einem Stammumfang von mindestens 50 Zentimetern, gemessen in ei-
ner Hohe von 130 Zentimeter liber dem Erdboden,

2. mehrstdmmige Bdume, wenn die Summe der Stammumfénge 70 Zentimeter be-
tragt und mindestens 1 Stamm einen Mindestumfang von 30 Zentimeter aufweist

3. Strducher einheimischer Pflanzenarten mit einer Héhe von mindestens 3 Metern,

4. Hecken aus einheimischen Gehélzen mit einer Mindesthéhe von 1,5 Metern und
einer Mindestlange von 10 Metern mit Ausnahme von Feldhecken, welche gemal3
§ 20 NatSchAG M-V bereits als Biotope geschlitzt sind,

5. In offentlichen Park- und Griinanlagen gepflanzte oder gepflegte Gehblze, unab-
héngig von ihrer Grél3e.

GemalR dieser Satzung befinden sich innerhalb des Plangebietes 13 gesetzlich geschuitzte
Baume, welche im Zuge des Bauvorhabens abgebrochen werden sollen. Weitere 7 nach Sat-
zung geschutzte Baume werden zum Erhalt festgesetzt.

GemalR § 10 der Baumschutzsatzung der Stadt Mirow, ist bei der Beseitigung von gesetzlich
geschitzten Baumen der Stammumfang und die Kompensation in folgenden Verhaltnissen zu
erbringen:

(3) Der Umfang der Ersatzpflanzung richtet sich nach dem Stammumfang (in 1,30 m Hbhe
gemessen) dem Vitalzustand und der landschaftsékologischen und —gestalterischen Funktion
des geschlitzten Baumes. Hierbei gelten folgende Richtwerte:

Stammumfang (STU auf 1,30 m) Verhaltnis Kompensationsbedarf
50 bis 150 cm 1:1
150 bis 250 cm 1:2
Uber 250 cm 1:3

N:\2019B055-Mirow\Kaufhaus Stolz\20\Entwurf Begruendung_formatiert.docx 26



Stadt Mirow

Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee”

Daraus ergibt sich folgender Kompensationsbedarf.

Baume im Stammumfang Verhaltnis Ersatzpflanzun-
Plangebiet (STU auf 1,30 m) | Kompensations- | gen
bedarf
12 50 bis 150 cm 1:1 12
1 150 bis 250 cm 1:2 2
0 tber 250 cm 1:3 0
Gesamt 13 14

(5) Die Neupflanzung soll spétestens 1 Jahr nach Féllung des Beantragten Baumes erfolgen.
(8) Die Verpflichtung zur Ausgleichs- und Ersatzpflanzung ist erst dann effiillt, wenn Gehédlze
nach Ablauf von 2 Jahren zu Beginn der folgenden Vegetationsperiode angewachsen sind.
(10) Wachsen die gepflanzten Gehdlze nicht an, ist die Ersatzpflanzung zu wiederholen.

(11) Ist die Ausgleichs- und Ersatzpflanzung auf dem Grundstiick des Antragstellers aus tat-
séchlichen oder rechtlichen Griinden nicht méglich, ist die Ersatzpflanzung auf dem Grund-
stiick eines Dritten innerhalb des Stadtgebietes zulédssig, soweit dieser Eigentiimer bzw. Nut-
zungsberechtigter des Grundstiickes ist und er der Ausgleichs- und Ersatzpflanzung zuge-
stimmt hat.

Bei Abbruch von 13 geschitzten Baumen innerhalb des Planungsgebietes sind zur Begrinung
und zur Verbesserung des Plangebietes mindestens 14 einheimische und standortgerechte
Laubbdume aus Baumschulen mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm (gemessen auf
einer Hohe von 1,00 m) zu verwenden.

Der Ausgleich hat innerhalb des Geltungsbereiches zu erfolgen.

3 INHALT DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel ist die Schaffung von planerischen Voraussetzungen fir die Errichtung
eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Innenverkaufsflache von 1.600 m? und
einer AuRenverkaufsflache von 200 m? flr Waren des gehobenen Bedarfs, auf einer teils ehe-
mals gewerblich genutzten Flache. Die Errichtung dient der Verbesserung der Qualitat der
Nahversorgung mit einem solchen Warenangebot innerhalb des Ortes und des Einzugsberei-
ches.

Zudem sollen planungsrechtliche Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines Mischgebietes
geschaffen werden. Zum einen um auf den rickwartigen Flachen in Richtung Bahngleise,
Wohnraum flr die kinftigen Mitarbeiter des Einzelhandelmarktes zu schaffen, welche direkt
an eine angrenzende bestehende Wohnnutzung anknipft. Zum anderen soll eine Entwick-
lungsflache fir weitere nicht storende gewerbliche Anlagen zur Verfligung gestellt werden.
Darlber hinaus soll die bestehende Lagerhalle im Nordosten des Geltungsbereiches, inner-
halb eines eingeschrankten Gewerbegebietes, planungsrechtlich gesichert werden.

Die verkehrliche Erschlieffung ist Gber 2, an der Bundesstralte vorhandene, Ein- und Ausfahr-
ten gesichert.

Um Nutzungskonflikte mit der Wohnbebauung innerhalb des Mischgebietes zu vermeiden,
werden Nutzungsbeschrankungen festgelegt, welche die gewerbliche Nutzung und die Wohn-
nutzung voneinander trennen soll.
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3.2 Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen als sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit
Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Mischgebiet und eingeschranktes Ge-
werbegebiet. In Anpassung an die Nutzungen werden die Festsetzungen zum Mal} der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise und zur Gestaltung getroffen.

Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhan-
del:

Fur die Zulassigkeit eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes wird ein Sonstiges Sonder-
gebiet Einzelhandel mit Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhandelsbetrieb (SOen) gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Im Sondergebiet Einzelhandel sind Gebaude und Anlagen
fur einen grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von maximal 1.600 m?
im Innenbereich und max. 200 m? im Auflenbereich zul&ssig.

Die Zulassigkeit des Einzelhandelsbetriebes dient der Verbesserung der Versorgungssituation
und der Erhéhung der Vielfaltigkeit der Einzelhandelssituation des Grundzentrums Mirow und
dessen Verflechtungsbereiches. Um negative Umverteilungseffekte bzw. negative stadtebau-
liche Entwicklungen zu vermeiden, werden Verkaufsflachenobergrenzen fir bestimmte Wa-
rengruppen festgesetzt.

Verkaufsflachenobergrenzen:

1. Bekleidung / Wasche: max. 900 m?
2. Schuhe und Lederwaren: max. 125 m?
3. Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik: max. 225 m?
4. Heimtextilien: max. 70 m?
5.  Spielwaren: max. 45 m?
6. Drogerie, ParfiUmerie: max. 45 m?

Zur funktionellen Ergénzung und zur Erhdhung der Attraktivitdt des Gebietes sind auch
Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Grofie von maximal 50 m? aulerhalb der fest-
gesetzten Verkaufsflachen zulassig.

Innerhalb der Sondergebietsflache sind, zur Sicherung der Ordnung innerhalb des Gebietes,
die fur die Nutzung notwendigen Stellplatze mit den dazugehdrigen Verkehrsanlagen nur an
den dafur festgesetzten Standorten zulassig.

Mischgebiet:
Zusatzlich wird im Suden des Plangebietes ein Mischgebiet entsprechend § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Die Nutzungen innerhalb des Mischgebietes werden in zwei Bereiche geteilt, diese werden
durch eine Nutzungsbegrenzungslinie im Plan gekennzeichnet. Dem westlichen Teil des
Mischgebietes (MI1) wird ausschliel3lich die Wohnnutzung zugeordnet.
Zulassig sind hier:

1. Wohngebaude
Dem &stlich gelegenen Teilgebiet des Mischgebietes (MI2) werden die gewerblichen Nutzun-
gen zugeordnet. Zulassig sind hier:

2. Geschéfts- und Blrogebaude

3. Schank- und Speisewirtschaften

4. sonstige Gewerbebetriebe
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5. Anlagen fiur Verwaltungen sowie kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Mischgebiet die nach § 6 Abs.
2 und 3 BauNVO zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplans werden.

6. Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

7. Vergnlgungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

8. Gartenbaubetriebe

9. Tankstellen

Diese Nutzungen sind dem Charakter des Gebietes nicht dienlich, sie kdnnen in anderen Ge-
bieten der Stadt errichtet werden.

Eingeschranktes Gewerbegebiet:

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzung, im Osten des Geltungsbe-
reiches, wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet gemall § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind nur solche Betriebe und Anlagen eines Gewerbegebietes, die nach ihren Aus-
wirkungen und Stdérungen auch in Mischgebieten zugelassen werden konnen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Wohnen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

Gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im eingeschranktem Gewerbegebiet
die nach § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

1. Lagerplatze im Aufzenbereich,
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Vergnlgungsstatten

o0k wN

Da alle diese Nutzungen ein hohes Stérpotenzial auf benachbarte Nutzungen, insbesondere
auf Wohnen aufweisen, wie z.B. ein starkes Aufkommen von Besucherverkehr oder Larm-
schwellentberschreitungen sind diese gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO im gesamten eingeschrank-
ten Gewerbegebiet unzulassig. Sie kdnnen an anderen geeigneten Teilen des Stadtgebietes
errichtet werden.

3.3 MaB der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Das Malf} der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt, dies erfolgt

durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und durch die Hohe baulicher Anla-
gen.
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Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache (versiegelte Flache) ja Quad-
ratmeter Grundstucksflache zulassig ist.

Fur das Mal} der baulichen Nutzung innerhalb eines Sonstigen Sondergebietes Einzelhan-
del wird zur optimalen Ausnutzung eine Grundflachenzahl von 0,8 festgelegt. Damit stimmt
die Grundflachenzahl dem nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Orientierungswert der
Obergrenze uberein, um eine hohe Ausnutzbarkeit der Flache im Sondergebiet zu ermdgli-
chen. Zum anderen ist eine hohe Grundflachenzahl erforderlich, da das geplante Kaufhaus
typischerweise nicht als mehrgeschossiges Gebaude konzipiert wird und infolge dessen, die
gesamte Verkaufsflache erdgeschossig realisierbar sein muss.

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Auch diese stimmt mit
dem Orientierungswert der Obergrenze der Grundflachenzahl eines Mischgebietes nach § 17
BauNVO Uberein.

Die Grundflachenzahl fir das eingeschrankte Gewerbegebiet wird auf 0,8 festgesetzt, der
dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO eines Gewerbegebietes entspricht.

Die Grdéle der Grundflachenzahl kann bei allen Nutzungsarten um 50 %, allerdings nur auf
maximal 0,8 flir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO erweitert werden. (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz
2 BauNVO).

Eine Geschossflachenzahl wird fiir den gesamten Geltungsbereich nicht festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Weiterhin wird das Malf3 der Nutzung Uber die maximale Hohe baulicher Anlagen zum Bezugs-
punkt bestimmt.

Der Bezugspunkt ist der zugrunde gelegte Lage- und Hohenplan, mit Normalhéhe Null (NHN)
im Deutschen Haupthéhennetz 2016 (DHHN 16), des Vermessungsburos N. Boerner als 6f-
fentlich bestellter Vermessungsingenieur.

Die Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Einzelhandel wird
lediglich durch eine maximale Firsthohe von 12 m uber Bezugspunkt NHN im DHHN 16 be-
stimmt. Diese Festsetzung ermdglicht eine Gebaudehdhe, die den Anforderungen zeitgema-
Rer Kaufhauser entspricht, verhindert aber zugleich, dass das Ortsbild bzw. die Ortseinfahrt
zu stark beeintrachtigt wird.

Innerhalb des gesamten Mischgebietes (MI) wird keine Zahl der Vollgeschosse festgelegt um
bei Ansiedlung von gewerblichen Anlagen auch eine Eingeschossigkeit zu bertcksichtigen.
Die Vorgabe der maximalen Héhe der Gebaude von 10 m Uber Bezugspunkt NHN im DHHN
2016 ist ausreichend um die stadtebauliche Ordnung an dieser Stelle zu regein.

Zum einen wird dies festgelegt um die Hohe des Bestandsgebaudes innerhalb des angren-
zenden eingeschrankten Gewerbegebietes nicht zu Uberschreiten.

Um sich dem Bestandsgebaude anzupassen, sind innerhalb des eingeschrankten Gewerbe-
gebietes ebenfalls Gebaudehdhen bis zu 10 m Gber Bezugspunkt NHN im DHHN 16 zulassig.

Gemall § 16 Abs. 6 BauNVO darf im gesamten Plangebiet die maximale Hohe baulicher
Anlagen ausnahmsweise durch untergeordnete Anlagen fir die Gebaudetechnik, wie z.B. Be-
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und Entliftungsanlagen und Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Antennen, Aufziige und Blitz-
ableiter, um max. 1,00 m Uberschritten werden.

3.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung
baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch 2 Baufelder mit Baugrenzen bestimmt. Das
nordliche Baufeld orientiert sich zum einen am Gebaudebestand und berlicksichtigt zum an-
deren die GroRRe des grof¥flachigen Einzelhandels.

Sudlich des Plangebietes wurde innerhalb des Mischgebietes ebenfalls ein groRzugiges Bau-
feld festgesetzt, um der geplanten Wohnnutzung und kinftigen gewerblichen Einrichtung ge-
nigend Raum zur Ansiedlung zur Verfiigung zu stellen. Das sudliche Baufeld des Mischge-
bietes, hat einen Abstand von 11,50 m zur westlichen Geltungsbereichsgrenze, um 2 gesetz-
lich geschitzten Baumen (Birke und Ahorn), welche potenzielle Lebensraume fiir Brutvogel
darstellen kdnnen, Raum zur Entwicklung einzurdumen. Hier wurden 2 m Abstand zur Krone
der zu erhaltenen Baume eingeplant. Zudem halt dieses Baufeld, an der Stelle die der Wohn-
nutzung zugeordnet ist, einen Abstand von ca. 31 m zum Baufeld des Sonstigen Sonderge-
bietes Einzelhandels ein. Zum einen wird der Abstand der schutzbedurftigen Nutzungsform
des Wohnens, zu méglichen Larmimmissionen des Sonstigen Sondergebietes vergrofiert und
daruber hinaus bietet die Flache Raum fiur Stellplatze der Wohnnutzung innerhalb des Misch-
gebietes.

Alle Baufelder richten sich nach den in § 6 Abs. 5 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vor-
gegebenen Mindestabstandsflachen von 3 m.

Die Errichtung des grof¥flachigen Einzelhandels, in der notwendigen marktublichen Grofe, ist
nur Uber die Festlegung einer abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO, fir das
Sonstige Sondergebiet moglich, da diese eine Gebaudelange von Gber 50 m zulasst.

Der Standort des Gebaudes wird durch ein ausreichend groRes Baufeld festgelegt. Auf der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache kénnen die befahrbaren Flachen, Stellplatze, Ladezo-
nen und Nebenanlagen errichtet werden.

Fir das eingeschriankte Gewerbegebiet wird ebenfalls eine nach § 22 Abs. 4 BauNVO ab-
weichende Bauweise festgesetzt, da das Bestandgebaude bereits eine Gebaudelange von
Uber 50 m aufweist.

Fir das gesamte Mischgebiet gilt nach § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise, um eine
lockere Bebauung innerhalb des grofzligig angelegten Baufeldes zu erzeugen.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen, nicht Uberbaubare Grundsticksflache

Zur Sicherung der Ordnung innerhalb des Gebietes, erfolgt im nérdlichen Bereich des sonsti-
gen Sondergebiets die Festsetzung einer entsprechenden Flache fur Stellplatze. Dadurch
wird gewahrleistet, dass die Stellplatze moglichst nahe an der Hauptverkehrsstralle (B198)
angeordnet werden, um die Fahrbewegungen und die damit verbundenen Emissionen inner-
halb des Sondergebietes méglichst gering zu halten. Dies schliel3t nicht aus, dass auch inner-
halb des Baufeldes, wenn notwendig, Stellplatze errichtet werden kénnen.

Nebengebdude im Sinne von § 14 BauNVO, sowie Garagen und Carports im Sinne § 12
BauNVO sind auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Der ubrige ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicken unterzubringen.
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3.5 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer stadtebaulichen Gestaltqualitat, die Ublicherweise durch die umgebende
Bebauung bestimmt wird, werden nur 6rtliche Bauvorschriften nach § 86 LBauO MV in Ver-
bindung mit § 9 Abs. 4 BauGB, in Bezug auf Werbeanlagen, erlassen.

Die Stadt Mirow verflgt Uber eine, seit dem 28.03.2006 rechtskraftige Werbesatzung. Auf
Grundlage dieser, werden die értlichen Bauvorschriften flir Werbeanlagen festgesetzt. Die ge-

nauen Festsetzungen lauten wie folgt:

Ortliche Bauvorschrift der Stadt Mirow (iber die Regelung der Aulenwerbung (Werbesatzung)

Gestaltungsvorschriften
§ 2 Werbeanlagen an Geb&duden

(1) Werbeanlagen an Gebduden sind nur in der Erdgeschosszone sowie im
Brustungsbereich des ersten Obergeschosses anzubringen.

(2) Werbeanlagen dirfen Fassadengliederungselemente nicht GOberdecken. Dies gilt
insbesondere fur Erker, Ornamente, Inschriften, Pfeiler oder Gebaudeteile, wie zum
Beispiel Traufe, Tren und Fenster.

(3) MaRbeschrankung fur Werbeanlagen:

1.  Auskragende Werbeanlagen (Ausleger) dirfen eine seitliche Ansichtsfliche von
0,50 m nicht Gberschreiten. Die Auskragung vor der Fassadenoberfliche darf
héchstens 0,90 m betragen. Die Auskragung muss einen Abstand von
mindestens 0,90 m zur Grenze des Fassadenabschnittes oder zur
Gebéaudekante einhalten.

2. Parallel zur Fassade angebrachte Werbeanlagen darfen in der Summe der
Breite 5,0 m nicht Gberschreiten. Der Abstand der Werbeanlage zur Grenze des
Fassadenabschnittes oder Gebdudekante muss mindestens 0,5 m betragen.

(4) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht dirfen nicht zur Anwendung
kommen.

(5) Auf Jalousien und Rollladen diirffen Werbeanlagen nicht aufgebracht werden.

§ 3 Freistehende Werbeanlagen in bebauten Ortsteilen auf Privatgrundstiicken

(6) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und dort im Bereich der "privaten
Grundstiicke" zulassig.

(7) Eine stérende Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

(8) Freistehende Werbeanlagen dirfen Ausblicke auf begrinte Flichen oder
architektonisch gestaltete Bereiche nicht verdecken.

(9) Freistehende Werbeanlagen und feststehende Konstruktionen der AuBenwerbung
darfen eine H6he von 2,20 m und Lange von 2,00 m nicht Gberschreiten.

(10) Freistehende Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht dirfen nicht zur
Anwendung kommen.

3.6 Verkehrsflachen

Die westlich gelegene Ein- bzw. Ausfahrt ist dem sonstigen Sondergebiet Einzelhandel zuge-
ordnet. Diese ist die ErschlieRung des kinftigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit ei-
ner direkten Anbindung an die Stellplatze. Der Anlieferverkehr fur den Verbrauchermarkt er-
folgt ebenfalls Uber diese Einfahrt und Uber die Flachen des Sonstigen Sondergebietes Ein-
zelhandel.
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Die ostlich gelegene Auffahrt der Bundesstralie ist die bereits vorhandene Zufahrtsstrale der
Feuerwehr, diese befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches und erméglicht die Erschlie-
Rung des eingeschrankten Gewerbegebietes. Von dort aus fuhrt eine StichstralRe mit Wende-
hammer in Richtung Westen und erschlie3t somit das Mischgebiet.

Die geplante ErschlieRungsstralRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen und soll
nur vom Quell- und Zielverkehr genutzt werden.

Aufgrund der umgebenen Nutzung als Mischgebiet, wird die Gesamtbreite der Verkehrsflache
mit 7,80 m bestimmt, um die Begegnung von LKW-Verkehr zuzulassen und dartber hinaus,
zum Schutz der FuRganger, einen Raum fiir einen 1,80 m breiten einseitigen Fulweg zur
Verfugung zur stellen.

3.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches werden zwei Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Flachen befinden
sich im sudlichen Bereich des Plangebietes. Zum einen wird ein 14 m breiter Streifen parallel
zu den Bahngleisen fur diese Nutzung festgesetzt und zum anderen die Flursticke 57 und
58/2 der Flur 14, Gemarkung Mirow. Diese werden zu Kompensationsflachen fur die streng
geschutzte FFH-Anh. IV-Art Zauneidechse Lacerta agilis entwickelt.

Die westlich gelegene Flache wird zwischen Oktober und Marz als Sommer- und Winterle-
bensraum fur Zauneidechsen hergerichtet. Die in angrenzenden Flachen Uberwinternden
Tiere werden nach der Winterruhe abgefangen und in die fertiggestellte Kompensationsflache
umgesiedelt. AnschlieRend wird eine zweite Kompensationsflache hergerichtet, die der Wie-
derbesiedelung durch Zauneidechsen zur Verfugung gestellt wird. Die Festsetzung der Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft verhindern
das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

4 IMMISSIONSSCHUTZ

Immissionen sind im Sinne des BImSchG auf Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Umwelteinwirkungen, die von Bauflachen und
Verkehrsflachen ausgehen kénnen.

Besonders schutzbedlirftig gegentiber schadlichen Umwelteinfliissen sind Siedlungsflachen.
Eine der zentralen Aufgaben der Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern.
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41 Larmimmissionen

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Stadte und Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleit-
planen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berticksichtigen, so-
mit sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf den,
dem Wohnen dienende und andere schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdoglich vermieden
werden.

Aufgrund von mehreren Larmemittenten wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 01/20 ,An der We-
senberger Chaussee” ein Schallschutzgutachten der Firma Hoffmann-Leichter Ingenieurge-
sellschaft mbH, Freiheit 6, 13597 Berlin erstellt. Im Rahmen dieser schalltechnischen Unter-
suchung war das Ziel, die Festsetzungsfahigkeit des B-Planentwurfes aus schalltechnischer
Sicht nachzuweisen bzw. herzustellen. Das Gutachten wird als Anlage 1 der Begriindung zum
Bebauungsplan aufgefihrt.

Aufgrund der Zielanderung des Bebauungsplanes im laufenden Verfahren sind Baufel-
der und die Art der Nutzung abweichend. Dennoch sind die Schalltechnischen Untersu-
chungen auf die derzeitige Zielstellung anwendbar. Die Immissionen der unterschiedlichen
Nutzungstypen (sonstiges Sondergebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet) werden, aufgrund
der getroffenen Festsetzungen, als Mischgebiet eingestuft.

Anlagenlarmeinwirkungen nach TA Larm

Im Tageszeitbereich wird der Richtwert fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) flachendeckend ein-
gehalten. Zudem ergeben sich keine Uberschreitungen der Richtwerte fiir kurzzeitige Ge-
rauschspitzen.

Eine Betrachtung des Nachtzeitbereichs ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da sich die
Betriebszeiten der Kfz-Werkstatt und der Tankstelle auf den Tageszeitbereich beschranken.
Fur die Feuerwehr und die Rettungswache sind ebenfalls nur die Regelbetriebszeiten im Ta-
geszeitbereich mafgeblich, da der Notfallbetrieb gemal Nummer 7.1 der TA Larm von einer
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen ausgeschlossen ist.

Aufgrund der Nutzung eines sonstigen Sondergebietes mit grof3flachigen Einzelhandel und
des eingeschrankten Gewerbegebiete, kann dieses negative Auswirkungen auf die benach-
barte Wohnnutzung innerhalb des angrenzenden Mischgebietes haben.

Aufgrund dessen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Larmimmissionen, welche von
der Nutzung des sonstigen Sondergebietes ausgehen kénnen, auf die Immissionsrichtwerte
(nach TA Larm) eines Mischgebietes von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts reduziert werden
mussen.

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet gemaR DIN 18005

Die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts werden im nérdlichen Bereich des Sondergebietes und des eingeschrankten Gewer-
begebietes, entlang der Wesenberger Chaussee, leicht Gberschritten. Da entlang der Wesen-
berger Chaussee keine schutzbediirftigen Nutzungen entstehen, sind die Nutzungsarten mit
dem vorherrschenden Larmpegel vereinbar. (siehe Abbildung 2 und 3)

Die in der Rechtsprechung gefestigte Schwelle zur Gesundheitsgefadhrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts wird im gesamten Geltungsbereich des B-Plans unterschritten.

Im Bereich des Mischgebietes (MI) werden die Larmpegelwerte von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts komplett eingehalten.
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Abbildung 2; Isophonenkarte in 5 m liber Geldnde, tags 06:00 bis 22:00 (Schallschutzgutachten Hoffmann Leichter
2020)
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Abbildung 3; Isophonenkarte in 5 m tiber Geldnde, nachts 22:00 bis 06:00 Uhr (Schallschutzgutachten Hoffmann
Leichter 2020)

N:\2019B055-Mirow\Kaufhaus Stolz\20\Entwurf Begruendung_formatiert.docx 35



Stadt Mirow
Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee”

4.2 Geruchsimmission

In einem Abstand von ca. 250 m zum Plangebiet befindet sich die Biogasanlage Mirow. Im
Laufe des Verfahrens wurde gepriift ob eine Geruchsbelastigung von diesem Emittenten aus-
geht. Hierzu dienten die Erkenntnisse aus den ,Hinweise zur Genehmigung und Uberwachung
von Biogasanlagen in Mecklenburg-Vorpommern, Anforderungen zur Vermeidung und Ver-
minderung von Gerlichen, Larm und sonstigen Emissionen, Vorsorge vor sonstigen Gefahren
und Zustandigkeiten“ durch den Erlass des Ministeriums fir Wirtschaft, Bau und Tourismus
vom 30.09.2009, zuletzt gedndert am 20.12.2013. Unter dem Punkt 4.1 (2) wird dort beschrie-
ben, dass bei einer Feuerungswarmeleistung einer Biogasanlage von 1 bis 2 Megawatt der
Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung Dritter, im Sinne der TA Luft, aulerhalb von
Industriegebieten, mindestens 150 Meter betragen muss.

Die 2 Bioheizkraftwerke der Biogasanlage Mirow haben, nach Angaben der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 01/2010 ,Biogasanlage Mirow“ It. Punkt 3 eine
elektrische Leistung von 835 kW und 255 kW. Welche zusammen eine Leistung von 1,9 Me-
gawatt haben. Somit ist der Abstand der geplanten Entwicklung des Mischgebietes fur den
Bebauungsplan Nr. 01/20 ,Am der Wesenberger Chaussee* eingehalten, da sich dieser ober-
halb des zulassigen Mindestabstandes befindet. Zum derzeitigen Stand muss daraus folgend
kein Luft- bzw. Geruchsgutachten erstellt werden. Dieses Rechercheergebnis ist im Laufe des
Verfahrens mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

5 FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes des Bebauungsplans 01/20 ,An der Wesenberger
Chaussee” umfasst eine Flache von ca. 22.467 m? und ist im Flachennutzungsplan als Ge-
werbegebiet ausgewiesen.

Gesamtes Plangebiet Bestand B-Plan 01/2020
Gewerbegebiet 22.467 m? -
Eingeschranktes Gewerbegebiet - 4.267 m?
Sonstiges Sondergebiet Einzel- - 8.600 m?
handel

Mischgebiet - 7.955 m?
Verkehrsflache - 1.645 m?
Gesamt 22.467 m? 22.467 m?

6 HINWEISE FUR DIE WEITERFUHRENDE PLANUNG

Bodenschutz / Altlasten:

Sollte bei den Baumalnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill, ge-
werbliche Abfalle, Bauschutt, etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesit-
zer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Diese
Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverflllung verwendet werden.

Wenn weiterhin im Rahmen der BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen sollten bzw. Bo-
denmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, sind die nach § 7 Bundes-
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Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. I.S. 1554) zu be-
achten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial,
Ausgabe 5/1998) wird besonders hingewiesen. Dariiber hinaus ist das Umweltamt Mecklen-
burgische Seenplatte zu informieren.

Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen auf den Boden einzuwirken, haben sich
so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen, insbesondere bodenschadigende
Prozesse nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Die Flachenversiegelung ist auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

Wasserwirtschaft / Gewasserschutz:

Entsprechend dem Sorgfaltsgebot des § 5 WHG ist bei allen Vorhaben und MaRhahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewasser (Oberflachengewasser, Grundwasser) verbunden sein
kdénnen, die nach Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um Beeintrachtigungen si-
cher auszuschlieRen. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe in den Untergrund eindringen, die zu einer Beeintrachtigung des Oberflachengewas-
sers/ Grundwassers fihren kdnnten.

Bei Einbau einer Warmepumpe gilt: Geman § 33 des Wassergesetzes des Landes Mecklen-
burg- Vorpommern (LWaG) sind Erdaufschlliisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgi-
sche Seenplatte als Untere Wasserbehorde anzuzeigen. Fir Bohrungen, fiur das Einrichten
und den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen, Erdwarmesonden und -Kollektoren ist ein
separates wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Hierzu ist ein Antrag an die untere Was-
serbehorde zu stellen.

Kampfmittelbelastung:

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten des Bauherrn hingewiesen,
Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlielRen.
Dazu kann auch die Pflicht gehdren, Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung
des Baufeldes einzuholen. Die Einholung einer Kampfmittelbelastungsauskunft rechtzeitig vor
Baubeginn wird empfohlen.

Denkmalschutz

Gemal § 2 Abs. 5i.V.m. Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der Erdoberflache, in Gewassern
oder in Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte archaologische Fund-
statten und Bodenfunde geschiitzte Bodendenkmale. Aus archaologischer Sicht kann auch im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Entdeckung von archaologischen Fundstatten
gerechnet werden.

Wenn wahrend Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauer-
reste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste, Minzen u.a.) oder auffallige Bo-
denverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemaf § 11 Abs.1
und 2 Abs. 1 DSchG des Landes Mecklenburg — Vorpommern (DSchG M-V, vom 06.10.1998,
GVOBI.M-V 8. 383,392) unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzei-
gepflicht besteht gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten,
den Grundeigentumer oder zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind gemaf § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverandertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Telekommunikation
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
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Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG
so friih wie moglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Gesetzlich geschitzte Bdume

Die im Plangebiet befindlichen gesetzlich geschitzten Baume sind wahrend der Baumalinah-
men vor jedweder Beeintrachtigung zu schitzen.

Alle im Zusammenhang mit der BaumalRnahme anfallenden Arbeiten haben im Bereich des
Wourzelbereiches (Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m nach allen Seiten) bzw. im Bereich der ge-
ringsten Beeintrachtigung flir Baume zu erfolgen.

Die DIN 18920 ist beztiglich des Gehdlzschutzes bei der Bauausfihrung maf3gebend und ein-
zuhalten.

Baume sind entsprechend durch Einzaunung bzw. Stammschutz (Bohlenummantelung) vor
mechanischer Beschadigung durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgange zu
sichern.

Die nachfolgend aufgefuhrten Beeintrachtigungen im Wurzelbereich der vorhandenen Baume
sind zu unterlassen: Bodenauf- und -abtrage, Aufgrabungen, Bodenverdichtungen, (auch zeit-
weise) Lagerung von Erdaushub und Materialien, Parken von Fahrzeugen und Abstellen von
Baumaschinen, Eintrage von Schadstoffen sowie sdmtliche Malktnhahmen der Baustellenein-
richtung.

Wird bei den Bauarbeiten im oberirdischen Bauraum auf Astbereiche der Baumkronen getrof-
fen, sind Verletzungen an Asten grundsétzlich sofort fachgerecht zu versorgen. Jegliches Ab-
brechen und Abreiflen von Asten gilt es zu vermeiden. Die fiir die Herstellung der Baufreiheit
ggf. notwendigen Schnittmallnahmen im Fein- und Astbereich sind auf das absolut notwendige
Mindestmal® zu begrenzen und fachgerecht auszufiihren. Die Bestimmungen der aktuellen
ZTV-Baumpflege (zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Baum-
pflege) sind zu einzuhalten.

Bei frei gelegten Wurzeln sind Zeiten, in denen die Wurzeln nicht von dem raumlichen Substrat
umgeben sind, so kurz wie mdglich zu halten. Die Wurzeln sind wahrend dieser Zeit gegen
Austrocknung zu schitzen. Verletzte Wurzeln sind zur Foérderung der Kallusbildung nachzu-
schneiden (Durchtrennen von Abrissen, bei Rindenschirfung ggf. Kappung)

Bei Abbruch von gesetzlich geschiitzten Baumen ist ein Fallantrag bei der zustiandigen
Unteren Naturschutzbehorde "Mecklenburgische Seenplatte" zu stellen.

7 ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG (AFB)
7.1 Anlass und Zielstellung

Die Stadt beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01/20 der Stadt Mirow. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtskarte dar-
gestellt, der Vertragsbestandteil ist. Das Plangebiet umfasst die Flurstlcke 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9/1,
9/3, 11/1, 12, 13/1, 14/1, 31/8, 43/1, 44/1, 44/2 und 58/1 der Flur 14 der Gemarkung Mirow.

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01/20 ,An der Wesenberger Chaussee® ist,
die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes innerhalb eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 3
BauNVO. Zur Verbesserung und Verdichtung des Nahversorgungsnetzes im Stadtgebiet von
Mirow und zur Verbesserung der Versorgung des Einzugsbereiches des Grundzentrums
Mirow.

Zur Ansiedlung von Mitarbeitern soll, stidlich des Einzelhandelbetriebes, ein Mehrfamilienhaus
und Erweiterungsflachen fur kiinftige Gewerbeanlagen innerhalb eines Mischgebietes nach §
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6 BauNVO planungsrechtlich vorbereitet werden. Das Bestandsgebaude, der sich noch in Nut-
zung befindenden Lagerhalle, soll erhalten bleiben und sich innerhalb eines eingeschrankten
Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO einfiigen und planungsrechtlich gesichert werden.

Um die artenschutzrechtlichen Belange und die Anforderungen des Bundesnaturschutz-ge-
setzes (BNatSchG) sicherzustellen, wurde ein der vorliegende Artenschutzrechtliche Fachbei-
trag in Form einer Potenzialanalyse erstellt. Durch diesen soll festgestellt werden, ob streng
und besonders geschitzte Arten der Flora und Fauna durch das Vorhaben (potenziell) betrof-
fen sind und ob ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG vorliegt.

Die vorliegende Artenschutzrechtliche Potentialanalyse zu der geplanten BaumalRnahme ,An
der Wesenberger Chaussee” bildet somit die Grundlage flr die behdrdliche Prifung und die
naturschutzfachliche Genehmigung.

7.2 Grundlagen und Methodik
7.21 Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage zur Bewertung des Konfliktpotenzials, der oben beschriebenen Bau-
malinahme, bildet zum einen das BNatSchG sowie erganzend die MalRgabe des Artenschut-
zes auf Landesebene, beschrieben im Naturschutzgesetz Land Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG MV).

7.2.1.1 Definition planungsrelevanter Arten

Besonders geschitzte Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG:

- ,Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder Anhang B der Verordnung (EG) Nr.
338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 (iber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (ABI. L 61 vom 3.3.1997,
S.1,L 100 vom 17.4.1997, S. 72, L 298 vom 1.11.1997, S. 70, L 113 vom 27.4.20086,
S. 26), die zuletzt durch die Verordnung (EG) Nr. 709/2010 (ABI. L 212 vom 12.8.2010,
S. 1) geadndert worden ist, aufgefuhrt sind“ (BNatSchG)

- Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH — Richtlinie)

- Europaische Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie)

(Hierzu zahlen alle in Europa naturlich vorkommenden Vogelarten!)

- Tier- und Pflanzenarten, welche in der Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 BNatSchG

verzeichnet wurden.

Streng geschitzte Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG:

- Arten des Anhangs A der EG — Verordnung 338/97 (EG — Artenschutzverordnung)
- Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH - Richtlinie)
- besonders geschutzte Arten, die in einer Rechtsverordnung nach

§ 54 Abs. 2 BNatSchG aufgefihrt sind

Nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 b) aa) BNatSchG sind alle in Deutschland vorkommenden Fledermaus-
arten besonders geschitzte und gleichzeitig gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14 b) BNatSchG streng
geschitzte Arten. Fledermause fallen unter das besondere nationale und europaische Arten-
schutzrecht.
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Alle europaischen Vogelarten erlangen pauschal den Schutzstatus einer ,besonders geschitz-
ten Art* (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG). DarUber hinaus werden einige dieser Arten zugleich
als ,streng geschitzte Arten“ ausgewiesen (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG). Hierbei handelt
es sich um alle Vogelarten, die in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutz-
verordnung) oder Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung aufgefiihrt sind.

Alle einheimischen Amphibienarten stehen seit 1980 in Deutschland nach BNatSchG unter
Artenschutz, selbst wenn sie in ihrem Bestand nicht gefahrdet sind. Einige Arten zahlen laut
§ 7 Abs. 2 Nr. 14 b) BNatSchG zu den streng geschitzten Arten (BUND).

7.2.1.2 Europarechtliche Vorgaben

Der Artenschutz wird auf europaischer Ebene in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wild lebenden
Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH-Richtlinie (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)) sowie
in den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und
des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009 (Vogelschutz-
richtlinie (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7) verankert.

7.2.1.3 Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG
Vorschrift fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten

(1) Esist verboten,

Nr.1. wildlebenden Tiere der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu stéren,

Nr.2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wéhrend der Fortpflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

Nr.3  Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren

Nr.4  wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen
oder zu zerstéren

(5) Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behdrde durch-
gefuihrt werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maligabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buch-
stabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, europadische Vogelarten oder solche
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind,
liegt ein VerstoR gegen
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1. das Totungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und diese Be-
eintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3nah-
men nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1
nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderli-
chen MalRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer
Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstdérung und die Erhaltung
der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die ékologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen festgelegt werden. Fur
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte
Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
Verstold gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

7.2.1.4 Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG (§ 45 BNatSchG)

Ausnahmen; Ermachtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen

Bei Erflllung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG, kann die
nach Landesrecht zustdndige Behdrde von den Verboten des § 44 im Einzelfall Ausnahmen
zulassen, wenn die Voraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG wie folgt erfiillt sind:

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erhebli-

cher wirtschaftlicher Schédden,

zum Schutz der natlirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwel,

3. fir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwe-
cken dienende MalRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit einschliel3-
lich der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevélkerung, oder der mal3geblich
glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des (iberwiegenden &ffentlichen Interesses ein-
schliel3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

N

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind
und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht
Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthalt. Artikel
16 Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Absatz 2 der Richtlinie 2009/147/EG sind
zu beachten.
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7.2.1.5 Befreiungen gem. § 67 BNatschG

Von den Verboten des § 44 kann auf Antrag bei der Naturschutzbehdrde eine Befreiung ge-
wahrt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumutbaren Be-
lastung fiihren wirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden.

7.2.1.6 Methodik des Artenschutzfachbeitrages

Die angewandte Methodik lehnt sich im Wesentlichen an die Hinweise zu den artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 auf der Ebene der Bauleitplanung (LUNG vom
02.07.2012) sowie der Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern (Blro Froelich &
Sprobeck Potsdam Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (20.09.2010)) an.

Um nicht die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit zu verlie-
ren, muss die Stadt bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten, ob die
vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen
lassen kdnnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdglich erscheinen Iasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaRnahmen bzw. ihre mittelbaren bau-
anlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in
den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten Arten sich Gberschneiden.

Im vorliegenden Artenschutzfachbeitrag wurden auf Grund von Verbreitungskarten und Le-
bensraumansprichen alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie ermittelt, die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen.

Fur die verbleibenden Arten, die beeintrachtigt werden kénnten, wurde geprift, ob die geplan-
ten Vorhaben bzw. die diese Vorhaben vorbereitenden Handlungen geeignet sind, diesen Ar-
ten gegenuber Verbotstatbestande auszulésen.

Innerhalb der Konfliktanalyse wird daher ermittelt, inwieweit die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG durch bau-, anlage- und betriebsbedingten Prozesse eines Vorhabens ge-
genuber der ermittelten Arten eintreffen kénnen. Hierbei werden zu realisierende Vermei-
dungsmafnahmen sowie ErhaltungsmalRnahmen naher erlautert.

Das Ziel dieses Fachbeitrages ist die Ermittlung und Darstellung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG, die durch die geplante Bau-
tatigkeit erflllt werden kénnen und ggf. die Prifung der naturschutzrechtlichen Voraussetzun-
gen flr eine Ausnahme von den Verboten gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Dazu erfolgt in dieser artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zunachst eine Relevanzprii-
fung (Auswahl des zu prifenden Artenspektrums) sowie eine Potenzialanalyse Dabei werden
die Arten des Anhang IV der FFH-RL und die europarechtlich geschutzten Arten der EU-Vo-
gelschutzrichtlinie mit berlcksichtigt. Weiterflihrend wird anschliefiend im Rahmen einer Kon-
fliktanalyse gepruft, welche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
durch das Vorhaben erflillt werden kdénnen. Hierbei werden u.a. bau-, anlage- oder betriebs-
bedingten Wirkfaktoren in Augenschein genommen. AbschlieRend werden die naturschutz-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung einer Ausnahmegenehmigung von Verboten
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG geprift (Priifung der Ausnahmetatbesténde) und ggf. Vermei-
dungs- und SchutzmalRnahmen ausgewiesen.
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7.2.2 Datengrundlage

Fur die Erarbeitung des Artenschutzfachbeitrages wurden folgende Daten und Unterlagen zu
Grunde gelegt:

Vor-Ort-Begehung am 02.06.2021, Sichtung des Gebietes und der vorhandenen Ha-
bitate

Messtischblattanalyse bezogen auf den MTBQ 2742 mit dem Atlas Deutscher Brutvo-
gelarten Uberpruft

Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes flir Umwelt Natur-
schutz und Geologie

GAIA-MVprofessional des Landesamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpom-
mern

Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 auf der
Ebene der Bauleitplanung (Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
vom 02.07.2012)

Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern (Buro Froelich & Sprobeck Pots-
dam und das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (20.09.2010)
Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Einhaltung der natlirlichen Lebensraume sowie
der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom vom 21. Mai 1992

Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und des Rates lber die Erhal-
tung der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist"
Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 23.Februar 2010
letzte beriicksichtigte Anderung: § 12 geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018

Angaben zu den in Mecklenburg-Vorpommern heimischen Vogelarten vom LUNG in
der Fassung vom 08. November 2016

Nationaler Bericht gemag Art. 17 FFH-Richtlinie des Bundesamtes fiir Naturschutz
(2013)

7.3 Relevanzprifung und Potenzialanalyse

7.31

Datenerhebung

Der Bearbeitungszeitraum des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages in Form ei-
ner Potenzialanalyse fand innerhalb der Hauptaktiva der planungsrelevanten Arten statt. Um
eine umfangreiche artenschutzrechtliche Betrachtung zu gewahrleisten, wurde im Rahmen ei-
ner Gebietsbegehung eine Potenzialabschatzung durchgefiihrt.

So wurde auch das potenzielle Vorkommen nicht verzeichneter/ kartierter Arten auf Grund von
vorherrschenden Habitaten und vorhandenen Strukturen (Lebensraumrequisiten) miteinbezo-
gen. Ein Augenmerk lag dabei u.a. auf die folgenden bedeutsamen Gegebenheiten:

Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Augenscheinlich auffallige Habitatbdume (Altbaumbestand, Héhlenbdume)
Vorhandensein von Besonderheiten an dem Rickbauobjekt

Vorhandensein von Eiablage- und Sonnenplatzen sowie Versteckmdglichkeiten
Vorhandensein linearer Grenzstrukturen (Waldrandbereiche, Sdume)
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¢ Vorhandensein von u.a. Altholzinseln, Totholz, Reisighaufen, Steinriegel, Hecken, B6-

schungsstrukturen, Ruderalfluren mit Hochgrasern (abgetrocknete Vegetation)
¢ Vorhandensein von potentiellen Leitstrukturen
¢ Vorhandensein von potentiellen Laichgewassern und sonstiger Gewasserstrukturen
¢ Vorhandensein von potentiellen Aufenthaltsgewassern
o Wasserfihrung von Gewassern

Die Gebietsbegehung erfolgte innerhalb der Hauptaktiva relevanter Arten am 08.06.2020 ent-
lang und innerhalb des unmittelbaren Vorhabenbereich, der BE-Flachen und Zuwegungen.

7.3.2 Bestandserfassung und Relevanzpriifung

Die folgende Auflistung (Tabelle 1) enthalt die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tier-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Die Arten, welche auf Grund lhrer Lebensweise po-
tenziell im Plangebiet vorkommen kdnnten, sind fett dargestellt. (Relevanzprifung)

Tabelle 1 In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,streng geschitzte®

zen und Tierarten

Pflan-

*

Gruppe wiss. Arthame dt. Arthame Lebensraum ja/nein
Gefalpflanzen | Angelica palustris Sumpf-Engelwurz nasse, nahrstoffreiche Wiesen nein
Gefalpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich | Stillgewéasser nein
Gefalpflanzen | Cypripedium calceo- | Frauenschuh Laubwald nein
lus
Gefalpflanzen | Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte Sandmagerrasen nein
Gefalipflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Niedermoor nein
Torf-Glanzkraus
Gefalpflanzen | Luronium natans Schwimmendes Gewasser nein
Froschkraut
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke | Simpfe/ Pflanzenrei. Gewasser nein
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel Feuchte Lebensrdume, gut ausge- | nein
pragte Streuschicht
Libellen Aeshna viridis Griune Mosaikjungfer Gewasser nein
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer Béache nein
Libellen Leucorrhinia albi- | Ostliche Moosjungfer Teiche nein
frons
Libellen Leucorrhinia caudalis | Zierliche Moosjungfer Teiche nein
Libellen Leucorrhinia pectora- | Gro3e Moosjungfer Hoch/ Zwischenmoor nein
lis
Libellen Sympecma paedisca | Sibirische Winterlibelle Gewasser nein
Kafer Cerambyx cerdo Heldbock Alteichen Uber 80 Jahre nein
Kéfer Dytiscus latissimus | Breitrand Stehende Gewésser nein
Kafer Graphoderus biline- | Schmalbindiger Gewasser nein
atus Breitflligel-Tauchkafer
Kafer Osmoderma ere- | Eremit, Juchtenkafer Wailder/ Mulmbaume ja
mita
Falter Lycaena dispar GroRer Feuerfalter Moore/ Feuchtwiesen nein
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuchtwiesen/ Quellwiesen nein
Feuerfalter
Falter Proserpinus Nachtkerzenschwarmer Trockene Gebiete/ Wald nein
proserpina
Fische Acipenser sturio Europaischer Stor Gewasser nein
Lurche Bombina Rotbauchunke Gewasser/ Wald nein
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote Sand/ Steinbriche nein**
Lurche Bufo viridis Wechselkrote Sand/ Lehmgebiete nein**
Lurche Hyla arborea Laubfrosch Heck./Geblisch/Waldran./Feuchtge. | nein**
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*

Gruppe wiss. Arthame dt. Arthame Lebensraum ja/nein
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrote Sand/ Lehmgebiete ja
Lurche Rana arvalis Moorfrosch Moore/ Feuchtgebiete Ja
Lurche Rana dalmatina Springfrosch Wald/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch Wald/ Moore nein
Lurche Triturus cristatus Kammmolch Gewasser nein
Kriechtiere Coronella austriaca | Schlingnatter Trockenstandorte/ Felsen nein
Kriechtiere Emys orbicularis Europaische Gewasser/ Gewassernahe nein
Sumpfschildkréte
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse Hecken/Gebiische/Wald ja
Meeressauger | Phocoena phocoena | Schweinswal Ostsee nein
Fledermause Barbastella barbas- | Mopsfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungsbe- | nein
tellus reich
Fledermause Eptesicus nilssonii Nordfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungsbe- | nein**
reich
Fledermduse |Eptesicus seroti- | Breitfliigelfledermaus Kulturlandschaft/Wald/ Siedlungs- | ja
nus bereich
Fledermause Myotis brandtii Grof3e Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Gewasser nein
Fledermause Myotis dasycneme Teichfledermaus Gewasser/ Wald nein
Fledermduse | Myotis daubentonii | Wasserfledermaus Gewasser/ Wald Ja
Fledermause Myotis myotis Grofes Mausohr Wald nein
Fledermause Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsbereich nein**
Fledermause | Myotis nattereri Fransenfledermaus Kulturlandschaft/ Wald ja
Fledermause Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Wald nein
Fledermause | Nyctalus noctula GroRer Abendsegler Gewadsser/ Wald/ Siedlungsbereich | ja
Fledermause | Pipistrellus Rauhhautfledermaus Gewasser/ Wald ja
nathusii
Fledermduse | Pipistrellus pi- | Zwergfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
pistrellus
Fledermduse | Pipistrellus pygma- | Miickenfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja
eus
Fledermduse | Plecotus auritus Braunes Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet | ja
Fledermause Plecotus austriacus | Graues Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein**
Fledermause Vespertilio murinus | Zweifarbfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein
Lands&uger Canis lupus Wolf Wald/ Kulturlandschaft nein
Landsauger Castor fiber Biber Gewasser nein
Landsauger Lutra lutra Fischotter Gewasser/ Land Ja
Landsauger Muscardinus  avel- | Haselmaus Mischwalder mit Buche/ Hasel nein
lanariu

*

aufgrund des Lebensraumes oder des Aktionsradius potenzielles Vorkommen im Untersuchungsgebiet (BfN)

* Ausschluss des Vorkommens der Art aufgrund des Leitfaden zum Artenschutz in M-V (FROELICH & SPORBECK 2010)

S.36 Absatz Punkt 2 i. V. m. 3. Nationaler Bericht gemaR Art. 17 FFH-Richtlinie des Bundesamtes fiir Naturschutz (2013)

Die Uberwiegende Mehrzahl der geschitzten Arten ist fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht relevant. Die Betroffenheit der gelisteten Fledermausarten wurden u.a. mit
Hilfe des FFH-Handbuchs des BfN und unter zu Hilfenahme von umweltplanerischen Erfah-
rungswerten bestimmt. Aufgrund der Lebensraumanspriche kdnnen innerhalb des Plangebie-
tes das Vorkommen verschiedener, jagender Fledermausarten und Europaische Vogelarten
nicht ausgeschlossen werden.
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7.3.3 Vor-Ort-Begehung und Potenzialanalyse
7.3.3.1 Fledermause

Fir die Datenerhebung sowie Analyse zum Vorkommen von Fledermausen wurden im Vorfeld,
u.a. zur Grundlagenermittlung, Luftbildanalysen des Untersuchungsgebietes durchgefihrt.

Die Untersuchungsflache ist dabei auf das unmittelbare Umfeld des Geltungsbereichs be-
grenzt worden. Die Eingrenzung erfolgte auf Basis des Eingriff-Umfangs in Bezug auf das B-
Plangebiet. Basierend auf der Annahme, dass Fledermause einen Raumanspruch von durch-
schnittlich 3-8 km im Umkreis ihres Quartieres besitzen, kann bereits in Vorfeld angenommen
werden, dass den Fledermdusen genug Ausweichmoglichkeiten in Bezug auf die Baumal3-
nahme zur Verfigung stehen.

Bei der Vor-Ort-Begehung erfolgten daher eine Begutachtung der potenziellen Jagdhabitate
sowie eine selektive Betrachtung angrenzender Baum- und Gehdlzbestande auf das Vorhan-
densein potenzieller Fledermausquartiere. Potenzielle Fledermausquartiere konnten nicht
festgestellt werden.

7.3.3.2 Sonstige Saugetiere

Weiterhin wurde wahrend der Begehungen und Kartierungen auf weitere planungsrelevante
Saugetierarten geachtet, bspw. durch Lebendbeobachtungen, Totfunde oder Aufnahme von
Trittsiegeln, Spuren.

7.3.3.3 Avifauna

Zur Einschatzung der potentiell vorkommenden Brutvogelarten erfolgte im Rahmen der Orts-
begehung am 02.06.2021 eine Untersuchung auf Strukturen und Lebensraumrequisiten, die
den potenziellen Praferenzen der Artengruppe Avifauna unterliegen. Die Nachweisfiihrung er-
folgte mittels Sichtbeobachtung mit Hilfe des Feldstechers und Verhdren. Weiterhin wurden
vorhandene Unterlagen bzgl. der Vogel-Vorkommen und Rast- und Wintervogel-Vorkommen
im Gebiet ausgewertet. Die Untersuchung erfolgte innerhalb der Brutzeit und verstarkten Ak-
tiva europaischer Vogelarten. Potenziell betroffene Brutstatten konnten nicht nachgewiesen
werden.

7.3.3.4 Amphibien

Aufgrund des Fehlens von dauerhaften oder temporaren Gewassern (Stillgewasser und klei-
nen Bachen) innerhalb des Eingriffsbereichs ist die Betroffenheit dieser Arten sicher auszu-
schliefen und wurde im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags nicht
weitergehend untersucht.

7.3.3.5 Reptilien

Es wurde im Rahmen zweier Ortsbegehungen am 08.06.2020 und 02.06.2021 auch auf Struk-
turen und Lebensraumrequisiten geachtet die der potentiellen Praferenz der Artengruppe Rep-
tilien unterliegen. So wurde speziell auf die Ausstattung des UG mit Ruderal- und Hochstau-
denfluren, Vegetationsdeckung und Beschattung durch eventuelle Gehodlzbestande sowie auf
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Auflagen und Requisiten, wie Holz- und Steinhaufen geachtet. Das Gebiet wurde langsam
abgeschritten. Als Ergebnis der Untersuchung konnte bei jedem Termin ein Mannchen der
Zauneidechse fotodokumentarisch im Geltungsbereich nachgewiesen werden.

7.4 Konfliktanalyse
7.4.1 Wirkfaktoren des Vorhabens

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich unter Beachtung der Angaben aus der Baube-
schreibung nachfolgend dargelegte potenzielle negative Wirkfaktoren.

7.4.1.1 Baubedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich u. a. durch die temporare bauzeitlich bedingte Flachen-
inanspruchnahme definieren. Darunter fallen die Baustelleneinrichtungsflachen, die Baustel-
lenzufahrt, Bau- und Arbeitsbereiche sowie Lagerplatze. Hier kénnen durch die auszufiihren-
den Arbeiten sowie im Zuge der Vorarbeiten (Baufeldfreimachung) unter Umstanden bedeu-
tende Strukturen und Lebensstatten besonders und streng geschiitzter Arten kurz- und mittel-
fristig beeintrachtigt, beschadigt oder zerstort werden. Die Beeintrachtigungen sind durch die
unten ausgewiesenen Malinahmen zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Kollisions-/ Tétungsgefahr

Es besteht die Gefahr der Kollision von Tieren mit Baufahrzeugen im Bereich von Lebensstat-
ten. Auf Grund der Lage wird diese jedoch als gering eingestuft. Die Kollissions- und Tétungs-
gefahr bezieht sich in diesem Fall lediglich auf die Zuwegung und das Baufeld. bie Auslésung
eines Verbotstatbestandes lasst sich durch die unten ausgeschriebenen MaRnahmen vermei-
den.

Barrierewirkung/ Zerschneidung

Baubedingte bzw. bauzeitliche Barrierewirkungen oder Zerschneidungen von Lebensstatten/
Biotopverbunde und Wanderouten die zur genetischen Verarmung oder der Behinderung der
Ausbreitung von Arten flhren, sind aufgrund der zeitlichen sowie lokalen Begrenzung der ge-
planten Bautatigkeit nicht zu erwarten.

Larmimmissionen

Durch die Bauausfihrung kann es im Nahbereich des Arbeitsbereiches durch bauzeitlich be-
grenzte Larmimmissionen zu einer temporaren Verschiebung des faunistischen Arteninven-
tars kommen, welche sich nach Abschluss der larmintensiven Arbeiten wieder in den urspring-
lichen Zustand einstellen kann. Eine erhéhte Stérungsempfindlichkeit ist neben einigen Grol3-
vogelarten auch bei Fledermausarten anzunehmen. Da die Arbeiten vorwiegend tagsiber
stattfinden sollen und im Bestand schon eine dauerhafte Larmbelastung durch die Bundes-
stral’e vorhanden ist, ist die Betroffenheit bei Fledermausen und Avifauna durch Larmimmis-
sionen als nahezu ausgeschlossen anzunehmen.

Optische Stérungen

Die Lage der BaumalRnahme befindet sich in einer agrarisch gepragten Kulturlandschaft. Die
an das Plangebiet angrenzende Bahntrasse der Mecklenburgischen Kleinseenbahn und die
durch das UG filhrende Bundesstralie sind als Stérungsfaktoren im Bestand anzusehen.
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Trotz dessen sind mit der geplanten Bautatigkeit der Einsatz von Maschinentechnik und Ge-
raten sowie die kurzzeitig erhdhte anthropogene Prasenz im Untersuchungsgebiet verbunden,
die durchaus als optische Storreize auf Arten wirken kdnnen. Dies kann zur temporaren Ver-
schiebung des faunistischen Arteninventars fiihren, welche sich nach Abschluss der geplanten
Arbeiten jedoch wieder in den urspringlichen Zustand einstellen kann.

7.4.1.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Entfallt.

7.41.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Entfallt.

7.4.1.4 Zusammenfassung Wirkfaktoren

Tab. 02: Zusammenfassung Wirkfaktoren

Wirkfaktoren Wirkintensitit ::;mﬁe"e Artengrup-
Flacheninanspruchnahme mittel Reptilien
Kollisions-/ Tétungsgefahr gering Rept|llenl Avifauna,
. Fledermause
Baubedingte
Wirkfaktoren Barrierewirkung/ Zerschneidung | ausgeschlossen | /
Larmimmissionen gering Avifauna
Optische Stérungen gering Fledermause, Avifauna
Anlagebedingte .
Wirkfaktoren Entfallt
Betriebsbedingte R
Wirkfaktoren Entfallt
* Wirkintensitét: hoch / mittel / gering

7.4.2 Auswirkungen des Vorhabens auf die Artengruppen
7.4.2.1 Saugetiere

Fledermduse

Insofern das gesetzlich zuldssige Zeitintervall gem. § 39 BNatSchG fur die BaumalRnahme
inkl. Baufeldfreimachung eingehalten wird, kann das Eintreten des Verbotstatbestand § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG weitestgehend vermieden werden. Durch das von den Fledermdusen
zur Orientierung genutzte Echolot sind diese in der Lage Baustellenfahrzeugen zu verorten
und auszuweichen. Das Plangebiet kann somit auch wahrend der Bauphase als z.B. Jagdha-
bitat genutzt oder Uberflogen werden, ohne dass Fledermause durch Tétung oder Verletzung
gefahrdet waren. Eine andauernde und nachhaltige Beeintrachtigung und De-zimierung des
Reproduktionserfolges und eine Beeintrachtigung der lokalen Population sind unter den be-
schriebenen Punkten nicht zu erwarten.
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Saugetiere (Sonstige)
(Fischotter erganzen, aufgrund Wanderungsaktivitaten)

Fischotter:

Fischotter sind in Mecklenburg-Vorpommern flachendeckend verbreitet. Die Art bevorzugt na-
turnahe und natirliche, stérungsarme Ufer von Seen und maandrierende Flisse mit langen
Uferlinien, der Wechsel zwischen verschiedenen Gewassern kann auch Uber einen langeren
Landweg erfolgen.

Im Rahmen des AFB fir das Vorhaben B 198 Ortsumgehung Mirow Westabschnitt wurden
durch Erfassungen Nachweise fur Fischotter am Mirower Kanal sowie am Graben L 03 er-
bracht (BEHL 2012, PLAN AKZENT Rostock 2018). Im Umkreis des Vorhabens ,Wesenberger
Chaussee” befinden sich zwar mit dem Egelpohl und dem Graben Z 036 ebenfalls Oberfla-
chengewasser. Die Ausstattung und Ausdehnung des Gewassersystems im Umkreis des Vor-
habens bieten jedoch nicht die Habitatvernetzung und GroRraumigkeit wie im weiter &stlich
gelegenen Verbreitungsschwerpunkt Mirower Kanal mit anschlieRendem Grabensystem. Im
Untersuchungsraum befinden sich keine potenziellen Fortpflanzungs- oder Aufzuchtstatten.
Die Nutzung der Vorhabenflache durch den Fischotter als Streifgebiet ist aufgrund fehlender
geeigneter Gewasserbiotope als unwahrscheinlich zu bewerten.

Eine essenzielle Funktion der Untersuchungsflache als Wanderkorridor zwischen Teilhabita-
ten kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Durch das Vorhaben kommt
es daher zu keiner Zerschneidung von Migrationskorridoren. Die Art ist Giberwiegend damme-
rungs- und nachtaktiv, es kann daher eine hohere Empfindlichkeit gegenuber Lichtemissionen
unterstellt werden. Fischotter werden daher Stra3en und Siedlungsbereiche eher meiden. Eine
potenzielle Beeintrachtigung durch die Stérwirkungen der Baustelle hat héchstens eine Ver-
gramung der Art in stérungsarme Bereiche zur Folge. Die VermeidungsmafRnahme Bauzeitre-
gelung zum Schutz der Fledermause verhindert ebenfalls Stérungen potenziell wandernder
Fischotter. Beeintrachtigungen der lokalen Population sowie das Eintreten der Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG kénnen damit ausgeschlossen werden.

7.4.2.2 Avifauna

Im Rahmen des Bauvorhabens kommt es zu einer Gehdlzbeseitigung (Vegetations-riick-
schnitt) und Abbruch von Baumen und somit zu einem Totalverlust von potenziellen Habi-
tatstrukturen (Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Es kann des Weiteren durch die Bautatigkeiten im Nahbereich des Arbeitsbereiches aufgrund
bauzeitlich sehr begrenzter Larm- und Lichtimmissionen zu einer temporaren Verschiebung
des avifaunistischen Arteninventars kommen, welche sich nach Abschluss der Arbeiten, wie-
der in den urspriinglichen Zustand einstellen kann. Auf Grund der 6értlichen Situation ist dieser
Fall jedoch als geringwertig einzustufen, da bereits das Umfeld (Bundesstral3e, intensive Ag-
rarwirtschaft, Bahntrasse, Feuerwehr) von erheblicher Stérung gepragt ist.

Mit einer zusatzlichen Barrierewirkung wird nicht gerechnet. Das Bauvorhaben kann vor allem
bei stérungsempfindlichen Vogelarten zu einer Verdrangung bzw. Scheuchwirkung fihren.
Das Kollisionsrisiko von Végeln mit Baufahrzeugen wird jedoch als gering eingestuft. Ein Ein-
treten des Verbotstatbestands nach §44 BNatSchG ist in diesem Sachverhalt entsprechend
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nicht anzunehmen. Eine andauernde, nachhaltige Beeintrachtigung und Dezimierung des Re-
produktionserfolges sowie eine Beeintrachtigung der lokalen Population sind unter den be-
schriebenen Punkten und fur alle Arten der Avifauna ausgeschlossen.

7.4.2.3 Amphibien

Anlasslich der vorbezeichneten Lage und 6rtlichen Gegebenheiten (Ausbreitungsbarriere) und
den fehlenden Lebensraumrequisiten im Wirkbereich ist eine Beeintrachtigung der Arten-
gruppe als ausgeschlossen anzunehmen.

7.4.2.4 Reptilien

Durch das geplante Bauvorhaben (bauzeitliche Nutzung umliegender Ruderalfluren) kommt
es zu einer Beeintrachtigung der von Reptilien, im Speziellen der Zauneidechse, bevorzugten
Lebensraumen. Eine Betroffenheit der Artengruppe kann somit nicht ausgeschlossen werden,
insofern keine geeigneten MalRnahmen ergriffen werden. Hierbei ware ohne Umsetzung ge-
eigneter Malknahmen auch eine Toétung, Verletzung von Einzelindividuen der anwesenden
Reptilienarten im Habitat als potentiell anzunehmen (Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG).

Eine andauernde, nachhaltige Beeintrachtigung und Dezimierung des Reproduktionserfolges
sowie eine Beeintrachtigung der lokalen Population sind unter Beachtung nachfolgend be-
schriebener Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen jedoch ausgeschlossen.

7.4.3 Relevante Verbotstatbestande und Konflikte

Nach Auswertung der Relevanzprifung ergeben sich nachfolgend aufgelistete Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG und Konflikte, insofern keine Vermeidungs- und SchutzmaR-
nahmen durchgefiihrt werden.

Verbotstatbestinde

Tab. 03: Verbotstatbestande

Verbotstatbestand
nach BNatSchG

Art der Verwirklichung betroffene Artengruppe

- Tétung oder Verletzung von anwe- | Reptilien
senden Tieren bei der Baufeldfrei-
machung

- Totung oder Verletzung von anwe- | Reptilien
senden Tieren bei der Durchfih-
rung der Bautatigkeiten

§44 Abs. 1 Nr. 1

- Stérung von anwesenden Tieren Avifauna, Fledermause, Repti-
§44 Abs. 1 Nr. 2 durch die Bautatigkeiten lien

- Beseitigung von Fortpflanzungs- Reptilien
8§44 Abs. 1 Nr. 3 und Ruhestéatten durch die Baufeld-

freimachung

N:\2019B055-Mirow\Kaufhaus Stolz\20\Entwurf Begruendung_formatiert.docx 50



Stadt Mirow
Bebauungsplan Nr. 01/2020 ,An der Wesenberger Chaussee*

Konflikte

K1 Verlust und temporére Beeintrachtigung von Habitaten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und mit den geplanten Bautatigkeiten kommt es
im Vorhabengebiet zu einer temporaren Beeintrachtigung sowie zu einem dauerhaften Verlust
von potenzieller Habitatstrukturen. Die Habitatpotenziale beschreiben vorrangig potenzielle
Lebensstatten von Zauneidechsen und europaischen Vogelarten (Verbotstatbestand § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Der Verlust der Habitatstrukturen durch Uberbauung und Vegetationsentfernung kann jedoch
durch im Bestand vorhandene angrenzende Bahntrasse der Mecklenburgische Kleinseenbahn
und die im Umfeld vorhandenen Lebensraumrequisiten aufgefangen werden, sodass hier-
durch keine kompletten Potenziale von Brut-, Nahrungs- und Jagdhabitaten verloren gehen.
Somit sind diese in der Umgebung immer noch in ausreichendem Umfang vorhanden. Die zu
entfernenden Gehodlze bieten kein Potenzial fur Brutvogel, deren Niststatten Uber die Brutzeit
hinaus geschutzt sind. Die Entfernung der Strukturen stellt daher keinen kompensations- oder
genehmigungsbedurftigen Eingriff dar.

Daraus resultierend und gleichermalRen mit Beachtung der Einhaltung der ausgewiesenen
Vermeidungs- und SchutzmalRnahmen (Kap. 6) wird das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach § 44 BNatSchG vermieden.

K2 Tétung und Verletzung von vorkommenden Arten

Wahrend der Bauvorbereitung und der Bauausflihrung kann es u.a. durch den Einsatz von
Baumaschinen und den Arbeiten selbst potentiell zu Tétungen und Verletzungen von Reptilien
(insbesondere Zauneidechsen), Vogel- und Fledermausarten kommen, welches einem Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG entsprechen wirde. Es kénnen jedoch die
in Kapitel 6 angegebenen Vermeidungs- und SchutzmaflRnahmen bereits das Risiko der Ver-
letzung und Tétung vermeiden und vermindern, sodass mit Beachtung und Einhaltung derer
kein Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu erwarten ist.

K3 Larmimmissionen

Durch die Bauausfuhrung kann es nahe dem Arbeitsbereich durch bauzeitlich begrenzte Lar-
mimmissionen zu einer temporaren Verschiebung des faunistischen Arteninventars kommen.
Nach Abschluss der larmintensiven Arbeiten kann sich der urspriingliche Zustand jedoch wie-
der einstellen.

Bezuglich der Avifauna ist dessen ungeachtet anzunehmen, dass Arten, welche bereits in dem
anthropogen tUberformten Gebiet vorkommen, generell eine geringere Empfindlichkeit gegen-
Uber Larmimmissionen haben. Jedoch kdnnten baubedingte Larmimmissionen in den Dam-
merungsphasen der Sommermonate zu geringfiigigen Stérungen im Gebiet jagender Fleder-
mause fuhren. Eine andauernde und nachhaltige Beeintrachtigung und Dezimierung des Re-
produktionserfolges ist dagegen nicht zu erwartien. Ein Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG wird nicht ausgeldst.

K4 Optische Stérungen

Neben den zu erwartenden Larmimmissionen des Baubetriebes kénnen u.a. auch durch das
temporar verstarkte Vorkommen des Menschen, in sonst ruhigen Lagen und helles Arbeitslicht
in DaAmmerungsphasen, zu einer temporaren Verschiebung des Artenpotenzials oder zur St6-
rung im Gebiet jagender Fledermausarten und Verdrangung der angestammten Avifauna flih-
ren. Auf Grund der lokalen und zeitlich sehr begrenzten Auswirkungen wahrend der Bauphase
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kann daher in der Regel eine nachhaltige Stérung ausgeschlossen werden. Geeignete Ver-
meidungsmalnahmen wie die Einhaltung der Bauzeitenregelung sind anzustreben.

7.5 Vermeidungs-, Schutz- und ErsatzmaRnahmen

Unter Pkt. 6 sind alle MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der negativ auf das
Habitat und der Tiere wirkenden Faktoren (Wirkfaktoren) zu verstehen. Um einen mdglichst
geringen Schaden an Flora und Fauna zu verursachen, werden hier geeignete Malnahmen
aufgeflhrt, die dazu beitragen einzelnen Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG, hinsicht-
lich der zu betrachtenden Arten, nicht zu erfullen.

Wie im Folgenden dargestellt wird, ist es erforderlich, bestimmte Mallinahmen zeitlich schon
vor Beginn der geplanten Bautatigkeit und den dazugehdrigen BaumalRnahmen einzuordnen,
um fur die betroffenen Arten einen moglichst glinstigen Erhaltungszustand zu sichern. (CEF)

7.5.1 VermeidungsmaBfnahmen

Um einen moglichst geringen Schaden an Flora und Fauna zu verursachen, werden hier ge-
eignete MalRnahmen aufgefuhrt, die dazu beitragen, die einzelnen Verbotstatbestande des §
44 BNatSchG, hinsichtlich der zu betrachtenden Arten, nicht zu erflllen.

Vm-1 Bauzeitenregelung (Baufeldfreimachung)

Die Beseitigung von fur eine einmalige Brut genutzten Nestern kann ausgeschlossen werden,
wenn die Baufeldfreimachung auRerhalb der Hauptbrutzeit zwischen dem 30. September und
dem 1. Marz erfolgt.

Vm-2 Bauzeitenregelung (Tageszeitraum)

Es wird angestrebt die Ausfiihrung der Arbeiten in den Tageszeitraum einzuordnen, um Sté-
rungen durch kunstliche Lichtquellen und Baufahrzeugen auf die nachtaktive Fauna (z.B. Fle-
dermause, Fischotter) zu vermeiden.

Vm-3 Prasenzkontrolle vor Baubeginn

Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf wildlebende Tiere der besonders oder
streng geschutzten Arten (Vogel, Fledermduse, Hornissen) wird direkt vor Baubeginn eine
Kontrolle des Plangebietes sowie angrenzender Geholze im Untersuchungsraum durchge-
fuhrt. Die Arbeiten sind zu protokollieren und das Ergebnis der zustédndigen Behdrde zu Gber-
mitteln (UNB).

e Artengruppe Vogelarten:
Rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten ist durch fachkundiges Personal eine Kon-
trolle des Untersuchungsraums auf Brutvogelvorkommen vorzunehmen, Bei
Nachweisen von Avifauna oder Brut- und Niststatten sind umgehend Abstim-
mungen mit der entsprechenden Genehmigungsbehoérde durchzufliihren.

e Artengruppe Reptilien:
Rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten ist durch fachkundiges Personal eine Kon-
trolle des Untersuchungsraums auf Reptilienvorkommen vorzunehmen, Bei
Nachweisen von Individuen sind umgehend Abstimmungen mit der entspre-
chenden Genehmigungsbehdérde durchzufiihren.
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Vm-4 ReptilienschutzmaBnahmen:

Aufgrund der Eignung grol3er Teile der Vorhabenflache als Lebensraum fir die streng ge-
schitzte Art Zauneidechse Lacerta agilis wurde bei einem Vor-Ort-Termin am 14.10.2021 mit
der Unteren Naturschutzbehérde ein Flachen- und MaRnahmen-Konzept zur Vermeidung
des Eintretens der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erarbeitet. Alle aufgeliste-
ten MaRnahmen sind in Anwesenheit und nach Ricksprache mit einer 6kologischen Baube-
gleitung auszufiihren.

Bautabuflachen mit Bauzeitenregelung

Zum Schutz der im Winterquartier immobilen Tiere sind die als Winterquartier geeig-
neten Flachen vor den Bautatigkeiten durch Absperrband oder Bauzaun von den im
nordlichen Geltungsbereich méglichen Bautatigkeiten abzuschirmen.

Die abgeschirmten Bereiche durfen nicht berdumt und auch nicht als Lagerflachen fur
Baumaterialien genutzt werden.

Abfangen

Eine nicht als Winterquartier geeignete Kompensationsflache (im B-Plan Flache fiir die
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) im sudlichen Geltungsbereich wird in
der Zeit zwischen Oktober und Marz als Ersatzquartier mit Sommer- und Winterhabi-
taten hergerichtet. Je nach Witterung werden zwischen Marz und Mai die Tiere auf den
als Winterquartier geeigneten Flachen nach dem Verlassen der Winterquartiere abge-
fangen und in die im Winter eingerichtete Ersatzflache umgesiedelt. Fiir das Abfangen
ist eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Die Ersatzflache ist durch einen Rep-
tilienschutzzaun in Richtung der Bauflachen vor einem Abwandern der Tiere zu si-
chern.

CEF-MaRnahme Ersatzhabitate

Sobald die Umsiedelung der Tiere in die erste Kompensationsflache erfolgt ist, kann
das Anlegen der Ersatzquartiere in der zweiten vorgesehenen Flache fur die Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft erfolgen. Es sind Sommer- und Winterquartiere
zu entwickeln. Daflir sind die Betonplatten teilweise aufzunehmen und deren Bruch als
Steinhaufen wieder aufzusetzen. Die unter den Betonlatten vorhandenen Sandschich-
ten dienen den Tieren als grabbare Eiablageplatze.

Die Biotopvernetzung der neu entstehenden Lebensrdume ist durch die angrenzende
Gehdlzgruppe und die unmittelbar angrenzende Bahntrasse mit ihrem Schotterbett ge-
wahrleistet.

Vor der Wiederbesiedelung der neuen Kompensationsflachen ist ein Reptilienschutz-
zaun zu installieren, welcher gewahrleistet, dass die Tiere nicht in den Bereich der
Baustelle abwandern. Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und durch 1 bis
2-malige Mahd oder handische Entnahme von Gehdlzaufwuchs vor Verbuschung zu
schitzen. Die PflegemalRnahmen muissen in der Zeit zwischen Oktober und Marz er-
folgen.

Die genaue Lage der Ersatzquartiere ist vor der Baufeldfreimachung mit der zustandi-
gen UNB abzustimmen. Die MaRnahmen sind im Beisein eines kundigen Biologen zu
realisieren.
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Abbildung 4: schwarz: Geltungsbereich B-Plan, rosa: Absperrung der Baustelle vom Winterquartier der Zau-
neidechsen, griin: Herrichtung einer Kompensationsflache zwischen Oktober und Mérz als Sommer- und Winter-
quartier (Kartengrundlage Kartenportal LUNG M-V).
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Abbildung 5: schwarz: Geltungsbereich B-Plan, rot: Abfangen der Zauneidechsen nach dem Verlassen der Winter-
quartiere, orange Komp.-Flache 1: Einsetzen der gefangenen Tiere in hergerichtete Kompensationsflache orange
Komp.-Flache 2: Herrichten als Sommer- und Winterlebensraum nach dem Abfangen, rosa: Reptilienzaun als
Schutz vor Wiedereinwandern in die Baustelle, Funktion bis nach Realisierung aller Baumafinahmen gewahrleisten
(Kartengrundlage Kartenportal Umwelt M-V).

7.5.2 SchutzmaBnahmen

Die nachfolgend aufgefiihrte MaRnahme dient nicht primar der Vermeidung artenschutzrecht-
licher Konflikte, sondern besitzt zunachst lediglich allgemeine Bedeutung fiir die Minimierung
von Beeintrachtigungen der Pflanzen- und Tierwelt. Derartige MalRnahmen besitzen jedoch
Relevanz, seitdem durch das sog. Freiberg-Urteil des BVerwG vom 14. Juli 2011 klargestellt
wurde, dass die Legalausnahme des § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 fur Vorhaben, die nach Abar-
beiten der Eingriffsregelung bzw. der entsprechenden Vorschriften des BauGB zulassig sind,
nur dann zum Tragen kommt, wenn das Vorhaben als Ganzes den Vorschriften der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung genugt.

Vor diesem Hintergrund ist es fiir eine rechtssichere Planung empfehlenswert, im Rahmen der
Erarbeitung von Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen auch allgemeine Arten-
schutzmalnahmen zu bericksichtigen und die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaoglich-
keiten damit gleichsam weitgehend auszuschdpfen.
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FCS 1 Schutz besonders und streng geschiitzter Tierarten

Sollten wahrend der bauvorbereitenden Arbeiten Nist-, Brut- oder Wohnstatten der besonders
oder streng geschutzten Tierarten vorgefunden werden, sind die Arbeiten unverziglich zu un-
terbrechen und eine Abstimmung mit der oOrtlich zustandigen Naturschutzbehérde bzw. der
umweltfachlichen Baulberwachung durchzufihren. Der Sachverhalt und die Ergebnisse sind
der zustandigen Genehmigungsbehérde (UNB) anzuzeigen. Erst nach Freigabe durch die be-
nannten Personen dirfen die entsprechenden Arbeiten wiederaufgenommen werden.

7.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Entfallt.

7.6 Fazit

Um sicherzustellen, dass die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 01/20 ,,An der Wesenberger
Chaussee” nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstét, wurde geprtift, ob im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richt-
linie streng geschitzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstatten europaischer Vo-
gelarten vorkommen. Mit der vollumfanglichen Umsetzung aller angegeben MaRnahmen wird
das Eintreten nahezu aller potenziellen Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG, hinsichtlich
der betrachteten Arten ausgeschlossen. Das Plangebiet ist fir die Zauneidechse als Lebens-
raum geeignet. Um diesbezuglich nicht die artenschutzrechtlichen Verbotstat-bestande aus-
zulésen ist die Baufeldfreimachung der unbefestigten Flachen ausschliellich wahrend der
Winterruhe der Reptilien (im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.

Die zustandige Untere Naturschutzbehorde ist Gber den Baubeginn sowie genauen Zeitpunkt
der Baufeldfreimachung zu informieren und miteinzubeziehen. Unter diesen Voraussetzungen
sind die geplante Nutzung bzw. die diese Nutzung vorbereitenden Handlungen nicht geeignet,
den gegebenenfalls vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten und Reptilien gegentiber die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erflillen. Weitere typische Fall-konstellatio-
nen mit Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotsnormen im Rahmen der Bauleitpla-
nung wie z.B. die Beseitigung, Verkleinerung, Funktionsverlust von Gewassern oder kommen
im Plangebiet nicht vor.

Im Ergebnis der Priifung der Artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Stadt

Mirow festgestellt, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 und die damit ver-
bundenen MaBnahmen die Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfiillt.
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Anlage 1
Schallschutzgutachten der Firma Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH
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1 Aufgabenstellung

Die Stadt Mirow beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 02/19 »An der
Wesenberger Chaussee«. Innerhalb des Plangebiets sind Wohn- und Gewerbenutzungen sowie die
stadtebauliche Einordnung einer bestehenden Lagerhalle geplant. Das Plangebiet befindet sich im
Osten der Stadt Mirow und wird im Norden durch die Wesenberger Chaussee (B 198) begrenzt.
Siidlich des Plangebiets schliet sich zudem eine Bahntrasse der Deutschen Bahn AG an, welche
jedoch momentan nur durch die Kleinseenbahn der Hanseatischen Eisenbahn GmbH befahren
wird. Das Umfeld des Plangebiets ist im Norden und Osten von gewerblicher Nutzung gepragt.
Westlich befindet sich zudem ein Friedhof.

© HL | Kartengrundlage: www.openstreetmaps.org (CC-BY-SA)

Abbildung 1 Lage des Plangebiets

Im Rahmen des B-Planverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung durchzufiihren. Ziel ist
es, die Festsetzungsfahigkeit des B-Planentwurfs aus schalltechnischer Sicht nachzuweisen bzw.
herzustellen.
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2 Grundlagen

2.1 Rechtliche Grundlagen

2.1.1  TA Larm - ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm"

Die ,Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz” (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) [1] qilt fiir Anlagen, die als genehmigungsbe-
diirftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG [2]) unterliegen. Fiir die stidtebauliche Abwagung
ist zu tberpriifen, ob und wie die Richtwerte der TA Larm innerhalb des B-Plangebiets eingehalten
werden. Die Richtwerte missen dabei 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eingehalten werden, so-
dass passive SchallschutzmaBnahmen, z. B. in Form von Schallschutzfenstern nicht als alleinige
MaBnahme zur Konfliktbeseitigung in Betracht kommen. Es ist der Nachweis zu erbringen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die zu beurteilenden Anlagen eingehalten werden.
Diese sind nachfolgend in der Tabelle 1 aufgefihrt.

Tabelle 1 Immissionsrichtwerte der TA Larm
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 45 dB(A)

Die Beurteilungszeit wird tags mit 16 Stunden angesetzt und der Beurteilungspegel liber diese
Zeitspanne als Mittelungspegel berechnet. Bei der Beurteilung der Nacht nach TA Larm ist die
Nachtstunde mit dem héchsten Beurteilungspegel anzusetzen. Ein Vorhaben ist gemaB3 TA Larm
auch dann unzulassig, wenn vom Vorhaben kurzzeitige Gerduschspitzen ausgehen, die die Richt-
werte um mehr als 30 dB(A) tags oder 20 dB(A) nachts Gberschreiten.

2.1.2 DIN 18005 - »Schallschutz im Stidtebau«

Die DIN 18005 - ,Schallschutz im Stadtebau” [3] enthélt schalltechnische Orientierungswerte fiir
die stadtebauliche Planung. Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von Schall-
quellen sollen nach DIN 18005 wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu den
verschiedenen Arten von Gerduschquellen jeweils einzeln mit den Orientierungswerten verglichen
und nicht addiert werden. Im vorliegenden Fall sind die Immissionen des Verkehrslarms mafge-
bend, da die Anforderungen an den Schutz vor Gewerbeldrm bereits durch die TA Larm erfillt
werden. Die Orientierungswerte fiir Verkehrsldrm sind in der Tabelle 2 dargestellt. Es wird eine
Beurteilungszeit von 16 Stunden am Tag und 8 Stunden in der Nacht angesetzt und der Beurtei-
lungspegel tber diese Zeitspanne als Mittelungspegel berechnet.
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Tabelle 2 Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

2.1.3 DIN 4109 - »Schallschutz im Hochbau«

Die bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« [4] enthalt Verfahren zur
Ermittlung des gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaBes (R'W_ges) der AuBenbauteile auf der
Grundlage des maB3geblichen AuBenlarmpegels. Der maBgebliche AuBenlarmpegel wird aus einer
Addition der vorherrschenden Larmarten gebildet. Im vorliegenden Fall sind der Verkehrslarm und
der Gewerbelarm maBgeblich. Andere Larmarten treten nicht in vergleichbarem MafBe auf und
konnen daher vernachldssigt werden. Anhand der ermittelten AuBenlarmpegel erfolgt eine Er-
mittlung des gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaBes (R'W_ges) in Abhdngigkeit der mogli-
chen Raumarten. Das Bauschallddamm-MaB ergibt sich hierbei entsprechend der Formel

R =L

w,ges A~ "“Raumart "
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2.2  Plangrundlagen

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

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 02/2019 »An der Wesenberger Chaussee« der
Stadt Mirow im dwg-Format (Stand: Juli 2020)

Lage- und Héhenplan vom Vermessungsbiiro Dipl. Ing. Norbert Boerner (Stand:
17.06.2020)

Verkehrsmengenkarte des Landes Mecklenburg-Vorpommern fiir das Jahr 2015

Das durchschnittliche tigliche Verkehrsaufkommen (DTV) auf dem relevanten
Abschnitt der Wesenberger Chaussee betragt 4.629 Kfz/24h mit einem
Schwerverkehrsanteil von 119%.

Das Verkehrsaufkommen der GiirtelstraBe sowie der BahnhofstraBe zwischen
Wesenberger Chaussee und GiirtelstraBe werden als geringfiigig eingeschatzt.

Fahrplan der Hanseatischen Eisenbahn GmbH fiir die Kleinseenbahn der Linie
RB16 fiir die Strecke Neustrelitz - Mirow (gliltig 10.04. - 12.12.2020) mit
Stand vom 18. Marz 2020

GemaB dem Fahrplan wird die Strecke von 12 Ziigen pro Tag befahren. Ein
Nachtbetrieb der Zugstrecke findet dem Fahrplan nach nicht statt.

2.3 Erkenntnisse der Ortsbegehung

Am 16.09.2020 wurde eine Ortsbegehung im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt. Es konnten fol-

gende Erkenntnisse gewonnen werden:

Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf der Wesenberger Chaussee betrdgt 50 km/h.
Die Fahrbahn der Wesenberger Chaussee ist asphaltiert.
Es befinden sich keine Lichtsignalanlagen im Untersuchungsgebiet.

Die Offnungszeiten der OIL! Tankstelle sind montags bis sonntags von 06:00
bis 22:00 Uhr.

Die Fahrgassen der Rettungs- und Feuerwehrwache sind gepflastert.

Siidlich des Feuerwehrgebaudes befinden sich ca. 25 Pkw-Stellplatze.
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3 Emissionsberechnung
3.1 Anlagenlarm

Im Folgenden werden die Emissionsansatze fiir den Anlagenlarm im Umfeld des Plangebiets erlau-
tert. Die Lage der beriicksichtigten Schallquellen ist in Abbildung 2 dargestellt. Eine Ubersicht der
Anlagenschallquellen im Tageszeitverlauf befindet sich in Anlage 1.

p

Zeichenerklarung
- Hauptgebaude
El vorhandene Nebenanlage
| T, B-Plannr. 02119
D Baugrenze
Stralle
:l Tankstelle
- Tankstellendach
D Kfz-Werkstatt
Parkplatz Pkw
:1 Parkplatz Lkw
C] Ubungsbetrieb
D Rangierfahrten

Fahrlinie Pkw

% Heckpumpe FFw
*  Geratepriifung FFw
% Hochdruckreiniger FFw

Abbildung 2 Ubersicht Anlagenschallquellen
3.1.1  Tankstelle

Die Gerauschemissionen aus dem Betrieb einer Tankstelle setzen sich aus unterschiedlichen Ge-
rauschen zusammen. Die Dauer und Schallleistungspegel der einzelnen Vorgange werden der An-
lage 14 der Hessischen Tankstellenstudie [5] entnommen. Dementsprechend betragen die
Gerduschemissionen von Tankstellen mit einer Waschanlage tagsiiber 80,7 dB(A) je Kfz, welche
als Flachenschallquelle in 1,0 m Hohe tiber Geldnde modelliert werden. Die Nutzungsfrequenz der
Tankstelle wird ebenfalls anhand der Hessischen Tankstellenstudie angesetzt und betragt 42 Kun-
den je Stunde im Tageszeitbereich. Zudem werden kurzzeitige Gerduschspitzen von 103,7 dB(A)
fuir das SchlieBen einer Motorhaube beriicksichtigt.

3.1.2  Kfz-Werkstatt

Sudlich des Plangebiets befindet sich eine Kfz-Werkstatt. Zur Berlicksichtigung mdglicher Schal-
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lemissionen durch den Betrieb der Werkstatt wird eine Flachenschallquelle in 0,5 m Hohe Gber
Geléande mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 64 dB(A)/m2 von 06:00 bis 22:00
Uhr angesetzt. Dies entspricht gemiB dem Betriebstypenkatalog des Osterreichischen Umwelt-
bundesamtes [6] dem Betrieb einer Lagerhalle mit Kfz-Werkstatt bei gedffnetem Fenster sowie
schlechtem Wandddammma@.

3.1.3 Feuerwache

Unmittelbar ostlich des Plangebiets befindet sich die Feuerwache Mirow. Die Ausfahrt der Ein-
satzfahrzeuge erfolgt lber die Wesenberger Chaussee. Siidlich des Feuerwehrgebaudes befinden
sich ca. 25 Pkw-Stellplatze.

Grundsatzlich wird zwischen dem Regelbetrieb (Wartungsbetrieb, Ausbildungs- und Ubungsbe-
trieb) und dem Notfallbetrieb (Aus- und Einriicken der Einsatzfahrzeuge sowie die Alarmierung
der Feuerwehr (iber eine Lautsprechanlage) unterschieden. Bei den relevanten Gerduschemissio-
nen der Feuerwehr ist in erster Linie an Rettungseinsdtze und die dabei eingeschalteten Signal-
horner in Verbindung mit Blaulicht an den Fahrzeugen zu denken. Die schalltechnisch relevanten
Vorgdnge bei solchen Einsdtzen sind im vorliegenden Fall jedoch aufgrund der Gebaudeanordnung
der Feuerwehr zu vernachlassigen. Die Ausfahrt der Rettungsfahrzeuge erfolgt direkt an der We-
senberger Chaussee, sodass die zu erwartenden Schallemissionen durch die Gebadude der Feuer-
wehr abgeschirmt werden und nicht im relevanten MaBe auf das Plangebiet einwirken.
Unabhangig davon sollte grundsatzlich darauf geachtet werden, dass insbesondere Signalhorner
aus Riicksicht auf die Wohnbebauung nur dort zum Einsatz kommen, wo sie auch wirklich erfor-
derlich sind. Mdglicherweise kdnnen sie auf dem Grundstiick selbst zum Beispiel noch ausgeschal-
tet bleiben. Zusatzlich diirfen die Immissionsrichtwerte gemaB Nummer 7.1 der TA Larm [1]
tberschritten werden, soweit es zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ord-
nung oder zur Abwehr eines betrieblichen Notstandes erforderlich ist.

MaBgeblich fiir die Beurteilung des Anlagenlarms ist somit lediglich der Regelbetrieb bestehend
aus dem

Wartungsbetrieb

Ausbildungs- und Ubungsbetrieb

Pkw-Parkplatz fiir Privatfahrzeuge
Hinweis:

Es liegen fiir die Feuerwache keine konkreten Daten vor, sodass in Ermangelung von Informatio-
nen auf den Betrieb vergleichbarer Standorte zuriickgegriffen wird.
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Wartungsbetrieb

In der Regel erfolgt eine Geratepriifung innerhalb der Fahrzeughallen. Als Annahme zur sicheren
Seite wird dennoch eine Geratepriifung im AuBenbereich nordlich der Feuerwehrwache angesetzt.
Fiir die Geratepriifung wird der Betrieb von zwei Heckpumpen angenommen. Entsprechend den
Angaben eines vergleichbaren Gutachtens [7] wird fiir eine Heckpumpe eine Punktschallquelle mit
einem Schallleistungspegel von 111 dB(A) und einer Einwirkzeit von 5 Minuten pro Tag angesetzt.

Zur Berlicksichtigung mdglicher Gerduscheinwirkungen durch die Reinigung der Fahrzeuge wird
der Betrieb eines Hochdruckreinigers im stdlichen Bereich der Feuerwache angenommen. Gema0
der Hessischen Tankstellenstudie [5] wird eine Punktschallquelle mit einem Schallleistungspegel
von 96,6 dB(A) angesetzt. Es wird von einer tiglichen Einwirkzeit von 30 Minuten ausgegangen.

Ausbildungs- und Ubungsbetrieb

Fiir die zu erwartenden Emissionen wahrend der Ausbildung werden Kommunikationsgerdusche
als maBgebende Quelle auf der Parkplatzfliche siidlich der Feuerwache angesetzt. GemaB
VDI 3770 [8] wird ein Schallleistungspegel je sprechender Person von 80 dB(A) angenommen (ent-
spricht »Rufen normalc). Aufgrund der Charakteristik eines Ausbildungsbetriebs (wenige Sprecher,
viele Zuharer) kann davon ausgegangen werden, dass im Mittel nicht mehr als zwei Personen
gleichzeitig rufen. Demnach ergibt sich ein Schallleistungspegel von 83 dB(A). Zur Berlicksichti-
gung der erhohten Stérwirkung von impulshaltigen Gerduschen wird zusatzlich ein Impulszu-
schlag entsprechend VDI 3770 fir die Kommunikationsgerdusche vergeben. Unter
Berlicksichtigung des entsprechenden Impulszuschlags von 8,1 dB(A) ergibt sich ein anlagenbezo-
gener Schallleistungspegel von 91,1 dB(A). Es wird von einer Ubungsdauer von zwei Stunden aus-
gegangen. Zur Beriicksichtigung mdglicher technischer Gerite wihrend der Ubungen wird der
Betrieb einer Heckpumpe angenommen. Fiir eine Heckpumpe wird eine Punktschallquelle mit ei-
nem Schallleistungspegel von 111 dB(A) beriicksichtigt. Es wird von einer Einwirkzeit von 15 Mi-
nuten pro Stunde wihrend des Ubungsbetriebs ausgegangen. Dies entspricht bei einem
zweistiindigen Ubungsbetrieb einer Einwirkzeit von insgesamt 30 Minuten pro Tag.

Interne Fahrbewegungen

Auf dem Betriebsgeldnde ergeben sich im Rahmen des Ubungs- und Ausbildungsbetriebs zusatz-
lich interne Fahrbewegungen. Die Fahrzeuggerdusche im Zuge der internen Fahrbewegungen wer-
den entsprechend der Formel 11 a der Bayerischen Parkplatzlarmstudie [9] berechnet. Der
Parkplatz wird auf der gesamten befahrbaren Flache vor den Fahrzeughallen angesetzt. Es werden
vier Bewegungen je Stunde wihrend des Ubungsbetriebs beriicksichtigt. Als Annahme zur siche-
ren Seite wird angenommen, dass alle Fahrzeuge ein Gesamtgewicht von mehr als 2,8 t aufweisen
und demnach als Lkw zu berlicksichtigen sind. Flir den Parkplatz zur Berlicksichtigung der inter-
nen Fahrbewegungen werden folgende Parameter gewahlt:



Schallschutzgutachten
zum Bebauungsplan Nr. 02/19 »An der Wesenberger Chaussee« in Mirow

Parkplatztyp: Autohdfe (Lkws) mit K, = 14,0 dB(A), K = 3,0 dB(A)
Berechnungsverfahren: zusammengefasst

Anzahl Stellplatze (BezugsgroBe): 1

Fahrbahnoberflache: Betonsteinpflaster (K, = 0,5 dB(A))

MaBgebliche kurzzeitige Gerauschspitze: Entspannen der Druckluftbremse
(108,0 dB(A))

Schallleistungspegel des Parkplatzes je vollstandiger Belegung oder Entleerung
aller Stellplatze: L, = 80,5 dB(A)

Im Zuge des internen Fahrzeugverkehrs ergeben sich Rangiervorgange. Diese werden gemal3 der
Hessischen Lkw-Gerduschestudie [10] mit einem anlagenbezogenen Schallleistungspegel von
99 dB(A) angesetzt. Es wird fiir zwei Fahrzeuge von einer Einwirkzeit von 4 Minuten je Stunde
zwischen 16:00 und 18:00 Uhr ausgegangen.

Die Gerauschemissionen durch die Rangierfahrten werden als Fldchenschallquelle vor den Fahr-
zeughallen in einer Hohe von 0,5 m liber dem Geldnde berlicksichtigt.

Pkw-Parkplatz

Die Flache siidlich des Gebadudes der Feuerwehr wird als Parkplatz fiir die Privatfahrzeuge genutzt.
Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt tiber die Wesenberger Chaussee. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Nutzung der Stellpldtze im gesamten Tageszeitbereich erfolgt, da die Rdumlichkei-
ten der Feuerwehr dem Grund nach auch fiir externe Zwecke (Schulungen, Vereinssitzungen etc.)
genutzt werden konnten. Der Parkplatzlarm wird gemaB Formel 11 b der Bayerischen Parkplatz-
larmstudie [9] berechnet. Es wird vereinfachend von einer Bewegung pro Stunde und Stellplatz
zwischen 06:00 und 22:00 Uhr ausgegangen.

Fiir den Pkw-Parkplatz werden folgende Parameter gewahlt:
Parkplatztyp: Besucher- und Mitarbeiter (K, = 0,0 dB(A), K = 4,0 dB(A))
Berechnungsverfahren: getrennt
Anzahl Stellplatze (BezugsgroBe): 25
Fahrbahnoberflache: gepflastert
MaBgebliche kurzzeitige Gerduschspitze: Zuschlagen der Kofferraumtiir (99,5 dB(A))

Schallleistungspegel Parkplatz: L, = 80,98 dB(A)

Zur Beriicksichtigung der Fahrzeugbewegungen wird eine Fahrlinie mit einem langenbezogenen
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Schallleistungspegel von 48,5 dB(A)/m angesetzt. Die Fahrlinie wird in einer Rundfahrt liber den
gesamten Parkplatz modelliert, welche den Hin- und Riickweg abbildet. Es werden 12,5 Bewegun-
gen pro Stunde im Tageszeitbereich (06:00 bis 22:00 Uhr) angesetzt.

3.1.4 Rettungswache

Unmittelbar nordwestlich des Plangebiets befindet sich die Rettungswache des DRK. Auch fiir die
Rettungswache gilt gem3B Nummer 7.1 der TA Larm [1], dass die Immissionsrichtwerte liber-
schritten werden diirfen, soweit es zur Abwehr von Gefahren fiir die o6ffentliche Sicherheit und
Ordnung oder zur Abwehr eines betrieblichen Notstandes erforderlich ist. MaBgeblich fiir die Be-
urteilung des Anlagenlarms der Rettungswache sind im vorliegenden Fall daher lediglich Fahr-
zeugbewegungen, welche nicht im unmittelbaren Zusammenhang mit einem Rettungseinsatz
stehen (z. B. Ubungsfahrten, Krankentransporte ohne Notfallcharakteristik).

Die Fahrzeuggerausche werden entsprechend der Formel 11 a der Bayerischen Parkplatzlarmstudie
[9] berechnet. Der Parkplatz wird auf der gesamten befahrbaren Fléche vor den Fahrzeughallen
angesetzt. Es werden zwei Bewegungen je Stunde von 06:00 bis 22:00 Uhr beriicksichtigt. Als
Annahme zur sicheren Seite wird angenommen, dass alle Fahrzeuge ein Gesamtgewicht von mehr
als 2,8 t aufweisen und demnach als Lkw zu beriicksichtigen sind. Fiir den Parkplatz zur Beriick-
sichtigung der Fahrbewegungen werden folgende Parameter gewahlt:

Parkplatztyp: Autohdfe (Lkws) mit K, = 14,0 dB(A), K, = 3,0 dB(A)
Berechnungsverfahren: zusammengefasst

Anzahl Stellplatze (BezugsgroBe): 1

Fahrbahnoberflache: Betonsteinpflaster (K., = 0,5 dB(A))

MaBgebliche kurzzeitige Gerauschspitze: Entspannen der Druckluftbremse
(108,0 dB(A))

Schallleistungspegel des Parkplatzes je vollstandiger Belegung oder Entleerung
aller Stellplatze: L, = 80,5 dB(A)

Im Zuge des Fahrzeugverkehrs ergeben sich insbesondere beim Einrlicken Rangiervorgdnge. Diese
werden gemaB der Hessischen Lkw-Gerduschestudie [10] mit einem anlagenbezogenen Schall-
leistungspegel von 99 dB(A) angesetzt. Es wird von einer Einwirkzeit von 2 Minuten pro Stunde
zwischen 06:00 und 22:00 Uhr ausgegangen. Die Gerduschemissionen durch die Rangierfahrten
werden als Fldchenschallquelle nordlich der Rettungswache in einer Hohe von 0,5 m liber dem
Geldnde beriicksichtigt.

Rangiervorgange im Nachtzeitbereich (Einriicken der Einsatzfahrzeuge) werden im vorliegenden
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Fall nicht betrachtet, da davon ausgegangen werden kann, dass nachts (Ausriicken der Einsatz-
fahrzeuge) keine Rangiervorgédnge erfolgen werden, welche nicht im Zusammenhang mit der un-
mittelbaren Gefahrenabwehr stehen.

3.2 Verkehrslarm

3.2.1 StraBenverkehrslarm

Die Berechnungen der Emissionen flir den StraBenverkehrslarm werden entsprechend den
RLS- 90 [11] vorgenommen. Der Emissionspegel L. berechnet sich aus:

dem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV),

dem Lkw-Anteil >2,8 t zul. Gesamtgewicht in %,

einer festzulegenden Tag-Nacht-Aufteilung des Verkehrs,
der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit,

der StraBenoberflache und

der Ldngsneigung der StraBe.

Das Verkehrsaufkommen auf der Wesenberger Chaussee wird der Verkehrsmengenkarte des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern entnommen. Demnach ist fiir die Wesenberger Chaussee ein
durchschnittlicher taglicher Verkehr von 4.629 Kfz/24h sowie ein Schwerverkehrsanteil von 11 %
zu erwarten. Der Schwerverkehrsanteil wird dabei als Lkw > 3,5 t (zul. GG) angegeben. Fiir die
immissionsschutztechnische Untersuchung ist jedoch der Lkw-Anteil, welcher Fahrzeuge mit ei-
nem zulassigen Gesamtgewicht > 2,8 t einschlieBt relevant. Der Schwerverkehrsanteil mit einem
zuldssigen Gesamtgewicht ab 2,8 t wird mit dem Faktor 1,2 aus dem Schwerverkehrsanteil der
Fahrzeuge mit einem zuldssigen Gesamtgewicht > 3,5 t ermittelt. Zur Bestimmung der Tag-
Nacht-Aufteilung der Wesenberger Chaussee wird entsprechend er Tabelle 3 der RLS-90 die Stra-
Benkategorie ,BundesstraBen” angesetzt.

Die verkehrlichen Eingangswerte und berechneten Emissionspegel sind in der Tabelle 3 dargestellt.

Tabelle 3 Eingabeparameter fiir die RLS-90-Berechnung und Emissionspegel

Wesenberger Chaussee 4,629 13,6 240 37.8 44 6,9 61,16 53,79

10
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3.2.2 Schienenverkehrslarm

Von Seiten der Deutschen Bahn AG kénnen aufgrund des abweichenden Betreibers auf der betref-
fenden Bahnstrecke siidlich des Plangebiets keine Angaben zu den schalltechnischen Eingangs-
werten gemacht werden. Daher werden aufbauend auf den Angaben der Hanseatischen Eisenbahn
GmbH, welche die Strecke momentan betreibt, Annahmen zur Berechnung der Gerduschemissio-
nen durch den Schienenverkehr getroffen. GemaB dem Fahrplan wird die Strecke durch die Linie
RB16 zwischen Neustrelitz und Mirow befahren, wobei tiglich zwischen 06:00 und 22:00 Uhr
insgesamt 12 Fahrten (6 Richtung Neustrelitz, 6 Richtung Mirow) stattfinden.

Die Strecke wird den Angaben der Hanseatischen Eisenbahn GmbH zufolge durch die Fahrzeuge
der Art LVT/s der Deutschen Waggonbau AG befahren (siehe Abbildung 3). Zur Bestimmung der
Fahrzeugkategorie gemaB Schall 03 wird wie in Tabelle 4 angegeben hilfsweise ein Dieseltriebzug
mit zwei Achsen angesetzt.

Die Emissionen des Schienenverkehrs werden gem&B Schall 03 [12] berechnet. Dabei werden im
vorliegenden Fall zwei verschiedene Emissionslinien berlicksichtigt, eine auf Gelandehdhe zur Be-
riicksichtigung der Rollgerdusche zwischen Rad und Schiene und eine auf 4 m Hohe zur Beriick-
sichtigung der Motorgerausche. In der Tabelle 5 sind die Emissionspegel der Gleisanlagen fiir den
Zugverkehr durch die Linie RB16 dargestellt.

2020 Hanseatische Eisenbahn GmbH

Abbildung 3 Schematische Darstellung der RB16 fiir die Strecke Neustrelitz - Mirow

Tabelle 4 Zuganzahlen und Fahrzeugkategorien gemaB Schall 03 fiir den beriicksichtigten Gleisabschnitt

Neustrelitz - Mirow

(RB16) RB16 12 100 km/h 6-A2 1

11
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Tabelle 5 Larmemissionspegel der Gleisabschnitte gemaB Schall 03-2014

Lm,E in DB(A)

Streckenge-
nachts schwindigkeit

[km/h]

12
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4 Immissionsberechnung

Die Berechnungen der vorliegenden Untersuchung werden mit dem EDV-Programm SoundPLAN
in der Version 8.2 durchgefiihrt.

4.1 Anlagenlarmeinwirkungen nach TA Larm

Die Schallausbreitung durch die Anlagenschallquellen im Tageszeitbereich wird in Abbildung 4 fiir
eine Hohe von 5 m iiber dem Gelande (entspricht dem 1. OG) dargestellt. Der Abbildung ist zu
entnehmen, dass der Richtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags im Baufeld mit der
Gebietsnutzung WA flachendeckend eingehalten wird. In den Baufeldern mit der Gebietsnutzung
MI (MI1 und MI2) wird der entsprechende Richtwert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) ebenfalls
vollstindig eingehalten. Zudem ergeben sich keine Uberschreitungen der Richtwerte fiir kurzzei-
tige Gerauschspitzen von 85 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete bzw. 90 dB(A) fiir Mischgebiete
(siehe Abbildung 5).

Eine Betrachtung des Nachtzeitbereichs ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da sich die
Betriebszeiten der Kfz-Werkstatt und der Tankstelle auf den Tageszeitbereich beschranken und
sich somit nachts keine relevanten anlagenbezogenen Immissionen ergeben. Fiir die Feuerwehr
und die Rettungswache wird grundsétzlich zwischen dem Regelbetrieb (Wartungsbetrieb, Ausbil-
dungs- und Ubungsbetrieb] und dem Notfallbetrieb (Aus- und Einriicken der Einsatzfahrzeuge
sowie die Alarmierung der Feuerwehr (iber eine Lautsprechanlage) unterschieden. GemaB Num-
mer 7.1 der TA Larm diirfen die Immissionsrichtwerte liberschritten werden, soweit es zur Abwehr
von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines betrieblichen
Notstandes erforderlich ist. MaBgeblich sind im vorliegenden Fall daher die Regelbetriebszeiten,
die sich aufgrund der Nutzungscharakteristik ebenfalls auf den Tageszeitbereich beschranken.

13
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4.2  Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet gema3 DIN 18005

In Abbildung 6 und Abbildung 7 sind die Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm flr den Tages-
und Nachtzeitbereich als Isophonenkarten in einer Héhe von 5 m Gber Gelande (entspricht dem
1. 0G) dargestellt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts werden im nordlichen Bereich des WA (berschritten. Es ergeben sich zudem
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts im MI1 entlang der Wesenberger Chaussee. Im MI2 werden die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete hingegen vollstandig eingehalten. Die in der Rechtsprechung gefestigte Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird im gesamten Geltungs-
bereich des B-Plans unterschritten.

Die Bereiche mit Uberschreitungen der jeweiligen Orientierungswerte werden in den Abbildungen
(Abbildung 8 und Abbildung 9) nochmals verdeutlicht dargestellt.

- Gebaude Umgebung
E vorhandene Nebenanlage
| T_, B-Plannr. 02719

D Baugrenze

Strale

. Schiene

<=45
<=50
<=55
<=60
<=65
<=70

-

50 <

55 <
60 <
Abbildung 6 Isophonenkarte in 5 m Hohe iiber Gelinde | Verkehrsldrm | Beurteilung nach DIN 18005 |
tags, 06:00 - 22:00 Uhr

65 <
70 <
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Abbildung 9 Isophonenkarte in 5 m Hohe iiber Gelinde | Verkehrslarm | Beurteilung nach DIN 18005 |
nachts, 22:00 - 06:00 Uhr | Bereiche mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte

SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrslarm

Aufgrund der erhohten Verkehrslarmeinwirkungen im Tages- und Nachtzeitbereich sind Festset-
zungen von aktiven sowie passiven SchallschutzmaBnahmen zu prifen. Unter aktiven Schall-
schutzmaBnahmen versteht man MaBnahmen, die direkt an der Larmquelle oder auf dem
Ausbreitungsweg ansetzen.

Errichtung einer Schallschutzwand

Eine Schallschutzwand entlang der Wesenberger Chaussee ist aufgrund der notwendigen Hohe,
welche veranlasst werden miisste, um die oberen Geschosse zu schiitzen, nur schwer umsetzbar
und aus stddtebaulichen Griinden nicht tragbar.

Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Wesenberger Chaussee

Durch eine Senkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h kann eine
Reduktion des Beurteilungspegels von 2 bis 3 dB(A) erreicht werden. Im Hinblick auf die
berechneten Beurteilungspegel wiére diese MaBnahme jedoch nicht geeignet, um eine
vollstdndige Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erreichen. Zudem bedarf die
Umsetzung solcher MaBnahmen der Zustimmung der StraBenverkehrsbehorde, welche hohe
Anforderungen an solche Anordnungen stellt.

Zur Gewadhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse kommen daher in erster Linie larmoptimierte
Grundrissausrichtungen in Frage, in denen mindestens die Halfte der schutzbediirftigen Aufent-
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haltsrdume auf der larmabgewandten Seite (von der Wesenberger Chaussee abgewandt) orien-
tiert werden.

Lasst sich die Grundrissausrichtung nicht derart anpassen, dass eine Ausrichtung von Aufenthalts-
raumen in Richtung der beeintrachtigenden AuBBengerdusche vermieden wird, sind in diesem Fall
schallddmmende AuBenbauteile zu verwenden. Allerdings werden Personen in entsprechenden
Aufenthaltsrdumen bei gedffneten Fenstern weiterhin vom einwirkenden Verkehrslarm beein-
trachtigt. Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitdt sind zusatzlich zum baulichen Schallschutz bei
geschlossenen AuBenbauteilen weitere MaBnahmen vorzusehen, welche zusadtzlich zu einem
nachtlichen Innenraumpegel von 30 dB(A) auch die Wahrung einer ausreichenden Beliiftung ge-
wahrleisten. Diesbezliglich bieten sich besondere Fensterkonstruktionen wie z. B. das sogenannte
HafenCity-Fenster oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an. Dies sollte an mindestens der
Halfte der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume einer Wohnung gelten.

Wir empfeheln folgende textliche Festsetzung:

»Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in Gebduden entlang der Wesenberger Chaussee
mindestens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume von Wohnungen von der StraBe abgewandt
orientiert sein. Alternativ ist die entsprechende Anzahl von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
mit einer schallgedimmten Liiftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden
Luftwechsel gewdhrleistet. Auch MaBnahmen gleicher Wirkung, die bei ausreichender
Durchliiftung einen Innenraumpegel von 30 dB(A) gewdhrleisten, sind méglich.«

Alternativ ware auch ein Abriicken der Baugrenzen maoglich, um die Larmbelastung zu verringern.
Hierbei ist jedoch davon auszugehen, dass durch diese MaBnahme zu viel Bauflache verloren geht
und daher keine dem Planungsziel entsprechend umsetzbare MaBnahme darstellt.

4.3 Resultierende Schallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109

Um den gewlinschten Innenraumpegel bei geschlossenem Fenster einzuhalten, werden die erfor-
derlichen Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile gemaB DIN 4109 [4] fiir das B-Plangebiet be-

stimmt.

Diesbeziiglich erfolgt zunéchst die Ermittlung des maBgeblichen AuBenldrmpegels (L,). Der maB-
gebliche AuBenldarmpegel wird, wie in Kapitel 2.1.3 beschrieben, aus der Addition der vorherr-
schenden Larmarten gebildet. Dies beinhaltet im vorliegenden Fall insbesondere den Verkehrslarm.
Anhand der berechneten Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm Idsst sich ableiten, dass ob-
wohl die Gerduscheinwirkungen des Zugverkehrs nachts nicht auftreten, der Nachtzeitbereich
dennoch den maBgeblichen Beurteilungszeitraum zur Bestimmung der erforderlichen Bauschall-
damm-Male darstellt. Die Schallemissionen des Zugverkehrs sorgen tags im siidlichen Plangebiet
aufgrund der verhdltnismaBig geringen Anzahl an Fahrten auf der Strecke nicht zu Schallimmis-
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sionen, welche eine Festsetzung von Bauschallddmm-MaBen in diesem Bereich notwendig ma-
chen wiirde. Da die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht fiir den StraBBenver-
kehrslarm geringer als 10 dB(A) ist, ergibt sich aufgrund der Berechnungsmethode der DIN 4109
ein verstarkter Einfluss der Wesenberger Chaussee im Nachtzeitbereich auf die Bestimmung der
Bauschallddimm-MaBe. Daher wird die Schalldimmung der AuBenbauteile im Plangebiet auf den
Nachtzeitbereich dimensioniert.

Zur Berlicksichtigung der Immissionen durch mogliche gewerbliche Anlagen wird gemaB 4.4.5.6
der DIN 4109 der nachtzeitliche Immissionsrichtwert der TA Larm verwendet. Im Hinblick auf die
geplante Gebietsnutzung wird im vorliegenden Fall der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
Mischgebiete von 45 dB(A) angewandt. Nach energetischer Addition des Beurteilungspegels aus
dem Verkehrslarm und des Immissionsrichtwerts der TA Larm wird gemal3 Kapitel 4.4.5.7 der DIN
4109 zur Ermittlung des maBgeblichen AuBenldrmpegels (L,) ein Zuschlag von 3 dB(A) vergeben.
Zusatzlich erfolgt die Ermittlung des maBgeblichen AuBenlarmpegels zum Schutz des Nacht-
schlafes fiir den Nachtzeitbereich mit einem Zuschlag von 10 dB(A).

Der sich ergebende AuBenlarmpegel im Plangebiet ist fiir eine Hohe von 5 m lber Geldnde in
Abbildung 10 dargestellt.

AnschlieBend wird als K, ein Wert von 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen u. A. von
den maBgeblichen AuBenlarmpegeln (L,) subtrahiert. Die erforderlichen resultierende Bauschall-
didmm-MaBe [R'nges) kénnen der Abbildung 11 entnommen werden.

Im MI1 ergeben sich im unmittelbarem Einwirkbereich der Wesenberger Chaussee Bauschall-
damm-MaBe von bis zu 40 dB. Im WA liegen die Bauschallddamm-MaBe nur im nordlichen Bereich
marginal liber 35 dB. Auch im MI 2 liegen die Bauschalldimm-MaBe vollstandig unterhalb von 35
dB. Bei Bauschallddmm-MaBen bis maximal 35 dB ist davon auszugehen, dass mit den ortsiibli-
chen Bauweisen und der Verwendung handelsiiblicher Materialien vor dem Hintergrund gesetzli-
cher Vorgaben wie der Warmeschutzverordnung bereits eine ausreichende Schallddmmung erzielt
wird. Eine textliche Festsetzung fiir diese Bereiche ist somit nicht erforderlich.

Wir empfehlen folgende textliche Festsetzung:

»Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im MI1 und im WA bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung  von  baulichen Anlagen die AuBenbauteile  schutzbediirftiger
Aufenthaltsrdume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes
Gesamt-Bauschalldimm-MaB3 (R'WS} aufweisen, das nach folgender Gleichung gemdB
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

w,ges_ A - Raumart

mit L, = maBgeblicher AuBenldrmpegel
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mitK = 30 dB fiir Aufenthaltsriume in Wohnungen u. A.

Raumart

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemdB DIN 4109-2:2018-01.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde legenden mabBgeblichen AuBenldrmpegel (L) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von der HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft
mbH vom 05.11.2020 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.«
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5  Zusammenfassung

Die Stadt Mirow beabsichtigt die Aufstellung des B-Plans Nr. 02/19 »An der Wesenberger Chaus-
see«. Innerhalb des Plangebiets sind Wohn- und Gewerbenutzungen sowie die stadtebauliche Ein-
ordnung einer bestehenden Lagerhalle geplant. Zum Nachweis der schalltechnischen
Festsetzbarkeit des B-Plans wurde ein Schallschutzgutachten erstellt.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Anlagenlarmeinwirkungen nach TA Larm

Im Tageszeitbereich wird der Richtwert fiir allgemeine Wohngebiete von

55 dB(A) im Wohnbaufeld (WA) flaichendeckend eingehalten. In den
Mischgebietsbaufeldern (MI1 und MI2) wird der entsprechende Richtwert fiir
Mischgebiete von 60 dB(A) ebenfalls vollstidndig eingehalten. Zudem ergeben
sich keine Uberschreitungen der Richtwerte fiir kurzzeitige Gerduschspitzen.

Eine Betrachtung des Nachtzeitbereichs ist im vorliegenden Fall nicht
erforderlich, da sich die Betriebszeiten der Kfz-Werkstatt und der Tankstelle
auf den Tageszeitbereich beschranken. Fir die Feuerwehr und die
Rettungswache sind ebenfalls nur die Regelbetriebszeiten im Tageszeitbereich
mafgeblich, da der Notfallbetrieb gemalB Nummer 7.1 der TA Larm von einer
Beurteilung der Gerduscheinwirkungen ausgeschlossen ist.

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet gemaB DIN 18005
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im nordlichen Bereich des WA
tberschritten.

Es ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete
von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im MI1 entlang der Wesenberger
Chaussee. Im MI2 werden die Orientierungswerte hingegen vollstandig eingehalten.

Die in der Rechtsprechung gefestigte Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird im gesamten Geltungsbereich des
B-Plans unterschritten.

Aufgrund der erhdhten Schalleinwirkung durch den Verkehrslarm sind
textliche Festsetzungen zur Grundrissausrichtung bzw. zu besonderen
Fensterkonstruktionen zu empfehlen (siehe Kapitel 4.2)

Erforderlicher Schallschutz gemaB DIN 4109

Fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen u. A. ergeben sich im MI1
Bauschallddmm-MaBe von bis zu 40 dB. Im WA liegen die Bauschallddamm-
MaBe nur im nérdlichen Bereich marginal tiber 35 dB. Im MI2 liegen die
Bauschallddmm-MaBe vollstandig unterhalb von 35 dB.
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Bei resultierenden erforderlichen Bauschallddmm-MaBen der AuBenbauteile
von unter 35 dB werden mit den ortstiblichen Bauweisen und der Verwendung
handelstblicher Materialien vor dem Hintergrund gesetzlicher Vorgaben wie
der Warmeschutzverordnung die zuldssigen Innenraumpegel bereits erzielt.
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Anlage 1 Anlagenschallquellen im Tageszeitbereich
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)

Feuerwehr_Fahrlinie Privatparkplatz 792 | 792 | 792 | 792 | 792 [ 792 | 792 | 792 | 792 | 792 | 792 [ 79,2 | 792 | 79,2 | 79,2 | 79,2

Feuerwehr_Geratepriifung 1 100,2

Feuerwehr_Geratepriifung 2 100,2

Feuerwehr_Heckpumpe 105,0 | 105,0

Feuerwehr_Hochdruckreiniger 93,6

Feuerwehr_Rangierfahrten 87,2 87,2

Feuerwehr_Ubungsbetrieb 91,1 | 91,1

Kfz-Werkstatt 97,2 | 972 | 972 | 97,2 | 972 | 972 | 972 | 972 | 972 | 97,2 | 972 [ 972 | 97,2 | 972 | 97,2 | 97,2

Rettungswache_Rangierfahrten 84,2 | 8422 | 842 | 842 | 84,2 | 842 | 842 | 842 | 84,2 | 842 | 842 | 842 | 84,2 | 84,2 | 84,2 | 84,2

Tankstelle 96,9 | 96,9 | 96,9 | 96,9 | 96,9 [ 96,9 | 96,9 | 969 | 96,9 | 96,9 | 96,9 [ 96,9 | 96,9 | 96,9 | 96,9 | 96,9

Feuerwehr_Interne Fahrbewegungen 86,5 | 86,5

Feuerwehr_Parkplatz Pkw 81,0 | 81,0 | 81,0 | 810 | 81,0 [ 81,0 [ 81,0 | 81,0 | 810 | 81,0 | 81,0 [ 81,0 | 81,0 | 81,0 | 81,0 | 81,0

Rettungswache_Interne Fahrbewegungen 835 | 83,5 | 835 | 835 | 83,5 | 83,5 | 835 | 835 | 83,5 | 83,5 | 835 | 835 | 83,5 | 83,5 | 83,5 | 83,5

HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH Freiheit 6 13597 Berlin

SoundPLAN 8.2
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Vertraglichkeitsgutachten Kaufhaus STOLZ Mirow 2021

Nutzungs- und Urheberrechte

Dieses Gutachten fallt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 1 des Geset-
zes Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (UrhG).

Das Nutzungsrecht fiir das Gutachten geht an die Holding Kaufhaus
Martin Stolz GmbH als Auftraggeberin Uber, verbunden mit allen
Rechten der nichtkommerziellen Weiterverwendung.

Eine gewerbliche Nutzung sowie die Weiterverwendung durch
Dritte sind nur nach ausdriicklicher Genehmigung des Urhebers ge-
stattet.

Samtliche Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH in Libeck.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fur die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegeniiber
der auftraggebenden Stelle im Rahmen der vereinbarten Bedingun-
gen. Dritten gegeniber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der im Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Da-
tenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.

cima.

Auftrag:

= Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens zur Neuansiedlung eines
STOLZ Kaufhauses mit rd. 1.600 m? Vkfl. an der Wesenberger Chaussee
15 in der Stadt Mirow.

= Prognose der mdglichen stadtebaulichen Folgen des Vorhabens (i.S.v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO) auf die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tige Einzelhandelsstrukturen in Mirow und dem regionalen Untersu-
chungsraum.

= Gutachterliche Einschatzung zur Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung.

Auftraggebende Stelle:

Holding Kaufhaus Martin Stolz GmbH
Am Markt 2-6

23769 Fehmarn

Bearbeitung:

Dipl.-Geogr. Mark Hadicke (Projektleitung)

Analysezeitraum:
Mai bis Juli 2021
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1 Ausfiihrungen zum Planvorhaben

Die Stadt Mirow ist ein Grundzentrum mit rd. 3.900 Ew. im Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte. Aufgrund der glinstigen Lage an der Meck-
lenburgischen Kleinseenplatte und der Muritz-Havel-WasserstraBe hat
Mirow eine hohe touristische Bedeutung. Jahrlich verzeichnet die Stadt
mehr als 330.000 Gastelibernachtungen (Stand 2019).

Der hohen touristischen Bedeutung wird der Einzelhandel in Mirow aber
bisher kaum gerecht. Vor Ort stellen mehrere Lebensmittelmarkte zwar
eine Grundversorgung fiir den taglichen Bedarf sicher, dariiber hinaus gibt
es fur den gehobenen Bedarf aber nur wenige Angebote.

Die Holding Kaufhaus Martin Stolz GmbH beabsichtigt daher, am 6stli-
chen Rand des Mirower Siedlungsgebietes, an der Wesenberger Chaus-
see, ein Kaufhaus STOLZ mit rd. 1.600 m? Verkaufsfliche neu anzusiedeln.
Hierbei handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben i.S.v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO, somit soll im Rahmen der vorliegenden Auswirkungs-
analyse gepruft werden, ob das Vorhaben wesentliche stadtebauliche
Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche hatte und
ob das Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung im Einklang stehen
wiirde.

Der Vorhabenstandort Wesenberger Chaussee 15 befindet sich am 6stli-
chen Ortseingang in den Kernort Wesenberg. Ostlich des Vorhabenstan-
dortes befindet sich eine Fahrzeughalle/Betriebshof der MVVG (Mecklen-
burg-Vorpommersche-Verkehrsgesellschaft mbH) sowie die Feuerwache
der Freiwilligen Feuerwehr Mirow. Westlich schlieBt an den Standort eine
DRK-Rettungswache an den Standort an. An der Nordweite der Wesen-
berger Chaussee wird der Ortseingang gepragt durch eine Tankstelle so-
wie einen groBflachigen Nahversorgungsstandort mit EDEKA Lebensmit-
telvollsortimenter, ALDI Lebensmitteldiscounter und einem Getranke-
markt.

Durch die Lage direkt an der Wesenberger Chaussee (B 198) verfligt der
Standort nicht nur innerdrtlich, sondern auch regional tiber eine sehr gute

Pkw-Erreichbarkeit. Von der A 19 kommend verlauft die B 198 Uber Larz,
Rechlin, Mirow und Wesenberg nach Neustrelitz und kann damit als wich-
tigste Verkehrsachse der Region Sidmiiritz/ Kleinseenplatte bezeichnet
werden. Die StraBe wird dementsprechend auch von zahlreichen Tou-
ristinnen der Region frequentiert, welche eine bedeutende Zielgruppe des
Kaufhauses STOLZ darstellen.

Die Standorte des Unternehmens Kaufhaus STOLZ sind auf touristisch ge-
pragte Orte konzentriert — ein GrofBteil der Filialen ist beispielsweise an der
Ostseekiste zu finden. Das Sortiment der Kaufhduser orientiert sich dem-
entsprechend an den Bediirfnissen von Tourist:innen. Es reicht von Out-
door-Bekleidung Uber Strand- und Outdoor-Spielzeug bis hin zu
Wohneinrichtungs- und Dekoartikeln fiir die Ausstattung von Ferienwoh-
nungen. Da die Kaufhauser insgesamt ein breites Sortimentsspektrum auf-
weisen (vgl. Kap. 4.1), sind sie aber auch fir die einheimische Bevolkerung
zu Deckung eines breiten Grundbedarfs attraktiv. Das Unternehmen
STOLZ erfillt in dieser Hinsicht klassische Versorgungsfunktionen eines
Kleinkaufhauses in solchen Orten, die aufgrund ihrer GroBe nicht tber ein
.klassisches” Kauf- oder Warenhaus bzw. Gilber umfangreiche Fachhandels-
angebote verfligen.
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Abb. 1: Blick auf den Vorhabenstandort von der Wesenberger Chaussee Abb. 3 Blick vom Vorhabenstandort in 6stliche Richtung (im Hinter-
in siidliche Richtung grund Busunternehmen und Rettungswache)

—
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Foto: cima 2021 Foto: cima 2021
Abb. 2: Blick vom Vorhabenstandort in westliche Richtung (links Ret- Abb. 4 Blick von der geplanten Einfahrt in westliche Richtung (im Hin-
tungswache, im Hintergrund Tankstelle tergrund Tankstelle, Zufahrt EDEKA/ALDI/Getrankehaus
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Abb. 5: Lage des Vorhabenstandortes im Mirower Stadtgebiet Abb. 6: Lageplan des Vorhabens mit stadtebaulicher Einbindung

N

Kartenbasis:  WebAtlasDE/M-V 2021 Kartenbasis: ~ WebAtlasDE/M-V 2021
Bearbeitung:  cima 2021 Lageplan: Holding Kaufhaus Martin Stolz GmbH, Stand 02/2021
Bearbeitung:  cima 2021
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Abb. 7: Lageplan des geplanten STOLZ Kaufhauses im Detail

Mirow - Wesenberger Chaussee - Kaufhaus

STOLZ

Das Kaufhaus im Norden

Lageplan: Holding Kaufhaus Martin Stolz GmbH, Stand 02/2021
Bearbeitung:  cima 2021
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2 Marktanalytische Grunddaten zum Einzelhandel in Mirow

2.1 Raumordnerische Funktion

Die Stadt Mirow (3.883 Ew.) istim Zentrale-Orte-System des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern als Grundzentrum eingestuft. Dem Nahbereich als
grundzentralem Verflechtungsbereich von Mirow ist auBerdem die Ge-
meinde Schwarz (362 Ew.) zugeordnet.

Somit wohnen im raumordnerischen Nahbereich insgesamt 4.245 Perso-
nen’, fir welche das Grundzentrum Mirow Versorgungseinrichtungen des
qualifizierten Grundbedarfs zur Daseinsvorsorge sicherstellen soll2.

Versorgungseinrichtungen des gehobenen Bedarfs sollen vom Mittelzent-
rum Neustrelitz bereitgestellt werden, dessen Mittelbereich das Grund-
zentrum Mirow zugeordnet ist. Neustrelitz ist rd. 25 km (Fahrstrecke) bzw.
rd. 25 Minuten (Pkw-Fahrzeit) von Mirow entfernt.

Weitere relevante und zum Teil konkurrierende Zentrale Orte im weiteren
Umland von Mirow sind die Grundzentren Wesenberg, Rechlin und Ro-
bel/Miiritz, das Mittelzentrum Waren (Mdritz), das Mittelzentrum (in Funk-
tionsteilung) Wittstock/Dosse (Brandenburg) sowie das Oberzentrum
Neubrandenburg.

' Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Bevélkerungsstand 31.12.2020

- = Oberbereich

Mittelzentrum

—— Mittelbereich

Grundzentrum
—_— Nahbereich

Quelle: Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

2011 — Gesamtkarte (Ausschnitt)

Bearbeitung:  cima 2021

2

vgl. hierzu Abschnitt 3.2 LEP M-V 2016
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2.2 Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Mirow und im Nahbereich

Nachfragesituation:

Die Berechnung des Nachfragepotenzials fir den Mirower Einzelhandel
erfolgt auf Basis der aktuellen Bevolkerungszahlen und der gemeindespe-
zifischen Kaufkraftkennziffern.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Mirow liegt bei
84,23 und damit signifikant unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(= 100) und auch unter dem Durchschnitt des Landkreises Mecklenburgi-
sche Seenplatte (89,1) sowie des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(89,4).

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.732 €
fir 2021 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird dieser an
das Niveau der Stadt angepasst. Fiir Mirow ergibt sich somit ein Ausgabe-
satz im Einzelhandel von rd. 4.825 € pro Person und Jahr.

Fur die 3.883 Einwohner:innen der Stadt Mirow ergibt sich somit in der
Summe ein Nachfragepotenzial von rd. 18,7 Mio. € jahrlich. Davon entfal-
len rd. 9,5 Mio. € auf den periodischen Bedarf und rd. 9,3 Mio. € auf den
aperiodischen Bedarf.

Da Mirow als Grundzentrum auch fur die Gemeinde Schwarz einen
grundzentralen Versorgungsauftrag hat (vgl. S. 9), wurde auch fir diese
Gemeinde das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial ermittelt. Entspre-
chend der geringen Bevdlkerungszahl (362 Ew.) fallt es sehr gering aus; es
liegt bei jeweils rd. 0,9 Mio. € im periodischen Bedarf und im aperiodi-
schen Bedarf (vgl. Abb. 9).

3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2017

4 In der Tourismusstatistik sind Beherbergungsbetriebe erfasst, die Gber mindestens 10

Schlafgelegenheiten bzw. Gber mindestens 10 Stellplatze (bei Campingplatzen) verfiigen.

Touristische Kaufkraft:

Aufgrund der Lage in der Muritz-Region bzw. der Mecklenburgischen
Seenplatte hat Mirow eine hohe touristische Bedeutung. Fir die Nahbe-
reichsgemeinde Schwarz liegt keine Ubernachtungsstatistik vor. Der Erho-
lungsort Mirow verfligt (saisonal schwankend) tber bis zu rd. 5.200 Schlaf-
gelegenheiten in gewerblichen Beherbergungsbetrieben*. Somit wirde
sich bei einer 75 %-igen Bettenauslastung die Bevdlkerungszahl der Stadt
Mirow rechnerisch verdoppeln.

Im Jahr 2020 verzeichnete Mirow, trotz Corona-bedingter Einschréankun-
gen, 320.814 Gastelibernachtungen in gewerblichen Beherbergungsbe-
trieben. Aufgrund der anzunehmenden Menge privater Ferienhauser/-
wohnungen, Pensionen und Gastezimmer, die nicht in diese Statistik ein-
gehen, dirfte die tatséchliche Zahl der Ubernachtungsgéste noch héher
ausfallen. Es handelt sich insofern um eine konservative Annahme.

Ausgehend von einem Ausgabesatz pro Tag von durchschnittlich 10,90 €
far Nicht-Lebensmittel-Einkaufe® (Non-Food) ergibt sich somit ein Nach-
fragepotenzial durch Ubernachtungsgéste in Mirow von rd. 3,5 Mio. € im
Non-Food-Segment.

Zudem kommen statistisch gesehen auf jede Gastelibernachtung 3,7 Ta-
gesreisende. Diese geben pro Person und Tag 6,50 € im Non-Food-Ein-
zelhandel aus®. Das Nachfragepotenzial der Tagesreisenden in Mirow be-
[duft sich somit Uberschlagig auf rd. 7,7 Mio. € jahrlich.

Somit betragt die touristische Kaufkraft (Ubernachtungsgaste + Tages-
reisende) in Mirow jahrlich rd. 11,2 Mio. € im Non-Food-Einzelhandel
(vgl. Abb. 9).

5 Quelle: dwif e.V. 2010, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Reisegebiet

Westmecklenburg und Mecklenburgische Schweiz und Seenplatte
Quelle: dwif e.V. 2013, Tagesreisen der Deutschen, Reisegebiet Westmecklenburg
und Mecklenburgische Schweiz und Seenplatte

6
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Abb. 9: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial (in Mio. €) in der Stadt Mirow einschlieBlich Nahbereich und touristischer Kaufkraft

Gemeinde touristische
Schwarz Nachfrage

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Blcher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren, Hobbybedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung:  cima 2021
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Bekleidungsfachmarkt ein kleines Drogerie- und Parfiimeriewaren-
Randsortiment an und im Stadtzentrum werden einige Diifte und Pfle-
geprodukte im Zusammenhang mit einem ansassigen Kosmetikstudio
angeboten.

Angebotssituation:

Wie der Abb. 10 zu entnehmen ist, sind die Angebotsstrukturen in den
untersuchungsrelevanten Warengruppen in Mirow nur schwach ausge-
pragt. Mit den geplanten 1.600 m? Verkaufsflache wire das Kaufhaus
STOLZ der mit Abstand groBte Anbieter aperiodischer Sortimente in
Mirow.

Abb. 10 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze der unter-
suchungsrelevanten Warengruppen in der Stadt Mirow

= In der Warengruppe Bekleidung, Wische ist bislang der Kik Beklei- Anzahl der | Verkaufs-

dungsfachmarkt an der Retzower StraBe der groBte Anbieter in Mirow.
Darlber hinaus gibt es im Stadtzentrum (SchloBstraBe/Strelitzer

Umsatz
in Mio. €

cima Warengruppe Betriebe flache
(Hauptsortiment) in m?

Bekleidung, Wasche 4 655 1,0

StraBe) dr?i kleine Mc?degeschéfte, die aber zusammen nur rd. 200 m? Schuhe, Lederwaren 1 65 02
Verkaufsflache aufweisen. Haushaltswaren, Geschenkartikel 1 240 03
= In der Warengruppe Schuhe, Lederwaren ist in Mirow ein kleineres N - 40 <01

Schuhfachgeschaft im Stadtzentrum der einzige Anbieter. Lederwaren Spielwaren > 130 02
werden allenfalls als vereinzeltes Randsortiment in den ansassigen Mo-
degeschaften angeboten.

Drogerie- und Parfiimeriewaren 1 250 1,1

Lo Quelle: cima 2021
* In der Warengruppe Haushaltswaren, Geschenkartikel existiert

Mirow lediglich ein Geschéaft mit Dekoartikeln und Souvenirs. Dariiber
hinaus werden Haushaltswaren als Randsortiment in einem o6rtlichen
Landhandel sowie bei den Lebensmittelmarkten und dem Kik Beklei-
dungsfachmarkt angeboten.

= In der Warengruppe Heimtextilien ist das der Kik Bekleidungsfach-
markt mit rd. 40 m? Randsortimentsfliche bislang der einzige Anbieter
in Mirow.

= In der Warengruppe Spielwaren ist im Stadtzentrum von Mirow ein
etwas antiquiert wirkendes, aber dennoch recht gut frequentiertes
Fachgeschaft ansassig. Dariiber hinaus bietet der ansassige Landhan-
delsmarkt ein nennenswertes Spielwaren-Randsortiment und auch in
dem Kik Bekleidungsfachmarkt sind Spielwaren als Randsortiment er-
haltlich.

= Ein eigenstandiger Drogeriemarkt ist in Mirow nicht (mehr) ansassig.

Drogeriewaren sind daher primar im Nebensortiment der ansassigen

Lebensmittelmarkte erhaltlich. Darlber hinaus bietet auch der Kik
12
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3 Einzugsgebiet, Untersuchungsraum und Wettbewerb

3.1 Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes

Fir die Ermittlung der 6konomischen Auswirkungen fand eine detaillierte
Wettbewerbsanalyse im Umfeld des Vorhabenstandortes an der Wesen-
berger Chaussee in Mirow statt. Die Attraktivitat der konkurrierenden Ein-
kaufslagen wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen der cima abgeschétzt.

Einzugsgebiet

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des geplan-
ten Kaufhauses STOLZ diirfte sich im Kern auf die Stadt Mirow und die Ge-
meinde Schwarz (Zone |) beschranken sowie darlber hinaus auf die Nach-
bargemeinden Larz (Zone lla) und Wesenberg (Zone IIb).

Aus Léarz ist die Fahrzeit nach Rechlin (wo ebenfalls ein Kaufhaus STOLZ
entstehen soll) geringer als nach Mirow. Daher ist fur Larz eine weniger
intensive Einkaufsorientierung auf Mirow auszugehen.

Die Stadt Wesenberg verfligt als touristisch gepragtes Grundzentrum
selbst Gber einen entsprechenden Einzelhandelsbesatz. Vor allem aber ist
von Wesenberg aus das Mittelzentrum Neustrelitz in ca. 15 Minuten Fahr-
zeit zu erreichen. Somit ist auch fiir Wesenberg nur eine relativ unterge-
ordnete Einkaufsorientierung auf Mirow anzunehmen.

Somit wohnen in dem ermittelten Einzugsgebiet des Vorhabens insgesamt
7.799 Personen, davon

= 4245 Personen in der Zone | (= Stadt Mirow + Gemeinde Schwarz),
= 497 Personen in der Zone lla (= Gemeinde Larz) und
= 3.057 Personen in der Zone llb (= Stadt Wesenberg).

Abb. 11: Einzugsgebiet des geplanten Kaufhauses STOLZ in Mirow

Sidmiiritz
Nenstrelitz ==

Kefermnheide

Reéhlin

Buchholk

10 Kilometer

Kartenbasis:  WebAtlasDE/M-V 2021
Bearbeitung:  cima 2021
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3.2 Untersuchungsraum fir die 6konomische Wirkungsprognose

Die cima geht davon aus, dass auch auBerhalb des betriebswirtschaftlichen
Einzugsgebietes (vgl. Kap. 3.1) mit Umsatzumverteilungseffekten zu rech-
nen ist. Um diese Auswirkungen zu bericksichtigen, wird im vorliegenden
Gutachten ein Untersuchungsraum festgelegt, welcher tiber das prognos-
tizierte Einzugsgebiet hinausgeht.

Der Untersuchungsraum des Planvorhabens beschreibt den Bereich, inner-
halb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte wesentlich
durch Umsatzverlagerungen betroffen sein konnten. Im Kern der Betrach-
tung steht die Frage, wo diejenigen Kund:innen, welche zukiinftig ihre Ein-
kaufe am Vorhabenstandort (Kaufthaus STOLZ in Mirow) tatigen wiirden,
bisher ihre Einkaufe tatigen. Beim Untersuchungsraum geht es also um den
Einkaufsort der Verbraucher:iinnen, wahrend das Einzugsgebiet den Woh-
nort der Verbraucher:innen abbildet. Somit umfasst der relevante Untersu-
chungsraum regelmaBig eine groBere rdumliche Ausdehnung als das zu
erwartende betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet.

Fur die Herleitung des relevanten Untersuchungsraums wurde zunachst
eine 15-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone berlcksichtigt u.a. die topografischen und verkehrlichen Gegeben-
heiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In der so
definierten Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Stadte und
Gemeinden in den Untersuchungsraum aufgenommen. Durch Vor-Ort-Er-
hebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in welchem Umfang innerhalb
des definierten Untersuchungsraums wettbewerbsrelevante Einzelhandels-
strukturen vorzufinden sind.

Als relevanter Untersuchungsraum wird fiir die vorliegende Vertraglich-
keitsuntersuchung im Ergebnis ein Gebiet definiert, das die folgenden Ge-
meinden umfasst:

= Stadt Mirow

= Stadt Wesenberg

= Gemeinde Schwarz

= Gemeinde Larz

=  Gemeinde Rechlin

Sollten innerhalb des definierten Untersuchungsraums keine strukturscha-
digenden Effekte durch das Planvorhaben zu ermitteln sein, kann daraus
im Analogieschlussverfahren gefolgert werden, dass auch fir weiter ent-
fernt liegende Orte keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwar-
ten sind.

14
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Abb. 12: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose
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3.3 Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

In den nachfolgenden Kapiteln 2.4.1 bis 2.4.8 werden kurz die Einzelhan-
delsstrukturen im definierten Untersuchungsraum beschrieben, wobei sich
die Beschreibung schwerpunktmaBig auf die untersuchungsrelevanten
Branchen bezieht.

3.3.1 Mirow, Stadtzentrum (ZVB)

Das Stadtzentrum von Mirow erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
B 198 (SchloBstraBe/ Strelitzer StraBe) vom Platz an der StraBe SchloBinsel
im Westen Uber den Kreuzungsbereich TépferstraBe/ Rudolf-Breitscheid-
StraBe bis an die JahnstraRe/ Neuer Markt im Osten. In dem so abgegrenz-
ten Bereich (vgl. Abb. 13) befinden sich zwar keine gréBeren/groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe, gleichwohl nimmt der Standort mit seiner kleinteili-
gen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleitungen und Gastronomie eine ge-
wisse Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahr. Nicht nur Einheimische sondern vor allem auch Urlaubsgaste aus
Mirow und Umgebung suchen die Versorgungseinrichtungen im Stadt-
zentrum auf. Bei vielen Betrieben ist daher auch eine touristische Sorti-
mentsausrichtung erkennbar.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel” sind eine Backerei, eine Flei-
scherei sowie ein kleines Geschéft fur Korperpflege und Parflimeriewaren
Stadtzentrum von Mirow ansassig. Insgesamt 14 Betriebe haben zentren-
relevante Kernsortimente, namlich drei Modegeschafte, zwei Apotheken,
ein Schuhgeschéft, ein Uhren- und Schmuckgeschaft, ein Augenoptikge-
schaft, eine Buchhandlung, ein Spielwarenladen, ein Schreibwarenladen,
ein Angel- und Campingshop, ein Souvenir- und Wohndekogeschéft sowie
ein Landwarenhaus mit Spielwaren, Campingbedarf, Gummistiefeln und

7 Einordnung gemé&B Abbildung 21 (Liste der zentrenrelevanten Kernsortimente in Meck-
lenburg-Vorpommern) LEP M-V 2016

Haushaltswaren. Im nicht zentrenrelevanten Segment ist ein Fahrradladen
ansassig.

Abb. 13: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Mirow
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Insgesamt ist im Stadtzentrum von Mirow eine hohe Anzahl leerstehender
Ladenlokale augenfillig. Bedingt durch die baulichen Strukturen gibt es in
der SchloBstraBe und Strelitzer StraBe keine Parkmoglichkeiten, d.h. die po-
tenziellen Kund:innen kénnen nicht vor den Geschaften parken. Bedingt
durch die hohe Verkehrsbelastung der B 198 ist zudem fur FuBganger:in-
nen und Radfahrende die Aufenthaltsqualitat im ZVB Stadtzentrum stark
beeintrachtigt. Zusammenfassend ist der zentrale Versorgungsbereich
(Stadtzentrum) von Mirow daher als wenig leistungsfahig einzustufen.

3.3.2

AuBerhalb des Stadtzentrums (vgl. Kap. 2.4.1) sind im Stadtgebiet von
Mirow weitere relevante Einzelhandelseinrichtungen vorhanden:

Mirow, libriges Stadtgebiet

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhabenstandort befindet sich an der
Nordseite der Wesenberger Chaussee (B 198) ein Nahversorgungsstandort
mit EDEKA Lebensmittelvollsortimenter, ALDI Lebensmitteldiscounter und
Getrankehaus Meyer & Simon Getrankemarkt. Auch eine Tankstelle mit
Shop ist hier ansassig. Der Standort wird von Einheimischen wie von Urlau-
ber:iinnen stark frequentiert und ist insgesamt als leistungsfahig einzustu-
fen.

Etwa 300 m stidwestlich des zentralen Versorgungsbereiches Stadtzentrum
befindet sich an der MihlenstralBe (B 198) mit NETTO Marken-Discount ein
weiterer Lebensmittelmarkt im Stadtgebiet. Etwas nérdlich davon sind
ebenfalls an der MihlenstraBe eine Gartnerei sowie ein Unterhaltungs-
elektronik-Fachgeschaft ansassig, die aber aufgrund der raumlich-funktio-
nalen Trennung nicht dem zentralen Versorgungsbereich (Stadtzentrum)
zuzurechnen sind.

Im Siedlungsbereich westlich des Mirower Sees befindet sich an der Ret-
zower StraBBe (B 198) ein solitar gelegener Kik Bekleidungsfachmarkt. Dieser
kann trotz seiner isolierten Lage als hinreichend leistungsfahig eingestuft
werden, allerdings befindet er sich in einer teilweise leerstehenden Handel-
simmobilie. Hier waren ehemals ein Lidl Lebensmitteldiscounter sowie ein

Schlecker Drogeriemarkt adressiert. Erst nach deren Weggang aus Mirow
ist der Kik-Markt in einen Teil des Objektes eingezogen.

In der BahnhofstraBe ist in Streulage ein weiteres Angel- und Wassersport-
geschéft ansassig. In den peripheren Ortsteilen Mirows sind keine untersu-
chungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

3.3.3

Die Gemeinde Rechlin liegt rd. 15 Minuten Fahrzeit vom Vorhabenstandort
entfernt. Dort befinden sich entlang der MuritzstraBe zwei Lebensmittel-
discounter (Netto Marken-Discount, NETTO dansk) mit den entsprechen-
den zentrenrelevanten Randsortimenten/Aktionswaren. AuBerdem ist an
der MuritzstraBe der Hobbymarkt ansassig. Dabei handelt es sich um ein
Kleinkaufhaus mit einem breiten, Gberwiegend auf die touristische Nach-
frage abgestimmten Sortiment. Angeboten werden dort Haushaltswaren
und Souvenirs, Angelbedarf, Bootszubehdr, Segel- und Outdoorbeklei-
dung, Gummistiefel und Badeschuhe, Schreibwaren und Bastelbedarf,
Fahrradzubehor sowie Campingbedarf. Damit hat der Hobbymarkt eine
Angebotspalette, die sich teilweise mit der des Kaufhauses STOLZ lber-
schneidet, teilweise aber auch davon abweicht. Dartber hinaus bietet der
Hobbymarkt Dienstleistungen wie Foto-Service, Post-Shop und Lottoan-
nahme.

Rechlin

Dartber hinaus wird im Gewerbegebiet ,Alter Holzplatz” an der StraBe El-
lerholz derzeit ebenfalls ein Kaufhaus STOLZ errichtet. Da diese Filiale be-
reits Mitte August 2021 erdffnet werden soll, wird sie in der vorliegenden
Auswirkungsanalyse bereits als Bestand zugrunde gelegt. Die StraBe Eller-
holz (MUR 3) fiihrt zu den touristisch gepragten, nérdlichen Ortsteilen von
Rechlin (Rechlin Nord/ Hafendorf, Boeker Miihle, Boek), diese STOLZ-Filiale
ist daher priméar auf die Versorgung der Rechliner Urlauberiinnen ausge-
richtet. Mit rd. 800 m? Verkaufsflache wird die STOLZ-Filiale in Rechlin deut-
lich kleiner sein als das Planvorhaben in Mirow.

cima.
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3.34 Wesenberg

Die Stadt Wesenberg befindet sich rd. 10 Fahrminuten stlich des Vorha-
benstandortes. Am westlichen Ortsausgang in Richtung Mirow sind zwei
Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Discount, NETTO dansk) ) mit den
entsprechenden zentrenrelevanten Randsortimenten/Aktionswaren ansas-
sig. Dort ist ebenfalls ein Getrankeland Getrankemarkt adressiert. Hierbei
handelt es sich um den bedeutendsten Einzelhandelsstandort von Wesen-
berg.

In der historischen Altstadt von Wesenberg, die sich im Wesentlichen ent-
lang der MittelstraBe und Hohe StraBBe erstreckt, sind nur noch wenige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige zentrenpragende Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie) vorhanden. Daher kann der Altstadtbereich von We-
senberg nicht als zentraler Versorgungsbereich kategorisiert werden. Uber
die gesamte Altstadt verteilt gibt es insgesamt sieben Einzelhandelsge-
schéfte: Ein Wohnaccessoire-Geschéft, ein kleines Modegeschaft, ein sehr
kleiner Gemischtwarenladen (Spielwaren, Taschen, Bekleidung, Elektro-
kleingerate), ein Fachgeschaft fir Elektro-Haushaltsgerate, ein Fahrradla-
den, ein Angelgeschaft sowie eine Backerei.

3.3.5 Ubriger Untersuchungsraum

In den ebenfalls zum Untersuchungsraum gehorenden Gemeinden
Schwarz und Larz sind — ebenso wie in den peripheren Ortsteilen von
Mirow, Rechlin und Wesenberg — keine relevanten Einzelhandelsstrukturen
vorhanden. Hier gibt es allenfalls vereinzelte Kleinstanbieter wie Hofladen,
Fischgeschéafte oder eine Topferei.

cima.
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4 Wirkungsprognose

cima.

4.1 Umsatzerwartung des geplanten Kaufhauses

In der Stadt Mirow wird derzeit die Neuansiedlung eines Kaufhauses STOLZ
an der Wesenberger Chaussee 15 diskutiert.

Die GroBe des geplanten Kaufhauses soll rd. 1.600 m? Verkaufsflache be-
tragen. Damit handelt es sich um ein groBflachiges Planvorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO (> 800 m? Vkfl.). In der ékonomischen Wirkungs-
prognose muss daher geprift werden, ob das Vorhaben negative Auswir-
kungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO hétte, also insbesondere wesentliche ne-
gative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche im definierten Untersuchungsraum.

Die in der 6konomischen Wirkungsprognose zugrunde gelegten GréBen
der Teilflachen fur die einzelnen Sortimente beruhen auf Angaben des Auf-
traggebers zu dem Planvorhaben sowie auf Erfahrungen der cima mit ver-
gleichbaren Objekten und aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in
bestehenden Markten des Unternehmens.

Das Vertriebskonzept des Unternehmens basiert auf einer breiten Ange-
botspalette aus vielen verschiedenen Sortimentsbereichen. Dabei nehmen
einige Sortimentsbereiche jedoch nur sehr untergeordnete Verkaufsfla-
chenanteile ein. Dies betrifft vorliegend die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel (hier Tabakwaren), Blcher, Schreibwaren, Elektrogerate sowie
Zeitschriften. Jedes dieser Sortimente wiirde in dem geplanten Kaufhaus
STOLZ Filiale weniger als 20 m? Verkaufsfliche einnehmen — in der Summe
wiirde die Verkaufsflache dieser Sortimente lediglich rd. 60 m? betragen,
was einem Anteil von rd. 3,8 % an der Gesamtverkaufsflache entspricht.

Aufgrund des geringen Flachen- und Umsatzvolumens dieser Randsorti-
mente ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen je Einzelsortiment
rechnerisch nicht nachweisbar sind bzw. dass zentrenschadigende Effekte
von vornherein ausgeschlossen werden kénnen. Die genannten Sortimente

bleiben daher bei der nachfolgenden 6konomischen Wirkungsprognose
unbericksichtigt.

In die 6konomische Wirkungsprognose eingestellt werden somit alle Sor-
timente, welche in dem Kaufhaus STOLZ mindestens 20 m? Verkaufsflache
einnehmen wiirden. Dabei handelt es sich um die in der nachfolgenden
Tabelle dargestellten Warengruppen. Der umverteilungsrelevante Umsatz
betragt demnach maximal rd. 3,2 Mio. €.

Abb. 14: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Planvorhabens
cima-Warengruppe Verkaufsfl.  Umsatz

in m? in Mio. €
Bekleidung, Wasche 900 1,8
Schuhe, Lederwaren 215 0,5
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 225 0,2
Heimtextilien 70 0,1
Spielwaren 85 0,2
Drogerie- und Parfiimeriewaren 45 0,2
sonstige Sortimente (je < 20 m?) 60 02
Summe 1.600 3,2
Quelle: cima 2021

Zur Ermittlung der Umsatzleistung des Planvorhabens sind Flachenproduk-
tivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbs-
situation im Untersuchungsraum und in der Region orientieren sowie auf
Grundlage durchschnittlicher Flachenproduktivitdten entsprechender Be-
triebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen im
Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.
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4.2 Okonomische Wirkungsprognose

4.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Vorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Verdnderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant.® Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stad-
tebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben
mit stddtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversor-
gung der Bevolkerung).®

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits
zu unterscheiden. Dabei ist allgemein anerkannt, dass es keinen numerisch-
prazisen Schwellen- oder Grenzwert gibt. Die Oberverwaltungsgerichte
Koblenz und Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art
angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein Planvorhaben
der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzum-
verteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst.’® 1

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkun-
gen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelspro-
jektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 %
relevant.’? Jedoch haben auch diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fur
die Frage der Abwagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes, sie

8 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

9 OVG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 — 3 K 36/97; OVG Miinster, Urteil vom 06.06.2005 —
10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

0 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997
-7 A2902/93

" OVG Liineburg, Beschluss vom. 21.02.2002 — 1 MN 4128/01 u. Beschluss vom 30.10.2000 —
1 M 3407/00, NStN 2001

2 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

markieren jedoch nicht zwangslaufig schon die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen.'

Unzumutbar im Sinne des ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die Umsatzumver-
teilung deutlich Uber 10 % betragt. Genannt wird — allerdings abhangig
unter anderem vom maBgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von etwa
20 bis 25 %.' Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass
erst bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % oder mehr schadliche
Auswirkungen zu erwarten sind.™

Ob Auswirkungen stadtebaulich relevante Folgen erwarten lassen, ist im-
mer in Abhéngigkeit vom Standort abzuwagen. Das heiBt, dass die reine
Berechnung der Umsatzumverteilungsquote nicht allein ausschlaggebend
fur oder gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein kann. Es bleibt
bei der Abwagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein Indiz im
Sinne eines ,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind
z.B. bezuglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die be-
reits durch ,Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. Mal3geblich sind
bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsver-
luste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten
kdnnen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen
Verédungen und zu erwartenden ,Trading-Down-Effekten”

3 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997 — 7 A 2902/93; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss vom
16.12.1998 — 3 B 116/98; OVG Koblenz, Beschluss vom 08.01.1999 - 8 B 12650/98; OVG
Lineburg, Beschluss vom 21.02.2002 — 1 MN 4128/01

14 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000
- 26 N 99.2961

15 vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen des
Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006

cima.
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4.2.2
Abb. 15:

Umsatzumverteilungseffekte

Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersuchungsraum

Stadt Mirow,
ZVB Stadtzentrum

Stadt Mirow,

i Rechli
iibriges Stadtgebiet Gemeinde Rechlin

Stadt Wesenberg

Sortiment

Umverteilungs-
umsatz

Umverteilungs-
umsatz
in Mio. €| in%

Umverteilungs-
umsatz
in Mio. €| in%

Umverteilungs-
umsatz
in Mio. €| in%

Umsatz
aktuell
in Mio. €

Umsatz
aktuell
in Mio. €

Umsatz
aktuell
in Mio. €

Umsatz
aktuell

in Mio. € | in Mio. € in %

Bekleidung, Wasche 0,4 0,05 11 0,6 0,14 24 1,3 0,14 11 0,1 0,01 4

Schuhe, Lederwaren 0,2 0,04 17 - - - 0,1 0,01 12 <01 i ik
Haushaltswaren, GPK 0,1 0,02 16 0,2 0,03 18 0,3 0,03 9 0,2 0,02 11

Heimtextilien - - - < 0,1 rkk il < 0,1 el il - - -

Spielwaren 0,2 0,03 19 <01 0,01 17 0,2 0,02 11 < 0,1 ok Fkk
Drogerie- und Parfimeriewaren < 0,1 R Lt 1,0 0,05 5 0,5 0,03 6 0,4 0,02 4

Quelle: cima 2021

o Umverteilungsumsatz unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der Um-
satzumverteilungswirkungen geht die cima von einem ,Worst-Case-An-
satz” aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen — die maximal zu
erwartenden Umverteilungswirkungen ab.

Die ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen sich nicht auf
die vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kund:innen), sondern auf den
im Einzelhandel getdtigten Umsatz (= Einkaufsort der Kund:innen).

® Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”. Die cima interpretiert das

6konometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen
Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer
Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet
wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen und
weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.

Die Prognose der Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandels-
strukturen des Untersuchungsraums geht auf den 6konometrischen Mo-
dellansatz nach Huff'® zuriick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat
aller konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwégen des Zeit-
aufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
ein. Voraussetzung firr die Entwicklung eines fir Mirow spezifischen Ver-
haltensmodells ist die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen in-
nerhalb des festgelegten Bereiches. Die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerbsstandorte im Untersuchungsraum (Mirow, Rechlin, Wesenberg)
wurde dabei ebenso gewirdigt wie die Attraktivitat konkurrierender
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Einkaufsstandorte auBerhalb dieses Untersuchungsraums (bspw. in Ro-
bel/Muritz, Neustrelitz usw.).

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
zur Neuansiedlung einer Kaufhaus-STOLZ-Filiale mit rd. 1.600 m? Verkaufs-
flache an der Wesenberger Chaussee in Mirow messbare Umsatzumvertei-
lungen ausgeldst werden wiirden, die teilweise im abwdgungsrelevanten
Bereich (> 10 % Umsatzumverteilung) liegen oder an diesen heranreichen.

Nachfolgend wird daher in einer gutachterlichen Betrachtung der Um-
satzumverteilungswirkungen erértert, ob ggf. negative stadtebauliche Aus-
wirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar
sind.

Bekleidung, Wasche:

= Die Warengruppe Bekleidung, Wasche ist das groBte Sortiment in dem
Planvorhaben. In die 6konomische Wirkungsprognose wurde eine Ver-
kaufsflache von 900 m? und ein maximaler Umsatz von rd. 1,8 Mio. €
eingestellt.

= Fir den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum von Mirow
wurde eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 11 % prognostiziert. Die
drei dort ansassigen, kleinteiligen Bekleidungsgeschafte besitzen unter-
schiedliche Qualitatsstufen und Zielgruppenausrichtungen. Die Ange-
boten Bekleidungssortimente sind nur zum Teil vergleichbar mit denen
von Kaufhaus STOLZ. Es ist daher nicht zu erwarten, dass die Geschéfte
in einem solchen Umfang durch die Umverteilungseffekte tangiert wer-
den, dass sie dadurch in ihrer Wirtschaftlichkeit gefahrdet werden. Ne-
gative stadtebauliche Folgen sind daher nach Einschatzung der cima
nicht zu erwarten.

= Im Gbrigen Stadtgebiet von Mirow sind bei einer Quote von rd. 24 %
sehr hohe Umverteilungswirkungen zu erwarten. Hier diirfte (neben den
Aktionswaren der Lebensmitteldiscounter) priméar der an der Retzower
StraBe ansassige Kik Bekleidungsfachmarkt von den Umverteilungswir-
kungen betroffen sein. Dieser Markt befindet sich in einer isolierten Ein-
zellage. Es wirde sich insofern um rein wettbewerbliche Auswirkungen

cima.

handeln, die aber keine negativen stadtebaulichen Folgen nach sich zie-
hen wirden.

= Fir die Gemeinde Rechlin wurde in der Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 11 % prognostiziert. Tan-
giert ware hier primar die dort entstehende STOLZ-Filiale. Es wiirde sich
somit lediglich um Umsatzumverteilungen innerhalb desselben Unter-
nehmens handeln. Der ebenfalls in Rechlin ansassige Hobbymarkt bie-
tet nur ein sehr kleines Sortiment an Segel- und Outdoor-Bekleidung
an, sodass auch hier keine mehr als unwesentlichen absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind. Negative stadtebauliche Folgen
kdnnen schon deshalb ausgeschlossen werden, weil es in Rechlin keinen
zentralen Versorgungsbereich gibt.

= Die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Wesenberg waren mit ledig-
lich rd. 4 % von den Umverteilungswirkungen in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche tangiert. Hierbei handelt es sich ebenfalls um rein
wettbewerbliche Auswirkungen. Negative stadtebauliche Folgen i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten.

Schuhe, Lederwaren:

= In der Warengruppe Schuhe, Lederwaren umfasst das geprifte Vorha-
ben eine Verkaufsflache von rd. 215 m? und einen Umsatz von maximal
rd. 0,5 Mio. €.

= Fur das Stadtzentrum von Mirow wurde eine Umsatzumverteilungs-
quote prognostiziert, die mit rd. 17 % deutlich im abwagungsrelevanten
Bereich liegt. Tangiert ware hier neben einem geringen Randsortiment
im ansdssigen Landwarenhaus vor allem das ortliche Schuhgeschaft.
Hier kann nicht ausgeschlossen werden, dass der prognostizierte Um-
satzriickgang dazu fiihrt, dass das Schuhgeschéft nicht mehr wirtschaft-
lich betrieben werden kann. Aufgrund der insgesamt strukturschwachen
Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches von Mirow (Stadt-
zentrum) konnten in der Folge negative stadtebauliche Effekte, namlich
eine weitere malgebliche Beeintrachtigung des Stadtzentrums in seiner
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Funktion als zentraler Versorgungsbereich, nicht ausgeschlossen wer-
den.

Im librigen Stadtgebiet von Mirow sind keine Wettbewerbsstrukturen
im Segment Schuhe, Lederwaren vorhanden.

In der Gemeinde Rechlin sind bei einer Umsatzumverteilungsquote
von rd. 12 % lediglich absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten.
Tangiert ware hier nur ein kleines Randsortiment im ortlichen Hob-
bymarkt sowie in der dort entstehenden Kaufhaus-STOLZ-Filiale.

Fir die Stadt Wesenberg liegen die Umsatzumverteilungseffekte un-
terhalb der rechnerischen Nachweisgrenze.

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik:

Die Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik wurde mit
225 m? Verkaufsflache und einem Zielumsatz von maximal rd. 0,2 Mio. €
in die 6konomische Wirkungsprognose eingestellt.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum von Mirow
wurde in dieser Warengruppe eine Umsatzumverteilungsquote von rd.
16 % prognostiziert. Die sortimentsspezifischen Angebotsstrukturen
sind im Stadtzentrum trotz geringer Verkaufsflachen relativ gut aufge-
stellt. Es gibt hier einen Souvenir- und Dekoartikelverkauf als Nebener-
werb einer Zimmervermittlung sowie ein Haushaltswaren-Randsorti-
ment im ansassigen Landwarenhaus. Die cima erwartet hier lediglich
absatzwirtschaftliche Auswirkungen, die jedoch keine negativen stadte-
baulichen Folgen nach sich ziehen wiirden.

Im Gibrigen Stadtgebiet von Mirow wir das Sortiment Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik lediglich in Form von Randsortimenten und Ak-
tionswaren des ansassigen Bekleidungsfachmarktes und der Lebensmit-
telmarkte angeboten. Auch hier sind daher bei einer Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 18 % allenfalls absatzwirtschaftliche Auswirkungen
zu erwarten, die jedoch keine negativen stadtebaulichen Folgen nach
sich ziehen wirden.

cima.

Ebenso sind in der Gemeinde Rechlin ausschlieBlich Randsortiments-
flachen von den Umverteilungswirkungen in der Warengruppe Haus-
haltswaren, Glas/Porzellan/Keramik betroffen, namlich einerseits bei
den beiden 6rtlichen Lebensmitteldiscountern und andererseits in den
beiden ansassigen Kleinkaufhdusern Hobbymarkt und Kaufhaus STOLZ.
Bei einer prognostizierten Umsatzumverteilungsquote von rd. 9 % sind
rein absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten. Negative stadte-
bauliche Folgen kénnen ausgeschlossen werden.

Fir die Wettbewerbsstrukturen in der Stadt Wesenberg wurde eine
Umsatzumverteilungsquote von rd. 11 % prognostiziert. Hier durften
ebenfalls vor allem die Randsortimente/Aktionswaren der beiden an-
sassigen Lebensmitteldiscounter tangiert sein. Ein in der Altstadt ansas-
siges Fachgeschaft bietet hoherwertige Wohnaccessoires, die sich mit
dem Sortiment des Planvorhabens kaum tberschneiden dirften. Somit
sind auch fir Wesenberg rein wettbewerbliche Auswirkungen zu erwar-
ten. Negative stadtebauliche Folgen kdnnen ausgeschlossen werden.

Heimtextilien:

Im Sortiment Heimtextilien umfasst das gepriifte Planvorhaben 70 m?
Verkaufsflache und einen Umsatz von maximal rd. 0,1 Mio. €.

In diesem Sortiment sind innerhalb des Untersuchungsraums nur au-
Berst schwach ausgepragte Angebotsstrukturen vorhanden: Im Stadt-
zentrum von Mirow sowie in der Stadt Wesenberg bietet kein Wett-
bewerber Heimtextilien an. Im Gbrigen Stadtgebiet von Mirow (Rand-
sortiment bei Kik) sowie in Rechlin (Randsortiment bei den Kleinkauf-
hausern Hobbymarkt und STOLZ) haben die Wettbewerbsstrukturen ei-
nen so geringen Umfang, dass die Umsatzumverteilungseffekte unter-
halb der rechnerischen Nachweisgrenze liegen.

Spielwaren:

Im Sortiment Spielwaren umfasst das Planvorhaben 85 m? Verkaufsfls-
che und einen Umsatz von maximal rd. 0,2 Mio. €
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= |m Stadtzentrum von Mirow ist als bedeutender Wettbewerber ein
Spielwarenfachgeschaft ansassig, auBerdem bietet das ansassige Land-
warenhaus Spielwaren als Nebensortiment in bedeutendem Umfang an.
Die cima kann daher nicht ausschlieBen, dass die prognostizierten wett-
bewerblichen Auswirkungen (rd. 19 % Umsatzumverteilung) negative
stadtebauliche Folgen fir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches nach sich ziehen wirden.

= Im librigen Stadtgebiet von Mirow ist lediglich das Spielwaren-Rand-
sortiment des ansassigen Kik Bekleidungsfachmarktes von den prog-
nostizierten Umverteilungswirkungen in Hohe von 17 % betroffen. Hier
sind rein absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten. Negative
stadtebauliche Folgen kdnnen ausgeschlossen werden.

* In der Gemeinde Rechlin waren die Spielwaren-Randsortimente der
ansassigen Kleinkaufhauser (Hobbymarkt, Kaufhaus STOLZ) durch die
prognostizierten Umverteilungswirkungen in Hohe von 11 % tangiert.
Auch hier sind lediglich absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwar-
ten. Negative stadtebauliche Folgen kdnnen ausgeschlossen werden.

= Die Wettbewerbsstrukturen in der Stadt Wesenberg sind so schwach
ausgepragt, dass die Umverteilungswirkungen hier unterhalb der rech-
nerischen Nachweisgrenze liegen.

Drogerie- und Parfiimeriewaren:

= Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren umfasst das Planvorha-
ben 45 m? Verkaufsflache und maximal rd. 0,4 Mio. € Umsatz.

= |m Stadtzentrum von Mirow sind nur geringe Verkaufsflachen in die-
sem Sortiment vorhanden, sodass hier die Umverteilungswirkungen un-
terhalb der rechnerischen Nachweisgrenze liegen.

= Fur das Ubrige Stadtgebiet von Mirow (rd. 5 %), die Gemeinde Rechlin
(rd. 4 %) sowie die Stadt Wesenberg (rd. 6 % Umsatzumverteilung) sind
jeweils nur absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten. Negative
stadtebauliche Folgen sind nicht zu erwarten.

Fazit zur 6konomischen Wirkungsprognose:

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass die geplante An-
siedlung eines Kaufhauses STOLZ mit rd. 1.600 m* Verkaufsfliche an der
Wesenberger Chaussee in Mirow zu messbaren Umsatzverlagerungen in-
nerhalb des definierten Untersuchungsraums flihren wiirde.

Nach gutachterlicher Einschatzung wirden die Umsatzumverteilungsef-
fekte in den Sortimenten Schuhe, Lederwaren sowie Spielwaren ein solches
AusmaB annehmen, dass hier negative stadtebauliche Folgen fiir den
zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum von Mirow nicht ausge-
schlossen werden. Um die stadtebauliche Vertraglichkeit sicherzustellen,
empfehlen wir daher in den genannten Sortimenten die nachfolgenden
Verkaufsflachenobergrenzen:

max. 125 m? VKkfl.
max. 45 m? Vkfl.

Bei Beriicksichtigung dieser Verkaufsflachenobergrenzen lagen die Umver-
teilungswirkungen jeweils unterhalb des abwagungsrelevanten Bereichs,
sodass eine Gefahrdung der Angebotsstrukturen und damit wesentliche
Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches nicht mehr wahrscheinlich waren.

=  Schuhe, Lederwaren:

= Spielwaren:

Die 6konomische Wirkungsprognose hat aber auch gezeigt, dass in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten insgesamt nur schwach ausge-
pragte Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum vorhanden sind. Ein
GrofBteil des Vorhabenumsatzes (rd. 77 %) wiirde durch diffuse Um-
satzverlagerungen von auBBerhalb des definierten Untersuchungsrau-
mes generiert werden. Hierzu gehdren auch die Umsatze aus der Kauf-
kraft von Touristiinnen der Region, die heute ihre Einkdufe bspw. bei Ta-
gesausfliigen nach Waren/Mdiritz, Neustrelitz usw. decken. Diese Kaufkraft
kdnnte kiinftig in dem Planvorhaben vor Ort gebunden werden. AuBerdem
wirden sich dadurch auch die Angebotssituation fiir Einheimische mal3-
geblich verbessern, die bspw. Heimtextilien derzeit nicht vor Ort einkaufen
kdnnen.

cima.
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5 Raumordnerische Einordung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt im
Sinne der Raumordnung. Fir die Bewertung des Vorhabens sind daher die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung relevant. Diese ergeben sich
aus dem LEP M-V 2016 in Verbindung mit dem RREP MS 2010.

Laut § 8 Abs. 2 ROG sollen Regionalpléane aus Landesraumordnungsplan
entwickelt werden. Daher wird vorliegend das Planvorhaben — soweit mdg-
lich — nach den Zielen des LEP M-V 2016 beurteilt.

Die raumordnerische Einordung durch die cima stellt lediglich eine nicht
bindende Einschatzung dar. Die verbindliche raumordnerische Bewertung
des Vorhabens obliegt der Obersten Landesplanungsbehdrde bzw. dem
Trager der Regionalplanung.

Konzentrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.” (Z 4.3.2 Nr. 1 LEP
M-V 2016)

Der Stadt Mirow ist raumordnerisch die zentralortliche Funktion als Grund-
zentrum zugewiesen.

Das Konzentrationsgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.

Kongruenzgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte [...] sind nur zuldssig, wenn die GréBe, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich (berschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden.” (Z 4.3.2 Nr. 2 LEP M-V 2016)

Von der Art und Zweckbestimmung ist das Vorhaben darauf ausgelegt,
eine Grundversorgung mit einem breiten Sortimentsspektrum — bei jeweils
nur geringer Sortimentstiefe — vorzuhalten. Dabei zielt das Vorhaben nicht
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nur auf eine Versorgung der Wohnbevolkerung des Grundzentrums Mirow
sowie der Nahbereichsgemeinde Schwarz ab, sondern insbesondere auch
auf eine Versorgung der zahlreichen Touristiinnen.

Hingegen ist das Vorhaben eindeutig nicht darauf ausgelegt, Kaufkraft
Uber groBere Distanzen nach Mirow zu ziehen. Dies wird schon dadurch
deutlich, dass im benachbarten Grundzentrum Rechlin ebenfalls ein Kauf-
haus STOLZ zur Versorgung der dortigen Wohnbevdlkerung und Tou-
ristiinnen realisiert wird. Vom benachbarten Grundzentrum Wesenberg aus
ist das Mittelzentrum Neustrelitz in nur wenig langerer Fahrtzeit zu errei-
chen, sodass auch hier nur eine untergeordnete Einkaufsorientierung auf
Mirow anzunehmen ist.

Die Nachfrage im Nahbereich Mirow betragt (einschlieBlich Tourist:iinnen)
rd. 23,3 Mio. € im Non-Food-Einzelhandel (vgl. Abb. 9 in Kap. 2.2). Dem
steht ein Umsatz von aktuell rd. 2,9 Mio. € in den untersuchungsrelevanten
Warengruppen gegeniliber bzw. nach Realisierung des Planvorhabens ein
Umsatz von maximal rd. 5,4 Mio. €. Dies deutet darauf hin, dass — unter
Berlicksichtigung der touristischen Nachfrage — das Vorhaben der Versor-
gungsfunktion des Grundzentrums Mirow angemessen ist.

Um sicherzustellen, dass das Vorhaben die Funktion des zentralen Versor-
gungsbereiches (Stadtzentrum) des Grundzentrums Mirow nicht wesent-
lich beeintrachtigt, hat die cima Verkaufsflachenobergrenzen fiir die Sorti-
mente Schuhe/ Lederwaren (Reduzierung von 215 auf 125 m? Vkfl.) sowie
Spielwaren (Reduzierung von 85 auf 45 m? Vkfl.) empfohlen. Bei Beriick-
sichtigung dieser sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen kann
als gesichert gelten, dass die Funktion des Mirower Stadtzentrums als zent-
raler Versorgungsbereich nicht durch das Planvorhaben beeintrachtigt
wird.

Das Kongruenzgebot kann als erfiillt bewertet werden, sofern die
empfohlenen Verkaufsflichenobergrenzen fiir die Warengruppen
Schuhe/ Lederwaren und Spielwaren nicht iiberschritten werden.
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Integrationsgebot

.EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
in Innenstédten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen zuldissig.

[

Zentrenrelevante Kernsortimente sind

— die Sortimente gemdB Abbildung 21 [LEP M-V 2016) sowie

— weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt
werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen
threr Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch
zu sichern.” (Z4.3.2 Nr. 3 Abs. 1T u. 3 LEP M-V 2016)

Das Kernsortiment des geplanten Kaufhauses STOLZ ist die Warengruppe
Bekleidung/ Wasche, die mit rd. 900 m? einen Anteil von rd. 56 % der Ge-
samtverkaufsflache einnehmen wiirde. Insgesamt bietet das Vorhaben fast
ausschlieBlich Sortimente an, die gemaB Abbildung 21 des LEP M-V 2016
als zentrenrelevant definiert sind. Es handelt sich insofern zweifelsfrei um
ein EinzelhandelsgroBprojekt mit zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Somit ware das Vorhaben nur im Stadtzentrum oder einem anderen zent-
ralen Versorgungsbereich von Mirow zuldssig. Das Mirower Stadtzentrum
(vgl. Abb. 13) weist aber sehr beengte bauliche Strukturen mit ausschlie3-
lich kleinteiligen Ladenlokalen und kaum Parkmdglichkeiten auf. Ein groB-
flachiger Kaufhaus-Standort einschlieBlich groBziigiger Stellplatzanlage ist
dort nicht zu realisieren. Um das geplante Kaufhaus STOLZ einschlieBlich
der Parkplatze im Stadtzentrum platzieren zu k&nnen, musse theoretisch
etwa ein Viertel der dortigen Bebauung abgerissen und tberbaut werden.

Daher hat sich das Unternehmen STOLZ fiir einen Vorhabenstandort ent-
schieden, der sich in unmittelbarer Nahe zu dem — neben dem Stadtzent-
rum — zweiten bedeutenden Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet befin-
det. An der Wesenberger Chaussee sind derzeit bereits ein EDEKA Lebens-
mittelvollsortimenter (einschl. Backerei-Filiale im Vorkassenbereich), ein

cima.

ALDI Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt sowie eine Tankstelle mit
Shop ansassig. Dieser Standort hat zweifelsfrei eine fir die Versorgung der
Bevolkerung und der Urlaubsgéste ,zentrale” Bedeutung, es fehlt jedoch
bislang an einem breiten Branchenmix und an erganzenden Dienstleis-
tungs- und gastronomischen Angeboten. Somit erfillt der Standort heute
nicht die nétige Funktionsvielfalt, welche die Rechtsprechung von zentra-
len Versorgungsbereichen fordert.

Mit der Realisierung der Kaufhaus STOLZ-Filiale wiirde die Angebotsvielfalt
in dem Standortbereich deutlich gesteigert werden. Hinzu kommen zwei
derzeit leerstehende Ladenlokale (ehem. Drogeriemarkt und Penny-Markt)
neben dem Getrankemarkt, die Potenziale fiir weitere Angebotserganzun-
gen bieten. Nach Auffassung der cima kann der Standortbereich daher -
unter Berlicksichtigung der StadtgréBe und zentral6rtlichen Bedeutung
Mirows — durchaus als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden.
Ihm kommt die Funktion eines Nebenzentrums bzw. Ergdnzungsbereichs
zu, in dem solche Angebotsformate untergebracht werden kénnen, die auf-
grund ihres groBeren Flachenbedarfs nicht im kleinteilig strukturierten
Stadtzentrum untergebracht werden kdnnen.

Das Vorhaben kann mit dem Integrationsgebot in Einklang gebracht
werden, sofern der Standortbereich Wesenberger Chaussee von der
Stadt Mirow als zentraler Versorgungsbereich (Nebenzentrum/ Ergan-
zungsstandort) qualifiziert und planerisch gesichert wird.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen

In Mirow wird derzeit die Neuansiedlung eines Kaufhauses STOLZ mit rd.
1.600 m? Verkaufsflache diskutiert. Mit der geplanten Ansiedlung wird das
Ziel verfolgt, die Angebotsvielfalt im Bereich des gehobenen (zentrenrele-
vanten) Bedarfs fur Tourist:innen wie Einheimische in Mirow zu verbessern.

Der Vorhabenstandort befindet am 6stlichen Ortsteingang von Mirow, an
der Sudseite der Wesenberger Chaussee. In unmittelbarer Nachbarschaft,
an der Nordseite der StraBe, befindet sich bereits ein bedeutender Einzel-
handelsstandort mit zwei Lebensmittelmarkten (EDEKA, ALDI), einem Ge-
trdnkemarkt und einer Tankstelle. Aufgrund der Lage direkt an der B 198
(Wesenberger Chaussee), welche die wichtigste regionale Verbindungs-
achse ist, verfligt der Standort iber eine sehr gute Pkw-Erreichbarkeit.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Vorhaben
messbare Umsatzumverteilungen innerhalb des definierten Untersu-
chungsraums ausldsen wirde, die teilweise im abwagungsrelevanten Be-
reich (> 10 % Umsatzumverteilung) liegen oder an diesen heranreichen. In
den meisten Warengruppen wirde das Vorhaben aber keine negativen
stadtebaulichen Folgen i.S.d. § 11 Abs. 3 nach sich ziehen. Lediglich in den
Sortimenten Schuhe, Lederwaren sowie Spielwaren wiirden die Umvertei-
lungseffekte nach gutachterlicher Einschatzung ein solches AusmaB anneh-
men, dass wesentliche Auswirkungen fir den zentralen Versorgungsbe-
reich Stadtzentrum von Mirow nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens sicherzustellen, emp-
fiehlt die cima daher eine Reduzierung der Verkaufsflachen in den kriti-
schen Sortimenten. Verkaufsflaichenobergrenzen von 125 m? in der Waren-
gruppe Schuhe, Lederwaren und 45 m? in der Warengruppe Spielwaren
sollten nicht Uberschritten werden, um eine Gefdhrdung der Angebots-
strukturen und damit wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahig-
keit des ZVB Stadtzentrum Mirow zu vermeiden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat aber auch gezeigt, dass in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten insgesamt nur schwach ausge-

pragte Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum vorhanden sind. Ein
GroBteil des Vorhabenumsatzes (rd. 77 %) wiirde durch diffuse Umsatzver-
lagerungen von auBerhalb des Untersuchungsraumes generiert werden.
Hierzu gehdren auch die Umséatze aus der Kaufkraft von Touristiinnen der
Region, die heute ihre Einkdufe bspw. bei Tagesausfligen nach Waren,
Neustrelitz usw. decken. Diese Kaufkraft konnte kiinftig vor Ort gebunden
werden. Zugleich wirde sich die Angebotssituation fiir Einheimische ver-
bessern, die bspw. Heimtextilien derzeit nicht vor Ort einkaufen kénnen.

Eine Einordnung in die Ziele der Raumordnung hat ergeben, dass das Vor-
haben voraussichtlich mit den Vorgaben des LEP M-V 2016 in Einklang ge-
bracht werden kdnnte. Das Konzentrationsgebot wird erfillt und auch das
Kongruenzgebot kann nach Einschédtzung der cima erfillt werden, sofern
die empfohlenen Verkaufsflichenobergrenzen von 125 m? fiir die Waren-
gruppe Schuhe, Lederwaren und 45 m? fiir die Warengruppe Spielwaren
nicht Gberschritten werden. Mit dem Integrationsgebot kann das Vorhaben
in Einklang gebracht werden, sofern der Standortbereich Wesenberger
Chaussee von der Stadt Mirow als zentraler Versorgungsbereich (Neben-
zentrum/ Ergdnzungsstandort) qualifiziert und planerisch gesichert wird.
Nach Auffassung der cima ist — unter Berlicksichtigung der Stadtgréfe und
der zentraldrtlichen Bedeutung Mirows — die Einstufung des Einzelhandels-
standortes Wesenberger Chausseee als zentraler Versorgungsbereich
durchaus gerechtfertigt.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte kann
die cima die Realisierung des Planvorhabens mit der MaBBgabe emp-
fehlen, dass in den Warengruppen Schuhe/Lederwaren sowie Spielwa-
ren Verkaufsflachenreduzierungen vorgenommen werden.

Das Vorhaben wiirde die Versorgungssituation in Mirow deutlich ver-
bessern und die Einzelhandelslandschaft des Grundzentrums vielfalti-
ger gestalten, wodurch die Attraktivitéit als Wohn- und Urlaubsort er-
hoht und zusitzliche Kaufkraft im Ort gebunden werden konnte.

cima.
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7

Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsraum wurde auf der Basis
der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots-
oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte im Juni 2021 durch
eine Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten Sortimente.

Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt:

Vollstandige Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhan-
delsflachen

Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben
Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe

Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenh&user usw.)

Einschdtzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bung

Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen (mit-
tel- und langfristigen) Bedarf

Tab. 1: Die 31 cima-Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Sportartikel

Schuhe

Sanitdtswaren

Biicher

Schreibwaren

Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerdte, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mobel Zeitschriften, Zeitungen
Kunstgegenstande

Quelle: cima 2021

cima.
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Abb. 16: Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschéaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

= Ca. 800 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch.

Lebensmittel-Discounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 800 und 1.400 m? Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tiber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot eigener Kundenparkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflaichengroBe tber 3.000 m? Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m? breites und tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie und Dienstleister, i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Verbraucher-
markte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwal-
tung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2021

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der fol-
genden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaB statistischer Warenkorb fir 2021)

- Periodischer Bedarf: 2.894 € /Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.838 € /Ew. p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.732 € /Ew. p. a.
= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

cima.
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