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Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung zum Entwurf der Satzung
tiber die 8. Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/
Carl-Meier-Stral3e” eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und werden wie folgt
behandelt:

- siehe Erganzungsblatter 1 bis 3 zu diesem Beschluss -
Uber die aufgefiihrten Einzelbeschliisse wird innerhalb einer Abstimmung zu dieser
Beschlussvorlage entschieden

2. Die Stadtvertretung stellt fest, dass die 8. Anderung des B-Plans fiir das neu festgesetzte
Teilgebiet C 7 einschliel3lich der &stlich davon gelegenen Griin- und Verkehrsflachen
entlang der C.-Meier-Stral3e keiner weiteren Abstimmung bzw. Abwagung bedarf. Das
Beteiligungsverfahren flr diese Teilflachen des Plangebiets kann somit abgeschlossen
werden. Sofern im Ergebnis des aufgrund dieses Beschlusses flir das Ubrige Plangebiet
im Bereich der westlich gelegenen Grunflache mit Fulwegen noch durchzufuhrenden
Untersuchungen zum Artschutz eine Anderung der Planung erforderlich wird, die einer
nochmaligen Auslegung des Satzungsentwurfs bedarf, sollen im Rahmen dieser
Auslegung gemaR § 4a (3) Satz 2 BauGB Stellungnahmen nur zu den diesbeztiglich
geadnderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

Problembeschreibung / Begriindung:

Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP

laut abweichender
ja nein Enthaltung Beschluss- Beschluss
vorschlag (Riicks.)

mit Stimmen-

einstimmig mehrheit




Am 28.03.2019 hat die Stadtvertretung den Beschluss gefasst, dass der B-Plan in dem
betreffenden Teilgebiet gedndert werden soll, um damit die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes zu schaffen. Der dazu erarbeitete Satzungsentwurf wurde in der Zeit
vom 06.08. bis 05.09.2019 o6ffentlich ausgelegt. Parallel dazu wurden sowohl die von der Planung
berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange als auch die Nachbargemeinden
beteiligt. In Auswertung der dabei vorgebrachten Stellungnahmen wurde der Planungsentwurf
geandert und nochmals vom 07.01. bis 06.02.2020 6&ffentlich ausgelegt. Auch hierzu wurden die
von der Planung berlhrten Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Der
vorliegende Abwagungsbeschluss behandelt alle Stellungahmen, die fir den letzten Stand der
Planung relevante Sachverhalte enthalten.

Aufgrund dieses Abwagungsbeschlusses bedarf es noch einer abschlielenden Klarung
artenschutzrechtlicher Belange im Bereich der fir die fullaufige Anbindung des geplanten
Lebensmittelmarktes zu querenden derzeitigen Grunflache. Nicht ganzlich ausgeschlossen
werden kann, dass in deren Ergebnis eine nochmalige Anderung des Planentwurfs in diesem
Bereich insbesondere in Form eines geanderten Trassenverlaufs des Wegs erforderlich wird, was
wiederum eine erneute Auslegung der Planung notwendig machen kann. Um die hiervon nicht
betroffenen, im bisherigen Aufstellungsverfahren hinreichend abgestimmten Festsetzungen im
Bereich des vorrangig von dieser B-Plan-Anderung erfassten Grundstiicks des geplanten
Lebensmittelmarktes nicht erneut zur Diskussion zu stellen, wird die Mdoglichkeit der Abgabe
einer Stellungnahme im Falle der erneuten Auslegung des (nochmals geanderten) Planentwurfs
nur auf diese Anderungen bezogen. Das bedeutet, dass das Planverfahren fiir das mit der
vorliegenden Planung neu festgesetzte Teilgebiet C 7 als abgeschlossen betrachtet werden kann
und somit flr das vorgenannte Vorhaben ein vorzeitiges Baurecht geman § 33 BauGB
festgestellt werden kann.

Finanzielle Auswirkungen:
abweichend vom Haushaltsplan:

Im laufenden Haushaltsjahr: In Folgejahren:
XI Nein XI Nein
[] Ja [] Ja [] einmalig [] jahrlich
Ergebnishaushalt: Ergebnishaushalt:
Produkt / Konto:
Aufwendungen Ertrage Aufwendungen Ertrége
Alt: 0€ 0€ Alt: 0€ 0€
Neu: 0€ 0€ Neu: 0€ 0€
Finanzhaushalt: Finanzhaushalt:
Produkt / Konto:
MaRnahme-Nr.:
Auszahlungen Einzahlungen Auszahlungen Einzahlungen
Alt: 0€ 0€ Alt: 0€ 0€
Neu: 0€ 0€ Neu: 0€ 0€
Bemerkungen:
Anlagen:

Erganzungsblatter 1 - 3, TOB-Verteilerliste, Stellungnahmen, Schreiben der Stadt vom 05.08.2019,
Geanderter Satzungsentwurf, Begriindung, Auswirkungsanalyse, Lageplan Neubau Penny-Markt,
Auszug aus den geanderten textlichen Festsetzungen mit Kennzeichnung der Anderungen

Stadtprasident Siegel Blrgermeister



Erganzungsblatt 1 zur Beschlussvorlage VO/2020/505
(Abwagungsbeschluss zur 8. Anderung des B-Plans Nr. 11/91)

1. Priifung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Stellungnahmen abgegeben: - sie-
he Anlage: Kopien der Stellungnahmen -.

2. Priifung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Im Zuge der Erarbeitung der Satzung wurden die folgenden Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beteiligt: - siehe Anlage: Verteilerliste zum Anschreiben -.

Vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte wurde eine Stellungnahmen abgegeben, die fir
die Planung in Form des geanderten Entwurfs relevante Sachverhalte enthalt. Die von der
Stadtwerke Neustrelitz GmbH sowie vom Stralienbauamt Neustrelitz abgegebenen Stellung-
nahmen enthalten Hinweise, die bei der Realisierung des B-Plans bzw. der auf seiner Grundla-
ge zulassigen Vorhaben zu berlcksichtigen sind. (Anlage: Kopien der Stellungnahmen).

3. Ergebnis der Priifung der Stellungnahmen (Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB)
3.1 Stellungnahmen von ID 1 bzw. ID 2

a) ID 1 und 2 &uRerten sich im Zuge der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit schrift-
lich jeweils inhaltlich identisch zu den Planungsabsichten der Stadt. Hierauf wurde seitens
der Stadtverwaltung mit Schreiben vom 05.08.2019, welches als Anlage dieser Beschluss-
vorlage beigefligt ist, geantwortet. In diesem Schreiben ging die Stadtverwaltung auf fir
die Planung bzw. das Planverfahren wesentliche Sachverhalte ein.

Beschluss zu a)

Seitens der Stadtvertretung wird dem Schreiben der Stadtverwaltung vollumfanglich gefolgt
und festgestellt, dass damit die entsprechenden Aspekte der AuRerungen von ID 1 und 2 hin-
reichend behandelt wurden. Zu den Sachverhalten, auf die darin nicht explizit eingegangen
wurde, wird auf die Beschlisse zu b) verwiesen.

b) Durch ID 1 wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen des Satzungsentwurfs sowie
des geanderten Satzungsentwurfs jeweils Stellungnahmen abgegeben, die im Wesentli-
chen die in der im Rahmen der friihzeitigen Erérterung schriftlich vorgebrachten Auerun-
gen einschlossen.

b1) ID 1 weist auf §15 BauNVO hin, wonach bauliche Anlagen im Einzelfall unzulassig waren
und halt die Einschaltung von Gutachtern zur Bewertung umweltrechtlicher Auswirkungen
sowie eine Umweltprifung fur erforderlich. Im Weiteren wird unter Punkt 1 des Schreibens
auf aus Sicht von ID 1 bestehende VerstoRe gegen baurechtliche Vorschriften verwiesen.

Beschluss zu b1)

§ 15 der BauNVO st hier nicht relevant, da er auf den konkreten Einzelfall im Rahmen des Zu-
lassungsverfahrens Bezug nimmt. Eine derartige Priifung ist demnach dem Baugenehmi-
gungsverfahren Uberlassen. In diesem Zusammenhang muss klargestellt werden, dass in
Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe laut BauNVO allgemein zulassig sind und die Stadt diese
Zulassigkeit im Plangebiet in Form von Ausnahmeregelungen eingeschrankt hat und auch nach
der Anderung einschrankt. Zudem geht es bei der Anderung des B-Plans nicht darum, ein kon-
kretes Vorhaben bereits explizit fur zuldssig zu erklaren, zumal es sich hier nicht um einen vor-
habenbezogenen B-Plan im Sinne des § 12 BauGB handelt. Vielmehr ,lockert* die Stadt die
bisherigen Einschrankungen nur allgemein hinsichtlich Betrieben des Lebensmitteleinzelhan-
dels, ohne dass damit feststeht, dass dadurch jeder einzelne Betreib dieser Brache auch tat-



sachlich genehmigungsfahig ist. Hierzu muss im Baugenehmigungsverfahren geprtift werden,
ob das Vorhaben sowohl den bauplanungsrechtlichen als auch den bauordnungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen entspricht.

Hinsichtlich des Erfordernisses einer Umweltprifung wird grundsatzlich auf das Schreiben der
Stadt vom 05.08.2019 verwiesen und nochmals klargestellt, dass auch ohne die Plananderung
ein Baurecht fir eine grolRe Vielzahl u. a. gewerblicher Vorhaben besteht. Mit der Planung wird
weder das Mal der baulichen Nutzung erhéht, noch die Uberbaubare Grundstiicksflache ver-
gréRert. Die wesentliche Anderung betrifft die Art der baulichen Nutzung, welche wie bereits
dargelegt sich allerdings im Rahmen des Zulassigkeitskatalogs der BauNVO bewegt und einzig
Grundsatzen bzw. Zielen der Einzelhandelsentwicklung der Stadt ,geschuldet® ist. Demgegen-
tiber gibt es keinerlei Anlass anzunehmen, dass durch einen im Ubrigen sogar in einem allge-
meinen Wohngebiet zulassigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb ein héherer Stérgrad zu er-
warten ist, als bei anderen bislang zulassigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben,
zu denen immerhin u. a. auch Tankstellen zahlen. Ein Vertrauensschutz kann in diesem Zu-
sammenhang somit auch nicht geltend gemacht werden, zumal die bisherigen Einschrankun-
gen hinsichtlich Einzelhandelsbetrieben ausdriicklich nicht aus Griinden des Nachbarschafts-
schutzes getroffen wurden, was angesichts des Vorgenannten stadtebaulich auch nicht be-
grindbar gewesen ware.

Dass die fiir eine rechtssichere Regelung der Ausnahme flr die betreffende Teilflache neu hin-
zukommende Festsetzung eines Teilgebiets C 7 rechtswidrig sein soll, erschlief3t sich der Stadt
nicht. Die Stadt als Satzungsgeber kann bei Bebauungsplanaufstellungen, -anderungen, - er-
ganzungen usw. Teilgebiete nach der erforderlichen Notwendigkeit bilden, andern oder aufhe-
ben. In diesem konkreten Fall wurde das bisherige Teilgebiet C 6, welches sich Uber das ge-
samte an die Carl-Meier-Stral3e grenzende Mischgebiet erstreckte in zwei Teilgebiete aufge-
teilt. Dies ist immer dann erforderlich, wenn kleinrdumige Festsetzungen getroffen werden sol-
len. In diesem Fall soll die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ohne Ver-
bindung mit einem Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb nur fir den in Rede ste-
henden Teil des Mischgebiets im Textteil aufgenommen werden und nicht fir die Ubrigen
Mischgebietsbereiche gelten. Diese Vorgehensweise ist gesetzeskonform.

Ebenso kann nicht bestéatigt werden, dass die Grlnflache, Gber die nunmehr eine fuBlaufige
Anbindung an das Teilgebiet C 7 geplant ist, hierdurch zerstért wird. Unabhangig davon wird
die Stadt noch prifen lassen, ob hierdurch eventuell Belange des Artenschutzes berihrt sein
koénnten (siehe hierzu Beschluss zu 3.3 a). Fur die FuBlaufigkeit der Bewohner des angrenzen-
den Wohngebiets ist die Errichtung von FuBwegen im Bereich der 6ffentlichen Grinflache not-
wendig. Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft im Bereich der festgesetzten Griinflache schliel3t nicht aus, eine Wegeflihrung
vorzunehmen. Damit wird die Griinflache keinesfalls zerstort und auch nicht anders ausgewie-
sen. Ebenfalls erfolgt keine Einbeziehung in das Mischgebiet. Auch wenn die Annahme, dass
nahrzu alle Anwohner des Wohngebiets diese Wege nutzen, seitens der Stadt als unrealistisch
einegschatzt wird, wird die rege Nutzung der Wegeverbindung anstelle des Anfahrens mit dem
Auto begrudt, da dies auch zum Klimaschutz beitragen wirde. Letztendlich stellt diese Wege-
fuhrung jedoch nur eine Erganzung zu den vorhandenen Optionen dar, weshalb der fehlende
Winterdienst und die fehlende Beleuchtung irrelevant sind. Aus Sicht der Stadt soll (vorbehalt-
lich der noch abschlieRenden Prifung dortiger artenschutzrechtlicher Belange) daran festge-
halten werden, eine kiirzere Wegeverbindung erganzend zu ermdglichen.

b2) ID 1 nimmt unter Punkt 2 des Schreibens Bezug auf Abstandsflachen, Bauhhden/-tiefen,
Bepflanzung und Grinflachen und bezweifelt die Rechtmafigkeit bzw. Zulassigkeit der
entsprechenden Festsetzungen

Beschluss zu b2)

Die Festsetzung zur Geschossigkeit entspricht der des bisher geltenden B-Plans. Dass derzeit
die im dortigen Mischgebiet bestehenden Gebaude nur tber ein Vollgeschoss verfugen, andert
nichts daran, dass bislang zwei Vollgeschosse zulassig waren. Es besteht kein Grund, dieses
gegebene Baurecht zu mindern. Die einschrankende Eingeschossigkeit wurde lediglich im Zu-
sammenhang mit der jetzt zulassigen Errichtung von Gebauden in abweichender Bauweise,



Erganzungsblatt 2 zur Beschlussvorlage VO/2020/505
(Abwagungsbeschluss zur 8. Anderung des B-Plans Nr. 11/91)

also mit mehr als 50 m Lange, getroffen, um diesbezlgliche negative Auswirkungen auszu-
schlieften. Auch die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) werden durch den aktuel-
len Entwurf der Anderung des B-Plans nicht (mehr) verandert. Diese miissen durch kiinftige
Vorhaben eingehalten werden, demnach auch durch den geplanten Lebensmittelmarkt, was
entgegen der Einschatzung von ID 1 auch im vorliegenden Lageplan bertcksichtigt wird.
Woher ID 1 die Annahme nimmt, dass Baume zu dicht an ihrem Grundstiick gepflanzt werden
und hierflr Ahorn vorgesehen ist, erschlief3t sich der Stadt nicht. Der Bebauungsplan setzt je-
denfalls derartiges nicht fest. Unabhangig davon, dass er fir den Bebauungsplan bzw. dessen
Festsetzungen nicht von Relevanz ist, sondern lediglich informativ der Begriindung als Anlage
beigeflgt ist, folgt dies auch nicht aus dem vorliegenden Lageplan zum geplanten Vorhaben.
Auch wenn die geplante neue Wasserleitung nunmehr in die Planzeichnung aufgenommen
wurde, so ware sie auch ohne diese Darstellung an dieser Stelle, d. h. au3erhalb iberbaubarer
Grundstlicksflachen zulassig gewesen. Alles andre ware ,kontraproduktiv®, da hochbauliche
Anlagen in der Regel nicht Uber Versorgungsleitungen errichtet werden kénnen. Weshalb hier-
zu eine Prifung immissionsschutzrechtlicher Vorgabe erfolgen misste, ist nicht nachvollzieh-
bar. Ebenfalls sind Stellflachen auch aufierhalb tGberbaubarer Grundstiicksflachen zulassig.
Hinsichtlich der ,Versiegelung® bleibt gleichfalls festzustellen, dass (auch) die diesbezuglich
relevante Grundflachenzahl gegeniber der bislang zuldssigen unverandert bleibt. Inwieweit sie
bislang tatsachlich ausgenutzt wurde, ist insofern irrelevant.

b3) ID 1 geht unter Punkt 3 der Stellungnahme auf die Auswirkungsanalyse zum geplanten
Lebensmittelmarkt ein, zweifelt deren Ergebnisse bzw. die daraus gezogenen Schlussfolge-
rungen an und stellt in Frage, ob das Vorhaben insbesondere auch hinsichtlich seiner Gré-
Renordnung rechtmaRig, notwendig bzw. sinnvoll ist.

Beschluss zu b3):

Grundsatzlich muss auch hier klargestellt werden, dass der Bebauungsplan lediglich die (aus-
nahmsweise) Zulassigkeit eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs erganzend regelt, ohne
dass Festsetzungen zu zulassigen Verkaufsflachen getroffen worden. Die Stadt beabsichtigt
somit auch nicht, explizit die Zulassigkeit eines nur unter bestimmten Voraussetzungen in ei-
nem Mischgebiet zulassigen sogenannten grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb (mit mehr als
800 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache) festzusetzen. Es ist gemaf der ,Aus-
wirkungsanalyse® allerdings nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass der ge-
plante Markt, der diese Werte Uberschreitet, noch den diesbezuglichen Voraussetzungen ent-
spricht. Eine anschlieRende diesbeziigliche Beurteilung ist allerdings dem Baugenehmigungs-
verfahren vorbehalten.

Die zu der Versorgungssituation bzw. vermeintlichen Unzulanglichkeiten der Auswirkungsana-
lyse vorgebrachten Argumente werden von der Stadt nicht geteilt, zumal Darlegungen aus dem
Gutachtens zum Teil fehlerhaft bzw. in unzutreffenden Zusammenhangen wiedergegeben wer-
den (insbesondere 3. Absatz auf Seite 4 der Stellungnahme). Vielmehr wird auf die diesbezlig-
lichen Ausfiihrungen im Schreiben der Stadt vom 05.08.2019 verwiesen. Die Stadt sieht somit
keine Griinde, an den aus ihrer Sicht uneingeschrankt mit den bisherigen Zielen der Einzel-
handelsentwicklung vereinbaren Ergebnissen der Analyse zu zweifeln bzw. von der daraus
folgenden hier in Rede stehenden Anderung des B-Plans abzusehen. Vielmehr schatzt sie ent-
gegen der Meinung von ID 1 diese Anderung als Beitrag zur Verbesserung der verbraucherna-
hen Versorgung ohne negative Auswirkungen auf die diesbezigliche Versorgungsstruktur in
der Stadt ein.

b4) ID 1 bringt unter Punkt 4 weitere Griinde bzw. Sachverhalte vor, die eine Unzulassigkeit
der Planung bewirken wirden bzw. bislang nicht hinreichend Beriicksichtigung fanden.



Beschluss zu b4):

Dass die Durchfiinrung einer férmlichen Umweltpriifung im Rahmen der vorliegenden Ande-
rung des B-Plans nicht erforderlich ist, wurde im Schreiben der Stadt vom 05.08.2019 eroértert,
worauf nochmals verwiesen wird. Ein Verzicht auf dieses formelle Verfahren bedeutet jedoch
nicht, dass u. a. Umweltbelange im Rahmen der Planung nicht bericksichtigt bzw. entspre-
chend gewiirdigt wurden. Vielmehr sind u. a. die ergédnzend zur Anderung des Katalogs (aus-
nahmsweise) zulassiger Nutzungen getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der Geschos-
sigkeit bei Gebauden mit mehr als 50 m sowie zur Dachbegriinung Ergebnis eines derartigen
Prif- und Abwagungsprozesses. Dartber hinaus werden insbesondere nachbarschaftliche Be-
lange fur das aktuell geplante Vorhaben mittels des stadtebaulichen Vertrags erganzend zu
den hierzu ohnehin im Baugenehmigungsverfahren entsprechend zu berticksichtigenden
Sachverhalten gewdrdigt (Wall zum Wohngebiet, Anordnung des Marktes bzw. dessen Stell-
platze, Fassadenbegriinung, Larmschutzregelungen). Die Stadt tibt somit bereits in einem ihr
noch moéglichen Mal} Einfluss auf ein mogliches klinftiges Vorhaben aus, was weit Uber derarti-
ge Moglichkeiten bei einer Realisierung von bislang in dem Mischgebiet zulassigen Vorhaben
hinausgeht.

Hinsichtlich der vorgebrachten Aspekte des Artenschutze wird auf den Beschluss zu 3.3 a)
verwiesen. Wiederholt sei an dieser Stelle allerdings klargestellt, dass die Stadt innerhalb des
bereits rechtsverbindlich seit der Inkraftsetzung des Ursprungsbebauungsplans am 06.03.1996
bestehenden Mischgebiets kein grundsatzlich neues Baurecht hinsichtlich des Nutzungsmalies
und moglicher Uberbaubarer Grundstiicksflachen schafft. Auch die nunmehr (ausnahmsweise)
erganzend geregelte Art der Nutzung liegt, wie ebenfalls bereits ausgefihrt, innerhalb des
Rahmens, den die Baunutzungsverordnung setzt. Es gibt fiir die Stadt auch keine Veranlas-
sung davon auszugehen, dass sich derartige Betriebe hinsichtlich lhres ,Stérgrades” von ande-
ren hier bereits zulassigen Nutzungen unterscheidet. Unabhangig davon hat ein konkretes Ein-
zelvorhaben ohnehin geltende Rechtsgrundlagen (u. a. die TA Larm) zu bericksichtigen, wozu
es keiner separaten Festsetzung in einem B-Plan bedarf. Dieser bildet vielmehr die Beurtei-
lungsgrundlage entsprechend seiner jeweiligen Gebietsfestsetzung flr diese Vorschriften.
Auch ist keinesfalls damit zu rechnen, dass ein nunmehr erganzend bauplanungsrechtlich zu-
lassiges Vorhaben einen gegenliber anderen bisher zuldassigen Nutzungen dermaf3en hohen
Verkehr erzeugt, dass die diesbezligliche Infrastruktur diesen nicht aufnehmen kénnte. Wes-
halb ID 1 annimmt, dass sich hierdurch der ,Durchgangsverkehr® im Mirower Bogen ,verviel-
facht” ist flr die Stadt in keinster Weise nachvollziehbar, da lber diese Strale eine fir den
Kfz.-Verkehr benutzbare Verbindung zu dem betreffenden Teilgebiet weder besteht noch ge-
plant ist. Auch die Beflirchtung, dass der Kreisverkehr an der C.-Meier-StralRe fur den Verkehr,
der durch die erganzend mogliche Nutzung im Mischgebiet erzeugt wird, nicht geeignet ist und
es dort zu vermehrten Unfallen kommt, ist aus Sicht der Stadt ganzlich unbegriindet.
Unabhangig davon, dass nicht nachvollzogen werden kann, woher ID 1 die Annahme der zu
erwartenden ,immissionwirksamen Schallleistungspegel” ab- bzw. herleitet, ist es nicht Aufga-
be eines normalen B-Plans, fir ein im Plangebiet (zuklinftig) geplantes Bauvorhaben, welches
sich zudem ausdricklich im zulassigen Nutzungsrahmen der BauNVO bewegt, eine Schal-
limmissionsprognose zu erstellen. Dies heift nicht, dass im Einzelfall ein Vorhaben nicht den
Anforderungen des Larmschutzes entspricht, allerdings kann dies erst auf der Ebene der Bau-
genehmigung abschlieend anhand konkreter Angaben zum Vorhaben gepriift werden und ggf.
mittels eines Larmgutachtens untersetzt werden. Dies wéare im Rahmen der Anderung des B-
Plans nur dann angebracht, wenn Unsicherheiten hinsichtlich einer aus der konkreten Situation
abgeleiteten Genehmigungsfahigkeit hier flir bauplanungsrechtlich zulassig erklarter Nutzun-
gen bestehen und es somit dem B-Plan an einer tatsachlichen Umsetzbarkeit mangeln wirde.
Gerade das ist aber nicht zuletzt auch hinsichtlich einer Vielzahl von Beispielen in der Stadt
Neustrelitz, in denen derartige Vorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebieten bzw.
-grundstiicken (zulassigerweise) errichtet wurden, nicht zu erwarten. Zumindest hat die Stadt
im stadtebaulichen Vertrag mit der Vorhabentragerin bereits vorsorglich Regelungen getroffen,
die sicherstellen sollen, dass es zu keinen Larmbeeintrachtigungen benachbarter Wohnlagen
kommt, wobei dies dann wie erwahnt abschlieRend Gegenstand des Baugenehmigungsverfah-
rens sein wird.




Erganzungsblatt 3 zur Beschlussvorlage VO/2020/505
(Abwagungsbeschluss zur 8. Anderung des B-Plans Nr. 11/91)

Auch hinsichtlich der tbrigen von ID 1 aufgefiihrten Schutzgiter werden durch die erganzend
getroffenen Festsetzungen des B-Plans keine anderen Betroffenheiten hervorgerufen, als be-
reits durch das bestehende Baurecht bestehen. Das heif3t, dass es sich bei keinem der be-
nannten Aspekte um vorhabenspezifische Auswirkungen handelt, die bei anderen bereits zu-
lassigen Nutzungen nicht bzw. vermindert auftreten wirden. Vielmehr dirfte bei anderen Vor-
haben sogar das Gegenteil der Fall sein. Auch hierzu wird nochmals auf die Darlegungen im
Schreiben der Stadt vom 05.08.2019 verwiesen.

Die Stadt sieht somit nach Prifung aller von ID 1 vorgebrachten Sachverhalte (vorbehaltlich
der noch ausstehenden Prifung artenschutzrechtlicher Belange zur Thematik des westlichen
FuBwegeanschlusses - siehe hierzu Beschluss zu 3.3 a) keine Veranlassung von der geplan-
ten Anderung des B-Plans Abstand zu nehmen.

3.2 Stellungnahme von ID 3

a) Durch ID 3 wird grundsétzlich begriiRt, dass durch das mit der Anderung des B-Plans er-
moglichte Vorhaben der Errichtung eines Lebensmittelmarktes die Versorgung im Wohn-
gebiet verbessert wird, bittet zugleich aber auch darum, dass in die Baugenehmigung Be-
dingungen zum Schallschutz (Anordnung der Anlieferung, Einhausung der Kuhl- und LUf-
tungsaggregate) aufgenommen werden.

Beschluss zu a)

Die erbetenen Bedingungen entsprechen grundsatzlich den von der Stadt mit der Vorhabentra-
gerin im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags vereinbarten Regelungen. Sie werden von
der Stadt entsprechend im anstehenden Baugenehmigungsverfahren eingebracht. Die ab-
schlielRende Entscheidung hierzu trifft der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte als zustan-
dige Baugenehmigungsbehoérde, wobei grundsatzlich davon ausgegangen werden kann, dass
durch das Vorhaben die entsprechenden Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten sind.

3.3 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte

a) Die untere Naturschutzbehérde (UNB) weist darauf hin, dass aus ihrer Sicht mit der Um-
setzung der BaumaRRnahmen im Zuge der B-Plan-Anderung artenschutzrechtliche Belange
beruhrt sein kénnen und stellt fest, dass die ihr vorliegenden Unterlagen zur B-Plan-
Anderung keine Hinweise auf Vorkommen oder Betroffenheiten geschitzter Arten enthal-
ten. Sie sieht deshalb die Prifung dieses Sachverhalts im Rahmen eines artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrags als erforderlich an.

Beschluss zu a)

Auch hinsichtlich dieser Thematik ist klarzustellen, dass die B-PIan-Anderung hinsichtlich des
neu festzusetzenden Teilgebiets C 7 lediglich ein bereits bestehendes Baurecht innerhalb ei-
nes Mischgebiets erfasst, ohne dass dadurch ein Nutzungsmalf gegenulber den bisherigen
Festsetzungen erweitert wird. Insofern muss die Feststellung des Landkreises zumindest in
Bezug auf das Mischgebiet dahingehend modifiziert bzw. erganzt werden, dass auch bei der
Umsetzung von BaumaRnahmen, die ohne die B-Plan-Anderung durchgefiihrt werden und
auch nach der Anderung weiterhin zuléssig sind (wie im Ubrigen bei nahezu allen ahnlichen
baurechtlich zulassigen Baumalnahmen auch auf3erhalb des Plangebiets), artenschutzrechtli-
che Belange berlhrt sein kdnnen. Leider wird durch die UNB nicht weiter untersetzt, worauf
sich diese Annahme im konkreten Fall bezieht, was von einer Fachbehdrde im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens eigentlich hatte erwartet werden kénnen. Grundsatzlich ist jeder Bau-
herr verpflichtet, neben vielen anderen Rechtsgrundlagen auch die gesetzlichen Regelungen



zum Artenschutz zu beachten. Eine auf der Ebene der Bebauungsplanung vorzunehmende
Prifung, ob kinftige Bauvorhaben eventuell mit dem Artenschutz ,kollidieren® kdnnten, ist in
jedem Fall dann geboten, wenn der B-Plan ein diesbeziiglich relevantes Baurecht neu fest-
setzt. Eine artenschutzrechtliche Prifung soll in dem Fall ausschlielRen, dass der B-Plan wegen
diesbezlglicher unlésbarer Konflikte nicht vollzogen werden kann und damit unwirksam ist. Im
vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um einen bestehenden B-Plan, dessen Nichtvollzieh-
barkeit seiner Anderung aus Artenschutzgriinden auch das bereits bestehende Baurecht be-
treffen wiirde. Insofern ware im hier in Rede stehenden Anderungsverfahren im Bereich des
Mischgebiets ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ggf. nur dann gerechtfertigt, wenn ganz
offensichtlich ist, dass innerhalb des betreffenden Bereichs geschiitze Arten vorhanden sind,
die nicht umgesiedelt werden kdnnen bzw. fur die keine Ausnahmen von den diesbeziiglichen
Verbotstatbestanden in Aussicht stehen und somit die Planadnderung mangels einer Umsetz-
barkeit ihren Sinn verloren hatte. Gerade dieser Sachverhalt liegt hier jedoch nicht vor. Das
betreffende Grundstlick wird derzeit durch den ansassigen Landschaftsbaubetrieb als Lagerfla-
che fur Béden genutzt. Nach aktueller Aussage des Betriebsinhabers werden die Halden mehr
oder weniger regelmaflig bewegt, wobei aktuell beabsichtigt ist, sie ganzlich abzutragen. Es
drangt sich hier demzufolge mitnichten auf, dass sich in diesem Bereich geschitzte Tier- oder
Pflanzenarten befinden, die einem (neuem) Bauvorhaben entgegenstehen kénnten.

Anders stellt sich die Situation hinsichtlich der neu geplanten Wege im Bereich der stidwestlich
an das Mischgebiet angrenzenden Griinflache dar. Hier soll mit der B-Plan-Anderung ein fiir
Belange des Artenschutzes grundsatzlich relevantes neues Baurecht festgesetzt werden. Auch
wenn hinsichtlich dieser Flache nichts auf Lebensraume gesetzlich geschiitzter Arten, die zu-
mindest durch die Umsetzung dieser Planung alternativios zerstort werden konnten, hindeutet,
so ist dennoch eine abschlieRende fachliche Prifung dieses Sachverhalts geboten. Dies soll
somit noch vor dem Satzungsbeschluss zur B-Plan-Anderung erfolgen, um sicherzugehen,
dass im Falle einer daraus folgenden erforderlichen Alternativplanung eine entsprechende An-
passung dieser Festsetzungen des B-Plans ohne ein erneutes Verfahren erfolgen kann.

b) Die untere Wasserbehorde fordert fir das aktuell vorgesehene Vorhaben der Errichtung
eines Lebensmittelmarktes ein Entwasserungskonzept und ggf. ein hydraulisches Gutach-
ten und weist auf eine entsprechend erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis hin.

Beschluss zu b):

Da es hierbei bereits um ein konkretes Einzelvorhaben geht, flir das der B-Plan zwar die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen schafft, ohne aber, wie wiederholt ausgefiihrt, die bisherigen
Maoglichkeiten der Flachenversiegelung zu erweitern, ist diese Forderung (erst) im Zuge der
Umsetzung der B-Planung zu berlcksichtigen.

c) Die Bodenschutz-/ Abfallbehérde weist darauf hin, dass das Flurstlick 183/1 aufgrund vor-
maliger Nutzungen im Altlastenkataster des Landkreises als Altlastenverdachtsflache ge-
fUhrt wird.

Beschluss zu c):

Auf diesbeziigliche Nachfrage seitens der Stadt beim derzeitigen Grundstlickseigentimer bzw.
Nutzer des Grundstuicks legte dieser ein Gutachten zur Untersuchung und Bewertung der be-
nannten Altlastenverdachtsflachen aus dem Jahr 2008 vor. Daraus ergibt sich zum einen, dass
sich die betreffenden Flachen, die den Altlastenverdacht begriindeten, au3erhalb der von der
B-Plan-Anderung erfassten Teilflache liegen. Lediglich der vormalige Diingerlagerplatz tangiert
die nordliche Grenze ihres Geltungsbereichs. Zum anderen kommt das Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass weder im Boden noch im Grundwasser Verunreinigungen bzw. altlastenrelevante
Kontaminationen festgestellt wurden und eine diesbezlgliche Gefahrdung von Schutzgtitern
nicht besteht. Somit besteht allein schon aus diesen Ermittlungen kein Anlass, gegebenenfalls
in der Planzeichnung oder im Textteil der B-Plan-Anderung auf einen Altlastenverdacht hinzu-
weisen oder gar diesem weiter nachzugehen.



TOB-Verteilerliste 8. Anderung B-Plan Nr. 11/91 ,,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-
StraBe“

Stadtwerke Neustrelitz
Wilhelm-Stolte-Strale 90

17235 Neustrelitz (3 x Anlagen)

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte nachrichtlich:

Regionalstandort Waren (MUritz) LA fUr Kultur und Denkmalpflege
80/ Sachgebiet Kreisplanung -Archaologie und Denkmalpflege-
Zum Amtsbrink 2 Domhof 4/5

17192 Waren (MUritz) (6 x Anlagen) 19055 Schwerin

StralRenbauamt Neustrelitz
Hertelstralle 8
17235 Neustrelitz

Amt fur Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
Helmut-Just-StralRe 4
17036 Neubrandenburg

Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg
fur das Ostliche Mecklenburg-Vorpommern
Katharinenstralte 48

17033 Neubrandenburg

Handwerkskammer
Friedrich-Engels-Ring 11
17033 Neubrandenburg

Landesamt fur innere Verwaltung M-V

Amt f. Geoinformation, Vermessungs- u. Katasterwesen
Lubecker StralRe 289

19059 Schwerin

Mecklenburg-Vorpommersche-Verkehrsgesellschaft mbH
Quitzerower Weg 13e
17109 Demmin

B.B. Reisen GmbH
Gewerbepark Ost 15
17235 Neustrelitz

Wasser- und Bodenverband ,Obere Havel/Obere Tollense*
Ihlenfelder Str. 119
17034 Neubrandenburg

Landesforst M-V
Forstamt Neustrelitz
OT Wilhelminenhof 6
17237 Blumenholz



ID 1+ 2

Stadt Neustrelitz
BUrgermeister
Bauamt

17235 Neustrelitz

Neustrelitz, .05.19

Sehr geehrter Herr Burgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die am 27.04.2019 im ,Strelitzer Echo” bekanntgegebene Durchfihrung eines

Verfahrens zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/Carl-
Meier-StralRe” mochten wir folgende Einwande vorbringen:

Im derzeit glltigen Bebauungsplan ist das betreffende Grundstlck, dass mit einem
Lebensmittelmarkt bebaut werden soll, als Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit der
Bezeichnung TG — C 6 ausgewiesen.

In den textlichen Festlegungen (Teil B} zum Bebauungsplan 11/91, Punkt 1.2.2.
Mischgebiete § 6 BauNVO haben Sie festgelegt: ,in den M!-Teilgebieten -C 1 — bis C 6 —
sind auf Grund § 1 (5) + § 1 (8) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVOQO Einzelhandelsbetriebe
sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbetreibenden nicht
zuldssig.

Ausnahmsweise zulassig sind nur Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen, die in

unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und
produzierenden Gewerbebetrieben stehen.”

Mit der beabsichtigten Anderung wollen Sie diese Festlegung im beschleunigten Verfahren
gemall § 13a des Baugesetzbuches (BAUGB) und somit ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Einbeziehung der Anwohner einseitig &ndern.

Sie gehen scheinbar davon aus, dass die Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in

der Abwigung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Dem wird seitens der
Unterzeichner entschieden widersprochen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschiossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Nach unserer Ansicht sind folgende Schutzgiter mit Anderung des Bebauungsplanes
betroffen:



1. Schutzgut Mensch

Es steht zu beftirchten, dass die derzeitige Wohn- und Erholungssituation der Anwohner im
Wohngebiet (Bebauungspian Nr. WA WD TG-D 13) Mirower Bogen sich durch Einrichtung
eines Lebensmitteimarktes in unmittelbarer Nahe zum Wohngebiet erheblich verschlechtern
wird.

Grund der Befirchtung sind die zu erwartenden Larmimmissionen, zusatzliche
Feinstaubbelastungen, Geruchsbeldstigungen sowie sonstige Beldstigungen durch Maltl.
Ohne eine entsprechende Schallimmissionsprognose dirfte dieser Lebensmittelmarkt nicht

errichtet werden.

Inshesondere sind Gerduschimmissionen durch den Parkplatz, durch technische Anlagen
und durch Warenanlieferungen/Umschlagaktivititen zu erwarten. Die Beurteilung der zu
erwartenden Gerauschimmissionen hat nach der TA Lérm — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm zu erfolgen.

Aus Sicht der Unterzeichner werden Immissionsrichtwerte nach TA Lérm fur allgemeine
Wohngebiete mit Errichtung des Lebensmittelmarktes nicht mehr eingehalten. Die Norm legt

fest:
e Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr) 55 dB(A)
o Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) 40 dB(A)

Folgende immissionswirksame Schallleistungspegel durch den Lebensmittelmarkt sind zu
erwarten:

e Haustechnische Anlagen (z.B. Luftung, Kalte, Klima) Lwa, ges = 75 dB(A)
o LKW Anlieferung Lwa, ges = 62 dB(A)
o Be- und Entladegerdusche Lwa, ges = 96 dB(A)
o PKW Kundenparkplatz Lwa, ges = 98 dB(A)
e Zu erwartende Spitzenpegel Lwa, max = 108 dB(A)

Diese Larmimmissionen sind nicht mit Larmschutzwanden oder Larmschutzwéllen zu
kompensieren, da vorhandene in der Nachbarschaft liegende Wohngebaude zweigeschossig
sind und eine Abschirmung ohne erheblichen Aufwand und Sichtbehinderung von
vorhandener Wohnbebauung nicht machbar sind.

Das ist nicht hinnehmbar. Zusatzlich hat der Lebensmittelmarkt auch am Wochenende
gesffnet und konterkariet dann den derzeit noch vorhanden Erholungswert der
Wohngrundstiicke auch an den Wochenenden.

Schon bei Errichtung und Planung der Umgehungstralte B 96 und Errichtung des Kreisels in
unmittelbarer Nahe wurde der Wohnwert der Grundstlcke erheblich beeinflusst.

Durch derzeit noch vorhandene Erdwalle auf dem Gelande der Firma Anschitz GmbH
werden vorhandene Schallimmissionen erheblich gedampft. Mit Errichtung dieses
Lebensmittelmarktes werden diese Larmschutzwélle beseitigt. Diese existieren schon Gber
20 Jahre, zumindest seit Neubau der Umgehungsstrafte. Vorhandene Erdwaéile haben sich
mittlerweile zum Biotop entwickelt. Erdwalle mit vorhandenem Bewuchs mindern auch die
vorhandene Feinstaubbelastung.

Gleichfalls ist zu erwarten, dass vom Lebensmittelmarkt Geruchsimmissionen ausgehen
werden (Abfalilagerungen, Geruchsbetastung durch Fahrzeugverkehr, Geruchsbelastungen
aus Luftungsanlagen). Das beeinflusst ebenfalls den Erholungswert der Wohngrundstiicke,



Gleichfalls waren zu erwartende Feinstaubbelastungen der Anwohner durch Wegnahme/

Beseitigung der vorhandenen Erdschutzwélle und durch den zu erwartenden zusétzlichen
Verkehr zu untersuchen.

Gerade weil durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 16 Abs. 4 BauNVO)
unterschiedliche Anforderungen an die Gebiete bestehen, sollte auf das Schutzgut Mensch
bei Anderung des Bebauungsplanes verstarkt Rlcksicht genommen werden.

Einen Lebensmittelmarkt in unmittetbarer Nahe zu einem Friedhof einzurichten, hat auch

einen besonderen Geschmack. Hier kdnnie man auch Uber Stérung der Totenruhe durch
erhohtes Verkehrsaufkommen nachdenken.

Auch der Durchgangsverkehr im Mirower Bogen wird sich erheblich verstarken, was dem
Sinn als Spielstrae nicht entspricht.

Ob die GréRe des vorhandenen Kreisverkehrs zur Erschlielung des Lebensmitielmarktes
ausreichend ist, wird bezweifelt. Schon jetzt ist das Verlassen des Bebauungsplangebietes
Uber die vorhandene einzige Zufahrt erschwert. Mit zu erwartendem erhdhtem

Verkehrsaufkommen auf der Carl-Meier-StraRe wird die derzeitige Situation noch erschwert
und Unfalle sind vorprogrammiert.

Gleichfalls ist die Erschliefung des Marktes Uber einen Gehweg angedacht, der durch eine
Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft filhren soll (Grundstiick 183/33, 230/10 und 231/17). Dies vermindert gleichfalls
den Wohnwert der anliegenden Grundstiicke.

2. Schutzgut Wasser und Boden

Durch Veranderung des derzeitigen Bodenaufbaus und zu erwartenden Auswirkungen der
Betonierung/ Versiegelung der Fidchen sind erhebliche Einwirkungen/ Auswirkungen auf den
Grundwasserspiegel zu erwarten, der unter Umstdnden auch zu Verdnderungen auf
vorhandenen Grundsticken fithren kann.

Beispiele fur ,abgesoffene Grundstiicke" nach Baumalnahmen (z.B. Lebensmittelmarkt

Wilhelm-Stolte-Strale, Schulstrale vorhandene Gartenanlage) gibt es auch in der Stadt
Neustrelitz.

3. Schutzgut Klima und Luft

Auf zu erwartende Veranderungen des Mikro-Klimas, Schatien durch Bebauung,
Bodenversieglung, durch Bebauung entstehende heiRe Flachen (Beton, Fenster),
abzufiihrendes Abwasser aus versiegelten Flachen und aus dem Markt, Auswirkungen auf
vorhandene Brunnen und verlorengegangene Grunflachen wird hingewiesen.

Dass sich durch ein solches Vorhaben, die Luft fiir die Anwohner erheblich verschlechtert, ist
anzunehmen.

4. Schutzgut Landschaftsbild

Das vorhandene Landschaftsbild wird erheblich verandert. Die freie Sicht von vorhandener
Wohnbebauung wird durch die geplante Bebauung erheblich eingeschrankt. Ein
Lebensmittelmarkt steht auch nicht fur die geforderte Nachhaltigkeit bei der Durchflhrung
von Bauvorhaben. In 20 Jahren ist zu erwarten, dass dieser Lebensmittelmarkt zur ndchsten

Bauruine in Neustrelitz wird. Auch hiervon sind in der Stadt Neustrelitz derzeit gentgend
vorhanden.



Wurden Gberhaupt Alternativiiachen zur Errichtung dieses Marktes geprift und wie ist das
Ergebnis?

Auch am derzeitigen Standort des Lebensmittelmarktes an der Wilhelm-Stolte-Stralie
(Spiegelberg) waren aus Sicht der Unterzeichner geeignete Grundstiicke zur Bebauung
vorhanden.

Wurden vor Errichtung des Marktes Marktanalysen durchgefiihrt, die gewahrleisten, dass
dieser Lebensmittelmarkt an diesem Standort Gberhaupt notwendig ist? Die Versorgung der
Anwohner scheint hier vorgeschoben. 20 Jahre kamen die Einwohner des  Erdbeerackers®
ohne Lebensmittelmarkt in unmittelbarer Nahe aus. Eher ist anzunehmen, dass man der
erste Lebensmittelmarkt direkt an der UmgehungstraBe sein mdchte. Danach kommt
eventuell die Tankstelle und ein schon mehrfach im ,Buschfunk® angekindigtes
Schnellrestaurant  (McDonald’s). Beides wirde zu noch mehr nicht-hinnehmbaren
Belastungen fir Mensch, Tier und Umwelt flhren.

5. Schutzgut Pflanzen

Auf dem zu bebauendem Grundstiick befinden sich Pflanzen und B&aume in nicht
unerheblichen Umfang. Durch den Grundstiickseigentimer wurde bereits jetzt begonnen
diese Pflanzen und Baume in GroRenordnungen zu entfernen. Dies geschieht aus Sicht der
Unterzeichner dem Zweck der Schaffung vollendeter Tatsachen zur Schaffung der
Baufreiheit. Damit werden vorhandene Pflanzen und Biume, die zur Minimierung der
vorhandenen Feinstaubbelastung durch die Carl-Meier-Strae und die Umgehungstrafie
entstehen wissentlich mit Duldung (oder im Auftrag der Stadt?} beseitigt.

6. Schutzgut Tiere

Informationen zur vorkommenden Fauna auf diesem Grundstick und anliegenden
Grundstlicken wurden nicht eingeholt. Durch Fotos und durch Begehung vor Ort kann belegt
werden, dass hier folgende Tiere vorhanden sind, die zum Teil streng geschitzt sind nach
Bundesnaturschutzgesetz bzw. Bundesartenschutzverordnung:
o Zauneidechsen
Fledermause (Einflugschneise Mihlenberg)
Frosche
Erdkréten
Unken
Ringelnattern
Blindschleichen
Igel
Maulwrfe
Verschiedene geschitzte Vogelarten
Fichse
Rehe
Verschiedene Mausearten
Der Lebensraum dieser Tiere wird durch die beabsichtigte Baumafinahme vernichtet bzw.
erheblich eingeschrankt.

a o © & & 8 O 0 & a 0 @

Auch Insekten sind im beabsichtigten Baugebiet in Grofenordnungen vorhanden, deren
Uberleben mittlerweile zum Schutz der Umwelt nicht als unerheblich angesehen wird.
Vorhanden sind u.a.

o Hornissen

o  Woespen

o Schmetterlinge verschiedenster Arten

o Bienen



Hummeln

Waldameisen

Spinnen

Verschiedene Grillen, Schrecken, Kéfer

7. Schutzgut biologische Vielfalt/ Biotope

Das zu bebauende Gelénde kann nahezu schon als Biotop angesehen werden, weil dieses
Uber weite Teile Giber 20 Jahre der Natur Uberlassen wurde. Die Zerstérung dieses Biotops
direkt an einer Wohnsiedlung sollte in jedem Fall verhindert werden. Die Firma Anschitz

scheint hierzu bereits den Auftrag erteilt zu haben, was aus Sicht der Unterzeichner
schnellstmdglich gestoppt werden sollte.

8. Schutzgut Kultur und Sonstige Sachgliter

Mit Realisierung des Bauvorhabens steht zu beflrchten, dass eine erhebliche
Wertminderung der vorhanden Wohngrundstiicke und Hauser entsteht. Die Wertminderung
wiirde nicht nur in einem erheblichen finanziellen Verlust begriindet sein. Im Fall der
Unterzeichner steht die ,Vorsorge furs Alter* auf dem Spiel, in welche seit Uber 20 Jahren
erheblich viel Geld, Zeit, Hoffnung gesteckt worden ist. Es ist auch davon auszugehen, dass
eine erhebliche Minderung der Lebensqualitat der betroffenen Anwohner eintritt. Seit Gber 20
Jahren befindet sich dort das oben beschriebene Biotop, welches gegen einen
Lebensmittelmarkt mit Parkplatz und ggf. weitere dhnliche Bauprojekte eingetauscht werden
wirde. Die Unterzeichner si&Ren dann nicht mehr in der Natur, die die Mecklenburgischen
Seenplatte zu bieten hat und fur die die Stadt Neustrelitz wirbt, sondern im Larm und Dreck

neben parkenden Autos sowie zubetonierten Flachen im  Schatten eines
Lebensmittelmarktes.

Die Unterzeichner bitten aus samtlichen oben genannten Grinden, die Durchithrung eines
Verfahrens zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/Carl-

Meier-Strake” zu stoppen und darum weitere Anderungsvorhaben in diesem Ausmal zu
unterlassen.

Gleichfalls bitten die Unterzeichner um Stellungnahme zu dieser AuRerung und Prifung
vorhandener Alternativen zur Errichtung eines weiteren Lebensmitteimarktes in Neustrelitz,
der Anwohner, Natur und Umwelt nicht belastet.

Die Unterzeichner bitten zudem um Einbezug in das weitere Verfahren und ggf. um
Anhdérung.

Bei weiterer Verfolgung des Zieles des Baus des Lebensmittelmarktes oder &hnlicher
gravierender Bauprojekte an benannter Stelie droht aus Sicht der Unterzeichner ein
langwieriger Rechtsstreit (Rechtsbeistand vorhanden).

Sollten Sie nicht die in dieser Angelegenheit zustandige Stelle sein, bitten wir hoflich um

Mitteilung binnen einer Woche, an wen wir uns richten muissen beziehungsweise um
Weiterleitung an die zustandige Stelle, damit unser Rechtsschutzbediirfnis gewahrt bleibt.

it freundiicheanruBEp



Stadt Neustrelitz
Birgermeister [Bee g F
Bawamt Mot 1
17235 Neustrelitz

Neustrelitz, 31.01.2020

Stellungnahme zur &ffentlichen Auslegung des Entwurfs der Satzung tUber die 8.
Anderung des Bebauungsptans Nr. 11/91 ,,Woldegker Chaussee/Carl-Meier-StraRe” —
Bekanntmachung im Strelitzer Echo, Ausgabe 25/2019 vom 21.12.2019

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns, dass Sie unsere Bedenken und Anliegen z. T. in die Planungen
aufgenommen haben. Dennoch bestreiten wir die Zulédssigkeit des Vorhabens.

Neue Analysen werden im Rahmen der jetzigen Burgerbeteiligung nicht vorgelegt. Es sind

nach wie vor keine Untersuchungen (Umweltprifung, Immissionsanalyse etc.) durchgefiihrt
worden. Auch die Auswirkungsanalyse ist die alte (vom 14.01.2019).

Wesentliche Belange sind nach wie vor nicht beriicksichtigt.

Der Entwurf ist unter Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgestellt worden und weist
beachtliche Abwagungsméngel auf.

Nach § 15 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn sie
nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beléstigungen oder Stérungen
ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Sidrungen
ausgesetzt werden. Baugebietsfestsetzungen dienen kraft Gesetzes dem Schutz aller

Eigentiimer der in dem Gebiet gelegenen Grundsticke. Hier gibt es eine weit reichende
nachbarschiitzende Wirkung.

Wir halten die Einschaltung von Gutachtern zur Ermittlung umweltrechtlicher Auswirkungen
sowie eine Umweltprifung fiir erforderlich. Zu berlcksichtigen sind Umweltauswirkungen
ndmlich bereits bei einer nicht nur geringflgigen Beeintrichtigung des betreffenden

Umweltbelangs (vgl. Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
04. April 2017 — 10 D 44/15.NE —, juris).

Dazu im Einzelnen:

1. Verstof gegen baurechtliche und bauplanungsrechtliche Vorschriften



Sie haben bisher geregelt, dass eine Nutzung fiir Einzelhandelsbetriebe nur ganz

ausnahmsweise zuldssig ist. Eine Ausweitung der Ausnahme ist aus unserer Sicht
rechtswidrig. Wir genieflen hier Vertrauensschutz.

In der neuen textlichen Fassung heif}t es: ,In Satz 2 wird die Formulierung ,im Mi-Gebiet - C
6 -“ durch ,In den Mi-Teilgebieten - C 6 - und - C 7 -“ ersetzt. In den Sétzen 3 und 4 wird die
Bezeichnung ,C 6 durch ,C 7" ersetzt. Folgender Satz 6 wird neu angefgt: ,Im
Mi-Teilgebiet - C 7 - sind zudem Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ausnahmsweise
zulassig, sofern in einem zum Zeitpunkt des Bauantrags fiir einen derartigen Betrieb nicht
léanger als zwei Jahre zurlickliegenden, von der Stadt Neustrelitz oder im Einvernehmen mit
ihr beauftragten Gutachten keine negativen Auswirkungen der Ansiedlung des betreffenden

Betriebs auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur der Stadt
Neustrelitz festgestellt wurden.”

Die Analyse ist in sich nicht schlissig und widerspruchlich (vgl. 3. dieses Schreibens). Aus
unserer Sicht wiirde sie einer gerichtlichen Uberpriifung nicht standhalten.

Es soll In Zukunft mit TG — C 7 ausgewiesen werden. Das versiéfit gegen geltendes Recht.
Teilgebiet 7 soll hinzukommen. Dies ist rechtswidrig.

Die jetzige Grlinflache wiirde zerstort und anders ausgewiesen. Die Fldche war gedacht fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und Landschaft, vgl. § 9
BauGB. Sie wirde unwiederbringlich ins Mischgebiet einbezogen. Der Zweck der Griinflache
wirde aufgehoben bei Errichtung eines Weges, tber welchen ca. 1.000 Anwohner des
Wohngebietes (und mehr aus den umlisgenden Wohngebieten) durchgehen wiirden.

2. Abstandsflichen, Bauhéhe/Bautiefe, Bepflanzung, Griinfliche
Zugute zu halten ist lhnen an dieser Stelle, dass Sie umgeplant haben und nur noch zum Teil
eine zweigeschossige Bebauung fir zuldssig halten (max. Lénge 50 m).

Wir bestreiten dennoch die RechtméRigkeit der zweigeschossigen Bebauung. Der bisherige

Baubestand wurde ausnahmslos eingeschossig ausgefilhrt. Es befinden sich auch keine
Geb&ude in unmiftelbarer Nahe zum Grundstiick der Unterzeichner.

Die Baugrenze wird jetzt zwar ,schon besser® als im vorherigen Entwurf eingehalten, aber
noch immer in rechtlich unzulassiger Weise berschritten (im Stidwesten ragt das Geb#Aude
nach wie vor lber die Baugrenze hinaus), wovon insbesondere das Grundstiick der
Unterzeichner betroffen ist. Nach § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen Geb3ude und Gebiudeteile
die Baugrenze nicht Uberschreiten, wenn eine Baugrenze festgesetzt ist.

Sie haben unsere Anregungen ernst genommen und die Art der vorgesehenen Bepflanzung
geéandert. Daflir danken wir, bezweifeln aber dennoch deren Zuléssigkeit. Die im Plan
eingezeichneten Bdume sind noch immer zu nah an unserem Grundstiick. Hierbei gilt grds.:
Je gréflier und méachtiger die Anpflanzung werden kann, desto gréer sollte der Abstand zur
Grundstiicksgrenze sein. Gegen zu nah gepflanzte Bdume und Strducher haben wir einen
Beseitigungsanspruch. Bisher ist Ahorn vorgesehen. Ahorn kann massive Kronen
entwickeln. Die Pflege milsste geregelt werden. Unser Garten grenzt an das Bauvorhaben.
Wir sitzen dann im Schatten. Im Winter wére der Blick auf den Lebensmittelmarkt frei. Ein
stadtebaulicher Vertrag, der die Einzelheiten zur Bepflanzung regelt, ist uns nicht bekannt.

Neu hinzugekommen sind die geplante Druckrohrleitung und das geplante Steuerdatenkabel.
Auch diese verletzten ggf. die Baugrenze. Auch hier wurde nicht im Einzelnen gepriift, ob die
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Vorgaben zum Immissionsschutz eingehalten werden. Die geplante Bepflanzung und die nun
vorgesehene Verlegung der Kabel und Rohre scheint zudem unbedacht. Es ist nicht geprift
worden, ob die anzunehmende Verwurzelung in Zukunft die Anlagen beeintrachtigt.

Des Weiteren Oberschreiten auch die Parkfiachen die Baugrenze im Osten und Siiden. Auch

das muss gepriiit werden. Die Versiegelung des Gebiets ist im Vergleich zur jetzigen
Nutzung enorm.

3. Nahversorgung, Auswirkungsanalyse

Zwar gibt die Begrindung (Stand: Januar 2020) nun an, das landesplanerische
Stellungnahmen bestétigen wirden, dass die Ziele der Raumordnung erfilllt seien. Diese
Stellungnahmen liegen aber im Rahmen der Blrgerbeteiligung nicht vor und werden mit

Nichtwissen bestritten. Wir bitten um erneute Uberpriifung der Analyse. Sie ist in sich
widerspriichlich und nicht schltssig.

Auch hier liegt ein Abwagungsfehler der Beteiligten vor.

Das Planvorhaben Penny-Markt soll/muss eine Verkaufsfliche von ca. 999 m? umfassen
(laut Plan). Dies ist so im Mischgebiet nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind grolRflichig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO,
wenn sie eine Verkaufsfliche von 800 m? {iberschreiten (BVerw(, Urteil vom 24. November
2005 — 4 C 10/04 —, BVerwGE 124, 364-376). Ein Kerngebiet bzw. ein festgesetzies

Sondergebiet liegt nach unserer Auffassung im geplanten Gebiet jedenfalls nicht vor. Das
Vorhaben ist auch deshalb planungsrechtlich unzulassig.

Das Ziel, die Nahversorgung des angrenzenden Wohnstandortes durch entsprechende
Ldden innerhalb der dort ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiete sicherzustellen, blieb
aus und dieses Ziel wird auch nicht durch Errichtung eines Penny-Markies an geplanter
Stelle erreicht werden. Die dazu eingeholte Auswirkungsanalyse von Féhrer, Tetzlaff,
Cornelius vom 14.01.2019 kann nicht von der Zuidssigkeit des Vorhabens Gberzeugen.

Dazu wiederholen wir im Einzelnen:

Es ist bereits eine gute rdumliche Nahversorgung gesichert. Die Stadt Neustrelitz, Strelitz-Alt
und insbesondere das Gebiet Erdbeeracker sind in der Nahversorgung ausreichend versorgt
bzw. Uberversorgt. Die Analyse ergibt, dass Neustrelitz bereits jetzt aus
nahrungsversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht als Uberwiegend flachendeckend

einzustufen ist (S. 22 Analyse). Im Ergebnis lasst sich die Versorgung lediglich weiter
Loptimieren®. Auf Optimierung kommt es aber hier nicht an.

Die Gebiete haben auch in Zukunft keinen Bedarf an einem weiteren Lebensmittelmarkt.
Neusfrelitz wird eher kleiner als gréfier. So kommt dann auch die Analyse zu dem Ergebnis,
dass die rechnerische Kaufkraftbindung im Gegensatz zu 2012 geringer geworden ist (S. 46
der Analyse). Auch die Entwicklung der Einwohnerzahlen ldsst nicht darauf schlielen, dass
die Kaufkraft bzw. der Bedarf an weiteren Markten steigen wird. Die Auswirkungsanalyse
kommt zu dem Ergebnis, dass mit einer negativen durchschnittlichen
Bevdlkerungsentwicklung bis 2022 von rund minus 4,9 % zu rechnen ist (vgl. S. 17 Analyse).
Dementsprechend sinkt auch die Nachfrage im Soriimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel (S. 22 Analyse). Der Untersuchungsraum weist zudem ein
unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (S. 26 Analyse),



Im Worst-Case-Szenario ist beschrieben, dass der alte Penny-Markt durch einen
Konkurrenten nachbesetzt wird. Das spricht noch mehr dafir, dass am Ende eine Bauruine
verbleiben wird. Selbst die Analyse geht davon aus, dass stédtebauliche negative
Auswirkungen auf den Bestand bzw. die Entwicklungsmoglichkeiten der integrierten
Nahversorgung in Neustrelitz unter Annahme des realitdtsnahen Worst-Case-Szenarios der
Nachnufzung des Penny-Bestandmarktes nicht vollkommen auszuschliefen sind (S. 35

Analyse). Damit schafft das Vorhaben mehr Risiken als es Nutzen bringt (vgl. auch S. 22
Analyse).

Es gibt 18 strukturpragende Wettbewerber allein in Neustrelitz. Umsatzverteilungen sind zu
befurchten. Aus der Analyse ergibt sich, dass absatzwirtschafiliche Auswirkungen bei
einzelnen Mérkten zu beflrchten sind (z. B. S. 43 Analyse). Bei 5 der bestehenden Méarkte
bestehen nach der Analyse leichte bis deutliche Defizite. Die Analyse selbst kommt zum

Ergebnis, dass die Folgen sorgsam abgeschétzt werden sollten, was weder die Analyse
noch die Stadt Neustreliiz dann im Ergebnis tut.

Aus Sicht der Unterzeichner solite kein neuer Lebensmittelmarkt geschaffen werden, ohne
die Auswirkungen tatsachlich Uberblicken zu kénnen. Die Analyse rét vielmehr auch dazu,
bestehende Strukturen anzupassen {Aldi Nord, Penzliner Stralle sowie Netto Kiefernheide).
Hier wurde eine Uberpriifung empfohlen, welche die Stadt aber nicht eingeleitet hat. Auch

die Ausweitung des Penny-Marktes am Bestandsort kommt in Betracht, wurde aber nicht
naher analysiert.

Des Weiteren umfasst der jetzige Bestandsmarkt des Penny nach der Analyse jedenfalis
auch bereits den gesamten Erdbeeracker als Kerngebiet. Die Nahversorgung wird also nicht
gréRer, sie bleibt im Wesentlichen gleich. Durch die bessere Lage an der Umgehungsstrale
wire im erweiterten Kernbereich wegen der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen von einer

nur geringen Abschtpfung der Kaufkraft auszugehen (so vgl. S. 24 Analyse). Die
Nahversorgungsfunktion in Neustreliiz ist Gibererfullt.

Durch das Planvorhaben gefdhrdet die Stadt Neustrelitz die Ziele der EHK 2012: Sicherung
und Starkung des Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrums Kiefernheide.

Das Planvorhaben {ibersteigt zudem die in Leitsatz Il definierte Verkaufsflachenobergrenze
um mehr als 20 % (Obergrenze: 800 m? Planvorhaben angepasst: 999 m?) (vgl. S. 29 f.
Analyse). Das ist nicht hinnehmbar und dient auch nicht der verbrauchernahen Versorgung.
Diese ist bereits ,libersichert’. Die Analyse macht an dieser Stelle unzuldssige Schatzungen
und weitet die Bereiche ohne hinreichende Betrachtung der Alternativen aus. Mit den
Empfehiungen der AG Strukturwandel scheint das Planvorhaben nicht vereinbar.

Auch das Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 wird tangiert (S.
36 f. Analyse). Auch hier muss wieder die Ausnahme herangezogen werden und selbst dann
ist das Vorhaben nicht zielgerecht, denn die Versorgungsbereiche Innenstadt und

Kiefernheide werden beeintrachtigt. Zudem ist auch durch den Kihihausberg Versorgung
mehr als gesichert.

Es wird, wenn uUberhaupt, nur eine ,Optimierung” {keine Sicherung) der fuRlaufigen
Nahversorgung erreicht. Aus Sicht der Verfasser kommt es auf die ,Fufilaufigkeit" aber nicht

an. Optimierung ist nicht Sicherung. Gesichert ist die Versorgung bereits (vgl. S. 37 f.
Analyse).



Die Versorgung der Anwochner scheint hier vorgeschoben. 20 Jahre kamen die Einwohner
des ,Erdbeerackers” chne Lebensmittelmarkt in fuBldufiger N&he aus. In unmittelbarer Nahe
wird Versorgung durch andere Lebensmittelmérkte vollkommen erreicht.

4. Sonstige Griinde

a) Umweltpriifung, Artenschutz

Es ist Ihnen zugute zu halten, dass Sie nun eine extensive Dachbegriinung z. B. als
Retentionsdach vorsehen. Dies ist jedoch nicht geeignet, die Durchfihrung der
Umweltpriifung im engeren Sinne zu umgehen. Sie planen zunachst, etwas in erheblichem
Umfang zu zerstdren, um dann zu begriinen. Uns Uberzeugt das nicht.

Das Vorhaben ist nicht artenschutzvertraglich. Es ist lhre Aufgabe dies zu Uberpriifen. Wir
verweisen auf lhre eigenen Zielsetzungen im urspringlichen Bebauungsplan 11/81 (,7.0
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft®).

Sie kénnen sich nicht darauf berufen, dass das Bauvorhaben keine 20.000 m? umfasst. Es
handelt sich bei der Flache gréktenteils um eine seit mehr als zwei Jahrzehnten bestehende
Grinflache mit allem Baumbestand. Es fehlt jedenfalls eine bauliche Vorpragung. Die
fehlerhafte Anwendung von § 13a BauGB wirde vor dem Verwaltungsgericht zur
Feststellung eines Dbeachtlichen Verfahrensfehler filhren (Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfaiz, Urteil vom 13. Februar 2019 — 8 C 11387/18 —, juris).

Es leben dort geschitzte Arten. Die Argumentation, dass das Gebiet der Natur entzogen ist,

greift faktisch nicht. Informationen zur vorkommenden Fauna und Flora wurden nicht
eingeholt.

Auf dem zu bebauendem Grundstiick befinden sich Pflanzen und B&ume in nicht
unerheblichen Umfang. Diese geniefien unter Umstinden Bestandsschutz.

Artenschutz ist ein Gbergeordnetes Bundesziel, welches auch fiir das Planvorhaben gilt. Es
sind folgende Tiere vorhanden, die zum Teil streng geschitzt sind: Zauneidechsen,
Fledermduse (Einflugschneise Mihlenberg), Frésche, Kréten, Unken, Ringeinattern,
Blindschieichen, Igel, Mauiwiirfe, verschiedene geschiitzte Vogelarten, Fiichse, Rehe,
verschiedene Mausearten. Der Lebensraum dieser Tiere wird durch die beabsichtigte
Baumalnahme vernichtet bzw. erheblich eingeschriankt. Auch Insekten sind im
beabsichtigten Baugebiet in GréRenordnungen vorhanden, deren Uberleben mittlerweile zum
Schutz der Umweit nich{ als unerheblich angesehen wird. Vorhanden sind u.a.: Hornissen,

Wespen, Schmetterlinge verschiedenster Arten, Bienen, Hummeln, Waldameisen, Spinnen,
verschiedene Grillen, Schrecken, Kafer.

b) erhohtes Verkehrsauftkommen, Zu-/ Abfahrt

Das Interesse an der Vermeidung einer planbedingten Zunahme des Straenverkehrs und
des dadurch erzeugten Larms gehdrt grundséafzlich zu den abwé&gungsbeachtlichen
Belangen bei der Aufstellung eines Bebauungsplans (vgl. BVerwG, Beschluss vom 6. Marz

2013 — 4 BN 39.12—, juris; vgl. auch Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteit vom 13.
Februar 2019 — 8 C 11387/18 —, Rn. 20, juris).

Unser Grundstiick liegt je nach Durchfiihrung des Planvorhabens neben der unmittelbaren
Anlieferungszone, aiternativ unmittelbar an den stark frequentierten Parkplatzen, jedenfalls
kénnte sich der Durchgangsverkehr (Fullgénger, Radfahrer, Pkw, Lkw) unmittelbar an

unseren Grundstickgrenzen erheblich vergréfern, auch durch die geplante Erweiterung des
Gehweges.



Der Durchgangsverkehr im Mirower Bogen kénnte sich erheblich verstérken, was dem Sinn
als Spielstralle nicht entspricht. Es ist mit einer Vervielfachung des Verkehrs zu rechnen.

Ob die Grolke des vorhandenen Kreisverkehrs zur ErschlieBung des Lebensmittelmarktes
ausreichend ist, wird bezweifelt. Es ist zu beflirchten, dass es vermehrt zu Unféllen kommt.

Zudem ist die Zu- und Abfahrt zum Markt nicht hinreichend geklant, auch wenn Sie in der

aktuellen Begriindung auf eine angepasste Zufahrt eingehen. Der stadtebauliche Vertrag
liegt bisher nicht vor.

¢) Schutzgut Mensch, Larm, Miill, sonstige Immissionen, Erholung

Wir werden durch das Bauvorhaben unzumutbaren Immissionen ausgesetzt. Auch hier
wurden keine weiteren Priifungen veranlasst.

Unser Grundstiick liegt auRerhalb des Mischgebiets und grenzt direkt daran. Es ist ein fur die
Abwigung erheblicher privater Belang, dass ein auflerhalb des Plangebiets liegendes
Grundstiick, von Larm- und sonstigen Immissionen der im Plangebiet zugeiassenen

Nutzungen oder des durch sie verursachten Zu- und Abgangsverkehr einschliellich des
Parksuch~ und Andienungsverkehr verschont bleibt.

Eine Prifung (insbesondere nach § 13a BauGB) ist unterblieben. Dies ist unzuldssig. Es sind
erhebliche Umweltauswirkungen fir Mensch und Tier abzusehen. Dabei ist zu beachten,
dass erhebliche Umweltauswirkungen nicht erst dann anzunehmen sind, wenn die
Auswirkungen so gewichtig sind, dass sie nach Einschatzung der Behtrde zu einer
Versagung der Zulassung flhren konnen, sondern es geniigt bereits, dass die zu
erwartenden Umweltauswirkungen abwégungsrelevant sind.

Es sind erhebliche zusitzliche Larmimmissionen, Feinstaubbelastungen (beides z. B. durch
Parkplatz, technische Anlagen und Warenanlieferungen/ Umschiagaktivitéten)
Geruchsbeldstigungen (durch Abfaillagerungen, Fahrzeugverkehr, aus Liiftungsaniagen)
sowie sonstige Belastigungen durch Mill zu erwarten. Ohne eine entsprechende
Schallimmissionsprognose dirfte dieser Lebensmittelmarkt nicht errichfet werden.

Aus Sicht der Unterzeichner werden Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht mehr
gingehalten. Die Norm legt fest:

e Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr) 55 dB(A)
e Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) 40 dB(A)}

Folgende immissionswirksame Schalilleistungspegel durch den Lebensmittelmarkt sind zu
erwarten:

e Haustechnische Anlagen (z.B. Luftung, Kélte, Klima) Lia, ges = 75 dB(A)
o LKW Anlieferung Liva, ges = 62 dB(A)
e Be- und Entladegerdusche Lo, ges = 96 dB(A)
e PKW Kundenparkplatz Liva, gos = 98 dB(A)
L ]

Zu erwartende Spitzenpegel Lwa, max = 108 dB(A)

Auch der Erholungswert am Wochenende wirde durch die Offnungszeiten des
Lebensmittelmarktes zusétzlich eingeschrankt.



Wie und wo die Millentsorgung statffinden soll, ist aus den Planungen bisher nicht
erkennbar, wir firchten aber, dass auch hierdurch insbesondere unser Grundstiick und wir
beeintrachtigt werden. Es ist auch zu vermuten, dass verstérkt Ratten angelockt werden.

d) Wasser und Boden

Durch Veranderung des derzeitigen Bodenaufbaus und zu erwartenden Auswirkungen der
Betonierung/ Versiegelung der Flachen sind erhebliche Einwirkungen/ Auswirkungen auf den

Grundwasserspiegel zu erwarten, der unter Umsténden auch zu Verdnderungen auf
vorhandenen Grundstiicken fihren kann.

Die geplante Verlegung der Druckrohrleitung und des Steuerdatenkabels sowie die
Anpflanzung und Errichtung des geplanten Walls fuhrt jedenfalls zu gréReren baulichen

Verdnderungen in unmittelbarer Grundstiicksnzhe, welche nicht ohne erhebliche
Auswirkungen auf das Grundstiick mdglich sind.

Ob das ohne Auswirkungen auf das Grundwasser geschehen kann, ist nicht untersucht
worden.

e) Klima und Luft

Auf zu erwartende Veranderungen des Mikro-Klimas, Schatten durch Bebauung,
Bodenversiegiung, durch Bebauung entstehende heile Flachen (Beton, Fenster),
abzufilhrendes Abwasser aus versiegelten Flachen und aus dem Markt, Auswirkungen auf
vorhandene Brunnen und verlorengegangene Griinflachen wird erneut hingewiesen.

Dass sich durch ein solches Vorhaben, die Luft fir die Anwohner erheblich verschlechtert, ist
anzunehmen.

f) Landschaftsbild

Das vorhandene Landschaftsbild wird erheblich verandert. Die freie Sicht von vorhandener
Wohnbebauung wird durch die geplante Bebauung erheblich eingeschrankt. Ein
Lebensmittelmarkt steht auch nicht fir die geforderte Nachhaltigkeit bei der Durchfiihrung

von Bauvorhaben. In 20 Jahren ist zu erwarten, dass dieser Lebensmittelmarkt zur nachsten
Bauruine in Neustrelitz wird.

g) Schutzgut Kultur und Sonstige Sachgiiter

Mit Realisierung des Bauvorhabens steht zu befurchten, dass eine erhebliche
Wertminderung der vorhanden Wohngrundstiicke und Hauser entsteht. Die Wertminderung
wilrde nicht nur in einem erheblichen finanziellen Verlust begriindet sein. Im Fall der
Unterzeichner steht die ,Vorsorge fiirs Alter" auf dem Spiel, in weiche seit Uber 20 Jahren
erheblich viel Geld, Zeit, Hoffnung gestecki worden ist. Es ist auch davon auszugehen, dass
eine erhebliche Minderung der Lebensqualitét der betroffenen Anwohner eintritt.

5. Beseitigungs- und Entschidigungsanspriiche

Bei weiterer Verfolgung des Zieles des Baus des lLebensmittelmarktes oder &hnlicher
gravierender Bauprojekte an benannter Stelle droht aus Sicht der Unterzeichner ein
langwieriger Rechtsstreit (Rechtsbeistand vorhanden). Hier hat die Stadt Neustrelitz die

Méglichkeit, im Vorfeld MaBnahmen zu treffen, um die Realisierung unzulassiger
Planvorhaben abzuwenden.

Vor einer abstrakten Normenkontrolle nach § 47 Abs. 2 VwGO wegen Verletzung des
Abw#gungsgebots schrecken wir nicht zuriick. Wir sind auch im Ubrigen bereit, das
Bauvorhaben mit allen uns zur Verfligung stehenden rechtlichen Mittein aufzuhalten.



Wir kénnen die Interessen der Stadt Neustrelitz an diesem Bauvorhaben nicht

nachvoliziehen. Die Interessen {(jedenfalls einzelner) Blirger werden durch das Planvorhaben
erheblich beeintrachtigt.

Wir bitten aus sa@mtlichen oben genannten Griinden, die Durchfiihrung eines Verfahrens zur
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/Carl-Meier-Strafie” zu
stoppen und darum, weitere Anderungsvorhaben in diesem Ausmaf zu unteriassen.

Wir bitten zudem um Einbezug in das weitere Verfahren und ggf. um Anhdrung. Wir bitten
auch um Vorlage der stadtebaulichen Vertrédge mit Penny. Uber die Erteilung von mégiichen

Baugenehmigungen oder sonstigen Genehmigungen in diesem Zusammenhang méchten wir
informiert werden.

Wir méchten an dieser Stelle nur kurz erwdhnen, dass sich Ausgabe 25/2019 des Strelitzer
Echos nicht (wie sonst éiblich) in unserem Briefkasten befunden hat, weswegen wir Sie

emeut darum bitten wirden, uns persénlich in das Bauvorhaben einzubinden und uns
persénlich auf dem Laufenden zu halten.

Wir behalten uns weitere Stellungnahme vor.

Mit freundlichen GriiRen
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Stellungnahme zur offentllchen Auslegung des Enitwurfs der Satzung iiber die 8.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91 ,,Woldegker Chaussee/Carl-Meier-Strafe“

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir hatten unsere Bedenken gegen den Entwurf der Satzung Uber die 8. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11/91 ,\Woldegker Chaussee/Carl-Meier-Strale" bereits im Vorfeld mit
Schreiben vom 09.05.2019 ge&uBert. Mittels einer Auswirkungsanalyse sei bereits vor der
Einleitung des Anderungsverfahrens festgestellt worden, dass mit der Standortverlagerung
keine negativen Auswirkungen auf den Bestand und dle Entwicklungsmdglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nahversorgungsbereiche der Stadt zu erwarten
seien. Das sehen die Unterzeichner entschieden anders. Wesentliche Belange wurden beim
bisherigen Verfahren tiberhaupt nicht berlicksichtigt. Die gesetzten Ziele werden durch die
Anderung nicht erreicht. Wir méchten unsere Einwénde kurz wiederholen und ergénzen:

Der Entwurf ist aus unserer Sicht unter Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgestellt
worden und weist beachtliche Abwagungsmangel auf.

Eine Abw&gung mit den schutzwiirdigen Belangen der Eigentimer der planbetroffenen
Grundstiicke hinsichtlich dessen, was an gegenseitigen Einwirkungen zugemutet werden kann
und zugemutet werden soll, hat bisher Gberhaupt nicht stattgefunden. Die Auswirkungen des
Planvorhabens betreffen vor allem die Menschen in der unmittelbaren Umgebung und ihre
Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB), aber auch Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a
BauGB) nicht nur geringfugig.

Nach § 15 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn sie
nach Anzahi, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen
ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen
ausgesetzt werden. Die stadiebaulichen Ziele und Grundséatze des Baugesetzbuchs sind

einzuhalten. All dies wird durch das bisherige Verfahren und das Planvorhaben nicht
eingehalten.

Baugebietsfestsetzungen dienen kraft Gesetzes dem Schutz aller Eigentiimer der in dem
Gebiet gelegenen Grundstiicke. Hier gibt es eine weit reichende nachbarschiitzende Wirkung.
Auch Art. 14 Grundgesetz ist betroffen. Wir als unmiitelbare Nachbarn des Planvorhabens
haben das Recht, uns gegen eine schleichende Umwandlung des Gebiets durch Zulassung
einer gebietsfremden Nutzung zur Wehr zu setzen.
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Dazy im Einzelnen.:

1. VerstoB gegen baurechtliche und bauplanungsrechiliche Vorschriften

Im derzeit glltigen Bebauungsplan ist das betreffende Grundstiick, dass mit einem
Lebensmittelmarkt bebaut werden soll, als Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit der Bezeichnung'
TG — C 6 ausgewiesen. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Der geplante
Lebensmittelmarkt wirde Mensch und Natur wesentlich stdren, wie wir noch ausflhre
werden. -

In den textlichen Festlegungen (Teil B) zum Bebauungsplan 11/81, Punkt 1.2.2. Mischgebiete
§ 6 BauNVO haben Sie festgelegt: ,In den MI-Teilgebieten — C 1 — bis C 6 — sind auf Grund §
1 (5) + § 1(8) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe sowie Verkauisstellen
von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbetreibenden nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind nur Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen, die in
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und
produzierenden Gewerbebetrieben stehen.”

Nach unserer und auch nach Ihrer Auffassung fallt ein Lebensmittelmarkt nicht unter die dort
zulassigen Betriebe, weshalb eine Anderung erforderlich ist. Aus unserer Sicht haben Sie
geregelt, dass eine Nutzung fur Einzelhandelsbetriebe nur ganz ausnahmsweise zuldssig sein
soll. Eine Ausweitung der Ausnahme ist aus unserer Sicht rechtswidrig. Die Folgen sind nicht
nur ;marginal‘. Wir geniel3en hier Vertrauensschutz.

In der neuen textlichen Fassung heit es: ,In Satz 2 wird die Formulierung ,Im Mi-Gebiet - C
6 -* durch ,in den Ml-Teilgebieten -C 6 -und - C 7 -* ersetzt. In den Satzen 3 und 4 wird die
Bezeichnung ,C 6° durch ,C 7" ersetzt. Folgender Satz 6 wird neu angefiigt: ,Im MI-Teilgebiet
- C 7 - sind zudem Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ausnahmsweise zuldssig, sofern
in einem zum Zeitpunkt des Bauantrags fur einen derartigen Betrieb nicht langer als zwei Jahre
zurlickliegenden, von der Stadt Neustrelitz oder im Einvernehmen mit ihr beauftragten
Gutachten keine negativen Auswirkungen der Ansiedlung des betreffenden Betriebs auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur der Stadt Neustrelitz
festgestellt wurden.®

Es soll in Zukunft mit TG — C 7 ausgewiesen werden. Das verstoRt gegen geltendes Recht.
Teilgebiet 7 soll hinzukommen. Dies ist rechtswidrig.

Die jetzige Griinfliche wlrde zerstért und anders ausgewiesen. Beides ist nicht mit geltendem
Recht vereinbar. Die Flache war gedacht fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, vgl. § 9 BauGB. Sie wiirde unwiederbringlich ins
Mischgebiet einbezogen. Der Zweck der Griinflache wirde aufgehoben bei Errichtung eines
Weges, Uber welchen ca. 1.000 Anwohner des Wohngebietes (und mehr aus den umliegenden
Wohngebieten) durchgehen wirden,

Dieses Teilgebiet muss aus Sicht der Unterzeichner als Grinflaiche bzw. Teil des
Wohngehietes auch in Zukunft erhalten bleiben und als solche ausgewiesen bleiben. Sonst
folgt als n&chstes, ein weiteres Bauvorhaben im wesentlichen Umfang, womit kein
Einverstdndnis besteht. Auch hier geniefien wir Vertrauensschutz. Ein wesentlicher Teil dieser
Fiache darf bisher nicht bebaut werden. Wir selbst hatten in der Vergangenheit angefragt, Teile
davon fir unser Grundstick zu erwerben und sind gescheitert.

Solite es dennoch zur Durchfiihrung des Planvorhabens kommen und soliten alle rechtlichen
Maoglichkeiten erfolglos ausgeschopft sein, wovon wir nicht ausgehen, wirden wir bitten,
dieses Teilgebiet (gesamte Grlnflaiche am ,Feuerléschieich®) zu erhalten und alternativ die
Anbindung des Marktes Uber die bereits vorhandenen Fullwege der AnbindungsstraiBe



Es ist bereits eine gute raumliche Nahversorgung gesichert. Die Stadt Neustrelitz, Strelitz-Alt
und insbesondere das Gebiet Erdbeeracker sind in der Nahversorgung ausreichend versorgt
bzw. Uberversorgt. Die Analyse ergibt, dass Neustrelitz bereits jetzt aus
nahrungsversorgungsstruktureller bzw. réumlicher Sicht als Giberwiegend flachendeckend
einzustufen ist (S. 22 Analyse). Im Ergebnis lasst sich die Versorgung lediglich weiter
,optimieren®. Auf Optimierung kommt es aber hier nicht an.

Die Gehiete haben auch in Zukunff keinen Bedarf an einem weiteren Lebensmittelmarkt.
Neustrelitz wird eher kleiner als gréRer. So kommt dann auch die Analyse zu dem Ergebnis,
dass die rechnerische Kaufkraftbindung im Gegensatz zu 2012 geringer geworden ist (S. 46
Analyse). Auch die Entwicklung der Einwohnerzahlen lasst nicht darauf schliefien, dass die
Kaufkraft bzw. der Bedarf an weiteren Markten steigen wird. Die Auswirkungsanalyse kommt
zu dem Ergebnis, dass mit einer negativen durchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung bis
2022 von rund minus 4,9 % zu rechnen ist (vgl. S. 17 Analyse). Dementsprechend sinkt auch
die Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmitte! (S. 22 Analyse). Der
Untersuchungsraum weist zudem ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (S. 26 Analyse).

Im Worst-Case-Szenario ist beschrieben, dass der alte Penny-Markt durch einen
Konkurrenten nachbesetzt wird. Das spricht noch mehr dafur, dass am Ende eine Bauruine
verbleiben wird. Selbst die Analyse geht davon aus, dass stadtebauliche negative
Auswirkungen auf den Bestand bzw. die Entwicklungsmaglichkeiten der integrierten
Nahversorgung in Neustrelitz unter Annahme des realitatsnahen Worst-Case-Szenarios der
Nachnutzung des Penny-Bestandmarktes nicht vollkommen auszuschlieBen sind (S. 35
Analyse). Damit schafft das Vorhaben mehr Risiken als es Nutzen bringt (vgl. auch S. 22
Analyse).

Es gibt 18 strukturpragende Wettbewerber allein in Neustrelitz. Umsatzverteilungen sind zu
befiirchten. Aus der Analyse ergibt sich, dass absatzwirtschaftliche Auswirkungen bei
einzelnen Markten zu beflirchten sind (z. B. S. 43 Analyse). Bei 5 der bestehenden Markte
bestehen nach der Analyse leichte bis deutliche Defizite. Die Analyse selbst kommt zum
Ergebnis, dass die Folgen sorgsam abgeschéatzt werden sollten, was weder die Analyse noch
die Stadt Neustrelitz dann im Ergebnis tut.

Aus Sicht der Unterzeichner sollte kein neuer Lebensmittelmarkt geschaffen werden, ohne die
Auswirkungen tatsachlich (berblicken zu kénnen. Die Analyse rat vielmehr auch dazu,
bestehende Strukturen anzupassen (Aldi Nord, Penzliner Strale sowie Netto Kiefernheide).
Hier wurde eine Uberprifung empfohlen, welche die Stadt aber nicht eingeleitet hat. Auch die
Ausweitung des Penny-Marktes am Bestandsort kommt in Betracht, wurde aber nicht naher
analysiert.

Des Weiteren umfasst der jetzige Bestandsmarkt des Penny nach der Analyse jedenfalls auch
bereits den gesamten Erdbeeracker als Kerngebiet. Die Nahversorgung wird also nicht grofier,
sie bleibt im Wesentlichen gleich. Durch die bessere Lage an der Umgehungsstrale wére im
erweiterten Kernbereich wegen der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen von einer nur
geringen Abschopfung der Kaufkraft auszugehen (so vgl. S. 24 Analyse). Die
Nahversorgungsfunktion in Neustrelitz ist dbererflllt,

Durch das Planvorhaben gefihrdet die Stadt Neustrelitz die Ziele der EHK 2012: Sicherung
und Starkung des Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrums Kiefernheide.

Das Planvorhaben ubersteigt zudem die in Leitsatz Il definierte Verkaufsfldchenobergrenze
um mehr als 20 % (Obergrenze: 800 m?, Planvorhaben: 1.050 m?) (vgl. S. 29 f. Analyse). Das
ist nicht hinnehmbar und dient auch nicht der verbrauchernahen Versorgung. Diese ist bereits
ubersichert*. Die Analyse macht an dieser Stelle unzuldssige Schatzungen und weitet die



Bereiche ohne hinreichende Betrachtung der Alternativen aus. Mit den Empfehlungen der AG
Strukturwandel scheint das Planvorhaben nicht vereinbar.

Auch das Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 wird tangiert (S. 36
f. Analyse). Auch hier muss wieder die Ausnahme herangezogen werden und selbst dann ist
das Vorhaben nicht zielgerecht, denn die Versorgungsbereiche Innenstadt und Kiefernheide
werden beeintrachtigt. Zudem ist auch durch den Kihlhausberg Versorgung mehr als
gesichert.

Es wird, wenn Uberhaupt, nur eine ,Optimierung” (keine Sicherung) der fuBlaufigen
Nahversorgung erreicht. Aus Sicht der Verfasser kommt es auf die ,FuBlaufigkeit* aber nicht
an. Optimierung ist nicht Sicherung. Gesichert ist die Versorgung bereits (vgl. S. 37 f. Analyse).

Die FuRlaufigkeit zum Markt durch neue FuBwege im Bereich des Feueridschteichs herstellen
zu wollen, ist fur das Wohngebiet durch die konkrete Lage nicht gegeben. Der Hauptweg ist
von schlechter Qualitat, nicht beleuchtet und Winterdienst wird nicht durchgefuhrt.

Auch die Argumente von Herrn Rohde aus dem Schreiben vom 05.08.2019 zum
demografischen Wandel konnen nicht tberzeugen. Das Einkaufsverhalten in Zukunft wird sich
verdndern, insbesondere bei den Alteren. Onlineangebote und Lieferservices sind schon heute
in der Entwicklung. Dies ist in die Analyse einzubeziehen. Die ,FuBlaufgkeit® mag mit
zunehmendem Alter abnehmen bzw. mit der GréRe der Einkdufe. Das Gberzeugt nicht davon,
einen unndtigen und Gberflissigen Markt zu errichten.

Richtig ist, dass eine alternde Bevolkerung andere Bedlrfnisse entwickelt, die zu
berticksichtigen sind. Fir das Wohngebiet heilt das aber auch, dass ein Teil dieser
Bevolkerungsgruppe das Eigentum verkaufen und das Wohngebiet verlassen wird
(altersgerechtes und verkleinertes, ggf. betreutes Wohnen). Hinzu kommt, dass das Angebot
eines Discounters nicht vorrangig auf diese Bevélkerungsgruppe zugeschnitten ist.

Studien haben im Ubrigen ergeben, dass die Mehrzahl der Kaufer u. a. aus Zeitgriinden alles
auf "einen Platz" beim Einkauf erledigen will, schon deshalb ware der Penny-Markt an seinem
jetzigen Ort besser aufgehoben, da dort noch einen Getrdnkemarkt und andere
Verkaufsstétten vereint sind.

Die Versorgung der Anwohner scheint hier vorgeschoben. 20 Jahre kamen die Einwohner des
Erdbeerackers* ohne Lebensmittelmarkt in fuRlaufiger Nahe aus. In unmittelbarer Nahe wird
Versorgung durch andere Lebensmitteiméarkie vollkommen erreicht. Eher ist anzunehmen,
dass Penny der erste Lebensmittelmarkt direkt an der Umgehungstralke sein mochte. Danach
kommt eventuell die Tankstelle und ein schon mehrfach im ,Buschfunk® angekindigtes
Schnellrestaurant  (McDonald’s). Beides wirde zu noch mehr nicht-hinnehmbaren
Belastungen fur Mensch, Tier und Umwelt flhren.

4. Sonstige Griinde

a) Umgehung Umweltpriifung, zwingendes Recht

Aus unserer Sicht ist die Durchfilhrung einer Umweltprifung zwingend erforderlich. Die
Anderung des Bebauungsplanes wird erhebliche Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
haben. Das ist im Verfahren zu priifen. Das beschleunigte Verfahren ist hier nicht zul&ssig. §
13a BauGB wird aus unserer Sicht verletzt. Es werden eben doch an der
Mischgebietsfestsetzung erhebliche Anderungen vorgenommen (jedenfalls Ergénzung um
Teil 7). Es leben dort geschitzte Arten. Dies ist zu prifen. Die Argumentation, dass das Gebiet
der Natur entzogen ist, greift faktisch nicht. Informationen zur vorkommenden Fauna und Flora
wurden nicht eingeholt.

Auf dem zu bebauenden Grundstiick befinden sich Pflanzen und Biume in nicht
unerheblichem Umfang. Diese geniellen unter Umsténden Bestandsschutz. Hat die Stadt das



geprift und entsprechende Genehmigungen zum Beseitigen einholen (lassen)? Es wurde
bereits jetzt begonnen diese Pflanzen und Baume zu entfernen. Dies geschieht aus Sicht der
Unterzeichner dem Zweck der Schaffung vollendeter Tatsachen zur Schaffung der Baufreiheit.

Artenschutz ist ein Ubergeordnetes Bundesziel, welches auch fiir das Planvorhaben gilt. Durch
Fotos und durch Begehung vor Ort kann belegt werden, dass hier folgende Tiere vorhanden
sind, die zum Teil streng geschiitzt sind nach Bundesnaturschutzgesetz bzw.
Bundesartenschutzverordnung: Zauneidechsen, Fledermause (Einflugschneise Mihlenberg),
Frosche, Kréten, Unken, Ringelnattern, Blindschleichen, Igel, Maulwirfe, verschiedene
geschitzte Vogelarten, Fuchse, Rehe, verschiedene MAusearten. Der Lebensraum dieser
Tiere wird durch die beabsichtigte BaumaBnahme vernichtet bzw. erheblich eingeschrinkt.
Auch Insekten sind im beabsichtigten Baugebiet in GréRenordnungen vorhanden, deren
Uberleben mittlerweile zum Schutz der Umwelt nicht als unerheblich angesehen wird.
Vorhanden sind u.a.: Hornissen, Wespen, Schmetterlinge verschiedenster Arten, Bienen,
Hummeln, Waldameisen, Spinnen, verschiedene Grillen, Schrecken, Kéfer,

Das zu bebauende Geldnde kann nahezu als Biotop angesehen werden, weil dieses Uber
weite Teile Uber 20 Jahre der Natur Uberlassen wurde.

Insbesondere fir das neue Teilgebiet, dass bisher nicht zum Mischgebiet zahlte, ist das
besonders zu prifen.

Wir widersprechen dem beschleunigten Verfahren der Satzungsénderung hiermit noch einmal
ausdricklich. Es ist nicht zuldssig, wenn durch die Anderung eines Bebauungsplans die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet werden, die als solche nicht zuldssig sind. Aus Sicht der
Unterzeichner ist die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung hier
zwingend.

Wir stehen mit dem NABU in Kontakt. Ein Termin zur Besprechung findet Anfang September
statt.

b) erhéhtes Verkehrsaufkommen, Zu-/ Abfahrt nicht geklart

Unser Grundstiick liegt je nach Durchfihrung des Planvorhabens neben der unmittelbaren
Anlieferungszone, alternativ unmittelbar an den stark frequentierten Parkplatzen, jedenfalls
wird sich der Durchgangsverkehr (Fulgénger, Radfahrer, E-Roller, Pkw, Lkw) unmittelbar an
unseren Grundstiickgrenzen erheblich vergréfiern, auch durch die geplante Erweiterung des
Gehweges.

Der Ausbau des FuBweges fiihrt aller Wahrscheinlichkeit nach zu erhdéhtem
Verkehrsaufkommen durch Fahrradfahrer, E-Biker, Rollerfahrer etc. Dafur ist dieser FuBweg
bisher Giberhaupt nicht gedacht und es wiederspricht auch dem bisherigen Ziel der Nutzung
dieses Weges.

Der Durchgangsverkehr im Mirower Bogen kénnte sich erheblich verstarken, was dem Sinn
als Spielstralte nicht entspricht. Es ist mit einer Vervielfachung des Verkehrs zu rechnen.

Ob die Grofle des vorhandenen Kreisverkehrs zur ErschlieBung des Lebensmittelmarktes
ausreichend ist, wird bezweifelt. Es ist zu beflrchten, dass es vermehrt zu Unféllen kommt.

Zudem ist die Zu- und Abfahrt zum Markt nicht hinreichend geklart.

¢) Schutzgut Mensch, Ldrm, Miill, sonstige Immissionen, Erholung

Gerade weil durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 16 Abs. 4 BauNVO)
unterschiedliche Anforderungen an die Gebiete bestehen, sollte auf das Schutzgut Mensch
bei Anderung des Bebauungsplanes verstérkt Riicksicht genommen werden.



Die derzeitige Wohn- und Erholungssituation der Anwohner im Wohngebiet Mirower Bogen
kénnte sich durch Errichtung eines Lebensmittelmarktes erheblich verschlechtern. Das gilt
insbesondere fur die Unterzeichner.

Unser Grundstiick liegt auBerhalb des Mischgebiets und grenzt direkt daran. Es ist ein fur die
Abwagung erheblicher privater Belang, dass ein auRerhalb des Plangebiets liegendes
Grundstiick, von Larm- und sonstigen Immissionen der im Plangebiet zugelassenen
Nutzungen oder des durch sie verursachten Zu- und Abgangsverkehr einschlieBlich des
Parksuch- und Andienungsverkehr verschont bleibt.

Eine Prifung (insbesondere nach § 13a BauGB) ist unterblieben. Dies ist unzuldssig. Es sind
erhebliche Umweltauswirkungen fur Mensch und Tier abzusehen. Dabei ist zu beachten, dass
erhebliche Umweltauswirkungen nicht erst dann anzunehmen sind, wenn die Auswirkungen
so gewichtig sind, dass sie nach Einschétzung der Behérde zu einer Versagung der Zulassung
filhren konnen, sondern es genlgt bereits, dass die zu erwartenden Umweltauswirkungen
abwagungsrelevant sind, was hier eindeutig der Fall ist.

Es sind erhebliche zusatzliche Larmimmissionen, Feinstaubbelastungen (beides z. B. durch
Parkplatz, technische  Anlagen und Warenanlieferungen/  Umschlagaktivitaten)
Geruchsbelsstigungen (durch Abfaillagerungen, Fahrzeugverkehr, aus Luftungsanlagen)
sowie sonstige Belastigungen durch Mall zu erwarten. Ohne eine entsprechende
Schallimmissionsprognose dirfte dieser Lebensmittelmarkt nicht errichtet werden.

Aus Sicht der Unterzeichner werden Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht mehr
eingehalten. Die Norm legt fest:

e Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr) 55 dB{A)

¢ Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) 40 dB(A)

Folgende immissionswirksame Schallleistungspegel durch den Lebensmitteimarkt sind zu
erwarten:

¢ Haustechnische Anlagen (z.B. Luftung, Kalte, Klima) Lwa, ges = 75 dB(A)

o LKW Anlieferung Lwa, ges = 62 dB(A)
¢ Be- und Entladegerausche Lwa, ges = 96 dB(A)
¢« PKW Kundenparkplatz Lwa, ges = 98 dB(A)
s Zu erwartende Spitzenpegel Lwa, max = 108 dB(A)

Auch der Erholungswert am Wochenende wirde durch die Offnungszeiten des
Lebensmittelmarktes zusatzlich eingeschrankt.

Wie und wo die Mullentsorgung stattfinden soll, ist aus den Planungen bisher nicht erkennbar,
wir furchten aber, dass auch hierdurch insbesondere unser Grundstiick und wir beeintrachtigt
werden. Es ist auch zu vermuten, dass verstarkt Ratten angelockt werden.

Schon bei Errichtung und Planung der Umgehungstrae B 96 und Errichtung des Kreisels in
unmittelbarer Nahe wurde der Wohnwert der Grundstiicke erheblich beeinflusst. Durch derzeit
noch vorhandene Erdwille auf dem Geldnde der Firma Anschiitz GmbH werden vorhandene
Schallimmissionen erheblich gedampft. Mit Errichtung dieses Lebensmittelmarktes werden
diese Larmschutzwalle beseitigt.

Die zu erwartenden Belastungen der Anwohner durch Feinstaub und Larm durch Beseitigung
der vorhandenen Erdschutzwélle und durch den zu erwartenden zusétzlichen Verkehr sind zu
untersuchen.

Einen Lebensmittelmarkt in unmittelbarer Nahe zu einem Friedhof einzurichten, hat auch einen
besonderen Geschmack. Das scheint mit der Einhaltung der Totenruhe weniger vereinbar,
auch durch erhdhtes Verkehrsaufkommen.



d) Wasser und Boden

Durch Verénderung des derzeitigen Bodenaufbaus und zu erwartenden Auswirkungen der
Betonierung/ Versiegelung der Flachen sind erhebliche Einwirkungen/ Auswirkungen auf den
Grundwasserspiegel zu erwarten, der unter Umstidnden auch zu Verdnderungen auf
vorhandenen Grundstlicken fihren kann.

Beispiele fur ,abgesoffene Grundstiicke* nach Baumalinahmen (z. B. Lebensmittelmarkt
Wilhelm-Stolte-StraRe, Schulstrae vorhandene Gartenanlage) gibt es auch in der Stadt
Neustrelitz.

Die Realisierung der Planung soll nach den Planen des Vorhabentragers unmittelbar nach der
Rechtsverbindlichkeit des B-Plans erfolgen. Voraussetzung dafir ist neben der erforderlichen
Baugenehmigung, dass die im Bereich des Vorhabens derzeit noch vorhandene
Wasserleitung verlegt wird. Ob das ohne Auswirkungen auf das Grundwasser geschehen
kann, ist nicht untersucht worden.

e) Klima und Luft

Auf zu erwartende Verdnderungen des Mikro-Klimas, Schatten durch Bebauung,
Bodenversieglung, durch Bebauung entstehende heile Flichen (Beton, Fenster),
abzuftihrendes Abwasser aus versiegelten Flichen und aus dem Markt, Auswirkungen auf
vorhandene Brunnen und verlorengegangene Griinflachen wird hingewiesen.

Dass sich durch ein solches Vorhaben, die Luft fur die Anwohner erheblich verschlechtert, ist
anzunehmen.

f) Landschaftsbild

Das vorhandene Landschaftsbild wird erheblich verandert. Die freie Sicht von vorhandener
Wohnbebauung wird durch die geplante Bebauung erheblich eingeschrankt. Ein
Lebensmittelmarkt steht auch nicht fur die geforderte Nachhaltigkeit bei der Durchfliihrung von
Bauvorhaben. In 20 Jahren ist zu erwarten, dass dieser Lebensmittelmarkt zur nédchsten
Bauruine in Neustrelitz wird. Auch hiervon sind in der Stadt Neustrelitz derzeit geniigend
vorhanden.

Auch am derzeitigen Standort des Lebensmittelmarktes an der Wilhelm-Stolte-Strale
(Spiegelberg) waren aus Sicht der Unterzeichner geeignete Grundstiicke zur Bebauung
vorhanden.

g) Schutzgut Kultur und Sonstige Sachgiiter

Mit Realisierung des Bauvorhabens steht zu beflrchten, dass eine erhebliche Wertminderung
der vorhanden Wohngrundstiicke und Hiuser entsteht. Die Wertminderung wiirde nicht nur in
einem erheblichen finanziellen Verlust begriindet sein. Im Fall der Unterzeichner steht die
.vorsorge furs Alter” auf dem Spiel, in welche seit Gber 20 Jahren erheblich viel Geld, Zeit,
Hoffnung gesteckt worden ist. Es ist auch davon auszugehen, dass eine erhebliche Minderung
der Lebensqualitat der betroffenen Anwohner eintritt. Seit Uber 20 Jahren befindet sich dort
das oben beschriebene Biotop, welches gegen einen Lebensmittelmarkt mit Parkplatz und ggf.
weitere dhnliche Bauprojekte eingetauscht werden wiirde. Die Unterzeichner saRen dann nicht
mehr in der Natur, die die Mecklenburgischen Seenplatte zu bieten hat und fiir die die Stadt
Neustrelitz wirbt, sondern im Larm und Dreck neben parkenden Autos sowie zubetonierten
Flachen im Schatten eines Lebensmittelmarktes.

5. Beseitigungs- und Entschidigungsanspriiche

Bei weiterer Verfolgung des Zieles des Baus des Lebensmittelmarktes oder ahnlicher
gravierender Bauprojekte an benannter Stelle droht aus Sicht der Unterzeichner ein
langwieriger Rechtsstreit. Bereits jetzt hat die Stadt mit Anwohnern von solchen Bauprojekten
erheblichen (rechtlichen) Arger. Wir méchten das vermeiden. In der Stadt allgemein bekannt,



sind die Anwohner- und Blirgerbeschwerden {iber die Larm- und anderweitigen Beldstigungen
durch den Lidl-Markt und die Rossmann-Filiale. Hier ist die Stadt Neustrelitz in der Pflicht und
hat die Moglichkeit, im Vorfeld MaBnahmen zu treffen, um die Realisierung unzuldssiger
Planvorhaben abzuwenden,

Wir werden durch unseren Rechfsbeistand weitere rechtliche Schritte prufen lassen.

\Vor einer abstrakten Normenkontrolle nach § 47 Abs. 2 VWGO wegen eventueller Verletzung
des Abwagungsgebots schrecken wir nicht zuriick. Wir weisen auch darauf hin, dass wir mit
den jetzt vorgebrachten Einwanden in einem mdglichen Verfahren nicht prakludiert sind. Wir
sind bereit, auch im Wege einstweiligen Rechtsschutzes gegen das Planvorhaben
vorzugehen, damit keine voliendeten Tatsachen geschaffen werden. Wir werden von uns
zustehenden  Beseitigungsanspriichen  Gebrauch machen. Gegen  mogliche
Baugenehmigungen werden wir vorgehen. Unser Grundstuck verliert durch das Planvorhaben
an Wert. Wir haben hier Anspruch auf angemessene Entschadigung.

Die Stadt Neustrelitz sollte sich hier nicht zum Interessenvertreter far Penny machen lassen.
Die Interessen (jedenfalls einzelner) Blrger werden durch das Planvorhaben erheblich
beeintrachtigt.

Die Unterzeichner bitten aus samtiichen oben genannten Grunden, die Durchfiihrung eines
Verfahrens zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 Woldegker Chaussee/Carl-
Meier-Strafie® zu stoppen und darum weitere Anderungsvorhaben in diesem Ausmafs zu
unteriassen.

Die Unterzeichner bitten zudem um Einbezug in das weitere Verfahren und ggf. um Anhdrung.
Wir bitten auch um Vorlage der stadtebaulichen Vertrdge mit Penny. Uber die Erteilung von
moglichen Baugenehmigungen oder sonstigen Genehmigungen in diesem Zusammenhang
mochten wir informiert werden.

Mit freundlichen erp'_rrSen

Anlagen:
Unser Schreiben vom 09.05.2019
Beispielbilder
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Ihre Nachricht vom Ihre Zeichen Unsere Zeichen Bearbeiter Telefondurchwahl Datum
nm-kl Fr. Klevenow (03981)474 206 2019-09-03

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 ,,Woldegker Chaussee/ Carl- Meier- StraBe“ in
Neustrelitz

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der uns vorliegenden 8. Anderung des 0.g. Bebauungsplanes nehmen wir wie folgt Stellung:

Das ausgewiesene Bebauungsgebiet befindet sich aufierhalb der Trinkwasserschutzzone Il und Il
unserer Versorgungsbrunnen.

Uber das ausgewiesene Baugrundstick, auf dem die Firma Penny Markt GmbH einen
Lebensmittelmarkt errichten mdéchte, verlauft unsere Trinkwasserleitung DN 400 AZ sowie ein
Steuerkabel. Die Lage ist im Bebauungsplan enthalten. Um die geplante Bebauung gewéhrleisten
zu kénnen, ist eine Umverlegung unserer o0.g. Anlagen auf Kosten der Bauherren erforderlich. Hierzu
ist der Abschluss einer Kosteniibernahmeerklarung erforderlich.

Die ErschlieBung mit Wasser, Gas, Telekommunikation sowie Schmutzwasser erfolgt nach
Antragstellung aus Richtung Mirower Bogen liber das Flurstiick 183/33. Die Erschlieung mit Strom
erfolgt von der Carl- Meier- StralRe. Wir mdchten darauf hinweisen, dass eine schmutzwasserseitige

ErschlieBung eventuell nicht im Freigefélle erfolgen kann. Das anfallende Regenwasser ist nach
Moglichkeit auf dem Grundstiick zu entsorgen.

Mit freundlichen GriiRen
STADTWERKE NEUSTRELITZ Gmb

Werner olbatz
AL Netzmanagement AL Netzbetrieb Gas/ Wasser/ Abwasser

IBAN DE74 1505 1732 0033 001699 Frank Braasch Frank Schmetzke AG Neubrandenburg
BIC NOLADE 21MST Christian Butzki HRB 977

3

Sparkasse Mecklenburg-Strelitz Aufsichtsratsvorsitzender Geschaftsfiihrer Registergericht Umsatzsteuer ID DE 146786290
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nm-kl Fr. Klevenow (039 81) 474 206 2020-01-29

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/ Carl- Meier- Strafe* in
Neustrelitz

hier: gednderter Entwurf
Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der uns vorliegenden 8. Anderung des o.g. Bebauungsplanes nahmen wir bereits mit Datum vom
03.09.2019 Stellung. Unsere hier gegebenen Hinweise belieben weiterhin glltig.

Wir mdochten aber nochmals darauf hinweisen, dass eine Umverlegung der vorhandenen
Trinkwasserleitung und des Steuerkabels auf Kosten der Bauherren erforderlich ist. Die
Notwendigkeit sowie der Umfang wurden dem Bauherren mitgeteilt. Eine vertragliche Vereinbarung
ist bisher noch nicht erfolgt. Daher kénnen wir z.Z. keine Aussagen zum zeitlichen Ablauf treffen.

Mit freundlichen GriiRen
STADTWERKE NEUSTRELITZ GmbH

é/rne{ Kolbatz

AL Netzmanagement AL Netzbetrieb Gas/ Wasser/ Abwasser

Sparkasse Mecklenburg-Strelitz Aufsichtsratsvorsitzender Geschaéftsfihrer Registergericht Umsatzsteuer ID DE 146786290
IBAN DE74 1505 1732 0033 001699 Frank Braasch Frank Schmetzke AG Neubrandenburg
BIC  NOLADE 21MST Christian Butzki HRB 977




StraBenbauamt Neustrelitz
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Stadt Neustrelitz OJ OZ / O Bearbeiter: Frau Teichert
Amt fiir Stadtplanung und
Grundstiicksentwicklung Telefon: (03981) 460 - 311
W.-Riefstahl-Platz 3 Mail: Karsten.Sohrweide(@sbv.mv-
regierung.de
17235 Neustrelitz Az: 1331-555-23

Neustrelitz, den 28. Januar 2020

Tgb.-Nr. 4% 120

Nachrichtlich: SM Neustrelitz

Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-
StraBe* der Stadt Neustrelitz

Ihr Schreiben vom 06. Januar 2020, Ihr Zeichen Fo

Sehr geehrte Damen und Herren,

die vorgelegten Unterlagen habe ich beziiglich der vom Stralenbauamt Neustrelitz zu vertretenden
Belange gepriift.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung eines Penny-Marktes in Neustrelitz geschaffen werden.

Der Anderungsbereich erstreckt sich entlang der B 96 im Abschnitt 077 von km 0 — km 0.036
rechtsseitig und weiterfiihrend im Abschnitt 078 von km 0 — ca. km 0.020 linksseitig sowie

ca. 35 m der entlang der gemeindlichen Carl-Meier-Strafie. In dem Bereich der B 96 wurde keine
Ortsdurchfahrt festgesetzt, so dass die Bundesstral3e den straBenrechtlich-relevanten
Bestimmungen der freien Strecke unterliegt.

Somit sind Hochbauten und bauliche Anlagen in einem Abstand bis zu 20 m, gerechnet ab duf3erer
befestigter Fahrbahnkante der B 96, nicht zuldssig. Die Baugrenze ist entsprechend darzustellen.

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt liber die neu zu errichtende Gemeindestrafle mit Anbindung
an die B 96. Die Details der vg. Anbindung sind mit der Stra3enbauverwaltung abzustimmen und
die Entwurfsplanung zur Priifung und Bestitigung vorzulegen.

Der Werbepylon ist auflerhalb des StraBengrundstiicks unter Beriicksichtigung des flielenden
Verkehrs und der Sichtdreiecke der neuen gemeindlichen ErschlieBungsstrafie in einem Abstand
von ca. 10,00 m, zur jetzigen befestigten Fahrbahnkante der B 96 zuldssig.

Hausanschrift Telefon (03981) 460-0 E-Mail

Hertelstralte 8 Telefax (03981) 460 190 sba-nz@sbv.mv-regierung.de
17235 Neustrelitz

Zum Umgang mit Ihren personenbezogenen Daten weisen wir darauf hin, dass das Stratenbauamt Neustrelitz nach der EU- Datenschutz-
Grundverordnung sowie des neu gefassten Landesdatenschutzgesetzes M-V vom 25.05.2018 handelt.



.

Hier sind ausschliellich Informationen auf Unternehmen und Leistungen im Bereich des Penny-
Marktes zu ermoglichen. Eine weitergehende Werbung im Verlauf der Bundesstraf3e innerhalb der
Anbauverbotszone ist auszuschlieflen.

Dem vorgelegten Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91 der Stadt Neustrelitz mit
dem Stand Januar 2020 wird bei Beachtung des vg. Sachverhaltes zugestimmt.

Um Vorlage des Abwigungsergebnisses und des bestétigten B-Plans wird gebeten.

Mit freundlichen Griilllen

Im Auftrag
1t U 127
Anke Kossack
Hausanschrift Telefon (03981) 460-0 E-Mail
Hertelstralle 8 Telefax (03981) 460 190 sba-nz@sbv.mv-regierung.de

17235 Neustrelitz

Zum Umgang mit Ihren personenbezogenen Daten weisen wir darauf hin, dass das Stralenbauamt Neustrelitz nach der EU- Datenschutz-
Grundverordnung sowie des neu gefassten Landesdatenschutzgesetzes M-V vom 25.05.2018 handelt.



Landkreis

Mecklenburgische Seenplatte
Der Landrat

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte —— 4 S
Postanschrift:PF 110264, 17042 Neubrandenburg e
i A
Regionals_t_a‘ndon /Amt /SG . 5 iy 7.5

Stadt Neustrelitz Waren (Miritz) /Bauamt /Kreisplanung (G’ o /‘ r () Eé
Amt fiir Stadtplanung und Grundstiicks-  Avskunfterteil: Cindy Schulz
entwicklung E-Mail: cindy.schulz@lk-seenplatte.de
Herr Zimmermann g - D,
W.-Riefstahl-Platz 3 Fax:0395 57087 65965

b Internet: www.lk-mecklenburgische-seenplatte.de
17235 Neustrelitz
Ihr Zeichen lhre Nachricht vom Mein Zeichen Datum

100/2020-502 24. Februar 2020

Satzung iiber die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 "Woldegker
Chaussee/ Carl-Meier -StraBe" der Stadt Neustrelitz

hier:  Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Die Stadtvertretung der STadt Neustrelitz hat die Aufstellung der Satzung iiber die 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-Stralke" beschlossen. Die
Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgten bereits.

Im Ergebnis der im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wurde eine erneute offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung gemaf §
4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Der hierzu erarbeitete Entwurf wurde von der Stadtvertretung gebilligt und zur erneuten 6ffentli-
chen Auslegung bestimmt. Dazu wurde der Landkreis mit Schreiben vom 06. Januar 2020 ent-
sprechend erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Zu dem mir vorliegenden (iberarbeiteten Entwurf der Satzung iiber die 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 11/91 "Woldegker Chaussee/ Carl-Meier -Strafte" der Stadt Neustrelitz, beste-
hend aus Teil A — Planzeichnung, Teil B — Text sowie der Begriindung (Stand: Januar 2020)
nehme ich als Trager offentlicher Belange wie folgt Stellung:

l Allgemeines

1. Fir den Bereich unmittelbar siidlich der 'Woldegker Chaussee” und westlich der "Carl-
Meier-Strafle” hat die Stadt Neustrelitz bereits eine verbindliche Bauleitplanung beschlossen.
Diese Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-Strafle”

Besucheradressen Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Zum Amtsbrink 2 Regionalstandort Demmin Regionalstandort Neustrelitz Regionalstandort Neubrandenburg
17192 Waren (Mdiritz) Adolf-Pompe-Stralte 12-15 Woldegker Chaussee 35 Platanenstralle 43
Telefon: 0395 57087-0 17109 Demmin 17235 Neustrelitz 17033 Neubrandenburg

Fax: 0395 57087-65306
IBAN: DE 5715 0501 0006 4004 8900
BIC: NOLADE 21 WRN



Selte 2 des Schreibens vom 24. Februar 2020

hat mit Ablauf des 08. Marz 1996 Rechtskraft erlangt (Ursprungsplan). Dieser unterlag bereits
sieben Anderungen, welche ebenso rechtskriftig sind.

Planungsziel insgesamt ist die Entwicklung eines Wohngebietes sowie Mischgebietes entlang
der ‘Caril-Meier-Strafte” (Ostlicher Bereich des gesamten Plangebistes) sowie eines Gewerbe-
standortes (westlicher Bereich des gesamten Plangebietes).

Mit der aktuell vorliegenden 8. Anderungsplanung dieses Bebauungsplanes soll fiir einen Teil-
bereich des Mischgebietes C6 an der "Cari-Meier-Strafle” die Nutzung von Lebensmitteleinzel-
handelbetrieben ausnahmsweise zugelassen werden, soweit durch ein aktuelles Gutachten
nachgewiesen werden kann, dass keine negativen Auswirkungen von dem anzusiedelnden Be-
trieb auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur der Stadt ausge-
hen werden. Dieser Vorgehensweise kann im konkreten vom Grundsatz her gefolgt werden.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91 der Stadt Neustrelitz werden auRerdem
Festsetzungen des Ursprungsplanes an aktuelle Gegebenheiten bzw. Bauabsichten, insbeson-
dere hinsichtlich des konkreten Bauvorhabens angepasst.

Mit der Aufstellung der Satzung (iber die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91
~Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-Stralte" der Stadt Neustrelitz sollen hierfiir planungsrechtli-
che Voraussetzungen geschaffen werden.

2. Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB).

Eine landesplanerische Stellungnahme vom 16. Januar 2020 liegt mir vor. Danach entspricht
die 0. g. Plananderung den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung.

3. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln (Entwicklungsgebot).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustrelitz hat mit Ablauf des 13. Dezember 2003 Rechts-
wirksamkeit erlangt. Dieser unterlag bereits Anderungen, welche die durch o. g. Anderungspla-
nung in Rede stehenden Flachen aber nicht betreffen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird flr den o. g. Geltungsbereich ein Mischgebiet
konkret festgesetzt, so dass festzustellen ist, dass mit 0. g. Anderungsplanung dem Entwick-
lungsgebot des § 8 BauGB Rechnung getragen wird.

Il. Anregungen und Hinweise

1. Aus naturschutzrechtlicher und —fachlicher Sicht ergeht zu o. g. Plandnderung der Stadt
Neustrelitz folgende Stellungnahme.

Artenschutz

Die Umsetzung der Baumafinahmen im Zuge der Bebauungsplananderung kénnen arten-
schutzrechtliche Belange beriihren. Die vorliegenden Unterlagen enthalten keine Hinweise auf
das Vorkommen und eine mégliche Betroffenheit von geschiitzten Arten gemani Anhang IV
FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten bei Umsetzung der B-Plandnderung. Damit kon-
nen bei der Durchfiihrung der Baumalnahmen artenschutzrechtliche Verbotsnormen berihrt
sein. In diesem Fall stiinden der Umsetzung der Planung zwingende Vollzugshindernisse ent-
gegen. Dieses kann vermieden werden, indem im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fach-
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beitrages die Auswirkungen auf die gesetzlich geschitzten Arten darlegt werden. Die Vorlage
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB)" im Rahmen des Umweltberichtes zur Pla-
nung, ist als Voraussetzung fir die behérdliche Prifung erforderlich.

Im vorliegenden Fall ist der Umfang der artenschutzrechtlichen Prifung im Vorfeld mit der unte-
ren Naturschutzbehorde abzustimmen {Ansprechpartner Herr Simon — Tel.: 0395/ 57087-3235).

2. Seitens der unteren Wasserhehorde kann aus folgenden Griinden keine abschlieende
Stellungnahme gegeben werden.

Fir die neu hinzukommenden versiegelten Flachen des Penny-Markts ist ein Entwédsserungs-
konzept nachzureichen.

Das in der Nahe befindliche Regenrickhaltebecken und das damit verbundene Gewaisser Ii.
Ordnung L185/7a“, welches sich in der Unterhaltungslast des Wasser- und Bodenverbandes
,Obere Havel/Obere Tollense" befindet, sind hydraulisch bei Regenereignissen im jetzigen Be-
bauungszustand ausgelastet. Dies liegt unter anderen daran, dass der Abfluss im Bereich der
Wilhelm-Stolte-Strafie durch einen in schlechten Zustand befindliche Durchlass erschwert ist.
Sollte eine Einleitung vorgesehen sein, so ist vorab ein hydraulisches Gutachten zu erstellen.
Dabei ist auch die Moglichkeit eines Ausbaus des Gewassers zu Uberpriifen. Fir eine Versicke-
rungsanlage ist vorab ein Bodengutachten einzuholen.

In beiden Fallen ist fir die Gewésserbenutzung (Oberflichengewisser, Grundwasser) ein An-
trag auf wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen. Die Benut-
zung eines Gewassers ohne Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG stellt gem. § 103 Abs. 1 Nr. 1
WHG eine Ordnungswidrigkeit dar. Anlagen zur Gewasserbenutzung sind erst nach Erteilung
der Erlaubnis zu errichten und in Betrieb zu nehmen.

Héusliches Abwasser

Die Ortslage Neustrelitz ist hinsichtlich der Entsorgung des anfallenden héuslichen Abwassers
im Planungsgebiet dffentlich zentral zu erschlieen. Das Bauvorhaben ist somit die zentrale
Abwasserentsorgung anzuschlieien und das anfallende hausliche Abwasser der entsorgungs-
pflichtigen Korperschaft —hier der Stadt Neustrelitz- auf diesem Wege anzudienen.

Die erforderlichen MalRhahmen zum Anschluss an das &ffentliche Netz sind mit dem Entsor-
gungspfiichtigen abzustimmen.

3. Von Seiten der unteren Bodenschutz-/ Abfallbehdrde bestehen zu o. g. Pkiandnderung
keine grundsétzlichen Bedenken.

Ich weise jedoch daraufhin, dass das Flurstlick 183/1 als altlastenverdéchtige Flache im Alt-
lastenkataster des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte gefihrt wird.

Erfasst werden in diesem Kataster ehemalige Deponien sowie stillgelegte Betriebsstandorte
und Anlagen, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde und der Verdacht
bzw. der Nachweis schadlicher Bodenverunreinigungen besteht.

Auf einer Verdachtsflache kénnen schadliche Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen
werden, solange keine entsprechenden Untersuchungen erfolgen. Eine konkrete Bewertung
des Standortes ist nur durch eine aktuelle Gefdhrdungsabschatzung bzw. durch Grundwasser-
und Bodenuntersuchungen méglich. Auf dem genannten Flurstiick befanden sich ein Technik-
stitzpunkt sowie ein Dingerlagerplatz und ein Mischplatz fur Pflanzenschutzmittel. Bislang
wurden meinem Kenntnisstand zu Folge weder Grundwasser- noch Bodenproben enthommen
und untersucht.



Seite 4 des Schreibens vom 24. Februar 2020

4. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sowie aus Sicht des Kataster- und Vermessungs-
amtes gibt es keine weiteren Hinweise zu o. g. Plananderung der Stadt Neustrelitz.

Im Auftrag

Cindy Schulz
SB Bauleitplaung
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" lhre Aul&erung zur beabswhugten 8. Anderung des Bebauungsplans Nr 11!91 ,,Woldegker
ChausseelCarl Meler-StraBe“ ‘ _

Sehr geehﬁe I

wie Sie dem amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Neustrelitz, dem Strelitzer Echo, vom
20.07.2019 entnehmen konnten, wird die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der o. g. Satzung
" vom 06.08. bis 05.09.2019 durchgefiihrt. Vorab dieser Biirgerbeteiligung méchfen wir lhnen eine
Antwort auf Ihr Schreiben Gibermitteln, da in diesem aus unserer Sicht leider einzelne rechtliche
Sachverhalte verkannt wurden. Damit soli lhnen die Moglichkeit gegeben werden, sich mit einer

- ggf. modifizierten Stellungnahme im Rahmen dieser Betelllgung erneut elnzubrlngen Gerne ste-
hen wir Ihnen bei weiteren Fragen-zur Verfugung

Im. Kern lhres Schreibens gehen Sie auf die Frage ein, ob dieses Anderungsverfahren Uberhaupt
im von uns gewahlten beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB erfolgen darf. Da diese Fra-
ge eindeutig bejahrt werden muss, weil es sich unstrittig um eine Planung der Innehentwicklung
handelt, eribrigen sich viele der von Ihnen aufgefithrten Punkte. Zudem beriihren die geplanten

Anderungen der Festsetzungen keine grundsatzhchen Fragen der Baugebletsauswelsung bzw. der
: lntensnat der baulichen Nutzung.

. Mit der Anderung W|rd die Zu!éismgkeit eines Einzelhandelsbetriebs bezweckt, welcher nach den

- bisherigen Festsetzungen nur in Verbindung mit einem Handwerks- oder produzierenden Gewer-
bebetrieb ausnahmsweise zulassig ist. Dies ist darauf zurtickzufithren, dass urspringlich das Ziel

bestand, die Nahversorgung des angrenzenden Wohnstandorts durch entsprechende Laden in--

nerhalb der dort ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiete sicherzustellen, was leider erfolglos

blieb, sodass nunmehr dieses Ziel im unmittelbar angrenzenden an der Cari-Meier-Strale gele-
genen M|schgeb1et umgesetzt werden soll.

Glﬁubiger-ID: DE79ZZZ00000035698 ‘ : T

Bankverbindungen: ' BLZ : KTO IBAN - BIC :
Sparkasse Mecklenburg-Strelitz . 15051732 . 39001 616 DE75 1505 1732 0039 0016 16 NOLADEZ1MST
Raiba M'ecklenburger Seenplatte EG 15061618 - 421189 DE61 1506 1618 0000 4211 89 - GENODEFIWRN



Alle Ubrigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden nicht beriihrt. Davon ausge- .
nommen ist einzig die Baugrenze, die im slidwestlichen Bereich um bis zu ca. 2,5 m erweitert wird,
aber zum Grofiteil sogar Richtung Osten verschoben wird und damit insgesamt das Baufeld (so-
genannte Uberbaubare Grundstuicksflache) verkleinert wird. Demzufolge wird grundsétzlich kein
Baurecht auf Flachen geschaffen, auf denen bisher kein Baurecht bestand (bis auf die marginale:
- Erweiterung im siidwestlichen Bereich). Zudem bleibt die Grundftachenzahl (GRZ), die das ,Mal

- der Versiegelung® angibt, ebenso unverandert wie zum Beispiel mdgliche Geschossigkeiten.

Im vorliegenden Fall muss schlieflich konstatiert werden, dass der Bebauungsplan bereits zum
jetzigen Zeitpunkt eine grofie zusammenhéngende iberbaubare Grundstlcksflache festsetzt, auf

- der sich im Mischgebiet zulassige Betriebe niederlassen kénnen. Es bestent folglich seit Jahren
die Méglichkeit, dass gewerbliche Nutzungen in diesem Bereich stattfinden kdnnen. Dazu zéhlen
beispielsweise grolte Lagerflache und auch -hallen, die die zulassige Zweigeschossigkeit mit leider
oft fragwlirdiger Gestaltung und einem mitunter regen Lieferverkehr ausschopfen kénnen. Von
daher ist es aus unserer Sicht wichtig, dass Sie die bisherigen Festsetzungen mit den méglichen
Nutzungen nicht aus dem Auge verlieren, wenn Sie die nunmehr beabsichtigte Anderung bewer- -
ten. SchiieRlich ist es keinesfalls so, dass der geplante Lebensmittelmarkt ganzlich naher heranri-
cken wiirde als es bereits jetzt zulassige Bauvorhaben dirften. Dies ist nur im stidwestlichen Be-
reich bei einer Gebaudeecke der Fall. Hinsichtlich unserer Bewertung des marginalen Heranri-
“ckens muss ausgefuhrt werden, dass bisher ein Pflanzstreifen von 5 m, daran anschlieRend ein 5 -
m breiter Bereich nicht Oberbaubarer Grundstucksflachen und dann bereits die Uberbaubare
Grundstlcksflache festgesetzt ist. Nunmehr wird im siidwestlichen Bereich zwar die Baugrenze
leicht verschoben, allerdings wird dies nur in dem Bereich vorgenommen, in dem jetzt bereits Bé-
trieben zugeordnete Nebenanlagen errichtet werden dirfen. Der Pflanzstreifen bleibt unberihrt
und wird nach Norden hin sogar verbreitert (von urspriinglich 5 m bis auf ca. 20 m), sodass die
Flache, auf der keinerlef bauliche Anlagen errichtet werden durfen, signifikant vergroRert wird. Die
Festsetzung sichert eine Fliache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen, womit eine optische Abschirmung erzeugt werden soll. Zudem beabsichtigt die Stadt, mit
der Firma Penny Markt GmbH im Zuge eines stadtebaulichen Vertrags Pflanzungen auch auf die-
sem Wege nochmals rechtlich abzusichern.

Der Abstand der Baugrenze des Mischgebiets zu lhrer Grundstiicksgrenze hat sich vom bisherigen
B-Plan zur im Entwurf vorliegenden Anderung sogar vergréBert. Auf Hohe |hrer stidlichen Grund-
stlicksgrenze riickt die Baugrenze ca. 1,5 m ab (Vergréferung des Pflanzstreifens in diesem Be-
reich von 5 m auf ca. 10,5 m). Auf Héhe Threr nordlichen Grundstlicksgrenze vergréfert sich der

~ Abstand zwischen Baugrenze und Grundsticksgrenze sogar um ca. 4 m (Vergréerung des
Pflanzstreifens in diesem Bereich von 5 m auf ca. 13 m). Demzufolge kann aus Sicht der Stadt
keinesfalls von einer Wertminderung lhres Grundstiicks die Rede sein. Vielmehr miissen Hauptan-
lagen bei der vorliegenden Anderung einen gréReren Abstand zu threm Grundstuck einhalten. Zu-
dem wird an der Festsetzung eines Mischgebiets weiterhin festgehalten. Der Volistandigkeit halber
_sei ahgemerkt, dass Lebensmittelmérkte sogar in einem allgemeinen Wohngebiet zuléssig sind.

Da folglich keine Bauflachen im eigentlichen Sinne hinzukommen und auch an der Mischgebiets-
festsetzung keine Anderungen vorgenommen werden, ergeben sich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen. Die Larmwerte des-Mischgebiets mlissen weiterhin eingehaiten werden. Die Flache
ist aufgrund der jetzigen Festsetzungen in Form eines groBfiachigen Baurechts aus baurechtlicher
Sicht bereits jetzt der Natur entzogen, weshalb thre Ausfuhrungen zu den Schutzgltern nicht zu-
treffend sind. Nicht zuletzt deshalb ist die Wahl des beschleunigten Verfahrens vollkommen richtig.



Hinsichtlich der von Ihnen angesprochenen ggf. streng geschiitzten Tiere muss festgehalten wer-
den, dass der Artenschutz ein (ibergeordnetes Bundesziel ist, sodass dieser trotz unserer Ande-
rung des B-Plans gilt. Im Ubrigen kann eine derartige Anderung nicht Anlass fir eine artenschutz-
rechtliche Begutachtung sein, da an dem grundsatzlichen Baurecht nichts geandert wird, welches
zum damaligen Zeitpunkt im Zuge eines umfassendes Planverfahrens (u. a. unter Beteiligung der
Unteren Naturschutzbehorde) geschaffen wurde. In der Regel erfolgen derartige Prifungen (sofern
im jeweiligen Einzelfall iberhaupt erforderlich) bei bereits bestehendem Baurecht im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens, bei dem insbesondere die Untere Naturschutzbehorde beteiligt wird.
Letztgenannte wird zudem selbstverstandlich auch im Rahmen der parallel zur Offentlichkeitsbetei-
ligung durchzufihrenden Beteiligung der Trager offentlicher Belange angeschrieben.

Mittels einer Auswirkungsanalyse wurde bereits vor der Einleitung des Anderungsverfahrens fest-
gestellt, dass mit dieser Standortverlagerung keine negativen Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nahversorgungsbe-
reiche der Stadt zu erwarten sind. Da das Vorhaben zudem der Verbesserung der verbraucherna-
hen Versorgung insbesondere des angrenzenden Wohngebiets dient, hat die Stadtvertretung die
Durchfiihrung dieses Anderungsverfahrens beschlossen. Die Auswirkungsanalyse kénnen Sie im
Rahmen der Burgerbeteiligung einsehen. Dass die Bewohner dieses Bereichs seit (wie von lhnen
geschrieben) 20 Jahren ohne Lebensmittelmarkt ausgekommen sind, kann nicht als Argument
gegen eine sinnvolle Versorgung dieses Bereichs angefuihrt werden. Nur weil etwas bisher in wel-

cher Form auch immer funktioniert hat, muss dies nicht unbedingt einen auf unbestimmte Zeit hin-
nehmbaren Zustand darstellen.

In Zeiten des Demographischen Wandels und damit u. a. vor dem Hintergrund einer alternden Be-
volkerung sowie knapper werdender Ressourcen ist das Ziel, einem Wohngebiet mit ca. 1.000
Einwohnern eine fuRlaufige Lebensmittelversorgung zu ermdéglichen, mehr als erstrebenswert. Flr
diese FuBlaufigkeit ist die Errichtung von Fullwegen im Bereich der 6ffentlichen Grinflache not-
wendig. Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Bereich der festgesetzten Grinflache schliefl3t nicht aus, eine Wegefiihrung vorzu-

nehmen, welche im Ubrigen mit einem gewissen Abstand zum benachbarten Wohngrundstiick
geplant ist.

In der Hoffnung, Ihnen die Bestandssituation einschlie3lich unserer Herangehensweise naher ge-
bracht zu haben, verbleibe ich

mit freundlichen Griiken

sy
F—Qohde

Dezernent fir Stadtentwicklung o~
und Bau :

L=



Satzung der Stadt Neustrelitz tiber die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91 einschlieRlich der 6rtlichen
Bauvorschriften fur das Gebiet "Woldeagker Chaussee/ Carl-Meier-Stralie"

Planzeichenerklarung

zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz vom
einschlieBlich der értlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet "Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-StralBe ", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

Auf der Grundlage der 88 1 (8) und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. S. 344),

Grund
Blrgermeister

.............. folgende Satzung uber die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/91
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Verfahrensvermerke (Beschleunigtes Verfahren): 6. Den Nachbargemeinden wurden am 06.08.2019 die Planunterlagen iibersandt und um 10. Die Satzung wurde gemaR § 5 (4) der KommugalverfassunglfUrfdaf] Land Mecklenburg-
i Vorpommern (KV M-V) am ............... ... ... ... der Kommunalaufsicht angezeigt.
1. Der Beschluss der Stadtvertretung vom 28.03.2019, den Bebauungsplan (B-Plan) Nr. Stellungnahme bis zum 06.09.2019 gebeten. P ( ) 9 9
11/91 ,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-StraBe“ zu andern, ist am 27.04.2019 ortstiblich
im ,Strelitzer Echo”, das auch auf der Internetseite der Stadt einsehbar ist, bekannt ge-
macht worden. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass der B-Plan N trelit Si | G d . .
im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) eustreitz, 1ege T i Neustrelitz, Siegel Gfund .
. : Y . o ; Blrgermeister Birgermeister
BauGB geandert werden soll und dass sich die Offentlichkeit im Amt fur Stadtplanung g
und Grundsticksentwicklung der Stadt Neustrelitz iber die Planung unterrichten und bis 7. Die geanderten Entwiirfe der Satzung uber die 8. Anderung des B-Plans, bestehend aus ) . . . .
zum 24.05.2019 dazu auern kann. der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), und der Begriindung haben in der Zeit 11. Die SaEzupg uper C.“e 8. Ander_ung des B-Plans ,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-
vom 07.01.2020 his einschlieRBlich 06.02.2020 wahrend der Dienstzeiten (Mo., Mi., Do. StraBe" wird hiermit ausgefertigt.
7.15 Uhr-16.00 Uhr, Di. 7.15 — 18.00 Uhr und Fr. 7.15 — 12.30 Uhr) sowie auf der Inter-
netseite der Stadt und dem Bau- und Planungsportal des Landes M-V 6ffentlich ausge-
Neustrelitz, Siegel Grund legen.
Blrgermeister Die 6ffentliche Auslegung ist mitdem Hinweis, dass wahrend der Auslegungsfrist von je- Neustrelitz, Siegel Grund
dermann Stellungnahmen schriftlich oder mindlich zur Niederschrift abgegeben werden Biirgermeister
2. Die Entwirfe der Satzung Uber die 8._Anderung des B-I?Ians, bestehend aus der Plan- konnen, am 21.12.2019 im ,Strelitzer Echo” ortstiblich bekannt gemacht wor"den. Der In-
é&él%hsngggg(gell A)unhdlldglr_n thxto(geznoB%, uqﬂ derdBdegrundung haben in der Zeit vom cviltdd:]serBekanntmachung ist ebenfalls auf der Internetseite der Stadt veréffentlicht 12. Die Satzung sowie die Stelle, bei der sie auf Dauer wihrend der Sprechzeiten von je-
Uhr —'16100 Ulshre"lljsic7 '185 —IC18 80 Ohr ulndWFar ;eris —elrzDé%nlichSltseonw(igﬂg'u’fMdlé’r Iljnoter7nit5 : dermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
seite der Stadt &ffentlich ausgelegen. b t b k t im ,,ittrelltzc(jer Eclhod, dgs Ii:luchtauf c[i]er In;etrnetfs,gyte(gelt[ Stgdt elgseh-
Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Auslegungsfrist von je- . . dar Ist, | ekann gemacf r\]/vor en. 3 erbe anr;]rjr;ac unghls aur die de enamac "('jng
dermann Stellungnahmen schriftlich oder miindlich zur Niederschrift abgegeben werden Neustrelitz, Siegel gf“”d <t Meélrnvirlnetdzgrngbvog Vir a orer'lt-:‘s-au?d'goRrr;(;/r?trsfgl r:—:‘;enenrﬁglfi %Zu%% l;)n KIXVMI\;IVVunndvon
kénnen, am 20.07.2019 im ,Strelitzer Echo* ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der In- urgermeister ng rAbwagung sowie aut dl stolgen g au Zw. | -V und
halt dieser Bekanntmachung ist ebenfalls auf der Internetseite der Stadt veroffentlicht ) ) , ) ) . weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen gemaf BauGB hin-
worden. 8. Den berdhrten Behdrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange wurden am gewiesen worden.
e etr ee e een e .. ... die ged&nderten Planunterlagen Ubersandt und um Stellungnahme bis
ZUM ... o ois e eev e . ... gebeten.
Neustrelitz, Siegel

Die Satzung ist mit dieser Bekanntmachung in Kraft getreten.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Ml

Mischgebiet gem&R 8 6 BauNVvO

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,5 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als HochstmafR

Bauweise, Baugrenzen (8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, 8§ 22 u. 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

a abweichende Bauweise

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

FuR- und Radweg bzw. Wanderweg

z

Zufahrt

Elache fir Versorgungsanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB)

Flache fur Entwasserungsanlagen

Zweckbestimmung

R Regenrickhaltebecken

Flache fur Versorgungs- und Hauptwasserleitungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
w

oL L I 1T ¢ 1 1§

geplante Wasserleitung, unterirdisch
)

S L IO T ¢ L T9]

geplantes Steuerdatenkabel, unterirdisch

w
O—=0=0—=¢ vorhandene W asserleitung, unterirdisch
Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB))

Grinflachen

Zweckbestimmung

Vv

Verkehrsgrin (Unterbrechung durch Ausfahrten maéglich)

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz und zur Pflege
der Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

R Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
H zur Entwicklung von Natur und Landschaft
TTITTT
Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und
s © 8 8ee sonstigen Bepflanzungen
o o
] [eXeReoXe]

zu erhaltender Einzelbaum

o
@ anzupflanzender Baum

Sonstige Planzeichen

Lt
-

Darstellung ohne Normcharakter

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
11/91

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung uber
die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91

Flurstiicksgrenzen

183/1 Flurstiicksnummer

vorhandenes Hauptgebaude

vorhandenes Nebengebaude
TG Teilgebietsbezeichnung
) ) 5,0 Angabe von Abstanden bzw. AusmaRen in m
Neustrelitz, Siegel Grund Neustrelitz, Siegel Grund _
TR o R . . . Birgermeister Blrgermeister
3. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behdrden sind mit Schreiben ‘
vom 06.08.2019 beteiligt worden. Die landesplanerischen Stellungnahmen erfolgten am 9. Die Stadtvertretung hat die zum Planentwurf eingegangenen Stellungnahmen am 13. Der von der Satzung i : i 4 B )
: urt ) C . g Uber die 8. Anderung des B-Plans erfasste katasterméaRige Bestand { o Vorhandene Baume It. Befliequn
03.09.2019 und 06.09.2019. st we e e behandelt. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. der Flur 39 (Gemarkung Neustrelitz) wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich o ¢ ) gung
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur / T
grob erfolgte, da die Automatisierte Liegenschaftskarte durch Digitalisierung des analo-
Neustrelitz, siegel Grund Neustrelitz, Siegel Grund gen Bestandes entstanden ist. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden. Nutzungsschablone
BlUrgermeister Birgermeister
4. Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden am 10. Die Stadtvertretung hatam ... ... ... ... ... . die 8. Anderung des B-Plans als Satzung ) ) Baugebiet Geschosszahl
06.08.2019 die Planunterlagen Ubersandt und um Stellungnahme bis zum 06.09.2019 beschlossen. Neubrandenburg, Siegel Amtsleiter
gebeten. Kataster- und Vermessungsamt Grundflachenzahl Bauweise
Neustrelitz, Siegel Grund Te”gebiet
Neustrelitz, Siegel Grund Blrgermeister
Birgermeister

Anderungen der textlichen Festsetzungen - Teil B
1.) Punkt 1.2.2 ,Mischgebiete § 6 BauNVO" wird wie folgt gedndert bzw. ergénzt:

In Satz 2 wird die Formulierung ,Im MI-Gebiet - C 6 -“ durch ,In den MI-Teilgebieten - C 6
-und - C 7 -“ ersetzt.

In den Satzen 3 und 4 wird die Bezeichnung ,C 6" durch ,C 7" ersetzt.
Folgender Satz 6 wird neu angefugt:

-Im MI-Teilgebiet - C 7 - sind zudem Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ausnahms-
weise zulassig, sofern in einem zum Zeitpunkt des Bauantrags fir einen derartigen Be-
trieb nicht langer als zwei Jahre zurtckliegenden, von der Stadt Neustrelitz oder im Ein-
vernehmen mit ihr beauftragten Gutachten keine negativen Auswirkungen der Ansiedlung

des betreffenden Betriebs auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstruktur der Stadt Neustrelitz festgestellt wurden.”

2.) Punkt 4 ,Bauweise” wird wie folgt erganzt:

Hinter ,(...) und in den GEe-Teilgebieten - B 1 - bis - B 3 -“ wird die Formulierung ,sowie
fir Gebaude mit einem Vollgeschoss im MI-Teilgebiet - C 7 -“ eingeflgt.

3.) In Punkt 9.1 ,Dacheindeckung” wird folgender Satz zwischen die Satze 1 und 2 eingeflugt:

.Im MI-Teilgebiet - C 7 - missen Dacher von Gebduden mit einer La&nge von mehr als 50
m mindestens zu 70 % als begriintes Dach ausgebildet werden.”

NEUSTRELITZ

LAND MECKLENBURG-VORPOMMERN

Bebauungsplan Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/ Carl-Meier-Stral3e*
M1
| &

Stand: Januar 2020

W




BEGRUNDUNG

zur Satzung iiber die 8. Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 11/91 ,Woldegker
Chaussee/ Carl-Meier-Strae“

- gednderter Entwurf - Stand: Januar 2020

Den Anlass fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildet die Absicht
der Firma Penny Markt GmbH, auf dem von der Anderung des B-Plans erfassten Standort an
der Carl-Meier-StraRe einen Lebensmittelmarkt zu errichten. Eine Anderung des B-Plans ist
hierfir erforderlich, da in dem fiir den geplanten Standort festgesetzten Mischgebiet bislang
Einzelhandelsbetriebe ohne Verbindung mit einem Handwerks- bzw. Gewerbebetrieb ausge-
schlossen sind und eine Zulassigkeit des vorgenannten Vorhabens nicht auf dem Wege einer
Ausnahme oder Befreiung von dieser Festsetzung erreicht werden kann.

Mittels einer Auswirkungsanalyse wurde bereits vor der Einleitung des Anderungsverfahrens
festgestellt, dass mit dieser Standortverlagerung keine negativen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nah-
versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten sind. Da das Vorhaben zudem der Verbesserung
der verbrauchernahen Versorgung insbesondere des angrenzenden Wohngebiets dient, hat
die Stadtvertretung am 28.03.2019 beschlossen, ein Verfahren zur Anderung des B-Plans
durchzufihren.

Vor dem Hintergrund, dass es sich hierbei um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt,
wird die Anderung des B-Plans im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB durchge-
flhrt.

Dies ist auch deshalb mdglich, weil die hiervon betroffene GréfRe der Grundflache unter der It.
§ 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten Grofie von 20.000 m? liegt. Des Weiteren wird das
Kriterium erflllt, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begrin-
det wird. Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf
die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-
oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fir den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer formlichen Um-
weltprifung im Sinne von § 2 (4) BauGB abgesehen wurde.

Die Anderung des B-Plans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634);

b) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

¢) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682).

Auf der Grundlage der Regelungen des unter a) genannten BauGB ist bei der Planung eben-
falls zu beachten, dass die Festsetzungen des B-Plans (als verbindlicher Bauleitplan) den
Zielen der Raumordnung anzupassen sind (§ 1 Abs. 4 BauGB). Hierfur wiederum sind das
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm (RREP) firr die Region Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011
heranzuziehen. Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision
mit der Anderung des B-Plans abzuleiten, zumal die besagte Auswirkungsanalyse festgestellt
hat, dass das mit der Anderung beabsichtigte Vorhaben landesplanerischen Zielen entspricht.
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Auch die landesplanerischen Stellungnahmen des Ministeriums fir Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern sowie des Amts fir Raumordnung und Landespla-
nung Mecklenburgische Seenplatte bestatigen, dass keine Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung entgegenstehen.

Die Anderungssatzung ist - wie der B-Plan selbst - aus dem Flachennutzungsplan (als vor-
bereitender Bauleitplan) der Stadt Neustrelitz entwickelt worden, in dem das betroffene Teil-
gebiet als Mischgebiet dargestellt ist.

Die von der Anderung des B-Plans erfassten Flachen betreffen jeweils Teilflachen der Flur-
stlicke 183/1 und 183/33 der Flur 39 der Gemarkung Neustrelitz.

Die einzelnen Anderungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1. In der Planzeichnung wurde im sudlichen Bereich des bisherigen Teilgebiets 6 der im B-
Plan festgesetzten Mischgebiete ein neues Teilgebiet 7 festgesetzt, um hier eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes neu zu regeln. Bislang waren derarti-
ge Betriebe in allen Mischgebieten laut textlicher Festsetzung Nr. 1.2.2 des B-Plans unzu-
lassig. Vielmehr bestand das Ziel, die Nahversorgung des angrenzenden Wohnstandorts
durch entsprechende Laden innerhalb der dort ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiete
sicherzustellen. Dies blieb erfolglos, sodass nunmehr dieses Ziel im unmittelbar angren-
zenden, an der Carl-Meier-Stralle gelegenen Mischgebiet umgesetzt werden soll. Die vor-
genannte textliche Festsetzung hatte bislang folgenden Wortlaut:

,In den MI-Teilgebieten - C 2 bis - C 5 - sind auf Grund § 1 (5) + § 1 (8) BauNVO die allge-
mein zulassigen Nutzungen gemal § 6 (2) BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten nicht zulassig. Im MI-Gebiet - C 6 - sind auf Grund § 1 (5) + § 1 (8)
BauNVO die allgemein zulassigen Nutzungen gemaf § 6 (2) BauNVO Tankstellen und
Vergnlgungsstatten nicht zulassig. In den MI-Teilgebieten - C 1 - bis - C 6 - sind auf Grund
§ 1 (6) BauNVO die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten
nicht Bestandteil dieser Satzung. In den MI-Teilgebieten - C 2 - bis - C 6 - sind gemal § 1
(5)+ 8§ 1(8)BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen
von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben nicht zuldssig. Ausnahmsweise
zuldssig sind nur Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen, die in unmittelbarem raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und produzierenden Gewerbebe-
trieben stehen®.

Durch die mit der vorliegenden Satzung erfolgenden Anderungen der textlichen Festset-
zungen (Punkt 1 des Textteils) wird zum einen sichergestellt, dass die relevanten Regelun-
gen, die nicht mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Verbindung stehen und
auf das bisherige Teilgebiet 6 bezogen waren, auch flir das neue Teilgebiet 7 gelten. Mit
dem neuen Satz 8 wird die ausnahmsweise Zulassigkeit eines Lebensmitteleinzelhandels-
betriebs geregelt. Diese Ausnahme ist daran gekoppelt, dass ein (aktuelles) Gutachten ei-
nem derartigen Vorhaben eine Vertraglichkeit in Bezug auf die stadtische Einzelhandels-
struktur bescheinigt. Dies ist flr das aktuelle Vorhaben in Form einer im Januar 2019 in
Abstimmung mit der Stadt erstellten Auswirkungsanalyse der Fall. Diese Analyse liegt der
Begriindung als Anlage ebenso wie ein aktueller Lageplan des durch dieses Gutachten
bewerteten Vorhabens bei.

2. Um den aktuellen Anforderungen an einen Lebensmittelmarkt gerecht zu werden, beab-
sichtigt die Firma Penny Markt GmbH die Uberschreitung der im Rahmen der bisher fest-
gesetzten offenen Bauweise maximal mdglichen Gebaudelange von 50 m. Dies soll Uber
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise in der Planzeichnung in Verbindung mit
Punkt 2 des Textteils unter bestimmten Bedingungen ermdglicht werden. Demnach darf die
abweichende Bauweise nur von eingeschossigen Gebauden in Anspruch genommen wer-
den. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt zulassige zweigeschossige Gebaude dirfen auch wei-
terhin eine Gebaudelange von 50 m nicht Uberschreiten. Damit sollen die stadtebaulichen
und nachbarschaftlichen Auswirkungen so gering wie moglich gehalten werden. Um eine




optische Zuriicknahme des Baukorpers zu erzeugen, wurde in Punkt 3 des Textteils die
Bedingung aufgenommen, dass die abweichende Bauweise nur in Anspruch genommen
werden kann, wenn mindestens 70 % des Dachs als begriintes Dach, was der modifizierten
Planung des Vorhabentragers entspricht, ausgebildet werden. Sowohl aufgrund dieser
Festsetzung als auch in Verbindung mit der ohnehin bereits bestehenden textlichen Fest-
setzung Nr. 8.5 des B-Plans (,An gewerblich genutzten Gebauden sind fensterlose Wand-
flachen von mehr als 50 m? GréRe mit mindestens einem Klettergehdlz je 2 m Wandlange
zu begriinen.“) wird von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit ausgegangen. Weiterhin soll
der Investor im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags dazu verpflichtet werden, im Be-
reich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
in Konkretisierung dieser Festsetzung einen bepflanzten Wall mit 2 m Héhe zu errichten,
damit die visuellen Auswirkungen des Vorhabens flir die angrenzende Wohnbebauung
ausgeglichen werden.

3. Die verkehrliche ErschlieBung soll Uber eine noch herzustellende Abfahrt vom 6stlich an-
grenzenden Kreisverkehr erfolgen, welche aus verkehrsrechtlichen Griinden nach Auffas-
sung des StraRenbaulasttragers, dem StralRenbauamt Neustrelitz, bis zur Grenze des Pri-
vatgrundstuicks als 6ffentliche Zufahrt gewidmet werden muss. Zur Absicherung, dass der
Stadt keine Kosten fiir die Herstellung und Unterhaltung dieser 6ffentlichen Abfahrt vom
Kreisverkehr entstehen, soll die Kosteniibernahme ebenfalls Uber den stadtebaulichen Ver-
trag geregelt werden. Zudem ist eine dingliche Sicherung dieser Vereinbarung vorgesehen.

4. Um den Standort des geplanten Lebensmittelmarktes fuBlaufig auf méglichst kurzem Wege
aus dem benachbarten Wohngebiet zu erreichen, wurden in der Planzeichnung zwei von
dem derzeitigen Fulweg entlang des Teichs (Regenriickhaltebecken) abzweigende Weg-
abschnitte neu festgesetzt. Zu deren Realisierung hat sich der Vorhabentrager bereit er-
klart, was ebenfalls Gegenstand des unter vorgenanntem Punkt aufgeflhrten stadtebauli-
chen Vertrags sein wird.

Die konkreten Anderungen sind in der Planzeichnung farbig hervorgehoben worden. Die un-
verandert weitergeltenden zeichnerischen Festsetzungen des B-Plans sind dort in Schwarz-
Weilk-Darstellung ersichtlich. Im Textteil des vorliegenden Entwurfs der Satzung ist aus for-
mal-rechtlichen Griinden nur die Anderung bzw. Ergénzung der bisherigen textlichen Festset-
zungen aufgefihrt.

Die Realisierung der Planung soll nach den Planen des Vorhanbentragers unmittelbar nach
der Rechtsverbindlichkeit des B-Plans erfolgen. Voraussetzung dafir ist neben der erforderli-
chen Baugenehmigung, dass die im Bereich des Vorhabens derzeit noch vorhandene Was-
serleitung verlegt wird. Diesbezlgliche Abstimmungen sind bereits mit der Stadtwerke
Neustrelitz GmbH erfolgt.

Die Flachenbilanz &ndert sich mit dieser Anderung dahingehend, dass sich der Anteil die Ver-
kehrsflachen um 211 gm erhéht und sich um diesen Anteil die Grinflachen reduzieren.

Neustrelitz, Grund
Blrgermeister

Anlagen: Auswirkungsanalyse
Lageplan Neubau Penny-Markt
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Neustrelitz ist die Verlagerung des Penny-Marktes von der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 an die Carl-
Meier-StralRe auf Hohe des dortigen Kreisverkehrs geplant. Neben dem Penny-Markt ist ein Backer
oder Metzger als Konzessionar vorgesehen. Im Zuge dessen ist eine Erweiterung der Gesamtverkaufs-
fliche von 626 m? GVKF auf 1.050 m? GVKF (inkl. Bicker/Metzger) (zzgl. 50 m? Café-Bereich/Imbiss)
geplant.

Auf Grund der nicht auszuschlieenden lebensmittelbezogenen Nachnutzung des bisherigen Standorts
(vorhandenes Baurecht) an der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 mit 626 m? GVKF wird im Sinne eines Worst
Case-Szenarios von einer Nachnutzung durch einen strukturpragenden Lebensmittelanbieter ausge-
gangen. Dementsprechend wird die Verlagerung des Penny-Marktes als Neuansiedlung behandelt um
dem Worst Case-Szenario zu entsprechen.

Neben dem Penny-Bestandsmarkt umfasst der aktuelle Standort zudem einen kleinflachigen Getran-
kemarkt, einen Backer sowie einen Imbiss. Nach Angaben des Auftraggebers handelt es sich bei diesen
Geschaften um vom Penny-Bestandsmarkt unabhangige Konzessionare, von deren Verbleib nach der
Verlagerung des Penny-Marktes nach bisherigem Kenntnisstand auszugehen ist.

Eine Nachnutzung durch einen strukturpragenden Lebensmittelanbieter, erscheint beziiglich der nicht
marktgangigen Gesamtverkaufsfliche von 626 m? des Bestandsmarktes als unwahrscheinlich (s. Kapi-
tel 7). Diese Ausgangssituation unterstreicht den Worst Case-Charakter der in dieser
Vertraglichkeitsanalyse getroffenen Annahme einer Neuansiedlung des Penny-Markts.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach
nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu priifen, ob gemall § 11 Abs. 3 BauNVO keine
negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Des Wei-
teren ist die Konformitat zur Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepts fir
die Stadt Neustrelitz 2012 sowie zum LEP M-V 2016 zu priifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit schadlichen
Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Erganzend erfolgt eine Analyse hinsichtlich des verbleibenden Entwicklungspotenzials in Neustrelitz.
In diesem Zusammenhang wird der neben dem Planvorhaben verbleibende Bedarf im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel in Neustrelitz rechnerisch bewertet. Dieser Bearbeitungsschritt ist
nach Abstimmung mit der Stadt erforderlich, um Uber die Einordnung des hier konkret untersuchten

1 Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Neustrelitz (Stadt + Handel 2012). Im
Folgenden als EHK Neustrelitz 2012 bezeichnet.
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Planvorhaben hinaus auch eine erste Einschatzung zur Bedeutung fiir die Entwicklungsoptionen ande-
rer Planvorhaben zu erhalten. Diese sind allerdings noch nicht in einem so konkreten Planungsstadium,
wie der hier untersuchte Penny, so dass diese nicht konkret (bspw. durch eine kumulierte Auswirkungs-
betrachtung) mit bewertet werden konnen. Die Berechnung von gesamtstadtischen
Entwicklungspotenzialen (siehe Kapitel 7) liefert jedoch einen ersten absatzwirtschaftlichen Rahmen
auch im Hinblick auf die Wirkung von Penny innerhalb des gesamtstadtischen Gefliges und die Bedeu-

tung flir weitere etwaige Planvorhaben und bestehende Strukturen.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten demnach folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten der Versorgung der
zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum.

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Neustrelitz 2012 (insbesondere hinsichtlich der Nahversorgungsbedeu-

tung des Planvorhabens).
= |n diesem Zusammenhang wird eine kurze Aktualisierung des Verkaufsflaichenpotenzials im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vorgenommen.
Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (Einzel-
handelsgroBprojekte).

Entwicklungspotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Neustrelitz

= Ermittlung des verbleibenden Flachenbedarfs fiir strukturpragende Lebensmittelmarkte in

Neustrelitz.

= Welche Entwicklungen sind in Anlehnung an die Ansiedlungsleitsdatze und Zielsetzungen zur
Nahversorgungsentwicklung in Neustrelitz zu priorisieren (Chancen & Risiken-Bewertung)?

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen des EHK Neustrelitz 2012;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Klrze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Untersuchungs-
raum im September 2018 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und
sortimentsgenaue Verkaufsflaichenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
fliche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im
Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

Neustrelitz:

= Erfassung des kompletten Bestandes in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im
Haupt- und Randsortiment.

Wesenberg:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 250 m? VKF)2.

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in dem unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflaichendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der Be-
standsiberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangslage der
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (= nahversorgungsrelevant gem. , Neustrelitzer Liste“,
vgl. Stadt + Handel 2012 S. 112) flr untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur Sorti-
mentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.
Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Umsatzschat-
zung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefiihrt.

2 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Berlicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen Einzelhan-
delsbetrieben (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fiur die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimen-
sionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf
die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber bezeichnet.

3 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Basis flr die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fir die
Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u.a. EHI handelsdaten aktuell, Retail
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

=  Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen IFH-
Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 flir den Untersuchungsraum sowie auf von LAIV-MV 2018 ver-
offentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche des kom-
munalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie
Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und des LEP-MV 2016.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Umgang mit der Verlagerung und Erweiterung

Auf Grund der nicht auszuschlieBenden lebensmittelbezogenen Nachnutzung des bisherigen Standorts
(vorhandenes Baurecht) an der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 mit 626 m? GVKF durch einen strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter, wird die Verlagerung und Erweiterung des Penny-Marktes im Sinne
einer Worst Case-Betrachtung rechnerisch als Neuansiedlung betrachtet, da eine (Teil-)Nachnutzung
des Bestandsmarktes mit dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht auszuschlieRen
ist.

Somit ware im Falle einer anderweitigen Nachnutzung des Bestandsmarktes mit einer signifikant ge-
ringeren Umsatzumverteilung in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich auszugehen. Im
vorliegenden Gutachten wird daher der Worst Case abgebildet (Neuansiedlung).

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein wich-
tiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stad-
tebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
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steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resultie-
renden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell. Gemal der
aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall* in die Untersuchung ein-
zustellen.

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorhabens, die
ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemall Unternehmensveroffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Beriicksichtigung finden
innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vor-
habenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groRrdaumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten ermit-
telt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréRe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-
holt angefiihrte 10 %-GréRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaR der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs-
und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K572/04;
OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen an-
hand vorhabenspezifischer KenngréRen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines realitdatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

4 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten moglichst
nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentscheidung des OVG NRW
(Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist
eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwar-
tenden Entwicklungen in den Blick nimmt”, Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Verlagerung und Neubau handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden.
Mit einer Marktreife des realisierten Marktes ist in friihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2022).
Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Markt-
wirksamkeit zu berlcksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind insbesondere die
Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sorti-
mentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der
Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammen-
hang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf
verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fulSt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf
IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher
Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemal Be-
volkerungsprognose fiir den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (LAIV-MV 2018) (auf Basis der
Einwohnerzahlen 2010) eine leicht negative Entwicklung der Bevolkerung in Neustrelitz zu erwarten
(s. Kapitel 4.1).

Fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017
eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2022 prognostiziert. Das
heiflt, es wird ein Giberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der On-
lineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben relevanten kon-
kreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berticksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorha-
ben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieRungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

5 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Neustrelitz ist die Verlagerung des Penny-Marktes von der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 an die Carl-
Meier-StralRe auf Hohe des dortigen Kreisverkehrs geplant. Neben dem Penny-Markt ist ein Backer
oder Metzger als Konzessionar vorgesehen. Im Zuge dessen ist eine Erweiterung der Gesamtverkaufs-
fliche von 626 m? GVKF auf 1.050 m? GVKF (inkl. Bicker/Metzger) (zzgl. 50 m? Café-Bereich/Imbiss)
geplant.

Auf Grund der nicht auszuschlieenden lebensmittelbezogenen Nachnutzung des bisherigen Standorts
(vorhandenes Baurecht) an der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 mit 626 m? GVKF wird im Sinne eines Worst
Case-Szenarios von einer Nachnutzung durch einen strukturpragenden Lebensmittelanbieter ausge-
gangen. Dementsprechend wird die Verlagerung des Penny-Marktes als Neuansiedlung behandelt um
dem Worst Case-Szenario zu entsprechen.

Neben dem Penny-Bestandsmarkt umfasst der aktuelle Standort zudem einen kleinflachigen Getran-
kemarkt, einen Backer sowie einen Imbiss. Nach Angaben des Auftraggebers handelt es sich bei diesen
Geschaften um vom Penny-Bestandsmarkt unabhadngige Konzessionare, von deren Verbleib nach der
Verlagerung des Penny-Marktes nach bisherigem Kenntnisstand auszugehen ist.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort ist im Stadtteil Strelitz-Alt westlich des Kreisverkehrs an der Carl-Meier-StraRRe
verortet. Die den Standort umgebende, stadtebauliche Struktur ist im Stiden und Westen durch Wohn-
bebauung und in nordlicher Richtung durch ein Blumengeschaft und anschlieBende Wohnbebauung
gepragt. Das Gebiet Ostlich des Vorhabenstandorts ist durch Verkehrsinfrastruktur (Carl-Meier-Stral3e
und B198) und landwirtschaftliche genutzte Flachen gepragt.
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Vor-Ort-Erhebung
Stadt + Handel 09/2018.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber die Carl-Meier-
Stralle gegeben und ist als gut zu bewerten. Die umliegenden Wohngebiete sind lGber verschiedene
NebenstraBen angebunden.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Giber die von verschiedenen
Buslinien (1 + 3) angefahrenen Bushaltepunkt , Glstrower StraBe” — siidwestlich vom Vorhabenstand-
ort gelegen —und den nordlich des Vorhabenstandorts verorteten Bushaltepunkt ,Alte PoststralRe”.
Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folglich als ortsiiblich zu bewerten.

Auf Grund seiner direkten Lage am 6stlichen Rand des Siedlungsbereichs und der guten Erreichbarkeit
durch MIV und der ortsiiblichen Erreichbarkeit fiir den OPNV ist der Vorhabenstandort in Anbetracht
der geringen Siedlungsdichte im Stiden von Neustrelitz als integriert zu bewerten.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das NVZ Kiefernheide in rd. 1.600 m nordwestli-
cher Entfernung (Luftlinie). Die nachstgelegenen systemgleichen Wettbewerber (Netto Marken-
Discount, Aldi Nord) befinden sich stidwestlich bzw. nordwestlich in rd. 1.300 m bzw. rd. 1.600 m Ent-
fernung vom Vorhabenstandort.
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3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Wie oben beschrieben, wird das Vorhaben im Sinne der genehmigungsrechtlichen Grundlagen und
eines realitatsnahen Worst Case in den weiteren Bewertungen als komplette Neuansiedlung bewertet.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei
Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sorti-
mentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.
Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

. . VKF in % VKF in m?
Sortimentsbereich

Penny Markt

Nahrungs- und Genussmittel 80 800
Drogeriewaren 10 100
?g Eztﬁfezz;tén;i::c?nswa ren) 10 100
Gesamt 100 1.000
Nahrungs- und Genussmittel 100 50

Café-Bereich® - -

Quelle:  Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Lebensmit-
telmarkte nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2018.

Fir das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfliche von 1.050 m? (zzgl. 50 m? Café-
Bereich®). Die Verkaufsflache fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit 850 m?
(inkl. Backer/Metzger) projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfliche von 100 m? projektiert. Die sonstigen Sorti-
mente werden ebenfalls mit 100 m? Verkaufsflache projektiert. Unter sonstige Sortimente falleni. d. R.

)

GemaR Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom No-
vember 2005 zdhlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe integriert sind, also
etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Backerei, nicht zur Verkaufsfliche. Dementsprechend werden diese Fla-
chen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung eingestellt.
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eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente, die in mindestens wochentlich wechselnden Aktionen an-
geboten werden (Aktionswaren). Folglich ist pro Sortiment ein geringer Verkaufsflaichenanteil
festzustellen.

10
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die flir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen sowie
Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben be-
wertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

,Das Mittelzentrum Neustrelitz liegt am éstlichen Rand der Mecklenburgischen Seenplatte, innerhalb
des gleichnamigen Landkreises. Das erweiterte Umland weist mit unter 50 EW je km? im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt (225 EW je km?) eine unterdurchschnittliche Bevélkerungsdichte auf und ist iiber-
wiegend lédndlich geprigt’. So weist ein Grofteil der umgebenden Gemeinden im Einzugsbereich von
Neustrelitz deutlich unter 5.000 Einwohner auf. Gréfsere Kommunen im weiteren Umland von Neustre-
litz sind das in rd. 30 km Entfernung liegende Oberzentrum Neubrandenburg sowie das in rd. 45 km in
nordwestlicher Richtung gelegenen Mittelzentrum Waren (Miiritz). In sidlicher und éstlicher Richtung
befinden sich die ndchstgelegenen Mittelzentren mit Templin und Gransee/Zehdenick in 55 km bzw. rd.
50 km Entfernung” (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 19).

Die Stadt Neustrelitz hat 20.135 Einwohner® und z&hlt somit zu den zehn gréBten Stadten in Mecklen-
burg-Vorpommern.

7 Vgl. Zensus 2011.
8 Vgl. LAIV-MV (Stand 31.12.2017).

11
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Abbildung 2: Lage der Stadt Neustrelitz in der Region
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Verkehrsinfrastruktur

LAufgrund seiner siedlungsrdumlichen Lage in einem liberwiegend ldndlich geprégten und naturréum-
lich bedeutsamen Raum, verfiigt Neustrelitz (iber einen — bezogen auf das Ausstattungsniveau eines
Mittelzentrums — ausbauféhigen Anschluss an das liberregionale Fernverkehrsnetz. Zwar wird das
Stadtgebiet von den Bundesstrafien B 193, B 96 und insbesondere durch die teilréumlich mit einem
kreuzungsfreien Ausbau versehene B 198 leistungsfdhig erschlossen, dennoch befinden sich die ndchst-
gelegenen Anschliisse an die Autobahnen BAB 20 und BAB 19 in rd. 35 km bzw. 50 km Entfernung von
der Stadtmitte.

Demgegeniiber kann der Anschluss an das Schienenverkehrsnetz als positiv bewertet werden. So ist
Neustrelitz an die Fernbahn-Strecken Berlin-Rostock (ICE) und Berlin-Stralsund (IC) an die nérdlich und
stdlich gelegenen Ballungszentren bzw. Wirtschaftsrdume angeschlossen. Angebotsseitig ergéinzt wer-
den diese Strecken durch weitere Nahverkehrsverbindungen nach Fiirstenberg, Mirow,
Neubrandenburg und Waren (Miiritz). Eine flichenhafte Erschliefung wird zudem (iber das regionale
Busliniennetz der Verkehrsgesellschaft Mecklenburg-Strelitz gewdhrleistet, welche die Neustrelitzer
Kernstadt mit den weiteren Stadtteilen sowie dem Umland verbindet“ (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 21).

12
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Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

,Neustrelitz zeichnet sich vor allem durch seine Lage in einem diinn besiedelten Landschaftsraum mit
hohen touristischen und naturréumlichen Potenzialen aus. Mit dem in rd. 30 km Entfernung gelegenen
Oberzentrum Neubrandenburg ist lediglich in nérdlicher Richtung ein leistungsstarkes Konkurrenzum-
feld im erweiterten Umland gegeben. Kommunal eigensténdige Gemeinden, die sich in ihrer
funktionalen Zuordnung eindeutig auf Neustrelitz beziehen sind die landesplanerisch ausgewiesen
Grundzentren Feldberger Seenlandschaft, Mirow und Wesenberg.

Die verkehrliche Anbindung von Neustrelitz ist insbesondere nach Norden und Siiden fiir den Offentli-
chen Verkehr (Nah- und Fernverkehr) sehr gut ausgebaut. Die verkehrliche Anbindung auf Seiten des
Individualverkehrs ist als ausreichend zu bewerten, da (iber die Bundesstraf3e 96 das Oberzentrum Neu-
brandenburg gut erreicht werden kann.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Stadtgebiets bilden die zusammenhdngend besiedelten Stadt-
teile Stadtmitte und Kiefernheide” (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 21 f.).

Die Bevolkerung stellt sich unterteilt nach Stadtteilen wie folgt dar.

Tabelle 2: Bevdlkerung in Neustrelitz nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Bevolkerungsanteil in %*
Stadtmitte 8.131 40,4
Kiefernheide 6.206 30,8
Strelitz-Alt 4.061 20,2

Zierke 1.049 5,2
Furstensee 270 1,3

Klein Trebbow 216 1,1

Sonstige Stadtteile 202 1,0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einwohnerdaten der Stadt Neustrelitz und LAIV MV (Stand:
31.12.2017);
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fiir den Untersuchungsraum wird eine insgesamt leicht negative Bevolkerungsentwicklung prognosti-
ziert. Bis 2022 wird die Bevdlkerung absehbar um rd. 4,9 % auf 22.215 Einwohner sinken®.

9 Vgl LAIV-MV (2013).

13
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4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Fiir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vor-
habens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berlicksichtigt. Zudem erfahrt das Einzugsgebiet des
Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel
5.1).

Der abgegrenzte Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebie-
ten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wett-bewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung berticksichtigt
werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konse-
guenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen

Auswirkungen berlicksichtigt werden miissen.

Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 09/2018; Karten-
grundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Neustrelitz (Stadt +
Handel 2012).
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Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Gebiet der Stadt Neustrelitz, die westlich angrenzende
Gemeinde Userin und anteilig die slidwestlich von Neustrelitz verortete Landstadt Wesenberg (inkl.
der Ortsteile ,, Klein Quassow” und , Below”). Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist
angesichts der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen und fehlenden weiteren systemrelevanten Wett-
bewerbern nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum sind zwei zentrale Versorgungsbereiche verortet (IZ Neustrelitz, NVZ Kiefern-
heide). Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Nordosten
von Strelitz-Alt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren zu einer leicht dariber hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fiir die Berechnungen angenommen.
4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare Veran-
derungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berlcksichtigt. Dies betrifft
konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieRun-
gen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. In Abstimmung mit der Stadt
Neustrelitz sind Stadt + Handel diesbezlglich keine zu berticksichtigen Vorhaben bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind mit Aldi Nord (2 x), Lidl (1 x), Netto Marken-Discount (3 x), Netto Dansk
(3 x), Norma und Penny (Bestandsmarkt) insgesamt elf Lebensmitteldiscounter verortet. Diese weisen
Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 550 m? und 900 m? bzw. eine durchschnittliche Gesamtverkaufs-
flache von rd. 750 m? auf.

Mit Edeka (Supermarkt) und Kaufland (Verbrauchermarkt) sind zwei Lebensmittelvollsortimenter in
Neustrelitz verortet.

Das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Neustrelitz wird durch finf Getrankemarkte arron-
diert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungs-
raum ist aktuell als Giberdurchschnittlich (rd. 0,58 m? VKF NuG/EW)*° einzustufen.

Insgesamt befinden sich 3 der 18 genannten strukturpragenden Anbieter innerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

10 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017: EHI handelsdaten
aktuell 2017, S. 80; Verkaufsflichen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flichen).
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Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergab fol-
gende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsatze.

Tabelle 3: Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum (bezogen auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail VKF in m? Umsaétze in Mio. Euro
IZ Neustrelitz 3.800 18,0
Neustrelitz NVZ Kiefernheide 600 2,9
sonstige Lagen Neustrelitz 8.100 32,6
Wesenberg Sonstige Lagen Wesenberg 1.700 6,7

N NN R R

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2018; Umsatzschatzung: Eigene
Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn Gruppe 2018; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Um-
satze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum kon-
zentriert sich vor allem auf die sonstigen Lagen, wenngleich sich die Betriebe in den sonstigen Lagen
auf das Stadtgebiet (Neustrelitz und Wesenberg) aufteilen und nicht geblindelt an einem Standort ver-
treten sind. Hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche ist insbesondere das IZ Neustrelitz
(Kaufland, Lidl) zu nennen. Des Weiteren existiert eine Agglomeration an untersuchungsrelevanten
Angebotsstrukturen im Standortbereich , Kiihlhausberg”, welcher aufgrund seiner Verkaufsflache den
zweitwichtigsten Einzelhandelsstandort in Neustrelitz und im Untersuchungsraum darstellt (vgl. Stadt
+ Handel 2012, S. 70).

4.4 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum l&sst sich das in einem Gebiet
vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 89 (IfH 2017) auf, d.h. sie liegt unter
dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Die Kaufkraftkennziffer in Neustrelitz betragt rd. 90. Un-
ter Berlicksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von rd. 49,8 Mio. Euro im Untersuchungsraum.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Kommune Einwohner Nahrungs- und Genussmittel*
Neustrelitz 20.135 43,1
Wesenberg (Teilbereich) 2.585 5,4
Userin 647 1,4

Quelle: Einwohner: Eigene Berechnungen auf Basis LAIV MV (Stand: 31.12.2017); Kaufkraft: IFH 2017; Kauf-
kraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Die Zentralitat*

im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt in Neustrelitz somit aktuell
rd. 124. Dieser eher hohe Zentralitatswert ist auf die mittelzentrale Funktion der Stadt Neustrelitz in
einem diinn besiedelten Umland zuriickzufiihren. So befindet sich mit Kaufland zudem auch ein struk-
turpragender Anbieter in Neustrelitz, der eine lber die Stadtgrenzen hinausgehende Strahlkraft und

Versorgungsfunktion aufweist.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer Zeit-
spanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstindigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fur Ende 2022 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2022;
=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer negativen durchschnittlichen
Bevolkerungsentwicklung von rd. ,,minus“ 4,9 % zu rechnen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 l3sst sich bis Ende 2022 eine Entwicklung der Kaufkraft fir den
stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von + rd. 4,9 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um - rd. 0,3 % bzw. rd. - 0,1 Mio. Euro auf
rd. 49,7 Mio. Euro.

11 Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den erzielten
Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflielt; ein Wert tiber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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In der absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese Kaufkraftentwicklung Beriick-
sichtigung.
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvorhaben resul-
tieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausgelosten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die in
Neustrelitz gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fir alle
Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche in Neustrelitz.

Fiir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsberei-
che wurde auf das EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012) zurlickgegriffen.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

19



STADT+H+IANDEL

Tabelle 5: Steckbrief ZVB 1Z Neustrelitz

Innenstadtzentrum Neustrelitz

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
(Auswahl gréf3te Betriebe)

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Neustrelitz

Das Innenstadtzentrum erstreckt sich entlang des StraRenzuges Strelitzer StraRe/Zierker
StraRe vom Kreuzungsbereich SemmelweisstraRe/Zierker StraRe im Nordwesten bis zum
Kreuzungsbereich Strelitzer StraRe/TiergartenstraRe/Friedrich-Wilhelm-StraRe im Stdos-
ten. Hier schlieRt der ZVB teilweise die rickwartige Bebauung mit ein. Erganzt wird das
Zentrum um die Kasernenstralle bis auf Hohe des Kauflands sowie um die Glambecker
StraRe bis zum Schulgang.

Die Angebotsstruktur des Innenstadtzentrums ist durch Angebote aus allen Warengruppen
und Bedarfsstufen gepragt. Es liegt eine Angebotsmischung aus groRflachigen Betrieben
und kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastro-
nomie- und Dienstleistungsangebote.

Kaufland, Lidl

Das Zentrum ist groRraumig Uber die L 25 (SemmelweisstraRe) sowie mehrere Zufahrts-
straBen fiir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber eine Vielzahl an Bushaltepunkten (z.B. ,Miihlen-
straRe/ZierkerstraRe”, ,SeestraBe”, ,,Neuer Markt“)

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestell-

ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Strelitzer StralRe fest-
zustellen.

Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet und Umland

[ zentraler Versorgungsbereich
54 cprionale Ereiterungsfiiche

B Bereich mithochster Eir dichte (Hauptiag

Bereich mit hoher funktionaler Dichte (Nebenlage) Y NGV

Quelle: EHK Neustrelitz 2012 (Stadt + Handel 2012), S.96

Quelle: EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012), S. 96.
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Tabelle 6: ZVB NVZ Kiefernheide

Nahversorgungszentrum Kiefernheide

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
(Auswahl gréf3te Betriebe)

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Kiefernheide (Neustrelitz)

Das Nahversorgungszentrum umfasst den Bereich westlich und 6stlich der Karbe-Wagner-
StraRe und bildet die Grundstiicksbereiche des Kiefernheide-Centers und des gegeniiber-
liegenden Lebensmittelmarktes mit daran anschlieBender Bebauung ab.

Die Angebotsstruktur des Nahversorgungszentrums ist Gberwiegend durch Angebote von
Nahrungs- und Genussmitteln, nachrangig durch Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs, gepragt. Netto Dansk stellt den strukturpragenden Anbieter dar. Erganzt wird das
Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Netto Dansk

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr tiber die Karbe-
Wagner-Stralle und die Ernst-Moritz-Arndt-StraRe sowie tber die StralRe ,Neuer Weg“ er-
reichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber den Bushaltepunkt ,Karbe-Wagner-StraRe”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist als Agglomeration organisiert.

Versorgungsfunktion fiir den umliegenden Siedlungsbereich

@ Einzelhandel

| o i A
; 7 @ Zenwrenergdnzende Funktionen
R e A -
. | -
e Sy b . O Leerstand
. i -~ £ 5 - J M M
. S /s & A ! I:I 2entraler Versorgungsbereich

Quelle: EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012), S.101

Quelle: EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012), S.101.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative und qualitative

Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten in Neustrelitz aktuell als Uberwiegend flachendeckend
einzustufen.

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Neustrelitz auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche an der Carl-Meier-StraBe in einer integrierten Lage. Das Standortumfeld wird durch
Wohnbebauung, sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Im Umfeld befindet sich
nordwestlich ein Aldi Nord in rd. 1.600 m Entfernung und stidwestlich in rd. 1.300 m Entfer-
nung ein Netto Marken-Discount.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber die Carl-
Meier-StraRe gegeben und ist als gut zu bewerten. Die umliegenden Wohngebiete sind liber
verschiedene NebenstraBen angebunden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber den Bushalte-
punkt , Glstrower StralRe” — siidwestlich vom Vorhabenstandort gelegen — und den nérdlich
des Vorhabenstandorts verorteten Bushaltepunkt ,Alte PoststraRe”. Die Anbindung an das
Netz des OPNV ist als ortsiiblich zu bewerten.

Im Untersuchungsraum sind elf Lebensmitteldiscounter (inkl. Bestandsmarkt) und zwei Le-
bensmittelvollsortimenter (Edeka Supermarkt, Kaufland Verbrauchermarkt) verortet. Das
Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch finf Getrankemarkte
arrondiert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum ist aktuell als Gberdurchschnittlich (rd. 0,58 m2 VKF NuG/EW) einzustufen.

Die Zentralitat in Neustrelitz betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd.
124. Damit ist in Neustrelitz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell ein
Kaufkraftzufluss festzustellen.

Fiir den Untersuchungsraum ergibt sich bis zum Prognosejahr 2022 eine durchschnittliche Ab-
nahme der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. -0,3 % bzw.
rd. 0,1 Mio. Euro auf rd. 49,7 Mio. Euro.

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen ist relevant: 3 der 18 (inkl. Bestandsmarkt Penny)
strukturpragenden Wettbewerber in Neustrelitz sind in zentralen Versorgungsbereichen ver-
ortet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere
fiir die nachstgelegenen Lebensmittelanbieter, hier vor allem fiir die systemahnlichen Lebens-
discounter im Untersuchungsraum ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroRen, die Abgrenzung
eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zufllisse von auRRerhalb liegen in der Natur
der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus dem
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsatzen zu
rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Kerneinzugsgebiet bzw. erweiterten Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitat deutlich nachladsst und die Einfllisse von Konkurrenzstandorten deutlich
Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur Angebots- und Nachfra-
gesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche, Betrei-
ber, GroRe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungs-

raum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevdélke-
rung;

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle Ein-
kaufsorientierungen der Bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation,
des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Faktoren die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche. Im Norden reicht das Kerneinzugsgebiet bis an den Kreuzungsbereich der
StralRen ,, An der Fasanerie” und ,LessingstralRe”. Hier wird es durch die zunehmenden Angebotsstruk-
turen des an den Kreuzungsbereich angrenzenden ZVB NVZ Kiefernheide (Netto Dansk) und den
nordlich der Bahntrasse verorteten ZVB IZ Neustrelitz (Kaufland, Lidl) begrenzt. Des Weiteren umfasst
das Kerneinzugsgebiet die Siedlungsbereiche zwischen der ,Wilhelm-Stolte-StraBe” und der , Carl-
Meier-StraRe” sowie in slidostlicher Richtung den Siedlungsbereich an der ,Fiirstenseer LandstraRe”
zwischen ,Koppelweg” und , Domijlichsee”. Im Westen wird es durch die Angebotsstrukturen am
Standortbereich ,,Am Kiihlhausberg” (Aldi Nord, Edeka, Getrankemarkt) sowie die vorhandene
Bahntrasse begrenzt. In stidlicher und 6stlicher Richtung wird das Kerneinzugsgebiet durch das Ende
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des Siedlungsbereichs begrenzt. Innerhalb des Kerneinzugsgebiets ist mit einem Netto Marken-Dis-
count an der ,Wilhelm-Stolte-Stralle” ein weiterer strukturpragender Lebensmittelanbieter im
stdlichen Bereich des Kerneinzugsgebiets vorhanden. Zudem ist im nérdlichen Siedlungsbereich an
der ,,Wilhelm-Stolte-Stralie” der Bestandsmarkt des Planvorhabens verortet, der im Rahmen des ge-
wahlten Worst Case-Ansatzes fir die Vertraglichkeitsanalyse als strukturpragender Wettbewerber
bestehen bleibt. Insbesondere fir den westlich an das Planvorhaben angrenzenden Siedlungsbereich
zwischen ,Woldegker Chaussee” und ,Carl-Meier-Stralle” sowie die nérdlich des Planvorhabens ver-
orteten Siedlungsbereiche an der ,,Waldsiedlung” und am , Kuschelberg” stellt das Planvorhaben den
nachstgelegenen Anbieter dar und erfillt insbesondere fiir diesen Bereich eine Nahversorgungsfunk-
tion.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus den siiddstlichen Bereich des Stadtgebiets von
Neustrelitz sowie darlberhinausgehend — angesichts der Versorgungsbedeutung als Mittelzentrum
(Zentralitat von Neustrelitz rd. 124) fiir das 6stlich und studostlich gelegene Umland (u.a. Carpin,
Godendorf und Wohkuhl-Dabelow). Diese Siedlungsbereiche verfiigen Gber keine eigene umfassende
Nahversorgung und lber eine gute Anbindung an den Vorhabenstandort tiber die Bundestrafie 96 bzw.
198, sodass davon auszugehen ist, dass sich die dortige Bevolkerung perspektivisch zumindest teil-
weise am Vorhabenstandort mitversorgen wird. Im erweiterten Kernbereich ist aufgrund der
zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen von einer prozentual geringeren Kaufkraftabschépfung als im
Kernbereich auszugehen.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet (un-
terteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung
Stadt + Handel 09/2018.
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5.2 Umsatzprognose des Planvorhabens

Wie bereits einleitend erldutert ist eine lebensmittelbezogene Nachnutzung der nach Verlagerung des
Penny-Marktes freistehenden Bestandsflache nicht vollkommen auszuschlieRen. In diesem Zusam-
menhang wird das Planvorhaben im vorliegenden Gutachten als Neuansiedlung angesehen.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird die
perspektivische Flachenproduktivitdt des Planvorhabens abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von
besonderer Bedeutung:

= Die Flachenproduktivitat des Planvorhabens lasst sich anhand der durchschnittlichen Flachen-
produktivitit des Betreibers Penny ableiten. Die aktuelle durchschnittliche
Flachenproduktivitat fir den Betreiber Penny liegt bei rd. 5.420 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer

durchschnittlichen Gesamtverkaufsfliche von rd. 680 m2.%2

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau auf (rd. 89, vgl. IfH 2017)

= Der Markt profitiert von seiner gut erreichbaren Lage. Der Standort des Planvorhabens weist
eine gute MIV- sowie eine ortsiibliche OPNV-Anbindung auf.

= Die aktuellen Marktkonzepte setzen zunehmend auf umfangreiche Prasentationsflachen und
breite Gange. Folglich ist bei groReren VKF-Konzepten nicht mit einer linearen Fortfliihrung der
Flachenproduktivitaten zu rechnen, da sich der erzielbare Marktumsatz auf eine insgesamt
groRere Verkaufsflache aufteilt.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach der Verlage-
rung und Erweiterung eine Flachenproduktivitdt von 4.900 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitdt von 5.150 Euro/m? an-
genommen. Dieser Wert entspricht analog auch der Flachenproduktivitatsschatzung des
Bestandsmarkts.

Fur den Backer/Metzger wird ein jahrlicher Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro p. a. prognostiziert.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in Spannweiten
(Moderate Case und Worst Case).

12 Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2017.
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Tabelle 7: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Planvorhabens

Flachenproduktivitat Umsatz
Sortimentsbereich in Euro/m? VKF in Mio. Euro p. a.
Nahrungs- und Genussmittel 3,9-4,1
Drogeriewaren 4.900 ~0,5
sonstige Sortimente 5.;50 ~0,5
Penny Gesamt* 4,9-5,2
Nahrungs- und Genussmittel = 0,3

Quelle:  Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017;
Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir die Verlagerung und Erweiterung des
Penny-Marktes (inkl. Backer/Metzger) ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 5,2 - 5,5 Mio. Euro
prognostiziert. Rund 4,2 - 4,4 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,5 Mio. Euro prognosti-
ziert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,5 Mio. Euro des Gesamtumsatzes.

Die sonstigen Sortimente umfassen Waren verschiedener Sortimentsbereiche (u. a. mindestens wo-
chentlich wechselnde Aktionswaren). Aufgrund des relativ geringen Umsatzanteils, welcher sich
zusatzlich auf verschiedene Sortimente aufteilt sind pro Sortiment keine schadlichen Auswirkungen fiir
die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Das Sortiment Drogerie-
waren wird im Zuge des Versorgungseinkaufes mitbezogen. Erganzend nimmt das Sortiment eine
untergeordnete Rolle beim Planvorhaben ein, wodurch keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Insofern werden die sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrach-
tet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im Kontext
der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung des EHK Neustrelitz
werden folgende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Neustrelitz ein?

= Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem Planvorha-
ben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landes- und regionalplanerischen Vorgaben ein (hier
insbesondere Ausnahmeregelung Ziel 3)?

o Welchen Beitrag leistet das Planvorhaben in diesem Zusammenhang zur rdumlichen,
qualitativen und quantitativen Versorgung im wohnortnahen Bereich?

o Welche Rolle nimmt das Planvorhaben bzgl. der verbrauchernahen Versorgung ein?

6.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustrelitz

Das EHK Neustrelitz definiert libergeordnete Ziele und Grundsatze der raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung in Neustrelitz. Auch werden standortbezogene Empfehlungen formuliert. Im Folgenden wird
das in Rede stehende Planvorhaben in die fir das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bausteine ein-
geordnet.

Entwicklungsziele

Die Gibergeordneten Entwicklungsziele in Neustrelitz stellen sich wie folgt dar:

1. Schutz und Stdrkung sowie Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche: Erhaltung und

Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadtzentrum sowie des Nahversorgungs-
zentrums Kiefernheide durch eine zielgerichtete Lageentwicklung und flankierende
Mafinahmen,

2. Sicherung und Stdrkung der wohnortnahen Versorqung: Sicherung und Fortentwicklung einer

verbrauchernahen Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs in den Wohngebieten und
Ortsteilen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beeintréichtigen,

3. Bereitstellung ergdnzender Standorte: Weiterentwicklung des Standortbereichs Kiihlhausberg

als Standort fiir den grofSfidichigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in Kongruenz zu den
Zielen der Landesplanung und ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversor-
gung zu beeintrdchtigen.

Quelle: EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012, S.86)

Diesbezlglich ist Folgendes festzuhalten:
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Das Planvorhaben befindet sich in einer integrierten Lage und stellt perspektivisch den
nachstgelegenen Lebensmittelanbieter fiir die benachbarten Siedlungsbereiche dar (s. Kapi-
tel 5.1). Es dient folglich der Fortentwicklung der verbrauchernahen Versorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs.

Eine vorhabeninduzierte Beeintrachtigung der ZVB 1Z Neustrelitz und NVZ Kiefernheide sowie
der Nahversorgung ist nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3)

Das Planvorhaben entspricht dem 2. Ubergeordneten raumlichen Entwicklungsziel ,,Sicherung und

Starkung der wohnortnahen Versorgung®.

Ansiedlungsleitsatze:

Folgender Ansiedlungsleitsatz ist flir das Planvorhaben von Relevanz:

Leitsatz II: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primdir in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten
Standorten.

In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrdchtigungsverbot).

AufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten zur Versor-
gung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und

die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot). Verkaufsfld-
chenobergrenze fiir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800 m? (ggf.
dariiber bei zusétzlicher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel*).

Quelle: EHK Neustrelitz (Stadt + Handel 2012, S. 32).

Diesbeziiglich ist Folgendes festzuhalten:

Das Planvorhaben ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in einer integrierten Lage
verortet (s. Kapitel 3.1);

Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grund-
versorgung sind von dem Planvorhaben, wie in der stadtebaulichen Einordung der
Umsatzumverteilungen festgestellt wurde, nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3);

Fiir das Planvorhaben mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist eine Gesamtver-
kaufsfliche von 1.050 m? projektiert. Das Planvorhaben Ubersteigt folglich die in Leitsatz II

13

Bericht der ,, Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO“ beim Bundesministe-
rium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.

29



STADT+H+IANDEL

definierte Verkaufsflichenobergrenze fiir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment von 800 m?. Dementsprechend sind gemaR den Ausfiihrungen des Leitsatzes
Il die Kriterien der AG Strukturwandel heranzuziehen.

Diesen Kriterien nach ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit einer Gesamtverkaufs-
fliche von Giber 800 m? dann méglich, wenn er der ,verbrauchernahen Versorgung” dient.

Im Folgenden werden daher die Kriterien des AG Strukturwandel herangezogen:

Im EHK Neustrelitz ist kein Schema zur Uberpriifung der Nahversorgungsfunktion eines Vorha-
bens vorhanden. Fir Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von Gber 800 m? und einem
nahversorgungsrelevante Hauptsortiment aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind laut
EHK Neustrelitz die Kriterien der AG Strukturwandel zur Uberpriifung der Nahversorgungs-
funktion anzuwenden.

Diesen Kriterien nach ist davon auszugehen, dass auch bei groRflachigen Lebensmittelmarkten
nicht von negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung auszugehen ist, wenn
der Umsatz des Planvorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich
nicht Ubersteigt (vgl. Arbeitsgruppe ,, Strukturwandel im Lebensmittelhandel“ 2002, S. 15). Die-
ser Schwellenwert ist aus fachlicher Sicht nicht als Demarkationswert zu verstehen, zumal er
bereits innerhalb der AG Strukturwandel stets in den Kontext des Siedlungsumfeldes bzw. der
umgebenden Siedlungsdichte gestellt wurde (siehe folgender Aspekt).

Der Nahbereich ist den Empfehlungen der AG Strukturwandel nach an die Einwohnerdichte
sowie siedlungsstrukturelle und zentral6rtliche Gegebenheiten anzupassen. Die nahere
Standortumgebung (hier: schematisch 1.000 m Radius vom Vorhabenstandort) des Planvorha-
bens weist eine Einwohnerdichte von unter 1.000 EW/km? auf (vgl. Zensus 2011). Demnach
sei fir den Nahbereich ein Radius von 2.500 m um den Vorhabenstandort anzusetzen.

Unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstrukturen und des Versorgungsauftrags des Mittel-
zentrums Neustrelitz ist eine Anpassung dieses 2.500 m Radius begriindbar.

Das Planvorhaben stellt fiir die Bewohner im Kerneinzugsgebiet (s. Kapitel 5.1) den nachstge-
legenen bzw. nachstgelegenen alternativen Lebensmitteldiscounter dar. Zudem kommt dem
Planvorhaben auf Grund der glinstigen Verkehrslage fiir die 6stlich gelegenen Orte entlang der
Bundesstralle 198 mindestens bis zum Ortsteil Bergfeld eine Versorgungsfunktion zu, da hier
keine nennenswerten Nahversorgungsangebote vorgehalten werden. Weiterhin Gbernimmt
der Neustrelitzer Lebensmitteleinzelhandel — und somit auch das Planvorhaben —eine Versor-
gungsfunktion auch fiir das landliche Umland ohne eigene Versorgungsstrukturen (vgl. Stadt +
Handel 2012, S. 61). Daher ist dem Planvorhaben perspektivisch eine wohnungsnahe und dar-
Uber hinaus eine wohnstandortnahe Versorgungsfunktion zu attestieren.

Zur Herleitung der Nahversorgungsbedeutung sind in der folgenden Abbildung der wohnortnahe und

der wohnstandortnahe Nahbereich des Planvorhabens dargestellt.
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Abbildung 5: Wohnortnaher und wohnstandortnaher Versorgungsbereich
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Wohnortnaher Nahbereich

Der wohnortnahe Nahbereich wurde entsprechend der siedlungsraumlichen, wettbewerbli-
chen und topographischen Gegebenheiten angepasst und entspricht dem Kerneinzugsgebiet
(s. hierzu Kapitel 5.1). Somit unterschreitet er deutlich den von der AG Strukturwandel emp-
fohlenen Radius von 2.500 m. Perspektivisch verfligt das Kerneinzugsgebiet Uber 4.868%
Einwohner (Prognose 2022) mit einer ermittelten Kaufkraft pro Einwohner im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel von 2.244 Euro pro Jahr pro Einwohner. Hieraus ergibt sich
eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rd. Euro 10,9 Mio. Euro pro Jahr.

Wohnstandortnaher Bereich

Der Wohnstandortnahe Bereich umfasst aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung des
Vorhabenstandorts an die BundesstralRe 198 die entlang dieser gelegenen und zur Gemeinde
Carpin gehérenden Ortschaften (Carpin, Bergfeld, Georgenhof, Thurow, Zinow). Eine Uber-
schreitung des empfohlenen 2.500 m Radius erscheint aufgrund der verkehrlichen Anbindung
und des Versorgungsauftrags fir das Umland als angemessen. Insgesamt leben im wohnstand-
ortnahen Bereich perspektivisch 780 Einwohner mit einer prognostizierten Kaufkraft im

14 Eigene Berechnung auf Basis Zensus 2011 und LAiV-MV 2013.
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Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von 2.235 Euro pro Jahr pro Einwohner. Hie-
raus ergibt sich eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rd. 1,7 Mio. Euro pro Jahr.

= Zusammen ergibt sich hieraus fir den definierten Nahbereich eine perspektivische Kaufkraft
von 12,7 Mio. Euro pro Jahr fiir den gesamten Nahbereich.

= Der zu erwartende priifungsrelevante Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel betrdgt rd. 4,2 - 4,4 Mio. Euro pro Jahr (inkl. Bicker/Metzger) (siehe Kapitel 5.2).
Insofern ergibt sich im Moderate Case eine Abschépfungsquote von 33 % und im Worst Case
eine Abschopfungsquote von 35 %.

Dem Planvorhaben ist folglich eine Konformitat zu den Empfehlungen der AG Strukturwandel zu
attestieren.

Das Planvorhaben dient demnach der verbrauchernahen Versorgung (s. vorstehende Argumentation
und Ausfiithrungen zu Ziel 3 des LEP M-V 2016) und entspricht somit dem Leitsatz II.

Das Planvorhaben ist kongruent zum EHK Neustrelitz 2012.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel liefern eine wichtige Grundlage fiir die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des
Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.4)
werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel insgesamt marginal verstarkt. So wird der prognostizierte Vorhabenumsatz
(s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende 2022 gegenlibergestellt.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informatorisch fir die
Bestandssituation (ohne Berucksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwicklung) als auch fir den
Prognosehorizont 2022. In der stadtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(s. Kapitel 6.2 und 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug
auf die Prognose 2022.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe flihren aufgrund der guten Verkehrsanbindung (Carl-Meier-
Stralle) zu einer leicht darliberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz”
wird mit 10 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansat-
zes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fiir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Wie bereits einleitend erldutert ist eine lebensmittelbezogene Nachnutzung der nach Verlagerung des
Penny-Marktes freistehenden Bestandsflache nicht vollkommen auszuschlieRen. In diesem Zusam-
menhang wird das Planvorhaben im vorliegenden Gutachten als Neuansiedlung angesehen. Im Zuge
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einer nicht lebensmittelbezogenen Nachnutzung wiirde es zu einer signifikanten Reduktion der Um-
satzumverteilungen kommen.

Die vorstehenden Annahmen werden bei den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen entsprechend be-
ricksichtigt.

Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB IZ Neustrelitz 18,0 ~0,3 1-2 18,0 ~0,3 1-2

Neustrelitz ZVB NVZ Kiefernheide 2,9 0,1-0,2 ~5 2,9 0,1-0,2 ~5

Isii’Z"St'ge Lagen Neustre- 32,6 33-35  10-11 32,5 33-35  10-11
Sonsflge Lagen Wesen- <01 o 67 <01 o
berg

Fir die Bestandsstrukturen im Untersu-

chungsraum umverteilungsneutraler ~0,4

Vorhabenumsatz (,Streuumsatz‘)

Quelle:  Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2018; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 und Hahn Gruppe 2018 sowie stiandige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Wesenberg 6,7

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 4,2 - 4,4 Mio. Euro, davon rd. 3,8 - 4,0 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungs-
raum

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stddtebaulichen Konsequenzen fiir zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB I1Z Neustrelitz

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB IZ Neustrelitz i. H. v. rd. 0,3 Mio.
Euro bzw. rd. 1 - 2 % induziert. Die als relativ gering zu bezeichnenden Umsatzverteilungen tangieren
vor allem den Lebensmitteldiscounter Lidl und den Kaufland-Verbrauchermarkt. Bei dem Kaufland-
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Verbrauchermarkt handelt es sich um einen differenzierten Betriebstyp zum Planvorhaben, welcher
durch seine Verkaufsflachenausstattung und die Sortimentstiefe und -breite ein Uberortliches Einzugs-
gebiet aufweist. Vorhabenbedingte Auswirkungen auf den Kaufland-Verbrauchermarkt kénnen somit
ausgeschlossen werden.

Derim ZVB IZ Neustrelitz verortete Lidl wird ebenfalls relativ geringe Umsatzumverteilungen erfahren.
Durch die Systemgleichheit fallen hier hohere Umsatzumverteilungen an, als bei dem in der Nahe ver-
orteten Kaufland-Verbrauchermarkt. Angesichts der relativ geringen Hohe der monetdren sowie
prozentualen Umsatzumverteilungen sind negative Auswirkungen fiir den Fortbestand des Marktes
absehbar nicht zu erwarten sind.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Neustrelitz in seinem heutigen Bestand und sei-
nen Entwicklungsmaoglichkeiten sind auszuschliel3en.

Auswirkungen auf den ZVB STZ Kiefernheide

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 5%
induziert. Die als relativ gering zu bezeichnenden monetaren Umsatzverteilungen tangieren vor allem
den Netto Dansk. Dieser stellt den einzigen strukturpragenden Lebensmittelanbieter im NVZ Kiefern-
heide dar und profitiert von seiner gut integrierten Lage innerhalb des Stadtteils Kiefernheide (hohe
Mantelbevolkerung und gute Erreichbarkeit) sowie von den vorhandenen Agglomerationseffekten mit
den Ubrigen kleinflachigen Einzelhdndlern (Kiefernheide-Center). Vorhabenbedingte Auswirkungen
auf den Netto Dansk sind angesichts der moderaten monetaren Auswirkungen nicht zu erwarten. Dies
gilt insbesondere, da der Markt auf die Versorgung der umliegenden Bevélkerung ausgerichtet ist (ge-
ringe Uberschneidung mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens).

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Neustrelitz in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Neustrelitz (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Neustrelitz, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihren jeweiligen Einzugsgebieten lGbernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H.v. 3,3 -
3,5 Mio. Euro bzw. rd. 10 - 11 %. Diese Umsatzumverteilungen werden vor allem den Bestandsstandort
des zu verlagernden Penny tangieren. Im Rahmen eines Worst Case-Szenarios wurden die Verlagerung
sowie Erweiterung des Planvorhabens als Neuansiedlung behandelt. Grund fiir diese Annahme ist die
Gesamtverkaufsfliche im Bestand von 626 m?, die eine Nachnutzung durch einen strukturprigenden
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Lebensmittelanbieter nicht vollig ausschlieBen lasst. Nach Berechnungen von Stadt + Handel wird die
Flachenproduktivitat des Bestandsmarktes in einen grenzwertigen Bereich fiir die Nachnutzung durch
einen wettbewerbsrelevanten Lebensmittelanbietern sinken. Folglich ist die Nachnutzung durch einen
vergleichbaren Discounter bzw. Supermarkt als sehr unwahrscheinlich einzustufen. Eine Nachnutzung
durch einen Spezialanbieter aus dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Nischenanbie-
ter) oder die Nachnutzung durch einen Anbieter mit einem zum Planvorhaben differenten
Hauptsortiment stellen demnach rechnerisch grundsatzlich ein realitdtsnahes Szenario dar.

Des Weiteren werden der im Standortbereich Kiihlhausberg verortete Aldi Nord Markt sowie der slid-
lich des Planvorhabens gelegene Netto Marken-Discount vom Planvorhaben tangiert. Der Aldi Nord

“I> einen zum Planvorhaben leicht differenten Betriebstyps

weist als so genannter ,Hard Discounter
auf und profitiert von den Agglomerationseffekten am Standortbereich Kiihlhausberg (weitere Einzel-
handelsnutzungen). Vorhabenbedingte Auswirkungen durch die als Worst Case-Betrachtung

angenommene Ansiedlung des Penny-Marktes auf den Aldi Markt sind nicht zu erwarten.

Der an der Wilhelm-Stolte-StraRe, siidlich des Planvorhabens gelegene Netto Marken-Discount befin-
det sich in einer integrierten Lage im Siden des Stadtteils Strelitz-Alt mit einer relativ hohen
Bevolkerungsdichte (u. a. Wohnbebauung in Plattenbauweise). Der Netto-Markt weist angesichts der
Lage ein mit dem Planvorhaben vergleichbares Einzugsgebiet auf (Kerneinzugsgebiet bezogen auf den
Siedlungszusammenhang und Versorgungsfunktion fir weitere umliegende Siedlungsbereiche auller-
halb von Neustrelitz). Die Uberschneidung der Einzugsbereiche kann hinsichtlich der differenten
Betriebstypen (,,Hybrid-Discounter” vs. ,Soft Discounter”) und der somit leicht differenten Ausrichtung
im Vergleich zum Planvorhaben leicht relativiert werden. Angesichts der prognostizierten Kaufkraft-
abschopfung des Planvorhabens in diesem Bereich (33 - 35 %) ist flir den Netto-Markt auch weiterhin
ein nennenswertes Kaufkraftpotenzial vorhanden. Ergdanzend ist angesichts der nicht zu erwartenden
lebensmittelbezogenen Nachnutzung des Bestandsstandortes (s. 0.) mit einer signifikanten Verringe-
rung der Umsatzumverteilungen zu rechnen. In diesem Zusammenhang ist eine Marktaufgabe — auch
unter Berlicksichtigung des hier betrachteten Worst Case-Szenarios — nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand bzw. die Entwicklungsmaoglichkeiten der inte-
grierten Nahversorgung in Neustrelitz sind unter Annahme des Worst Case-Szenarios der
Nachnutzung des Penny-Bestandsmarkts nicht vollkommen auszuschlieRen.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Wesenberg (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

15 Soft- und Markendiscountermdrkte fiihren ein (beschridnktes) Sortiment von tiber 1.500 Artikeln, wobei dieses durch ein
ausgewogenes Verhdltnis von Handelsmarken und Markenartikeln geprdgt ist (Beispiel: LIDL, NETTO, PENNY).“’> Davon
abzugrenzen sind Hard-Discounter: ,,Der Hard-Discounter, der sich durch ein (beschrdnktes) Sortiment von 700-900, max.
1.500 Artikeln auszeichnet, wobei dieses von Handelsmarken dominiert wird (Beispiele: ALDI, NORMA).” (Vgl. Gif Gesell-
schaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2014), S. 69.)
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Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Wesenberg, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Gbernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. weniger
als 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Aufgrund der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilung und der
raumlichen Distanz zum Planvorhaben sind vorhabenbedingte Auswirkungen auf die integrierte Nah-
versorgung in Wesenberg auszuschliel3en.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand bzw. die Entwicklungsmaoglichkeiten der inte-
grierten Nahversorgung in Wesenberg sind auszuschlief3en.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung sind nicht zu erwarten.

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landesplanerischen Vor-
gaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen
Gegebenheiten zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Im Folgenden werden die fiir die vorliegende
Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP M-V 2016) dargestellt.

Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Ziel 1:

»Einzelhandelsgrofiprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind
nur in Zentralen Orten zuldssig.” (Konzentrationsgebot)

Ziel 2:

»EinzelhandelsgrofSprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréfSe, die Art und die Zweckbestim-
mung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich iiberschreiten und die Funktionen der Zent-
ralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden.” (Kongruenzgebot)

Bzgl. Ziel 1 und 2 ist festzuhalten:

= Die Stadt Neustrelitz ist gem. LEP M-V 2016 als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Mittelbereich
des Mittelzentrums Neustrelitz umfasst gemall LEP MV 2016 die Nahbereiche der Grundzen-
tren Feldberger Seenlandschaft, Mirow und Wesenberg.

= Das Einzugsgebiet befindet sich innerhalb dieses gemeinsamen Mittelbereiches.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrations- und Kongruenzgebot des LEP MV 2016.
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Ziel 3:

,Einzelhandelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstddten/Ortszen-
tren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.“ (Integrationsgebot)

LAusnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aufSerhalb von Zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen Griinden nicht um-
setzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdagt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Bzgl. Ziel 3 ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und ver-
fugt Uber ein zentrenrelevantes und zugleich nahversorgungsrelevantes Kernsortiment.
Demnach ist die Ausnahmeregel zu priifen.

raumlicher Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung

= |n Strelitz-Alt, dem Stadtteil fiir welchen das Planvorhaben eine Versorgungsfunktion erfullt,
ist im EHK Neustrelitz kein zentraler Versorgungsbereich definiert. Eine entsprechende Reali-
sierung des Planvorhabens in einem zentralen Versorgungsbereichen ist folglich nicht
umsetzbar.

= Das Planvorhaben befindet sich auf Hohe des Kreisverkehrs an der Carl-Meier-StraRe im nord-
lichen Bereich des Stadtteils Strelitz-Alt, welcher im Siden des Stadtgebiets liegt. Der
Vorhabenstandort weist eine integrierte Lage auf (s. Kapitel 3.1) und kann perspektivisch die
fuRlaufigen Versorgungsdefizite der angrenzenden Siedlungsbereiche optimieren (vgl. Stadt +
Handel 2012, S. 66).

= Erganzend konnte durch das Planvorhaben fulllaufige Versorgungsdefizite im siidostlichen Be-
reich des Stadtteils Kiefernheide optimiert werden. Die nachstgelegenen Lebensmittelmarkte
befinden sich in rd. 1,3 km stdlicher Entfernung (Netto Marken-Discount) bzw. 1,6 km noérdli-
cher Entfernung (Netto Dansk).

= Damit stellt das Planvorhaben fiir die Bevélkerung im Norden von Strelitz-Alt den nachstgele-
genen Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dar.

= Durch die Lage an der Carl-Meier-Stral3e ist das Planvorhaben an den MIV angebunden. Die
Anbindung an den OPNV ist als ortsiiblich zu bewerten (s. Kapitel 3.1). Somit ist der Markt fiir
die Einwohner im Norden von Strelitz-Alt gut erreichbar.

= Durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes mit einer wettbewerbsfahigen
Verkaufsflachenausstattung konnte die raumliche Nahversorgung langfristig gesichert wer-

den.
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Abbildung 6: 500-700 m-Radien um bestehende strukturpragende Angebotsstrukturen
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Quelle:  Stadt + Handel 2012, S. 67

= Anhand Abbildung 5 wird deutlich, dass bereits ein dichtes Nahversorgungsnetz im weiteren
Umfeld des Planvorhabens besteht. Durch die Realisierung des Planvorhabens kann insbeson-
dere fur die in unmittelbarer Nahe des Planvorhabens vorhandenen Siedlungsbereiche im
Nordosten von Strelitz-Alt und im Stidosten des Stadtteils Kiefernheide die Nahversorgung im
Lebensmittelsegment optimiert werden, da hier das Planvorhaben den nachstgelegenen Le-
bensmittelmarkt darstellt und bisher vorhandene Defizite der fuRlaufigen Nahversorgung
optimiert. Am aktuellen Standort ist aufgrund der rdumlichen Ndhe zum Netto-Markt bereits

eine gute raumliche Nahversorgung gegeben.

= Hinsichtlich des Beitrags zur verbrauchernahen Versorgung sei auf Kapitel 6.1 verwiesen. Dem-
nach kommt dem Planvorhaben fiir den wohnortnahen und wohnstandortnahen

Versorgungsbereich eine wichtige als angemessen zu bewertende Nahversorgungsbedeutung
zu (Kaufkraftabschopfung: 33 - 35 %).

Quantitativer und qualitativer Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung

= Der Bestandsmarkt an der Wilhelm-Stolte-StraRe verfuigt mit aktuell 626 m? GVKF lber eine
als nicht mehr marktadaquat zu bezeichnende Verkaufsflaichenausstattung und ist im Hinblick
auf die Verkaufsflachenanspriiche moderner Lebensmitteldiscounter als unterdurchschnittlich
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zu bezeichnen. In diesem Zusammenhang ist ein langfristiger Fortbetrieb aus Betreibersicht
nicht gegeben.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung (1.050 m? (inkl. Bicker/Metzger)) wird ein langfristiger Fort-
betrieb des Marktes gesichert und somit die quantitative Ausstattung langfristig gesichert.
Hinsichtlich der Kaufkraftabschépfung im wohnortnahen und wohnstandortnahen Bereich (s.
Kapitel 6.1) ist das Planvorhaben als angemessen dimensioniert zu bewerten.

Beeintrachtigung von Versorgungsbereichen

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und de-
ren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 werden durch das Planvorhaben keine
wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgelost.

Zusammenfassende Bewertung

In Strelitz-Alt, dem Stadtteil fiir welchen das Planvorhaben eine Versorgungsfunktion erfiillt,
ist im EHK Neustrelitz kein zentraler Versorgungsbereich definiert oder vorgesehen. Eine ent-
sprechende Realisierung des Planvorhabens in einem zentralen Versorgungsbereichen ist
folglich nicht umsetzbar.

Durch die Realisierung des Planvorhabens kann insbesondere fiir die in unmittelbarer Nahe
des Planvorhabens vorhandenen Siedlungsbereiche im Nordosten von Strelitz-Alt und im Sud-
osten des Stadtteils Kiefernheide die Nahversorgung im Lebensmittelsegment optimiert
werden, da hier das Planvorhaben den nachstgelegenen Lebensmittelmarkt darstellt und bis-
her vorhandene Defizite der fuRlaufigen Nahversorgung optimiert. Am aktuellen Standort ist
aufgrund der raumlichen Ndahe zum Netto-Markt bereits eine gute raumliche Nahversorgung

gegeben.

Hinsichtlich des Beitrags zur verbrauchernahen Versorgung sei auf Kapitel 6.1 verwiesen. Dem-
nach kommt dem Planvorhaben fiir den wohnortnahen und wohnstandortnahen

Versorgungsbereich eine wichtige und als angemessen zu bewertende Nahversorgungsbedeu-

tung zu

Im Zuge der Vorhabenrealisierung und der damit einhergehenden marktgerechten Verkaufs-
flachendimensionierung wird ein langfristiger Fortbetrieb des Marktes gesichert.

Eine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche ist unter Beriicksichtigung der stad-
tebaulichen Einordnung nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3).

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen erfillt das Planvorhaben aus fachlicher Sicht
die Ausnahmeregelung des Ziel 3 des LEP-MV 2016.
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Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen des LEP-MV 2016. Insbesondere die Ausnahmerege-
lung des Ziel 3 wird nachweislich erfiillt.
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7 Entwicklungspotenziale in Neustrelitz und Bedeutung fiir derzeit abseh-
bare Entwicklungsvorhaben (u.a. das hier bewertete Planvorhaben
Penny)/Priorisierungsempfehlungen

In diesem Kapitel erfolgt eine Ermittlung des verbleibenden Flachenbedarfs fiir strukturpragende Le-
bensmittelmarkte in Neustrelitz. In diesem Zusammenhang werden unter anderem folgende Fragen
beantwortet:

= Welcher grundsatzliche Entwicklungsbedarf besteht in Neustrelitz?
=  Welche Markte sind marktgerecht aufgestellt?

= Welche Entwicklungen sind in Anlehnung an die Ansiedlungsleitsdtze und Zielsetzungen zur
Nahversorgungsentwicklung in Neustrelitz zu priorisieren (Chancen & Risiken-Bewertung)?

Angesichts aktuell keiner weiteren konkret vorliegenden Planungen (s. Kapitel 4.3). werden im Folgen-
den vorhandene Potenziale zur Entwicklung bestehender Lebensmittelmarkte bzw. zur Neuansiedlung
weiterer Planvorhaben dargestellt.

Entwicklung der Kaufkraftpotenziale im Vergleich zum Zeitpunkt der Erstellung des EHK Neustrelitz
2012

Zunachst werden die sich seit Veroffentlichung des EHK Neustrelitz ergebenen Veranderungen der
Kaufkraftpotenziale im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aufgezeigt, aus welchen die
Entwicklungspotenziale fiir die Ansiedlung und/oder Erweiterung von Lebensmittelmarkten abgeleitet
werden kdnnen.

= Die Einwohnerzahl hat sich seit Veréffentlichung des EHKs von 20.800 (2010) auf aktuell 20.135
leicht verringert (- 665; Stand 31.12.2017);

= Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel reduzierte sich seit Ver-
offentlichung des EHK Neustrelitz um rd. 300 m? auf rd. 12.500 m?; (rd. - 300 m?). Dieser
Rickgang ist auf mehrere Geschaftsaufgaben zurtickzufiihren (u.a. Schlecker, lhr Platz);

= Die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel stieg seit Veroffentlichung
des EHK Neustrelitz 2012 von rd. 40,7 Mio. Euro®® auf 43,1 Mio. Euro (+ 2,4 Mio. Euro). Die
Kaufkraftkennziffer betragt weiterhin rd. 90;

= Der Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel stieg angesichts des leichten
Verkaufsflachenriickgangs im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 52,2 Mio.
Euro) weniger stark als die sortimentsspezifische Kaufkraft an und betragt rd. 53,5 Mio. Euro
(,plus”rd. 1,3 Mio. Euro). Demnach sank die Zentralitat auf rd. 124;

16 Vgl. Stadt + Handel 2012, S. 41
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Die Zentralitatsabnahme begriindet sich des Weiteren in einer relativ groen Anzahl nicht voll-
umfanglich marktadaquat aufgestellter Lebensmittelanbieter (siehe unten).

Es zeigt sich folglich eine leicht geringere Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

gegenuber der Situation im EHK Neustrelitz 2012. Aus fachlicher Sicht ergeben sich demnach gewisse

Potenziale im Hinblick auf eine Festigung der Zentralitat bzw. eines gewissen Ausbaus auf den ehema-

ligen Wert. Dies begriindet sich auch in der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Neustrelitz

und angemessener Kaufkraftabschopfungswerte aus dem Umland (siehe folgende Ausfiihrungen).

Perspektivisches Kaufkraftpotenzial im landesplanerischen Mittelbereich

Das perspektivische Kaufkraftpotenzial der Stadt Neustrelitz betradgt rd. 43,0 Mio. Euro (Prog-
nose 2022);

Als Mittelzentrum hat die Stadt Neustrelitz einen lGber die Stadt hinausgehenden Versorgungs-
auftrag. Laut LEP MV 2016 umfasst der Verflechtungsbereich (Mittelbereich) der Stadt
Neustrelitz die Zentralen Orte Wesenberg, Mirow und Feldberger Seenlandschaft sowie die
diesen Zentralen Orten zugeordneten Nahbereiche!’. Diese verfligen tiber ein perspektivisches
Kaufkraftpotenzial (Prognose 2022) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd.
29,1 Mio. Euro.

Zusatzlich verflgt die Stadt Neustrelitz Gber einen Versorgungsauftrag fir die Gemeinden im
landesplanerisch zugewiesenen Nahbereich'®. Diese Gemeinden verfiigen (iber ein perspekti-
visches Kaufkraftpotenzial (Prognose 2022) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 13,5 Mio. Euro (zzgl. Stadt Neustrelitz selbst).

Zusammen mit dem Kaufkraftpotenzial der Stadt Neustrelitz (Prognose 2022) ergibt sich somit
insgesamt ein Kaufkraftpotenzial von rd. 85,5 Mio. Euro flir Neustrelitz und dem zugeordneten
Nah- und Mittelbereich.

Aufgrund vorhandener Nahversorgungsstrukturen im Mittelbereich (u.a. Netto Marken-Dis-
count und Netto Dansk in Wesenberg, Edeka und Lidl in Feldberg, Edeka und Aldi Nord sowie
Netto Dansk in Mirow) ist das Abschépfungspotenzial naturgemaR begrenzt. In Anbetracht der
Ausstrahlungskraft des in Neustrelitz vorhandenen Kaufland-Verbrauchermarkts, sowie des
vielfaltigen Angebots an Discountern und in Verbindung mit den Ortschaften ohne Nahversor-
gungsfunktion im  Mittelbereich erscheint aus fachgutachterlicher Sicht eine
Abschopfungsquote von rd. 20 % des Kaufkraftpotenzials aus dem Mittelbereich vertretbar
(rd. 5,8 Mio. Euro). Aufgrund des rudimentdren Nahversorgungsangebots im Nahbereich der
Stadt Neustrelitz und der geringeren raumlichen Distanz erscheint aus fachgutachterlicher

17

18

Vgl. LEP MV 2016, S.31.

Dieser beinhaltet die Gemeinden Blankensee, Blumenholz, Carpin, Godendorf, Hohenzieritz, Klein Vielen, Kratzeburg,
Userin, Wokuhl-Dabelow.
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Sicht eine Abschopfungsquote von rd. 35 % des Kaufkraftpotenzials aus diesem Bereich ver-
tretbar (rd. 4,7 Mio. Euro). Verbunden mit einer fir Neustrelitz addquaten
Eigenbindungsquote von rd. 95 % (40,8 Mio. Euro) und einer Ublichen Potenzialreserve von 10
% (Streukunden/Tourismus) ergibt sich ein Bindungspotenzial von rd. 55,6 Mio. Euro.

= Gegenliber dem prognostizierten Umsatz von rd. 53,3 Mio. Euro (Prognose 2022 ohne hier
betrachteten Penny-Markt) ergibt sich demnach ein zusatzliches Umsatzpotenzial i. H. v. rd.
2,3 Mio. Euro. Es handelt sich demnach um ein relativ geringes zusatzliches Potenzial.

Angesichts der ermittelten geringen zusatzlichen Umsatzpotenziale konnen somit nicht alle Lebens-
mittelmarkte (insbesondere auch solche mit Defiziten (siche unten) in der
Verkaufsflachenausstattung marktgerecht angepasst werden, ohne absatzwirtschaftliche Auswir-
kungen auf bestehende Standortstrukturen hervorzurufen. Insofern ist eine konsequente Steuerung
und Priorisierung von Nahversorgungsentwicklungen zur Sicherung einer zentren- und nahversor-
gungsorientierten Nahversorgung weiterhin angeraten. Diese sollte sich an der zentren- und
nahversorgungsbezogenen Standortgunst bestehender Markte im Abgleich mit deren marktgerech-
ter Aufstellung orientieren.

Darstellung nicht markgerecht aufgestellter Lebensmittelanbieter in Neustrelitz

Auf Basis der Expansionsanforderungen der Lebensmittelanbieter lasst sich die derzeit seitens der Be-
treiber angefragten Verkaufsflachen zur Umsetzung von marktgerechten Konzepten fiir die jeweiligen
Lebensmittelanbieter abschatzen (vgl. u.a. Aldi Nord, Netto Marken-Discount. Norma, Lidl).

Fiir die beiden Lebensmittelvollsortimenter in Neustrelitz (Kaufland, Edeka) lasst sich eine derzeit
marktibliche Verkaufsflachendimensionierung feststellen.

Bei den neun vorhandenen Discountern in Neustrelitz lassen sich bei fliinf Discountern leichte bis deut-
liche Defizite zu den Anforderungen zur Umsetzung eines marktgerechten Konzeptes erkennen:

= Netto Dansk im ZVB NVZ Kiefernheide
= Aldi Nord an der Penzliner Strafse und Aldi Nord Am Kihlhausberg
=  Penny-Bestandsmarkt des Planvorhabens an der Wilhelm-Stolte-StralSe

= Norma-Markt an der KranichstraRe

Priorisierung kiinftiger Entwicklungsimpulse

Aus fachgutachterlicher Sicht empfiehlt es sich demnach die Entwicklungen nach Moglichkeit auf
eine potenzielle Erweiterung des Netto Dansk-Marktes im NVZ Kiefernheide und nachfolgend fiir gut

integrierte Lebensmittelmarkte zu fokussieren. Dies waren:

=  Penny (Planvorhaben)
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= Aldi Nord (Penzliner StraRe).

Einordnung der aktuellen Penny-Planung

Letztlich spricht die durchgefiihrte stadtweite Betrachtung der Nahversorgung nicht gegen eine Er-
weiterung des Penny Marktes. Das Vorhaben kann als zu priorisierendes Vorhaben bewertet werden
(s.0.). Zudem ist erwdhnenswert, dass eine Nachnutzung des jetzigen Penny Standortes bei einer At-
traktivierung der weiteren Standortstrukturen o.g. Prioritdtenliste noch unrealistischer wiirde, was
letztlich Umsatzpotenziale fir Bestandsstandorte sichern wiirde.

Eine Umsetzung der Penny-Planung wird empfohlen.

Umgang mit den weiteren Vorhaben

Die o.g. weiteren Vorhaben sollten entsprechend dieser Vertraglichkeitsanalyse ebenfalls sorgsam im
Hinblick auf Ihren Beitrag zur Zentrenbildung und/oder wohnortnahen Versorgung sowie der Auswir-
kungen auf bestehende Standortbereiche geprift werden.
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8 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Neustrelitz ist die Verlagerung des Penny-Marktes von der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 an die Carl-
Meier-StralRe auf Hohe des dortigen Kreisverkehrs geplant. Neben dem Penny-Markt ist ein Backer
oder Metzger als Konzessionar vorgesehen. Im Zuge dessen ist eine Erweiterung der Gesamtverkaufs-
fliche von 626 m? GVKF auf 1.050 m? GVKF (inkl. Bicker/Metzger) (zzgl. 50 m? Café-Bereich/Imbiss)
geplant.

Auf Grund der nicht auszuschlieenden lebensmittelbezogenen Nachnutzung des bisherigen Standorts
(vorhandenes Baurecht) an der Wilhelm-Stolte-StraRe 154 mit 626 m? GVKF wurde im Sinne eines
Worst Case-Szenarios von einer Nachnutzung durch einen strukturpragenden Lebensmittelanbieter
ausgegangen. Dementsprechend wurde die Verlagerung des Penny-Marktes als Neuansiedlung behan-
delt um dem Worst Case-Szenario zu entsprechen.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte un-
tersucht und bewertet:

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben entspricht —angesichts seiner als integriert zu bewertenden Lage sowie der
Nicht-Beeintrachtigung der Zentren bzw. der Nahversorgung — dem 2. Ubergeordneten raum-
lichen Entwicklungsziel ,Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung”.

= Das Planvorhaben dient der verbrauchernahen Versorgung (s. auch Ausfiihrungen zu Ziel 3 des
LEP M-V 2016) und entspricht somit dem Leitsatz Il. Dies gilt insbesondere auch im Zuge der
angemessenen Dimensionierung des Planvorhabens (Kaufkraftabschépfung im wohnortnahen
und wohnstandortnahen Bereich von 33 - 35 %).

Dem Planvorhaben ist eine Konformitdt zu den Empfehlungen der AG Strukturwandel (verbraucher-
nahe Versorgungsfunktion) und somit auch zu den Zielsetzungen des EHK Neustrelitz zu attestieren.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung sind nicht zu erwarten
(s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrations- und Kongruenzgebot des LEP MV 2016.

= In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen erfillt das Planvorhaben aus fachli-
cher Sicht die Ausnahmeregelung des Ziel 3 des LEP-MV 2016.

Entwicklungspotenziale in Neustrelitz und Bedeutung fiir derzeit absehbare Entwicklungsvorhaben
(u.a. das hier bewertet Planvorhaben Penny)/Priorisierungsempfehlungen
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= Es zeigt sich eine leicht geringere rechnerische Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel gegeniber der Situation im EHK Neustrelitz 2012. Aus fachlicher Sicht
ergeben sich demnach gewisse Potenziale im Hinblick auf eine Festigung der Zentralitat bzw.
eines gewissen Ausbaus auf den ehemaligen Wert. Dies begriindet sich auch in der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion der Stadt Neustrelitz und angemessener
Kaufkraftabschopfungswerte aus dem Umland.

= Angesichts der ermittelten geringen zus. Umsatzpotenziale kénnen allerdings nicht alle Le-
bensmittelmarkte in der Verkaufsflaichenausstattung marktgerecht angepasst werden, ohne
absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf bestehende Standortstrukturen hervorzurufen.

= |nsofern ist eine konsequente Steuerung und Priorisierung von Nahversorgungsentwicklung
zur Sicherung einer zentren- und nahversorgungsorientierten Nahversorgung weiterhin ange-
raten. Diese sollte sich an der zentren- und nahversorgungsbezogenen Standortgunst
bestehender Markte im Abgleich mit deren marktgerechter Aufstellung orientieren.

= Aus fachgutachterlicher Sicht empfiehlt es sich die Entwicklungen nach Méglichkeit auf eine
potenzielle Erweiterung des Netto Dansk-Marktes im NVZ Kiefernheide und nachfolgend fiir

gut integrierte Lebensmittelmarkte zu fokussieren. Dies waren:
o Penny (Planvorhaben)
o Aldi Nord (Penzliner Strale).

= Die durchgefiihrte stadtweite Betrachtung der Nahversorgung spricht nicht gegen eine Erwei-
terung des Penny Marktes. Insofern kann dieses Vorhaben als zu priorisierendes Vorhaben
bewertet werden. Eine Umsetzung wird empfohlen.

= Die o.g. weiteren Vorhaben sollten entsprechend dieser Vertraglichkeitsanalyse ebenfalls
sorgsam im Hinblick auf lhren Beitrag zur Zentrenbildung und/oder wohnortnahen Versorgung
sowie der Auswirkungen auf bestehende Standortbereiche geprift werden.

Das Planvorhaben ist konform zum EHK Neustrelitz 2012.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den landesplanerischen Zielstellungen Ziel 1 und 2 (Konzentrati-
ons- und Kongruenzgebot).

Die Ausnahmeregelung des Ziel 3 des LEP-MV 2016 wird aus fachlicher Sicht durch das Planvorhaben
erfiillt. Das Planvorhaben leistet einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen und wohnstandortna-
hen Versorgung.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem Planvorha-
ben nicht zu erwarten.
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B-Plan Nr. 11/91 ,Woldegker Chaussee/Carl-Meier-Strale*

Teil B - Textliche Festsetzungen (i. d. F. d. 8. Anderung) - Ausziige mit Kennzeichnung der
Anderungen

1.0  Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
1.2.2. Mischgebiete § 6 BauNVO

In den MI-Teilgebieten - C 2 bis - C 5 - sind auf Grund § 1 (5) + § 1 (8) BauNVO die allge-
mein zuldssigen Nutzungen gemal} § 6 (2) BauNVO

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten

nicht zulassig.

In den MI-Teilgebieten - C 6 - und - C 7 - sind auf Grund § 1 (5) + § 1 (8) BauNVO die all-
gemein zulassigen Nutzungen gemaf § 6 (2) BauNVO

Tankstellen und Vergnigungsstatten

nicht zulassig.

In den MI-Teilgebieten - C 1 - bis - C 7 - sind auf Grund § 1 (6) BauNVO die nach § 6 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten nicht Bestandteil dieser Satzung.
In den MI-Teilgebieten - C 2 - bis- C 7 -sind gemalt § 1 (5) + § 1 (8) BauNvVOi.V.m. § 1
(9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und an-
deren Gewerbebetrieben nicht zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind nur Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen, die in unmit-
telbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und produzierenden
Gewerbebetrieben stehen.

Im Mi-Teilgebiet - C 7 - sind zudem Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels aus-
nahmsweise zuldssig, sofern in einem zum Zeitpunkt des Bauantrags fiir einen derar-
tigen Betrieb nicht langer als zwei Jahre zuriickliegenden, von der Stadt Neustrelitz
oder im Einvernehmen mit ihr beauftragten Gutachten keine negativen Auswirkungen
der Ansiedlung des betreffenden Betriebs auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgungsstruktur der Stadt Neustrelitz festgestellt wurden.

4.0. Bauweise

In den GE-Teilgebieten - A1 -und - A 2 - und in den GEe-Teilgebieten-B 1 - bis-B 3 -
sowie fiir Gebaude mit einem Vollgeschoss im MI-Teilgebiet - C 7 -wird gemal § 22 (4)
BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Danach sind Gebaude mit einer Lange
von mehr als 50 m zulassig.

9.0. Baugestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

9.1. Dacheindeckung

Fur die MI-Teilgebiete - C 3 - bis - C 8 - und samtliche WA-Teilgebiete sind fir die geneigten
Dacher nur rote, rotbraune und dunkeltonige Ziegeleindeckungen zulassig. Im MI-Teilgebiet
- C 7 - miissen Déacher von Gebauden mit einer Lange von mehr als 50 m mindestens
zu 70 % als begriintes Dach ausgebildet werden. Bei Doppel- und Reihenhausern sind
die Dachflachen der Hauptgebaude hinsichtlich Material und Farbe der Dacheindeckung
einheitlich zu gestalten. In den Teilgebieten - D 6 - und - D 7 - sind alle geneigten Dachfla-
chen nur mit ziegelroter Ziegeleindeckung zulassig.
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