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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Briel hat auf ihrer Sitzung am 17. Juni 2020 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Stralle“ gefasst. Anlass ist die
geplante Erweiterung eines im Zentrum von Brlel ansassigen Lebensmittel-Discounters
(PENNY). Die Entwicklung im Einzelhandelssektor zeigt einen deutlichen Trend zu grofl3eren Ver-
kaufsflachen, um dem wachsenden Bedarf nach einem umfangreicheren Angebot zu entspre-
chen. Der bestehende Standort im historischen Gebaude der alten Wassermuhle lasst keine ent-
sprechenden Erweiterungsmaoglichkeiten zu, so dass der Standort des ehemaligen TiP-Marktes
an der Ecke Sternberger Straf3e/SchulstralRe fiir den Einzelhandel reaktiviert werden soll. Seit
der Zerschlagung der Discounterkette und der damit verbundenen SchlielRung des Marktes liegt
dieser Innenbereichsstandort brach. Mit der Wiedernutzbarmachung der betreffenden Flache soll
ein seit Jahrzehnten bestehender stadtebaulicher Missstand beseitigt und ein fir den Einzelhan-
del geeignetes Flachenpotenzial fir die geplante bauliche Entwicklung freigegeben werden. Die
Versorgungsfunktion des Stadtzentrums wird gestarkt.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir den groR3flachigen
Einzelhandel. Somit werden durch den B-Plan Nr. 8 die erforderlichen planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Umsetzung des geplanten neuen Lebensmittelmarktes geschaffen.

1.2. Verfahrensablauf und Planungsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Stra3e“ der Stadt Briel entspricht den Kriterien
die das Baugesetzbuch an Bebauungsplane der Innenentwicklung stellt. Zur Rechtssicherheit soll
der Bebauungsplan aber auf der Grundlage der 88 2 ff. BauGB im Regelverfahren mit einer zwei-
maligen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange aufgestellt werden. Hierbei wird eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt,
deren Ergebnisse im Umweltbericht dargelegt werden.

Als Kartengrundlage dient der Bestandsplan (Lagebezug: ETRS89, Hohenbezug: DHHN2016)
des Vermessungsburos Dipl.-Ing. H.-G. Jansen, Alter Postweg 32, 19294 Neu Kalil3 vom Juni
2020. Die Kartengrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vor-
handenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, StraRen und Wege etc. aus.

Der B-Plan Nr. 8 besteht aus:

= Teil A - Planzeichnung im Mal3stab 1:500 mit der Planzeichenerklarung und
= Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der

= Verfahrenslbersicht.

Dem B-Plan wird diese Begriindung beigeftigt, in der Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen
der Planung dargelegt werden. Als gesonderter Teil ist hierin der Umweltbericht enthalten, in dem
die nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgt in einem formellen bauplanungsrechtlichen
Verfahren. Der Verfahrensablauf erfolgt entsprechend der Vorschriften der 88 2a bis 4a BauGB.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 17.06.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
8 ,SB-Markt Sternberger Stral3e” beschlossen. Die ortsubliche Bekanntmachung des Beschlus-
ses erfolgte am 18.07.2020 im Amtsblatt Sternberger Seenlandschaft Nr. 07/2020.

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023
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Gemal § 17 des Landesplanungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern (LPIG) wurde dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 8 mit Schreiben vom 25.08.2022 angezeigt und dabei die allgemeinen Planungsabsichten
mitgeteilt.

Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach & 3 Abs. 1 S. 1 BauGB ist durch 6ffentliche Ausle-
gung des Vorentwurfs in der Zeit vom 22.08.2022 bis zum 21.09.2022 in der Bauverwaltung des
Amtes Sternberger Seenlandschaft, Am Markt 3 (ehem. Postgebaude), 19406 Sternberg erfolgt.
Die Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs erfolgte am 13.08.2022 im
Amtsblatt Sternberger Seenlandschaft Nr. 08/2022

Gemall 8 4 Abs. 1 S. 1 BauGB sind die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 25.08.2022 friihzeitig unterrichtet und zur Stel-
lungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 19.12.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8
~oB-Markt Sternberger Stra3e“ gebilligt und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung
bestimmt.

Die Stadtvertretung hat die die im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung fristgemal abgegebenen Stellungnahmen am ........... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie der Begriindung inkl. Umweltbericht wurde vom ........... bis zum ........... in
der Bauverwaltung des Amtes Sternberger Seenlandschaft, Am Markt 3 (ehem. Postgebaude),
19406 Sternberg, wahrend der Dienstzeiten zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt und war
wahrend des Zeitraums der 6ffentlichen Auslegung im Internet auf der Homepage des Amtes
Sternberger Seenlandschaft (https://amt-ssl.de/downloads/bauleitplanung-hoch--und-tief-
bau.html) einsehbar . Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs erfolgte am
........... im Amtsblatt Sternberger Seenlandschaft Nr. ............ sowie im Internet unter http://amt-
ssl.de/ mit den Hinweisen, dass

= naher bezeichnete Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,

= Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen,

= dass nicht fristgerecht vorgebrachte Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Gemall § 4 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die von der Planung bertihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom ........... zur Stellungnahme aufgefordert worden.
Dabei wurden sie gemaf § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB uber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs
informiert.

Die Stadtvertretung hat die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung fristgeman
abgegebenen Stellungnahmen am ........... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 8, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am ........... von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung inkl. Um-
weltbericht wurde gebilligt.

Die weiteren Verfahrensschritte nach Satzungsbeschluss sind auf der Planurkunde vermerkt.

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023
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2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
221) geandert worden ist

b) die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist

C) die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

2.2  Vorgaben lbergeordneter Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Fur eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und
Maflnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. Die Landesregie-
rung hat auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG M-V) in Verbindung mit dem
Raumordnungsgesetz (ROG) das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm von 2016 (LEP
M-V) erlassen, in dem verbindliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgehalten sind.
Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung stellt es unter Beriicksichtigung
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Aspekte die anzustrebende geordnete Entwicklung fiir
das Land Mecklenburg-Vorpommern einschlie3lich des Kiistenmeeres dar. Das LEP M-V wird
durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der vier Planungsregionen regionsspezi-
fisch konkretisiert. Das fir die vorliegende Planung maRRgebliche Regionale Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir
verbindlich erklart. Somit weisen Ziele und Grundsatze des LEP M-V sowie des RREP WM die
gleiche Rechtswirkung auf. Bei Festlegungen, die einander ausschliel3en, gilt jeweils das neueste
Programm. Dies gilt nicht fur die im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ausgewiesenen
Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen, die als abschlieBend abgewogen gelten und damit zu beachten sind. Die Bauleit-
planung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten. LEP M-V und RREP WM sind bindend fiir
sowohl Behdrden und Kommunen als auch fir Unternehmen und Personen des Privatrechts,
wenn diese Offentliche Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und
durchfuhren. Grundsétze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen.
Sie sind einer Abwéagung noch zuganglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu be-
ricksichtigen.

Die genannten Ziele und Grundsétze sind als Programmsétze in den Textteilen sowie als zeich-
nerische Festlegungen in den Kartenteilen des LEP M-V bzw. RREP WM enthalten.

Die Stadt Bruel ist gemalR RREP WM als landlicher Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis einge-
stuft und zahlt zum Mittelbereich Schwerin. Das Grundzentrum Briel soll als Standort fur die

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023
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Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizier-
ten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt wer-
den.

Von den im Text enthaltenen Programmsatzen sind fir die vorliegende Planung insbesondere
Folgende relevant:

Siedlungsentwicklung:

Gemal den Programmsatzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP WM sind Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nach-
weislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die
Ortslage zu erfolgen.

= Die vorliegende Planung zielt auf die Wiedernutzbarmachung eines brachgefallenen in-
nerértlichen Standortes ab und entspricht damit den vorgenannten Programmséatzen.

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben:

Kapitel 4.3.2 des LEP M-V benennt diverse Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Bezug
auf EinzelhandelsgroRprojekte. Konkretisiert finden sich diese in Kapitel 4.3.2 des RREP WM
wieder. So sind unter anderem Einzelhandelsgrof3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zuldssig (4.3.2 (1) LEP M-V). Dabei soll
die GroRRe, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uber-
schreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines
Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden (4.3.2 (2) LEP M-V).

Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zulassig. Bei Standortentwicklungen auf3erhalb der Innenstadt und anderer zent-
raler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attrakti-
vitat der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefahrden (4.3.2 (1) RREP
WM).

= Das Vorhaben entspricht den vorgenannten Programmsétzen. Die Stadt Briel ist im
RREP WM als Zentraler Ort (Grundzentrum) eingestuft. Das Vorhaben hat den Neubau
eines Lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsflache von 1050 m2 zum Inhalt. Dies
entspricht der Versorgungsfunktion des Grundzentrums Briel. Gro3e, Art und Zweckbe-
stimmung des Vorhabens werden im Bebauungsplan funktionsgerecht festgesetzt. Der
Standort befindet sich in stéadtebaulich integrierter Lage. Neben der Belebung der Innen-
stadt kann mit der Wiedernutzbarmachung einer seit Jahren brachliegenden Flache somit
gleichzeitig ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden.

Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte sind gemal Pro-
grammsatz 4.3.2 (5) Z LEP M-V auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln.
Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte zu beriicksich-
tigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche fest-
zulegen.

= Die Stadt Briel verfligt Gber kein Einzelhandelskonzept, dementsprechend wurde bisher
auch kein Zentraler Versorgungsbereich definiert. Im unmittelbaren Nahbereich ist jedoch
keine nennenswerte Einzelhandelsstruktur vorhanden, dartiber hinaus soll mit der vorlie-
genden Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verlagerung und Erweite-
rung eines bestehenden Lebensmittelmarktes geschaffen werden. Eine Neuansiedlung
erfolgt nicht. Negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in Briel sowie im Nahbereich
der Stadt sind daher nicht zu erwarten.

In den Karten des LEP M-V sowie des RREP WM sind fiir das Gebiet der Stadt Briel Vorbehalts-
gebiete Landwirtschaft und Tourismus festgelegt.

= Das Plangebiet befindet sich in zentraler stadtischer Lage (Innenbereich). Landwirtschaft-
liche Flachen oder touristische Infrastruktur werden weder bertihrt noch beeintrachtigt.

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023



B-Plan Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Straf3e“ der Stadt Briiel 9

Gemal3 landesplanerischer Stellungnahme des Amtes flir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg vom 15.09.2022 ist der B-Plan Nr. 8 mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Bruel verfugt Uber keinen Flachennutzungsplan. Dieser ist gemaf § 8 Abs. 2 Satz 2
BauGB nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung
zu ordnen.

3. Plangebiet
3.1. Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Briel liegt im Norden des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Sie wird vom Amt Stern-
berger Seenlandschaft mit Sitz in Sternberg verwaltet. Zum Gemeindegebiet gehdren neben der
Stadt Briiel selbst die Ortsteile Keez, Thurow, Golchen und Necheln®. Umliegend grenzen die
Gemeinden Kloster Tempzin, Blankenberg, Weitendorf und Kuhlen-Wendorf an. Das Gemeinde-
gebiet umfasst eine Flache von 27,3 km2 auf die sich 2587 Einwohner verteilen (Stand vom
31.12.20207).

Bruel liegt innerhalb des Naturparks Sternberger Seenland, der sich 6stlich des Schweriner Sees
in der Landschaftszone Hohenrlicken und Mecklenburgische Seenplatte erstreckt. Uber die Bun-
desstrallen B 104 und B 192 ist Briel direkt an das Uberregionale Stral3enverkehrsnetz ange-
bunden.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortslage Briiel, auf dem Gelande des ehemaligen
TiP-Marktes zwischen Sternberger Stral3e und Schulstral3e. Der Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 8 berlhrt die folgenden Flurstiicke:

Tabelle: Auflistung der Flurstiicke im Geltungsbereich

Gemarkung Flur Flursticksnummer | Lage im Geltungsbereich
Briel 8 4214 ganz
Briel 8 53/4 ganz
Briel 8 54/2 ganz
Briel 8 55 ganz
Briel 8 42/3 teilweise
Bruel 8 43 teilweise
Bruel 8 44 teilweise
Briel 9 76/2 teilweise

Damit umfasst er insgesamt ca. 0,6 ha. Der Geltungsbereich ist gemal § 9 Abs. 7 BauGB fest-
gesetzt und entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Planzeichnung dargestellt.

! Hauptsatzung der Stadt Briiel

2 statistisches Amt M-V — Bevodlkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden 2020

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023
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3.2. Bestandssituation

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in zentraler innerértlicher Lage und umfasst gréf3tenteils den Stand-
ort des ehemaligen TiP-Marktes. Die Einzelhandelsnutzung wurde vor mehr als 20 Jahren auf-
gegeben. Seitdem konnte der Standort keiner dauerhaften Nachnutzung zugefiihrt werden und
stellt sich als bebaute Brachflache dar. Lediglich die im sudlichen Bereich im Zusammenhang mit
dem Betrieb des TiP-Marktes angelegten Stellplatze wurden und werden durch Anwohner der
umliegenden Wohngrundstiicke zum Parken von Pkw genutzt. Im Norden ist das Plangebiet ful3-
laufig an die Sternberger StraRe angebunden. Westlich des FuRwegs liegt eine kleine stadtische
Grinanlage mit Altbaumen im Eck Sternberger StraRe/Schulstral3e, dstlich besteht ein leerste-
hender Geb&udekomplex, der sich grenzsténdig entlang der Plangebietsgrenze von der Stern-
berger Stral3e bis zum Gebaude des ehemaligen TiP-Marktes zieht. Die nicht durch Gebaude
Uberbauten Flachen sind fast vollstandig befestigt. Lediglich in den Randbereichen sind Grin-
streifen vorhanden. Im Westen befindet sich ein Teil eines lokalen Entwésserungsgrabens im
Plangebiet, welcher dann in norddstlicher Richtung weiterverlauft und vor Querung der Bundes-
stral3e in einen verrohrten Abschnitt Gbergeht. Der sudliche Teil des Plangebietes wird tberwie-
gend durch die Stellplatzfliche eingenommen. Hier besteht auch eine Zu- bzw. Abfahrt fir Kfz-
Verkehr zur Schulstral3e.

Im Plangebiet befindet sich nach gegenwartigem Kenntnisstand ein rot kartiertes Bodendenk-
mal. Der betreffende Bereich stellte nach gegenwartigem Kenntnisstand urspriinglich eine slawi-
sche Siedlungsstatte mit Burg dar und wurde spater vom Landadel bebaut. Das Bodendenkmal
und seine Umgebung diirfen grundsatzlich nicht veréndert werden. Es bedarf einer Vorprifung
des Landesamtes fiur Kultur und Denkmalpflege (Fachbereich Archaologie).

Abgehend von der Leitungstrasse in der Sternberger Strafl3e verlauft ein Erdkabel der WEMAG
Netz GmbH auf der Westseite des ehemaligen TiP-Marktes und schlie3t an der Sidseite des
bestehenden Gebaudes an. Eine Gas-Mitteldruckleitung verlauft ausgehend von der Zufahrt an
der Schulstraf3e im Bereich des Grabens ebenfalls zur Sidseite des ehemaligen TiP-Marktes.

Nach Auskunft beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpom-
mern sowie des Landkreises Ludwigslust-Parchim sind im Plangebiet keine altlastverdéachtigen
Flachen oder schadliche Bodenveranderungen bekannt. Ebenfalls liegen nach Auskunft des Lan-
desamtes flr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Meck-
lenburg-Vorpommern keine Anhaltspunkte auf Kampfmittelgefahren vor.

Umgebung

Norden:

= Angrenzend Sternberger Stral3e (Bundesstralle B 192), dahinter bebaute Ortslage (ins-
besondere Wohnbebauung)

Osten:

= Wohnh&user an der Sternberger Stral3e, Wohngrundstiicke an der Schweriner Straf3e mit
rickwartigen an das Plangebiet grenzenden Garten-, Griin- und Hofflachen (Altstadtbe-
reich)

Suden:
= Teich mit Ufergehotlzen (Regenwasserriickhaltung)
Westen:

= Wohngrundstiicke an der Schulstral3e mit riickwértigen an das Plangebiet grenzenden
Garten-, Grun- und Hofflachen (Altstadtbereich), dahinter weitere Wohnbebauung und
sudwestlich Seniorenwohnanlage
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In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende Baudenkmale:

Tabelle: Baudenkmale in der Umgebung

Baudenkmal Lage

Wohnhaus Spiegelberg 40
Schlauchturm Spiegelberg 42
Wohnhaus SchulstraBe 11
Wohnhaus Schulstralle 13
Ehemaliges Gymnasium SchulstralRe 15

Trafohaus Schulstralle

Kornmdhle Ernst-Thalmann-Stral3e 29

4, Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Stral3e” der Stadt Briel
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Entwicklung eines Standorts flir
den grof¥flachigen Einzelhandel geschaffen werden. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Kon-
zeption enthalt dieser B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stéadtebauliche Ord-
nung im Plangebiet.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 1050 m? vor. Der Neubau des Marktes ist dabei in der stdlichen Hélfte des
Plangebietes geplant. Anlieferungen sollen liber die Schulstra3e und die dort bereits befindliche
Zufahrt erfolgen. Fur den motorisierten Kundenverkehr ist die Herstellung einer neuen Zufahrt zur
Sternberger Stral3e geplant. Die hierfir erforderlichen Stellpléatze sollen im nérdlichen Teilbereich
der Flache zwischen Sternberger StraRe und dem Markt angeordnet werden.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird lber die Festsetzung von Baugebieten nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche beson-
deren Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zuléssig sind.

Im Plangebiet ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von ins-
gesamt 1050 m2 beabsichtigt. Dazu wird im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 8 ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel/Nahversorger® nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die nach Art, Lage oder
Umfang Ziele der Raumordnung und Landesplanung bertihren oder sich wesentlich auf die stad-
tebauliche Entwicklung auswirken kdnnen, auf3er in Kerngebieten nur in Sondergebieten mit ent-
sprechender Zweckbestimmung zuldssig. Von entsprechenden Auswirkungen ist in der Regel
auszugehen, wenn die Geschossflache 1200 m2 tberschreitet. Als Kriterium zur Beurteilung der
Grof¥flachigkeit kdnnen in der Regel die Verkaufsflache oder die Geschossflache herangezogen
werden. Eine Grol3flachigkeit ist nach dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 bei
einer Uberschreitung von 800 m2 Verkaufsraumflache anzunehmen. Demnach ist der geplante
Discounter als grof3flachiger Einzelhandel einzustufen, was die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes erforderlich macht.

Um negative Auswirkungen des groR3flachigen Einzelhandels auf die bestehende Einzelhandels-
struktur der Stadt und ihres Nahbereiches zu vermeiden, wird fur die im Sondergebiet zulassigen
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Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsflachenobergrenze von je 1050 m2 und damit eine betriebs-
bezogene Verkaufsflachenbeschrankung festgesetzt. Entsprechend der textlichen Festsetzung
1.2 sind die Verkaufsflachen von untergeordneten Nebennutzungen der Gesamtverkaufsflache
der Hauptnutzung hinzuzurechnen. Als Nebennutzungen sollen typische Begleitnutzungen wie
kleine Ladenlokale und Geschéfte bzw. Kleingastronomie wie insbesondere Backshops/Cafés
zulassig sein.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist grundsatzlich die dem Kunden zugangliche Flache
des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes maf3geblich. Hierzu zahlen unter anderem auch Schau-
fenster, Kassenzonen in den Verkaufsraumen und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur vo-
riubergehend zum Verkauf genutzt werden. Nicht zur Verkaufsflache z&hlen diejenigen Flachen,
auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung der Waren
erfolgt, die reinen Lager-, Biro- und Sozialrdume sowie die Abstellflachen fir Einkaufswagen.
Backshops und Cafés mit Sitzmoglichkeiten gelten als Mischbetriebe aus Einzelhandel und
Schank- und Speisewirtschaft, so dass nur die Thekenbereiche, nicht aber die Sitzbereiche der
Verkaufsflache zugerechnet werden.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemall 8 14 BauNVO, die dem Nutzungs-
zweck des festgesetzten Sondergebietes dienen, sind wie auch Stellplatze und Garagen nach §
12 BauNVO allgemein zulassig und bedirfen daher keiner gesonderten Festsetzung. Im vorlie-
genden Fall kdnnen als Nebenanlagen beispielsweise Unterstellmdglichkeiten fur Einkaufswa-
gen, Einfriedungen, Masten oder auch Anlagen zur Ver- und Entsorgung angesehen werden.
Werbeanlagen (z. B. Werbepylonen) sind ebenfalls den Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zuzuordnen, soweit sie nur fur den Lebensmitteldiscounter und dessen Angebotspalette
werben (Eigenwerbung). Sie widersprechen damit nicht der Zweckbestimmung des Sonstigen
Sondergebietes und sind daher als Werbeanlagen an der Statte der Leistung einzuordnen. Im
Bebauungsplan werden jedoch Flachen festgesetzt, die eine eingeschrankte Zulassigkeit bzw.
einen Ausschluss der zuvor genannten Anlagen begriinden. Diesbezliglich sind insbesondere die
Ausflihrungen in den Kapiteln 4.4, 4.6 und 4.8 zu beachten.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das au3ere Erschei-
nungsbild eines Gebietes, sondern auch die Méglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Inves-
titionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren. Das MaR der baulichen Nutzung wird in der vorlie-
genden Planung durch die Mafibestimmungsfaktoren Grundflachenzahl, Vollgeschosse und
Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Die Festsetzungen zielen auf eine vertragliche Einpassung in
das Ortsbild sowie gleichzeitig auf die Gewahrleistung einer wirtschaftlichen Ausnutzung des
Sondergebietes entsprechend seiner Zweckbestimmung ab. Somit wird das MaR der baulichen
Nutzung hinreichend bestimmt und nur soweit konkretisiert, wie es fur die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist und dem Gebot der gerechten Abwégung 6ffentlicher und privater Belange ent-
spricht.

Vollgeschosse
Fur das Sondergebiet wird eine Eingeschossigkeit als Hochstmal festgesetzt.

Gemall 8 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragt und die Giber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben, als Vollgeschosse.
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Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der HOhe baulicher Anlagen ist erforderlich, um die Hohenentwicklung in Ver-
bindung mit der Festsetzung zur Geschossigkeit wirksam zu begrenzen. Zu diesem Zweck wird
die héchstzulassige Baukodrperhdhe unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und der
fur das geplante Vorhaben erforderlichen Baukérperdimensionen auf 8,5 m festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der baulichen Anlage. Als Oberkante gilt das hdchste das
Orts- bzw. Landschaftsbild noch pragende Bauteil (z. B. Dachfirst, Attika). Als unterer Bezugs-
punkt gilt die Hohe von 16,20 m tGber Normalhdhen-Null (NHN) des amtlichen Hohenbezugssys-
tems DHHN 2016. Dies entspricht der Hohe des Gehwegs im Bereich der Zufahrt von der Stern-
berger Stral3e. Die Hohe des im Bereich des Baufeldes anstehenden befestigten Gelandes vari-
iert zwischen 15,80 m und 16,30 m NHN. Die Bezugspunkte wurden gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO
im Teil B-Text festgesetzt. Ein Uberschreiten der zulassigen Hohe durch Solar-/Photovoltaikan-
lagen und untergeordnete technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungs- oder Antennenan-
lagen ist zulassig.

Grundflachenzahl

Gemall § 19 BauNVO wird Uber die Grundflaichenzahl (GRZ) festgelegt, wieviel Quadratmeter
Grundsttcksflache von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der Grund-
flachen sind neben den Hauptgeb&uden unter anderem auch Garagen und Stellplatze inklusive
ihrer Zufahrten, Nebenanlagen wie auch ggf. bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache
relevant.

Im Sondergebiet wird die Grundflachenzahl auf 0,8 und damit auf den nach § 17 Abs. 1 BauNVO
geltenden Orientierungswert fir die Obergrenze festgesetzt. Die Festsetzung tragt dem hohen
Flachenbedarf der geplanten Nutzung Rechnung und beriicksichtigt damit auch den hohen Stell-
platzbedarf, der im Sondergebiet zu decken ist.

4.3 Bauweise

Unter Bauweise ist die Art und Weise zu verstehen, in der Gebaude in Bezug auf die seitlichen
Grundstiicksgrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden.

Festgesetzt wird eine von der offenen Bebauung abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4
BauNVO, die durch eine entsprechende textliche Festsetzung prazisiert wird. So sind Gebaude
Uber 50 m Lange bei Einhaltung der seitlichen Grenzabstande zuldssig. Der Grundstlickszu-
schnitt erfordert eine langgezogene Bauform des Marktes tiber 50 m hinaus. Die Festsetzung zur
abweichenden Bauweise schafft hierflr die planungsrechtlichen Voraussetzungen. Durch die
festgesetzten Baugrenzen (siehe néchstes Kapitel) wird die LaAnge aber nach oben begrenzt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im Sondergebiet durch Baugrenzen nach 8§ 23 Abs.
3 BauNVO im sudlichen Bereich des Sondergebietes festgelegt. Innerhalb des so definierten
Baufeldes ist das Marktgebaude zu errichten. Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen auf den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen wer-
den, wenn im Bebauungsplan hierzu nicht anderweitige Festlegungen getroffen werden. Das glei-
che gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern) in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen sowie fiir
Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO.
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Die Zulassigkeit von Anlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen wird fiir eine Teil-
flache des Sondergebietes im Kreuzungsbereich von Sternberger Strafl3e und SchulstraRe (Fla-
che mit Anpflanzgebot gemalR Festlegung im Plan-Teil A) ausgeschlossen bzw. stark einge-
schrankt. Planerisches Ziel ist die (weitgehende) Freihaltung des stralennahen Bereichs von
baulichen Anlagen aus Grinden der Verkehrssicherheit (Vermeidung von Sichtbehinderungen
bzw. Gewahrleistung der Sichtbarkeit der Verkehrsteilnehmer). Damit wird eine die Verkehrssi-
cherheit betreffende Empfehlung aus dem Verkehrsgutachten aufgegriffen. Als Ausnahme hier-
von ist die Errichtung eines Werbepylons (nur fur die Eigenwerbung des Lebensmittelmarktes)
aullerhalb des Sichtdreiecks fir die Ausfahrt zur Bundesstral3e zulassig. Da gemal3 § 23 Abs. 5
BauNVO durch ein Anpflanzgebot (siehe Kapitel 4.8) bereits eine anderweitige Festlegung fir
den betreffenden Teilbereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache getroffen und hiertber
eine (mit Ausnahme des Werbepylons) bauliche Nutzung ausgeschlossen wird, erubrigt sich eine
Festsetzung auf Grundlage des 8§ 23 BauNVO.

Weitere Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Anlagen nach 88 12 und 14 BauNVO wer-
den im Text-Teil B fur den Gewasserschutzstreifen des lokalen Entwasserungsgrabens im Plan-
gebiet getroffen. Das teils offene, teils verrohrte Gewasser befindet sich in Tragerschaft der Stadt
Bruel. Der innerhalb des festgesetzten Sondergebietes verlaufende Abschnitt des Grabens soll
im Zuge der Errichtung des Lebensmittelmarktes verrohrt werden, so dass die Flache insbeson-
dere fiir die Anlage von Stellplatzen genutzt werden kann. Zur Gewahrleistung der Unterhaltung
der Entwasserungsanlage werden Nebenanlagen, tberdachte Stellplatze und Garagen im Be-
reich eines in der Planzeichnung dargestellten Schutzstreifens ausgeschlossen. Nicht tiberdachte
Stellplatze, Zuwegungen und sonstige befestigte Flachen sind zuldssig, da die Unterhaltung, ins-
besondere die Befahrung mit Unterhaltungstechnik, hierdurch gewahrleistet bleibt und nicht we-
sentlich erschwert wird. Von Seiten der Stadt wird die Freihaltung eines beidseitigen Schutzstrei-
fens von 3 m Breite als ausreichend erachtet. So kann die Unterhaltung der Entwasserungsan-
lage sichergestellt werden, ohne die Baufreiheit im Sondergebiet unverhaltnismaRig einzuschran-
ken. Die 3 m bemessen sich im bereits verrohrten (stdlichen) und dem zu verrohrenden (nordli-
chen) Abschnitt von der der Rohrleitung. Die geplante Verrohrung soll dem Verlauf der jetzigen
Grabensohle im betreffenden nérdlichen Abschnitt folgen. Der mittlere Abschnitt soll als Graben
erhalten bleiben. Hier bemisst sich der Schutzstreifen von der Boschungsoberkante des Grabens.
Der Schutzstreifen ist in der Planzeichnung dargestellt. Im Bereich des zu verrohrenden Ab-
schnitts entspricht der Schutzstreifen der Umgrenzung fir die mit Leitungsrechten zu belastenden
Flache (siehe Kapitel 4.6).

Fur die dbrigen nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen im Sondergebiet werden keine ein-
schrankenden Festsetzungen getroffen. Somit kdnnen hier Nebenanlagen und insbesondere die
fir den Lebensmittelmarkt erforderlichen Stellplatze angeordnet werden.

45 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber dffentliche StralRenverkehrsflachen.
Dies sind die Sternberger Stral3e (B 192) im Norden sowie die Schulstral3e im Westen. Der mo-
torisierte Kundenverkehr soll Uber eine neu zu errichtende Grundstiickszufahrt an der Sternber-
ger Straf3e erfolgen. In der Planzeichnung ist fiir den betreffenden Bereich eine 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache in Verbindung mit einem Ein- und Ausfahrtsbereich gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Die Grundstiickszufahrt ist in diesem Bereich mit einer Breite von maximal
5,50 m anzulegen. Mit der Beschrénkung der Zufahrtsbreite wird eine Forderung des Straf3en-
bauamtes Schwerin als fur die Bundesstral3e zustandige Behérde verbindlich im Bebauungsplan
festgesetzt. Da die Anlieferungen fir den geplanten Lebensmittelmarkt mit Lkw generell Gber die
Schulstralle und die dortige Zufahrt vorgesehen sind, ist eine Zufahrtsbreite von 5,50 m an der
B 192 ausreichend, um den Begegnungsfall Pkw/Kleintransporter zu gewahrleisten. Fir den aus-
fahrenden Verkehr ist somit eine gemeinsame Fahrspur flr Rechts- und Linksabbieger vorzuse-
hen. Die maximale Zufahrtsbreite gilt nicht fir die am Knotenpunkt auszubildenden Kurvenradien
sowie fur dem Fuf3gangerverkehr vorbehaltene Gehwege. Gemall RASt 06 sind an Knotenpunk-
ten fur wartepflichtige Kraftfahrer Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he von stén-
digen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.
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Dieser Anforderung wird Uber die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache (Text-Teil
Nr. 8.2) Rechnung getragen. Nach RASt 06 ist weiterhin ein Einbiegen mit einer zumutbaren
Behinderung bevorrechtigter Kfz gewahrleistet, wenn entsprechende Sichtdreiecke freigehalten
werden. In der Planzeichnung ist ein zum Nachweis der Anfahrsicht bei Halt vor dem Gehweg
und einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Bundesstral3e von 50 km/h konstruiertes
Sichtdreieck dargestellt. Hieraus wird ersichtlich, dass die Sicht fur aus dem Sondergebiet aus-
fahrende Kfz durch den baulichen Bestand (Haus Nr. 3) eingeschrankt wird. Fir ein freies Sicht-
feld nach Osten missten aus dem Sondergebiet kommende Kfz fir ein freies Sichtfeld somit
teilweise bis auf den stral3enbegleitenden Gehweg vorfahren. Es kdnnen nach Erfordernis aber
auch erganzende MafRnahmen erwogen werden. Beispielhaft wurden diesbeziglich im Verkehrs-
gutachten Sichtspiegel oder das Einrichten einer Tempo-30-Zone empfohlen (siehe auch Kapitel
7.1.4).

Im Ubrigen werden Zufahrten von der Sternberger Strale und Schulstrae ausgeschlossen. Le-
diglich fur den Lieferverkehr verbleibt eine Grundstuckszufahrt im Stidwesten des Plangebietes.
Der in der Planzeichnung festgelegte Ein- und Ausfahrtsbereich kennzeichnet im Wesentlichen
dabei den Bereich der bereits bestehenden Zufahrt. Auf der Sidseite der Zufahrt wird lediglich
ein kleiner Teilbereich des Flurstlicks 42/3 zur Aufweitung des Ein-/Ausfahrtstrichters in das Son-
dergebiet einbezogen.

Im Nordwesten des Plangebietes wird der im Geltungsbereich befindliche Teil des bestehenden
Gehwegs ebenfalls als offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt. Hiermit soll lediglich der
bestehende 6ffentliche Verkehrsraum gesichert werden.

Fur den ruhenden Verkehr sollen entsprechende Stellplatze im Sondergebiet hergestellt werden.
Gemal § 12 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten fiir den durch die zuge-
lassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig, soweit im Bebauungsplan nichts anderes be-
stimmt wird. Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgen keine Flachenfestsetzungen, die eine
raumliche Anordnung herzustellender Stellplatze vorgeben, es werden jedoch konkretisierende
Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen auf bestimmten Teilflachen des Sondergebietes
getroffen (siehe Kapitel 4.4). Eine mittelbare Steuerung ist auch durch die Festsetzungen des
Ein- und Ausfahrtsbereiches von der B 192 und des Baufelds (in der das Marktgebaude anzuord-
nen ist) gegeben. Dementsprechend sind Stellplatze, mit Ausnahme der Flache mit Anpflanzge-
bot (siehe Kapitel 4.8), im noérdlichen Teil des Sondergebietes herzustellen. Angaben Uber Zahl
und GrolRe der herzustellenden Stellplatze enthalt die EAR 05 (Empfehlungen fur Anlagen des
ruhenden Verkehrs), die bei der Objektplanung zu beriicksichtigen sind. Nach gegenwartigem
Kenntnisstand sind mindestens 64 Kundenstellplatze inklusive 3 behindertengerechten Parkstan-
den vorgesehen.

4.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kdnnen im Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu Gunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder eines beschrankten Personen-
kreises zu belastende Flachen festgesetzt werden. Die entsprechenden Rechte werden dadurch
aber noch nicht begriindet, so dass es nachfolgend noch einer grundbuchlichen Eintragung be-
darf. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan wird jedoch verhindert, dass betroffene Flachen
bebaut oder anderweitig so genutzt werden, dass Geh-, Fahr- und Leitungsrechte spéater nicht
mehr umgesetzt werden konnen.

In der vorliegenden Planung wird nach der zuvor genannten Rechtsgrundlage die Flache L1 als
mit Leitungsrechten zu belastende Flache in der Planzeichnung festgesetzt. Die Flachenfestset-
zung korrespondiert mit der textlichen Festsetzungen 6.1. Danach ist die Flache mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der fir den Bau und die Unterhaltung des Gewassers zustandigen Trager-
schaft zu belasten. Der bestehende Entwasserungsgraben befindet sich in Tragerschaft der Stadt
Briel. Zugunsten der Herstellung erforderlicher Stellplatze fur den geplanten Lebensmittelmarkt
soll der innerhalb des Sondergebietes verlaufende Abschnitt des Grabens im Zuge der Neube-
bauung des Gebietes verrohrt werden. Durch die Stadt Briiel ist die VerdulRerung der betreffen-
den Flurstiicke bzw. Teilflachen an den Vorhabentrager geplant, so dass die geplante Verrohrung
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selbst, wie auch die Unterhaltung dieser Rohrleitung, im Bebauungsplan Uber eine entspre-
chende Festsetzung berlcksichtigt werden soll. Analog zur Festlegung des Schutzstreifens fur
die betreffende Entwasserungsanlage (siehe Kapitel 4.4) erstreckt sich die mit dem Leitungsrecht
zu belastende Flache auf einer Breite von 3 m beidseitig der Verrohrung (geplanter Verlauf ent-
spricht jetziger Grabensohle). Vom Leitungsrecht wird ebenfalls die bestehende Verrohrung er-
fasst, die im Norden die Bundesstral3e unterquert. An der Sondergebietsgrenze zu den westlich
anliegenden Wohngrundstiicke kann teilweise nicht die vollstandige Breite von 3 m gewahrleistet
werden. Das Leitungsrecht wird daher bis maximal an die Baugebietsgrenze eingeraumt, um eine
Belastung der bestehenden Wohngrundstiicke zu vermeiden. Der Bau sowie die Unterhaltung
des Gewassers bleiben trotz dessen gewahrleistet und werden hierdurch nur geringfligig einge-
schrénkt.

4.7 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen in Bebauungsplanen freizuhaltende Schutzflachen bzw.
Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen festgesetzt werden. Im vorliegenden B-Plan wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch ge-
macht, um die planungsrechtliche Grundlage fir gezielte MalBhahmen zum Immissionsschutz zu
schaffen. Damit werden vor allem den Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 5 und Abs.
6 Nr. 7 BauGB Rechnung getragen. Die betreffenden Flachen befinden sich im Nordosten des
Plangebietes an der Grenze zum benachbarten Flurstiick 52. Die Anordnung der Flachen erfolgte
entsprechend der als Anhang beigefligten Schalltechnischen Untersuchung, um so in Verbindung
mit konkret festgesetzten Mal3nahmen den erforderlichen Immissionsschutz fir benachbarte
schutzbedurftige Nutzungen zu gewahrleisten. Zu den MalRBhahmen siehe auch Wechselwirkun-
gen zwischen dem Plangebiet und seiner Umgebung (Kapitel 7.1.3).

4.8  Anpflanzgebote

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ermdglicht Festsetzungen tber das Anpflanzen oder auch die Erhaltung
von Grinstrukturen. Fir den nérdlichen Bereich des Sondergebietes wird tiberlagernd eine Um-
grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(im Plan-Teil A) i.V.m. mit einem Anpflanzgebot (im Text-Teil B) nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a festge-
setzt. Ziel der Festsetzung ist die Schaffung einer kleinen insektenfreundlichen Griinstruktur, die
als Blumenwiese oder als Bodendecker-/Staudenflache auszupragen ist. Durch Vorgabe einer
maximalen Wuchshéhe wird auch den zu wahrenden Sichtbeziehungen fir Verkehrsteilnehmer
im Bereich der Knotenpunkte an der Sternberger Stral3e (Zufahrt Lebensmittelmarkt sowie Schul-
stral3e) Rechnung getragen. Mit dem Anpflanzgebot wird eine bauliche Nutzung der betreffenden
Flache ausgeschlossen. Unter Bericksichtigung der ortlichen Situation (Lage der Flache an der
ErschlieBungsstralRe bzw. Zufahrt zum Sondergebiet) wird in der textlichen Festsetzung lediglich
eine Ausnahme flr einen Werbepylon (nur fir die Eigenwerbung des Lebensmittelmarktes) defi-
niert. Hierdurch wird nur ein marginaler Flachenanteil beansprucht, so dass die Ausnahme nicht
im Widerspruch zum Anpflanzgebot steht und dessen Zweck gewahrt bleibt.

Des Weiteren wird ein Pflanzstandort fur einen Laubbaum im nordwestlichen Bereich des Son-
dergebietes festgelegt. Dieser steht im Zusammenhang mit dem in Kapitel 6.4 berechneten Kom-
pensationsbedarf fir Baumrodungen im Plangebiet. Der Pflanzstandort wurde unter Beriicksich-
tigung herzustellender Stellplatze und mit addquatem Abstand zu Nachbargrundstiicken festge-
legt, so dass der dauerhafte Erhalt des Baums in Einklang mit der Sondergebietsnutzung steht.

4.9  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet stellt sich als ehemaliger Einzelhandelsstandort in zentraler innerortlicher Lage
dar, welches daher bereits grundséatzlich durch die erforderlichen Medien der Ver- und Entsor-
gung erschlossen ist. Die konkreten Anschlusspunkte an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungs-
netze, etwaige Erneuerungen bzw. Umverlegungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit den zustandigen Betreibern abzustimmen.
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Trinkwasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung liegt im Zustandigkeitsbereich der mea Energieagentur Mecklenburg-
Vorpommern GmbH (Tochtergesellschaft der WEMAG) und erfolgt tiber den zentralen Anschluss
an das Wasserwerk Bruel.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung liegt im Zustandigkeitsbereich der BAE Brieler Abwasserentsorgungs-
gesellschaft mbH (Uber WEMAG AG). Das anfallende sanitdre Abwasser ist in das zentrale Ab-
wasserleitungssystem einzuleiten. Diesbeziglich gilt die Entwasserungssatzung der Stadt Briiel.

Niederschlagsentwasserung:

Die BAE Brieler Abwasserentsorgungsgesellschaft mbH (iber WEMAG AG) betreibt in Briel das
Kanalnetz fur die Niederschlagswasserentsorgung. Anfallendes Niederschlagswasser der Dach-
und befestigten Flachen ist in die Regenwasserkanalisation einzuleiten. Diesbezuglich gilt die
Entwasserungssatzung der Stadt Briel. Die Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlagswas-
ser wurde im Rahmen einer Baugrunderkundung?® gepriift. Die Untersuchungen zeigten jedoch,
dass die anstehenden Béden bzw. Auffillungen magige bis schlechte Versickerungseigenschaf-
ten aufweisen. Der fur die Bemessung einer Versickerungsanlage anzusetzende Durchlassig-
keitsbeiwert liegt nur knapp Uber dem Minimalwert des hierfir einschlagigen Regelwerks ATV-
DVWK-A 138. Bei der Anordnung von Versickerungsanlagen ware weiterhin darauf zu achten,
dass keine die Versickerung hemmenden Bdden (Schluff, Lehm) unterhalb der Sohle der Versi-
ckerungsanlage vorhanden sind und ein Mindestabstand der Versickerungsanlagen von 1 m zum
hdchsten zu erwartenden Grundwasserstand eingehalten wird. Grundwasser wurde bei der Bau-
grunderkundung bereits kurz unter der Gelandeoberflache (Grundwasserflurabstand ca. 1,4 m)
Vor diesem Hintergrund ist eine Versickerung nicht bzw. nur stark eingeschrankt moglich und
beschrankt sich auf die entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 unversiegelt
zu belassenen Flachen im Sondergebiet.

Gasversorgung:
Die Grundversorgung mit Erdgas erfolgt in Briel Uber das Netz der HanseGas GmbH. Das Plan-
gebiet ist durch eine Gas-Mitteldruckleitung erschlossen.

Elektroenergie:
Die Grundversorgung mit Elektroenergie erfolgt Giber das Verteilnetz der WEMAG Netz GmbH.
Das Plangebiet ist durch ein 0,4 kV Erdkabel erschlossen.

Telekommunikation:
Die WEMACOM plant die Verlegung von Versorgungsanlagen (Breitbandausbau).

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung regelt sich nach der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim. Zustandig hierfur zeigt sich der Abfallwirtschaftsbetrieb Ludwigslust-Parchim als Ei-
genbetrieb des Landkreises.

Loschwasserversorgung

Fir das Sondergebiet ,Einzelhandel/Nahversorger* ist gemanR LBauO M-V, dem BrSchG M-V und
dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW in Verbindung mit der DVGW-Information Wasser Nr. 99 (No-
vember 2018) bei einer mittleren Brandgefahrdung eine Léschwassermenge von 1600 I/min (96
m3/h) Gber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zu gewahrleisten. Eine 6ffentliche Loschwasser-
entnahmestelle der Stadt Briel befindet sich in ca. 50 m Entfernung nordwestlich des Sonderge-
bietes am Parkplatz des derzeitigen Penny-Marktes. Die Loschwasserentnahme erfolgt hier aus
dem Muhlenbach. Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des 300 m Radius um die

3 WESSLING GmbH: Baugrundgutachten vom 09.06.2020

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023



B-Plan Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Straf3e“ der Stadt Briiel 18

Entnahmestelle, so dass die Loschwasserversorgung vollstandig hieriber abgesichert ist. Die
Entnahmestelle ist auf der Planzeichnung dargestellt.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V kdnnen 6rtliche Bauvorschriften auch durch
einen Bebauungsplan erlassen werden. Im Rahmen des B-Plans Nr. 8 sollen im Zusammenhang
mit der Sondergebietsnutzung Vorschriften tber die Anforderungen an die auf3ere Gestaltung
von Werbeanlagen nach § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V erlassen werden, damit sich diese in das
Ortsbild einfigen. Folgende o6rtliche Bauvorschriften gelten fur den Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 8.

= Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht Uber die Traufh6he hinausragen.

= Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Gesamthdhe von 8,5 m tGiber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt (16,20 m Gber NHN) nicht tiberschreiten.

= Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzulassig.

Durch die Héhenbeschrankung fir Werbeanlagen wird auf eine Minderung der Fernwirkung ab-
gezielt. Die H6henbegrenzung fir freistehende Anlagen orientiert sich an der im Sondergebiet
SO 1 zulassigen maximalen Oberkante baulicher Anlagen. Werbeanlagen mit wechselndem und
bewegtem Licht sind unzulassig, da sie gegentber normal beleuchteten Anlagen eine signifikant
erhohte optische Auffalligkeit besitzen und eine entsprechende Uberpragung des Ortshildes ver-
mieden werden soll. Dartber hinaus kénnen Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem
Licht zu einer Stérung bzw. Gefahrdung des Verkehrs auf der BundesstraRe B192 beitragen.

0. Umweltbelange

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltprifung inklusive dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist als
gesonderter Teil der Begriindung beigefligt. Die folgenden Ausfiihrungen zur naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung beschranken sich auf die zur Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittiung
erforderlichen Aussagen.
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'S
Abbildung: Hauptbiotoptypen im Bereich des Plangebietes (Bildquelle: GAIA MV, Abfrage vom 12.05.2022)

Vom Vorhaben sind betroffen:

Einzelbdume (BBA / BBJ), auch nach 8 18 NatSchAG geschiitzt, in stadtischer Grinan-
lage mit Altbdumen (PSA)

Gewerbegebiet inkl. befestigte Flachen (OIG)

Intensiv unterhaltener offener Graben (FGY); Uberbaut (FGR)

Zierrasen (PEG / PER)

Ruderale Staudenflur frischer Standorte (ehemalige kleinflachige Grinflachen) (RHU)
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Angrenzend:
= Norden: Bundesstral3e B192 (OVL) und Altstadt (OKA)
= Osten: Altstadt (OKA)
= Siden: Teich (Abgrabung nach 1991) (SYS) / Ufergeholz (VSX)
= Westen Altstadt (OKA) mit riickwartigen Garten

Eine detailliertere Biotoptypenkartierung flr das Plangebiet liegt dem B-Plan als Anlage bei.
Der zu Uberplanende Standort wird seit mindestens 2002 als hochversiegelter Gewerbestandort

genutzt. Der Kernbereich der Flache war auch davor bereits gewerblich genutzt (siehe nachfol-
gende Abbildung).

v A

Abbildung: Luftbild 1991 (Quelle: GAIA MV, Abfrage vom 12.05.2022)

L]
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6.1

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes

Nationale Schutzgebiete

= NP 7 Sternberger Seenland - gebietsibergreifend
= LSG L 50b Mittleres Warnowtal (Ludwigslust-Parchim) ca. 380 m 0Ostlich auf3erhalb des

Stadtgebietes

Natura 2000-Gebiete

=  keine im 1 km Umkreis

gesetzlich geschitzte Biotope

im Geltungsbereich /im 50 m Wirkradius

=  keine

im 200 m Wirkradius

= PCHO01797 Grol3e Feuchtwiese im Westen von Briiel - Gesetzesbegriff: Seggen- und bin-

senreiche Nasswiesen; Rohrichtbestande und Riede

Alleen und Baumreihen nach 8 19 NatSchAG M-V

am Geltungsbereich / im 50 m Wirkradius

6.2

=  Kkeine

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von sonstigen Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhéangig von der
Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden. Folgende Vorkeh-
rungen und Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind vorgesehen:

1.

Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes oder Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen bzw.
Gerlche, festgestellt, ist der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises dartber Mittei-
lung zu machen.

Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zu-
gelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle
durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfal-
len nach Mal3gabe des Entsorgers vorbereitet werden. Die Abfallentsorgung der Baustelle
soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Bei allen Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veréanderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kbnnen, vermieden werden.

Lagerung, Abfiillen und Umschlag sowie die Verwendung von wassergefdhrdenden Stoffen
hat so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu be-
sorgen ist.

Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen), mit
denen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
einen Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Arbeiten sind so aus-
zufUhren, dass keine Verunreinigungen von Boden und Gewassern entstehen. Bei Havarien
mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023



B-Plan Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Straf3e“ der Stadt Briiel 22

6. Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die LAGA zu berticksichtigen. Werden Fremdboden
oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht ge-
bracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. fur
dort nicht enthaltene Schadstoffe der Zuordnungswert Z der LAGA einzuhalten.

7. Beiden Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes zu bertick-
sichtigen. Der kulturfahige Oberboden ist vor der Herstellung der Baukorper zu berdumen,
auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und, soweit im Umfang mdglich, zum Wiederein-
bau héhengerecht entsprechend der Ursprungsschichtung einzusetzen. Toleriert wird in An-
lehnung an die DIN 19731 eine max. 20 cm machtige Uberdeckung. Eine Nutzung zum Aus-
gleich von Bodenbewegungen verstofit gegen den sparsamen Umgang mit Mutterboden,
wenn dieser zu tief eingebaut oder mit anderem Oberboden Uberschittet wird.

8. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o. dgl. sollen auf zukunf-
tig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen wéah-
rend der Bauzeit als z. B. Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind diese
gegen Schadigungen zu schiitzen. Baustraf3en von 35 cm Machtigkeit sind i.d.R. geeignet,
um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Fur deren vollstandigen Rickbau sind diese auf aus-
reichend Uberlappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer Nutzung und nur mafig
feuchtem Boden kénnen andere Schutzmaflinahmen, wie Baustraf3enplatten oder Boden-
schutzmatten, gepruft werden.

9. Die Bauausfiihrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt DWA — A 138
zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind zu beachten.

10. Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt / ver-
schmutzt nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

11. Baume durfen im Wurzelbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Bau-
mafinahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen
zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920 und RAS-LP 4) zu bertcksichtigen. Befestigun-
gen, Tiefbauarbeiten u. &. im Kronentraufbereich der geschiitzten Baume missen grundsatz-
lich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedirfen der vorherigen Ausnahme-
genehmigung der zustandigen Naturschutzbehdrde (hier Landkreis).

12. Als Aul3enbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem uv-armen, insektenfreund-
lichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zulassig.

6.3 Eingriffsbewertung

Umfang der Flachen und MaRnahmen fiir die Kompensation

Die nachfolgende Bilanzierung wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern (HzE 2018) erarbeitet. Die Nummerierung entspricht der Nummerierung der HzE in
der Neufassung von 2018.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen (8§ 14 Abs. 1 BNatSchG). Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind
als erheblich einzustufen, wenn die Dauer des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen
Beeintrachtigungen voraussichtlich langer als funf Jahre andauern werden. Zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Einwirkungs-
bereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild zu erfassen und zu bewerten. Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs
ist zwischen einem multifunktionalen und einem additiven Kompensationsbedarf zu unterschei-
den.

Fur die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wird das Indikatorprinzip zu-
grunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen Schutz-
guter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftshild mit erfassen und bertcksichtigen, so-
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weit es sich dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung handelt. Bei der Be-
troffenheit dieser Schutzgtter mit Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung sind die
jeweils beeintrachtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu bewerten, wodurch sich ein
zusatzlicher Kompensationsbedarf ergeben kann (additiver Kompensationsbedarf).

Die Ermittlung erfolgt nach dem multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Die im Einwirkungsbereich des Eingriffs liegenden Biotoptypen sind stets zu erfassen und zu
bewerten.

Die Erfassung der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der vom LUNG
M-V herausgegebenen Biotopkartieranleitung in der jeweils aktuellen Fassung.

Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachendquivalent in m2 (m2 EFA) angegeben.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die naturschutzfachliche Wert-
stufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird Uber die Kriterien ,Regenerations-
fahigkeit* und ,Gefahrdung® auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen
Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. Mal3geblich ist der jeweils hochste Wert fiir die Einstufung.
Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet.

Tabelle 1 Wertstufenermittlung

Biotop Name WS BW
BBA Einzelbdume
OIG Gewerbegebiet / Parkplatz
OVF Gehweg
FGY Intensiv unterhaltener offener 1 15
Graben
FGR Uberbauter Graben 0 0
PER artenarmer Zierrasen 0 1
PEG artenreicher Zierrasen 1 1,5
PSA Griinanlage mit Altbdumen 2 3
PWY Siedlur_lgsgehblz aus nichthei- 0 1
mischen Baumarten
RHU Ruderale Staudenflur frischer 5 3
Standorte
Tabelle 2 Flachenbilanz
. zusatzliche
o) 2
Biotop Flache m Versieglg. m? Bemerkung
OIG Gewerbegebiet / Parkplatz 4.097,00 Bestandsdurchlauf
OVF Gehweg 80,00 Bestandsdurchlauf
FGY Intensiv unterhaltener offener 523.00 330,00
Graben
PER artenarmer Zierrasen 405,00 100,00
PEG artenreicher Zierrasen 189,00
PSA Gruinanlage mit Aitbaumen 604,00 50,00
PHY . Slec'ilu.ngsgeholz aus 12.00 50,00
nichtheimischen Baumarten
RHU Ruderale Staudenflur frischer 72.00 72,00
Standorte
5.982,00 602,00
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Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder vorbelasteten
R&umen wird Uber Zu- bzw. Abschléage des ermittelten Biotopwertes berticksichtigt (Lagefaktor).

Tabelle 3 Lagefaktoren

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stoérquellen* / | 0,75
zwischen Stérquellen
* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StraRen und vollversie-
gelten landlichen Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Tabelle 4 Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung

Flache [m?]
des Eingriffsflachenaquivalent fur
betroffenen Biotop- |Lage- Biotopbeseitigung bzw.
Biotoptyp |Lage Biotoptyps wert faktor Biotopveranderung [m2 EFA]
Gewerbegebiet/
OIG
Parkplatz 4.097,00 0,0 0,75 0,00
OVF Gehweg 80,00
0,0 0,75 0,00
FGY Intensiv unterhaltener
offener Graben 523,00 1,5 0,75 588,38
PER artenarmer Zierrasen 405,00 1,0 0,75 303,75
PEG artenreicher Zierrasen 189,00 15 0,75 212,63
Grunanlage mit
PSA Altbdumen 604,00 3,0 0.75 1.359,00
Siedlungsgehdlz aus
PHY nichtheimischen 12,00 0,75
Baumarten 1,0 9,00
Ruderale Staudenflur
RHU frischer Standorte 72,00 3,0 0,75 162,00
Summe 5.982,00 2.634,75

Neben der Beseitigung und Veréanderung von Biotopen kdnnen in der Néahe des Eingriffs gele-
gene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d. h. sie sind nur noch
eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer
Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfes zu bertcksichtigen. Da die Funktionsbeeintréachtigung mit der Entfernung vom Eingriffs-
ort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Maf3 der Funktionsbeeintrachti-
gung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die rdaumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der
Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab.

Es werden keine Biotope bis in eine Entfernung von 50 m / 200 m zu bertcksichtigt bzw. es
werden keine Beeintrachtigungen eingestellt.
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Tabelle 5 Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen

Flache [m?]

des betroffe- | Bio- Eingriffsflachenaquivalent

nen Bio- | top- Wirk- fur Funktionsbeeintrachti-
Biotoptyp toptyps wert | faktor gung [m2 EFA]

Keine

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das filhrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Des-
halb ist biotoptypunabhéangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu ermitteln und
mit einem Zuschlag von 0,2 / 0,5 zu beriicksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird Uber die multipli-
kative Verknipfung der teil-/vollversiegelten bzw. Giberbauten Flache und dem Zuschlag fir Teil-
/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Fur die Sondergebietsflache wird mit einer GRZ von 0,8 gemal3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
gerechnet. Berechnet wird nur die zuséatzliche Versiegelung.

Tabelle 6 Versiegelung

Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil-
Uberbaute |Zuschlag fiir Teil- |/Vollversiegelung
Flache in m2|/ Vollver- bzw. Uberbauung
Lage hier GR siegelung [m2 EFA]
Intensiv unterhaltener offener
FGY Graben 330,00 0,5 165,0
PSA Grunanlage mit AitbAumen 50,00 0,5 25,0
Siedlungsgehdlz aus
PHY nichtheimischen Baumarten 50,00 0,5 25,0
PER artenarmer Zierrasen 100,00 0,5 50,0
Ruderale Staudenflur frischer
RHU Standorte 72,00 0,5 36,0
602,0 301,0

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 7 multifunktionalen Kompensationsbedarf

Eingriffsflachen- Eingriffsflachen-  |Eingriffsflachen-

aquivalent fur aquivalent fur aquivalent fur Teil-/

Biotopbeseitigung bzw. |Funktions- Voll-versiegelung Multifunktionaler

BioEopverénderung [m?2 beeintré.i.chtigung bzw. Uperbauung Kompensations-

EFA] [m2 EFA] [m2 EFA] bedarf [m2 EFA]
2.634,75 0,00 301,00 2.935,75

Mit dem Eingriffsvorhaben werden haufig auch sogenannte kompensationsmindernde Mal3nah-
men durchgefihrt. Darunter sind Mal3nahmen zu verstehen, die nicht die Qualitat von Kompen-
sationsmafinahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt haben,
was zur Minderung des ermittelten Kompensationsbedarfs fiihrt.

Es werden keine kompensationsmindernden Maf3nahmen festgesetzt (Die ausfuhrliche Beschrei-
bung und Bewertung der kompensationsmindernden Maflinahmen ist der Anlage 6 der HzE zu
entnehmen).
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Tabelle 8 kompensationsmindernde Mal3nahmen

Flache der Wert der kompensations-

kompensations- mindernden Maf3nahme Flachenaquivalent der
mindernden incl. 0,5 Leistungs- |kompensationsmindernden
MafRnahme Entsiegelungszuschlag faktor MaRnahme [m2 EFA]
Keine

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische Komplex zur Be-
stimmung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs herangezogen. Eine verbal-argumenta-
tive Bestimmung des additiven Kompensationsbedarfes ist nicht erforderlich. Der um das Fla-
chenéaquivalent der kompensationsmindernden MalRnahmen korrigierte multifunktionale Kompen-
sationsbedarf lautet:

Tabelle 9 additiver Kompensationsbedarf

Multifunktionaler
Kompensationsbed
arf [m2 EFA]

Flachenaquivalent der |Korrigierter

kompensations- multifunktionaler
mindernden Kompensations-
MaRnahme [m2 EFA] |bedarf [m2 EFA]

2.935,75

0,00

2.935,75

Es werden keine KompensationsmalRnahmen festgesetzt. Es wird auf ein Okokonto zuriickge-

griffen.

Tabelle 10 Kompensationsmal3hahme

keine

Es sind 2.936 EFA auszugleichen.

Es wird auf das Okokonto LUP-073 ,Naturwald an der Elde bei Siggplkow“ in der Landschafts-
zone ,Hohenrlcken der Mecklenburgischen Seenplatte“ mit 2.936 KFA zurtickgegriffen. Eine Re-
servierung liegt vor. Vor Satzungsbeschluss ist der Kaufvertrag verbindlich vorzulegen.
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6.4 Baumschutz

Im Geltungsbereich sind nach 8 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume vorhanden. Die Baume
sollen gerodet werden. Einige Baume sind durch falsche Pflege keine Zukunftsbaume, einige
abgangig und einige sichtbehindernd.

Baume durfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Baumal3-
nahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum Baum-
schutz auf Baustellen (DIN 18920 und RAS-LP 4) zu berticksichtigen. Befestigungen, Erdarbei-
ten, Ablagerungen (z. B. Bau- bzw. Erdmaterial) u. &. im Traufbereich der geschitzten Baume
missen grundséatzlich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedirfen der vorheri-
gen Genehmigung der zustéandigen Naturschutzbehérde.

Fallungen von nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baumen bedirfen der vorherigen Geneh-
migung der zustandigen Naturschutzbehdrde. Der Ersatz ist entsprechend Baumschutzkompen-
sationserlass vom 15.10.2007 Anlage 1 zu berechnen (STU <150 cm = 1:1; STU 1,50- >250 cm
=1:2; <250 cm = 1:3).).4.

Zur Vermeidung verkehrlicher Sichtbehinderung, zugunsten der Herstellung von Stellplatzen fur
den geplanten Lebensmittelmarkt sowie teilweise aufgrund der fehlenden Vitalitéat einiger Baume
sind die Baume der Grinflache zu roden.

Von 19 Baumen, davon 3 tot und 6 absterbend, sind 8 Baume nach § 18 NatSchAG M-V ge-
schitzt. Die Buche und die Birke (mit den drei deutlichen Morschungen im Mittelstammbereich)
sind dabei die pragenden Baume
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Abbildung: Ausschnitt Vermesserplan mit Bestandsbaumen (Quelle Vermessungsburo Jansen)

4 Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom
15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-0
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Tabelle: Bestandsbdume im Plangebiet (inkl. Ba&ume nach § 18 NatSchAG)

Nr. Baum Stam_mumfang Kronendyrch- Rodung | Beeintrachtigung | Ersatz
incm messer in m
1 Fichte 87 6 X abgestorben 0
2 Fichte 102 6 X absterbend 1
3 Fichte 91 6 X absterbend 0
4 Esche 91 4 X 0
5 Esche 60 6 X absterbend 0
6 Esche 149 in 0,2m Hoéhe 8 X 1
7 Esche 126 6 X 1
8 Douglasie 88 6 X absterbend 0
9 Douglasie 117 6 X 1
10 Douglasie 86 2 X absterbend 0
11 Douglasie 80 6 X abgestorben 0
12 Esche 134 in 0,3m Hohe 6 X absterbend 1
13 Douglasie 66 2 X abgestorben 0
14 Ulme 111 8 X 1
15 Birke 181 10 X 2
16 Buche 173 12 X 2
17 Linde 63 2 X gekappt 0
18 RuBrindenkrank-
Ahorn 40 6 X heit 0
19 Linde 55 2 gekappt 0
10

Begriindung
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Als Ersatz fir Baumrodungen sind 10 Laubb&ume in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hierfir sind unterschiedliche Pflanzstandorte vor-
gesehen.

Ein Baum ist innerhalb des Sondergebietes in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzstandort ist in der Planzeichnung unter Bertck-
sichtigung der Vorplanung zum Neubau des Penny-Marktes und der danach geplanten Stellplatze
und Zuwegungen festgelegt (siehe auch vorige Abbildung).

Weitere 6 Laubbaume (Winterlinde) sind in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm in der Gemar-
kung Keez, Flur 1, Flurstiick 244/3 in 9 m Abstand untereinander bzw. zu Bestandsbaumen zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (siehe nachfolgende Abbildung).

Pflanzung 1 Baum

Schacht
Pflanzung 5 Baume je 9m Abstand

Bl
Bestand 3 Eichen und 2 Linden mit je 9m Abstand
O REEZ

\
b W\ Bestand Linden mit je 9m Abstand

Abbildung: Ubersich zum flanztandort 2 auB3erhalb des Plangebiets (Bildquelle: GAIA MV)

Die restlichen 3 Laubb&ume sind in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm in der Gemarkung
Necheln, Flur 2, Flurstiick 51 in 9 m Abstand untereinander bzw. zu Bestandsbaumen zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei 9 m Pflanzabstand ist in der Liicke (siehe nachfol-
gende Abbildung) noch die Mdglichkeit fur die Pflanzung eines weiteren Baumes im Rahmen
andere KompensationsmafRnahmen gegeben.
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| Necheln
™,

\ Elektrofreileitung

®
N
|

Bestand Uberwiegend Eschen
Esche abgestorben %‘."

Abbildung: Ubersicht zum Pflanzstandort 3 auRerhalb des Plangebietes (Bildquelle: GAIA MV)

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023



B-Plan Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Straf3e“ der Stadt Briiel 31

Als Baumart wird die Winterlinde empfohlen, da die Neupflanzungen der Eichen in Keez vom
Eichensplintkafer befallen sind, Eschen zurzeit vom Eschentriebsterben befallen werden und
noch keine resistenten Sorten zur Verfligung stehen.

Die Pflanzung der Ersatzbaume ist fachgerecht in Anlehnung an die Empfehlungen fiir Baum-
pflanzungen Teil 1 und 2 von der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau e. V. (FLL) aus den Jahren 2015 und 2010 durchzufuihren. Die Standsicherheit der Neuan-
pflanzungen ist durch Setzen von Dreibtcken (3 Pfahle, 3 m lang, Durchmesser 8 cm) zu ge-
wabhrleisten. Die Baumscheibe ist zu mulchen (z. B. Rindenmulch). Die Neuanpflanzungen sind
ausreichend vor Wildverbiss, Frost- und Hitzeschaden zu schiitzen. Zum Schutz vor z. B. Schad-
lingsbefall oder Sonnennekrose sind die Stamme der Neuanpflanzungen mit einem Schutzan-
strich, z.B. ARBO FLEX, zu versehen. Die Entwicklungspflege ist iber 5 Jahre durchzufihren.

6.5 MalRnahmenbeschreibung

Freiflachen / Anpflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Als Ersatz fir Baumrodungen ist innerhalb der unbebauten Freiflachen des Sondergebietes ein
Laubbaum in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Flache zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ist als Blumenwiese oder als Bodendecker-/Staudenflache mit ei-
ner maximalen Wuchshdéhe von bis zu 0,50 m anzulegen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
Die Randstreifen sind in einer Breite von mindestens 0,5 m und maximal 1,0 m mit trittvertragli-
chen bodenanliegenden Pflanzen oder als intensiv unterhaltene Schnittrasenflache anzulegen.
Eine BlUihwiese ist max. 2x im Jahr zu mahen. Bei einmaliger Mahd hat diese nicht vor Ende
August zu erfolgen.

Einerseits soll damit eine gestalterische Aufwertung des Ortshildes (im Gegensatz zu monotonen
Rasenflachen) erzielt werden und nach Mdglichkeit innerorts ein insektenfreundliches Habitat er-
halten bleiben. Andererseits soll durch die Vorgabe einer Bepflanzung mit niedriger Wuchshéhe
die Sichtbeziehungen fiir Verkehrsteilnehmer im Bereich der Knotenpunkte an der Sternberger
Stral3e (Zufahrt Lebensmittelmarkt sowie Schulstraf3e) sichergestellt werden.

Zuordnungsfestsetzungen gemal § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Fur den Ausgleich der Eingriffe durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden folgende
Maflinahmen aulRerhalb des Bebauungsplangebietes zugeordnet:

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden aus dem Okokonto LUP-073 ,Na-
turwald an der Elde bei Siggelkow” in der Landschaftszone ,Hohenrlcken der Mecklenburgischen
Seenplatte® 2.936 KFA zugeordnet.

Als Ersatz fur Baumrodungen sind 3 Laubb&ume in der Gemarkung Necheln, Flur 2, Flurstiick 51
und 6 Laubbaume in der Gemarkung Keez, Flur 1, Flurstiick 244/3 in der Qualitat Hst. 3 x v. STU
16-18 cm in ca. 9 m Abstand untereinander bzw. zu Bestandsb&umen zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.
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7. Wechselwirkungen zwischen dem Plangebiet und seiner Umgebung

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, welche die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringt. Da-
bei sind offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Nachfolgend werden die wesentlichsten Auswirkungen der vorliegenden Planung beschrieben
und bewertet.

7.1 Auswirkungen

7.1.1 Bodendenkmal

Im Plangebiet befindet sich ein Bodendenkmal. Der betreffende Bereich stellte nach gegenwarti-
gem Kenntnisstand urspriinglich eine slawische Siedlungsstéatte mit Burg dar und wurde spater
vom Landadel bebaut. Gemaf § 7 Abs. 4 DSchG M-V dirfen das Bodendenkmal und seine Um-
gebung aufgrund ihrer wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung grundsatzlich
nicht verandert werden. Es bedarf einer Vorprifung des Landesamtes fur Kultur und Denkmal-
pflege (Fachbereich Archédologie). Vor diesem Hintergrund fand am 10.02.2023 ein Ortstermin
mit der unteren sowie der oberen Denkmalschutzbehotrde statt. Nach Angaben der Denkmal-
schutzbehorde ist aus historischen Karten (Wiebekingsche und Schmettausche Karten) ableitbar,
dass der betreffende Bereich um die urspriinglich slawische Burg besiedelt war. Die Siedlungs-
struktur ist auch in Verbindung mit heutigem Flurstiickszuschnitt noch nachvollziehbar. Trotz
Moor bzw. moorigen Boéden im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes kénnen archaologi-
sche Funde also nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Die obere Denkmalschutzbe-
hoérde hat daraufhin eine Voruntersuchung mit 6 Sondagen & 1x1 m empfohlen, um weiterge-
hende Erkenntnisse zu gewinnen. Die Ausfiihrung hat durch eine archaologische Fachfirma zu
erfolgen. Ausfihrung und Umfang werden mit der oberen Denkmalschutzbehdrde abgestimmi.
Die Fachfirma erstellt anschlie3end eine Dokumentation, die durch obere Denkmalschutzbehérde
fir Abgabe einer fachlichen Stellungnahme ausgewertet wird. Die Ausfliihrung der Sondagen
muss dabei vor Baubeginn, aber nicht zwingend im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-
folgen, da unabhangig vom Ergebnis der Sondagen eine Beeintrachtigung des Bodendenkmals
durch bautechnische MaRnahmen sicher vermieden werden und, sofern die Untersuchungen ent-
sprechende archaologische Funde aufzeigen, eine Konfliktldsung im nachgelagerten Baugeneh-
migungsverfahren erfolgen kann. Zur Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange sind in der
Baugenehmigung ggf. entsprechende Auflagen zu erteilen.

7.1.2 Einzelhandel

Mit der Festlegung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs geschaffen. Grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe kdnnen sich grundsétzlich in relevanter Weise auf die stadtebauliche
Entwicklung auswirken. Als Grundzentrum ist Briiel Konzentrationspunkt fur Gberértliche Einrich-
tungen der privaten und offentlichen Daseinsvorsorge. Dem Einzelhandel kommt dabei eine
Schlusselfunktion zur Sicherung der Daseinsvorsorge zu. Dementsprechend ist die Sicherung
der Nahversorgung der Stadt sowie ihres Einzugsbereichs von besonderer stadtebaulicher Be-
deutung. Negative Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. andere zentrale Versorgungsbereiche
sind zu vermeiden. Die Stadt Briel verfugt tber kein Einzelhandelskonzept, dementsprechend
wurde bisher kein Zentraler Versorgungsbereich definiert. Innerstadtisch, insbesondere im Be-
reich der Hauptverkehrsachse (BundesstralRe B 192), sind ein weiterer Lebensmittelmarkt, ver-
schiedene Dienstleistungsangebote sowie gastronomische Einrichtungen vorhanden. In den Ge-
meinden Weitendorf und Kuhlen-Wendorf bestehen kleinere Einkaufsmoglichkeiten, dariber hin-
aus ist in der Stadt und ihrem Nahbereich aber keine nennenswerte Einzelhandelsstruktur vor-
handen. Es ist daher nicht von negativen Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand auszuge-
hen. Umso mehr kommt der Stadt aber eine entscheidende Versorgungsfunktion fur die Gemein-
den ihres Nahbereichs zu. Diese Versorgungsfunktion wird durch die Ausweisung eines stadte-
baulich integrierten Standortes fur den grof3flachigen Einzelhandel gestarkt. Mit der stadtebauli-
chen Integration des Einzelhandelsstandortes dient die vorliegende Planung der Sicherung der
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verbrauchernahen Versorgung der Bevdilkerung, dem Erhalt und der Weiterentwicklung der ge-
wachsenen Ortsstruktur, der sparsamen Flacheninanspruchnahme sowie der Vermeidung moto-
risierten Individualverkehrs und leistet somit einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung.

Durch die Aufstellung des B-Plans Nr. 8 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Neubau eines ortsansassigen Lebensmittelmarktes auf dem seit tGber 20 Jahren brachlie-
genden Gelande des ehemaligen TiP-Marktes geschaffen. Somit kann einerseits ein langjahriger
stadtebaulicher Missstand beseitigt werden, andererseits gilt es, einen durch die Verlagerung des
Lebensmittelmarktes eintretenden Leerstand am Standort der alten Wassermuhle zu vermeiden.
Diesbeziglich hat sich die Stadt Briel intensiv mit potenziellen Nachnutzungsmaglichkeiten aus-
einandergesetzt. Durch die integrierte Lage der Immobilie kommt grundsétzlich ein weites Spekt-
rum an Nutzungsmaglichkeiten in Frage. Aus Sicht der Stadt sollen die freiwerdenden Raumlich-
keiten durch Betreutes Wohnen, kleinere Geschafte oder Dienstleister nachgenutzt werden. Zu-
letzt hat ein in Norddeutschland aktives Getrankemarkt-Unternehmen konkretes Interesse bekun-
det, die Raumlichkeiten in der alten Wassermiihle nach Umzug des Lebensmittelmarktes in den
benachbarten Neubau nachzunutzen. Gegenwartig ist daher kein Leerstand zu erwarten und es
kann davon ausgegangen werden, dass eine Nachnutzung im engen zeitlichen Zusammenhang
mit dem Neubau des Lebensmittelmarktes im Gebiet des B-Plans Nr. 8 erfolgt. Nach derzeitiger
Sachlage hat die Stadt aufgrund der Eigentumsverhaltnisse aber nur begrenzten Einfluss auf die
Art der Nachnutzung.

7.1.3 Larm

Aufgrund der Zweckbestimmung des festgesetzten Sondergebietes (Einzelhandel/Nahversorger)
ist grundsatzlich von einem immissionsschutzrelevanten Stdrgrad auszugehen, der sich auf be-
nachbarte Nutzungen auswirken kann. Die nahere Umgebung ist durch gemischte Nutzungen
gepragt. Neben reinen Wohngebduden befinden sich auch Wohngebaude mit Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen im Umfeld. Im Plangebiet wurde friiher bereits ein Lebensmittel-
markt betrieben, so dass eine historisch gewachsene Gemengelage von Wohnen und gewerbli-
cher Nutzung vorliegt. Dem Trennungsgrundsatz (raumliche Trennung stérender und schutzbe-
darftiger Nutzungen) kann hierbei nicht im erforderlichen Umfang Rechnung getragen werden,
da im dicht bebauten stadtischen Altstadtbereich hierfir keine entsprechenden ungenutzten Fla-
chen zur Verfigung stehen. Daruber hinaus sind im Rahmen der Abwégung unter anderem die
Wiedernutzbarmachung innerértlicher Flachen (Vorrang der Innen- vor Auf3enentwicklung) sowie
die Stabilisierung zentraler Versorgungsbereiche (Integrationsgebot) zu berlicksichtigen, die fur
eine Uberplanung der Gemengelage sprechen. Bei Erhaltung der Gemengelagedarf jedoch die
Schwelle der Zumutbarkeit fur die schutzbedurftigen Nutzungen nicht tberschritten werden. Da-
her wurde im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens gewerbliche Gerduschimmissionen
des geplanten Lebensmittelmarktes untersucht und beurteilt sowie erforderliche Schallschutz-
mafnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte erarbeitet. Nachfolgend werden die Aussa-
gen des Schallgutachtens zusammenfassend wiedergegeben.

Die Beurteilung der von dem Betrieb ausgehenden Gerauschimmissionen erfolgte gemafR TA
Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm). Die Beurteilung der dem Betrieb zugeord-
neten Verkehrsgerdausche aufRerhalb des Betriebsgelandes erfolgte gemal 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung). Ein Bebauungsplan oder ein Flachennutzungsplan liegt fir den un-
tersuchten Bereich nicht vor. Nach Riucksprache mit der Bauordnung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim liegt eine Gemengelage gemaf Abschnitt 6.7 der TA Larm vor. Zur Beurteilung der
Immissionsgerdusche wurden fir die angrenzende Bebauung die Immissionsrichtwerte eines
Mischgebietes (MI) zugrunde gelegt. Betrachtet wurden eine Betriebszeit des Lebensmittelmark-
tes von 6 Uhr bis 22 Uhr und eine Offnungszeit von 7 Uhr bis 22 Uhr. Neben der Parkplatznutzung
wurden der Lieferverkehr inklusive der Verladetatigkeiten sowie die Immissionen der haustechni-
schen Anlagen bertcksichtigt. Es wurde ein durchgehender Tagesbetrieb mit hoher Kundenfre-
guentierung geman Parkplatzlarmstudie angenommen.
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Die Untersuchung der durch den geplanten Lebensmittelmarkt hervorgerufenen Zusatzbelastung
in der benachbarten Wohnbebauung ergab am Tag von 6 Uhr bis 22 Uhr eine mogliche Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm. Die Immissionsrichtwerte kdnnen hierbei
am Immissionsaufpunkt IAP 14 um 2 dB(A) Uberschritten werden. IAP 14 (Gebaude Sternberger
StralRe 3) grenzt direkt an die Ein- und Ausfahrt des geplanten Kundenparkplatzes an. Aufgrund
der méglichen Uberschreitungen sind SchallschutzmaRnahmen zur Reduzierung der Immissions-
belastung im Bereich der angrenzenden Bebauung notwendig. Eine zur Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte notwendige Reduzierung der Immissionsbelastung durch die Ein- und Ausfahrt er-
fordern eine Abschirmung durch das Bestandsgebaude, Teile davon oder durch einen gleichwer-
tigen Ersatz. Da die Bestandsgebdude des Neubaus abgerissen werden sollen, wurde die Wirk-
samkeit von Larmschutzmalnahmen (Larmschutzwand) berechnet. Unter Berlicksichtigung der
in nachfolgender Abbildung dargestellten Larmschutzmaf3nahme im Bereich der Ein- und Aus-
fahrt werden die Immissionsrichtwerte am Tag an allen Immissionsaufpunkten durch den gewerb-
lichen Betrieb des neuen Lebensmittelmarktes eingehalten.

Lageplan [ Penny Briel mit MaBnahme ] — UTM (Streifenbreite 6°), nordiiche Hemisphare; WGS84 (Weltweit GPS), geozentrisch
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Abbildung: Darstellung moéglicher Larmschutzmaf3nahmen

Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm, nach dem einzelne Geréauschspitzen den Immissions-
richtwert in der Tageszeit um nicht mehr als 30 dB(A) lUberschreiten sollen, wird bei Betrieb der
betrachteten Anlagen eingehalten.

Aufgrund von Offnungszeiten bis 22 Uhr kann es vorkommen, dass Kunden und Mitarbeiter in
der Nachtzeit nach 22 Uhr vom Parkplatz abfahren. Aufgrund der Betriebszeit ab 6 Uhr kann es
ebenfalls vorkommen, dass Mitarbeiter bereits vor 6 Uhr auf das Grundstiick fahren (Nachtstunde
5 bis 6 Uhr). Die Zu- und Abfahrt einzelner Mitarbeiter in der lautesten Nachtstunde ist mdglich,
ohne die Immissionsrichtwerte zu Uberschreiten, sofern Stellplatze genutzt werden, die einen
Mindestabstand zur Bebauung von 20 m aufweisen.

Die zusatzlichen durch den Lebensmittelmarkt zu erwartenden Verkehrsgerdusche stellen auf-
grund der bereits vorhandenen hohen Verkehrsdichte auf der BundesstraRe 192 (Sternberger
Stral3e) keine zusétzliche Belastung gemal 16. BImSchV dar.

Begriindung Stand: Entwurf/November 2023



B-Plan Nr. 8 ,SB-Markt Sternberger Straf3e“ der Stadt Briiel 35

Aus der vorhergehenden immissionsschutzrechtlichen Beurteilung wurden folgende schall-
schutztechnische Forderungen abgeleitet:

Anlagen fir die gebaudetechnische Ausriistung:

Die Aggregate der Luftungs-, Heiz- und Kélteanlagen im Auf3enbereich sind derart auszulegen,
dass die Emissionsgerausche dieser Anlagen im Bereich der umliegenden Bebauung keine im-
pulshaltigen oder tonhaltigen Anteile im Sinne der TA Larm aufweisen. In den Berechnungen zur
Immissionsprognose wurden nachfolgend aufgefuhrte Schallleistungen fur die haustechnischen
Anlagen bericksichtigt. Sofern in der Umsetzung Aul3engeréte eingesetzt werden, die eine ho-
here Schallleistung aufweisen, wird eine schalltechnische Uberpriifung empfohlen.

= 2 x Warmepumpe mit einer Schallleistung von je Lwa = 78,5 dB(A) und larmreduzierter
Betrieb in der Nachtzeit mit einer Schallleistung von je Lwanacht = 63,5 dB(A).

= Aufenluft- und Fortluftéffnung der Liftungsanlage mit einem Gesamt-Schallleistungspe-
gel von LWA =75 dB(A)

Einkaufswagen und Sammelbox Einkaufswagen:

Am Bauvorhaben sollen larmarme Einkaufswagen mit Stahlkorb und Softrollen zum Einsatz kom-
men. Die Sammelbox fiir die Einkaufswagen soll, wie bei Verbrauchermarkten in der Regel tblich,
dreiseitig geschlossen sein und ein Dach aufweisen.

Bodenbelag Parkplatz:
Fur die Fahrgassen und Stellplatze des Parkplatzes sind eine asphaltierte Oberflache oder fu-
genlose Pflastersteine bzw. Pflastersteine mit Fugen < 3 mm einzuplanen.

Nachtanlieferung:
Eine Belieferung des Marktes in der Nacht (22 Uhr bis 6 Uhr) ist nicht ohne Uberschreitungen der
nachtlichen Immissionsrichtwerte zu realisieren und daher betrieblich auszuschliel3en.

Betriebszeit / Offnungszeit:

Es ist notwendig, die Offnungszeit des Verbrauchermarktes so auszulegen, dass Kunden den
Parkplatz vor 22 Uhr verlassen haben, z.B. durch Begrenzung der Offnungszeit bis 21:30 Uhr.
Die Zu- und Abfahrt einzelner Mitarbeiter in der lautesten Nachtstunde ist méglich, ohne die Im-
missionsrichtwerte zu Uberschreiten, sofern Stellplatze genutzt werden, die einen Mindestab-
stand zur Bebauung von 20 m aufweisen.

Schallschutzmafinahme im Bereich der Ein- Ausfahrt an der Sternberger Stral3e:

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte auch am Geb&ude Sternberger StrafRe 3 erfordern an
der Grundstiicksgrenze geméanR nachfolgender Abbildung eine Abschirmung durch Bestandsge-
baude, Teilen davon oder durch einen gleichwertigen Ersatz. Eine nachtréglich errichtete Larm-
schutzwand sollte hierbei absorbierend ausgefihrt werden. Die Ausfihrungen in Abschnitt 2.2.1
sind zu beachten (siehe auch vorige Abbildung zur Darstellung méglicher Larmschutzmafinah-
men).

Festsetzungen zum Larmschutz nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen im Bebauungsplan nur
im Hinblick auf bodenrechtlich relevante Flachen bzw. Anlagen (Schutzflachen, die von Bebau-
ung freizuhalten sind, und ihre Nutzung; Flachen fur besondere Larmschutzanlagen oder -vor-
kehrungen; bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor bzw. zur Vermeidung von Larm) getroffen
werden. Festsetzungen zum Einsatz von beweglichen Giitern oder Festsetzungen organisatori-
scher Art wie zum Verhalten von Personen, zu Betriebsablaufen, Werkstoffen und Mengen kom-
men flr den Bebauungsplan nicht in Betracht. Dementsprechend werden die schallschutztechni-
schen Forderungen des Gutachtens teils als textliche Festsetzungen, teils als Hinweise zur Be-
achtung im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren in den Teil B-Text des Bebauungsplans
integriert.
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7.1.4 Verkehr

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt tber Offentliche StralRenverkehrsflachen.
Der motorisierte Kundenverkehr soll Gber eine neu zu errichtende Grundstuckszufahrt an der
Sternberger StralRe (B 192) abgewickelt werden, fur den Lieferverkehr ist eine Zufahrt an der
Schulstral3e im Sudwesten des Plangebietes vorgesehen. Durch die Sondergebietsnutzung (Le-
bensmittelmarkt) ist zusatzlicher Quell- und Zielverkehr zu erwarten. Trotz des zu erwartenden
Zu- und Abflussverkehrs ist insbesondere auf der Bundesstral3e ist die Leichtigkeit des Verkehrs
zu gewabhrleisten. Zur Bewertung der verkehrlichen Situation bzw. der verkehrlichen Auswirkun-
gen der Planung wurde daher ein Verkehrsgutachten erarbeitet, in dem aktuelle Verkehrsmengen
erfasst und die durch den geplanten Lebensmittelmarkt generierten Quell- und Zielverkehre be-
rechnet wurden. Auf Grundlage dieser Prognosebelastungen erfolgte im Anschluss ein Leistungs-
fahigkeitsnachweis fir den derzeitigen Ausbauzustand der betreffenden Knotenpunkte (B
192/Anbindung Sondergebiet sowie B 192/Schulstral3e) mit dem Ergebnis, dass die Knoten-
punkte als Vorfahrtsknoten mit den prognostizierten Verkehren in der vormittaglichen und nach-
mittaglichen Spitzenstunde leistungsfahig sind. Auf der B 192 wird demnach die Verkehrsqualitat
der Stufe A (gemal3 HBS - Handbuch fir die Bemessung von Strafl3enverkehrsanlagen) erreicht.
Die zulassige mittlere Wartezeit betragt in der Qualitatsstufe A bis zu 10 Sekunden. Laut Prog-
nose werden auf der B 192 fir beide Fahrtrichtungen maximal 4 Sekunden erreicht. Aus dem
Sondergebiet bzw. aus der Schulstral3e heraus kann der Verkehr ebenfalls mit der Verkehrsqua-
litat der Stufe A (Wartezeit max. 6-7 s) abgewickelt werden. Somit sind keine Rickstauerschei-
nungen zu erwarten, die den Verkehrsfluss auf der Bundesstral3e B192 behindern.

Neben der Betrachtung der Leistungsfahigkeit wurden auch Aspekte der Verkehrssicherheit im
Gutachten betrachtet. Aufgrund des geringen Abstandes zwischen der geplanten Zufahrt zum
Lebensmittelmarkt und der Schulstra3e sowie der angrenzenden Ful3gadngerschutzanlage Uber
die B192 herrscht in diesem Bereich ein erhdhtes Unfallrisiko. Im Verkehrsgutachten werden da-
her MaRnahmen empfohlen, um die Verkehrssicherheit und die Sichtbarkeit der Verkehrsteilneh-
mer zu erhéhen:

= RegelmaRiger Rickschnitt der Grinanlagen auf der Sichtachse zwischen neuer Penny-
Anbindung und SchulstralRe, um heranfahrende Kfz friihzeitig zu erkennen

= Anbringen von Sichtspiegeln bei abknickenden Strafl3en

= Einflhrung einer Tempo-30-Zone, besonders mit Hinblick auf die nahe Ful3géngerschutz-
anlage

Die erste der obenstehenden Malinahmen (regelmaRiger Rickschnitt der Griinanlagen) bezieht
sich auf die derzeitige Bestandssituation im Plangebiet und die vorhandene Grinflache mit ins-
gesamt 19 Baumen. Im Rahmen der Neuerrichtung des Lebensmittelmarktes ist jedoch ohnehin
die Rodung der Baume zugunsten der Herstellung der erforderlichen Kunden-Stellplatze vorge-
sehen, so dass so dass die bestehenden Sichtbehinderungen bzw. -einschrankungen beseitigt
werden. Der Verkehrssicherheit bzw. der Sichtbarkeit der Verkehrsteilnehmer wird dariiber hin-
aus durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan Rechnung getragen. So ist eine an
den Kreuzungsbereich Sternberger StraRe/Schulstral3e grenzende Teilfliche des Sondergebie-
tes mit einem Anpflanzgebot belegt, welches sichtbehindernde Bepflanzung ausschlief3t. Des
Weiteren wird durch das Anpflanzgebot die Errichtung von baulichen Anlagen (mit Ausnahme
eines Werbepylons) ausgeschlossen (siehe Kapitel 4.5 und 4.8). Die weiteren vorgeschlagenen
Mafinahmen sind nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplanes. Sie kdnnen aber nach Er-
fordernis bei der zustandigen StraRenverkehrsbehdrde bzw. dem StralRenbaulasttrager beantragt
werden.

7.1.5 Umweltbelange

Auf die Auswirkungen auf Belange des Natur- und Umweltschutzes wird im Umweltbericht einge-
gangen.
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7.2 Einwirkungen

In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte erwar-
ten lassen. Auf das Plangebiet wirken daher in keiner Weise unzumutbare Beeintrachtigungen
durch benachbarte Nutzungen ein.

8. Bodenordnende MalRnahmen / Sicherung der Umsetzung

Die im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 8 fur die Reaktivierung eines Einzelhandels-
standorts vorgesehenen Flurstiicke, befinden sich im Eigentum des Investors, der das Plangebiet
erschlieen wird. Zwischen Investor und Stadt wird vor Satzungsbeschluss des B-Plans Nr. 8 ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, so dass die Umsetzung der Planung gesichert ist.

9. Flachenbilanz
Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Sondergebiet ,Einzelhandel/Nahversorger* ca. 5.891 98,4
StraRenverkehrsflachen ca. 98 1,6
Geltungsbereich B-Plan Nr. 8 ca. 5.989 100

10. Hinweise
10.1 Altlasten

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg hat im Rahmen der Behor-
denbeteiligung folgende Hinweise erteilt:

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Lan-
desamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) gefiihrt. Entsprechende Auskiinfte aus
dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich. Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder dariber
hinaus schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, ist auf Grundlage von § 2 des Landesbo-
denschutzgesetzes (LBodSchG M-V) der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Lud-
wigslust-Parchim hieriber Mitteilung zu machen.

10.2 Brandschutz

Laut Stellungnahme des Fachdienstes 38 — Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises
Ludwigslust-Parchim sind Zugange und Zufahrten von o6ffentlichen Verkehrsflachen auf den
Grundsticken gemaf der LBauO M-V zu gewahrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten
Breite und Hohe gemal} der Richtlinie Giber Flachen fir die Feuerwehr M-V zu beachten.
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