Stadt Mirow
1. Anderung Flachennutzungsplan

1. Anderung Flichennutzungsplan Stadt Mirow

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (§6 Abs. 5 BauGB)

Ziel: Anderung der Darstellungen in Teilflaichen an der Wesenberger Chaussee auf Grund
der geplanten Verlagerungen und Erweiterungen der ortsanséassigen Einkaufsmarkte
ALDI und EDEKA (Anderung GE- / e GE in SO- gebiet)

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss 10.03.2009
Plananzeige / Landesplanerische Stellungnahmen 03.06.2009 / 31.07.2009
Fruhzeitige Beteiligung der Behdérden mit Schreiben vom 12.03.2009
Frahzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch Auslegung B-Plan
Fruhzeitige Abwagung / Entwurfsbeschluss 26.05.2009
Offentliche Auslegung Entwurf / Beteiligungen 27.06.2009 -28.07.2009
Beschluss zum Uberarbeiteter Entwurf 02.03.2010
Erneute 6ffentliche Auslegung / Beteiligung 22.03.2020-07.04.2010
AbschlieBende Beschlussfassung (Abwagung, F- Planbeschluss) 15.06.2010
Genehmigung

Bekanntmachung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes

Beriicksichtigung der Umweltbelange:

Das Plangebiet liegt auBerhalb und in ausreichenden Abstéanden zu Schutzgebieten.

Im B-Plan sind konkrete MaRnahmen (wie z.B. Regelungen zum Lieferverkehr, zur
Versieglung der Flachen, zum Umgang mit den Bodendenkmalen, Uferschutzstreifen
Anpflanzgebote) festgelegt worden, so dass nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu
erwarten sind.

Die Umweltbelange fanden im Flachennutzungsplan Berlicksichtigung; sie wurden im
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB dargelegt und bewertet.

Der Umweltbericht wurde im Aufstellungsverfahren als Teil der Begriindung beigeflgt.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
In Auswertung der Beteiligung zum Vorentwurf, Entwurf und tberarbeiteten Entwurf sind die

Hinweise und Anregungen beachtet worden.

Abwigung anderer Planungsmdglichkeiten
Anderweitige Planungsmaéglichkeiten kommen nicht in Betracht (keine Alternativen).
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FLACHENNUTZUNGSPLAN STADT MIROW

1. Anderung des Flachennutzungsplanes
(gem. §1 Abs. 3 BauGB)

Begriindung zum Bauleitplan, Umweltbericht
(§ 5 Abs. 5und § 2 a BauGB)

INHALTSVERZEICHNIS

1.0 PLANUNGSANLASS / VERFAHREN

2.0 GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG

3.0 INHALT DER 1. ANDERUNG — ENTWICKLUNGSZIELE UND DARSTELLUNGEN

4.0 UMWELTBERICHT

Erarbeitet im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Mirow und dem Amt Meck-
lenburgische Kleinseenplatte durch

A & S GmbH Neubrandenburg

architekten . stadtplaner . beratende ingenieure

August-Milarch-Strale 1
17033 Neubrandenburg
Tel.: 0395 581020; Fax.: 0395 5810215

Bearbeiter: Dipl.-Ing. R.Nietiedt
Architektin flr Stadtplanung

Dipl.-Ing. U. Schiirmann .
Landschaftsarchitektin Planfassung 1. Anderung vom 15.06.2010
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1.0 PLANUNGSANLASS / VERFAHREN

Die Stadt Mirow hat in den 90 iger Jahren einen Flachennutzungsplan aufgestellit.

2004 wurde das Stadtgebiet um das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Diemitz erweitert.

Die Stadt Mirow hat 2007 / 2008 den Flachennutzungsplan um die Darstellungen fiir das neu
hinzu gekommene Gebiet ergdnzt und im Verfahren Teilflichen des wirksamen
Flachennutzungsplanes geéndert. Im Verfahren der Anderung und Erganzung des
Flachennutzungsplanes wurde der Flachennutzungsplan in digitaler Fassung erstelit.

Am 19.01.2009 hat die Stadtvertretung die abschlieRenden Beschliisse gefasst.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mirow ist am 21.03.2009 neu bekannt gemacht worden.

Auf Grund der geplanten Verlagerungen und Erweiterungen der ortsansassigen
Einkaufsméarkte ALDI und EDEKA am sidostlichen Ortsrand sind Darstellungen von
Sondergebietsflichen erforderlich. Im Flachennutzungsplan sind die Flachen mit
Darstellungen als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet tiberplant.

Die Planung der Standorterweiterung der Verbraucherméarkte ist in der GréRenordnung im

Gewerbegebiet bzw. eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zuldssig.

Am 17.04.2007 hatte die Stadt Mirow zur Schaffung von Baurecht das Planverfahren zum
Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 01/2007 ,Standorterweiterung Verbrauchermarkt
der Stadt Mirow eingeleitet. Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligungen waren grundsatzliche
Fragen zu kldren; von einer Einbeziehung der Anderungsflachen in das zu diesem Zeitpunkt
noch laufende Anderungs- und Erganzungsverfahren des Flachennutzungsplanes wurde

abgesehen.

Die Bedenken wurden zwischenzeitlich ausgerdumt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wurde erweitert und die Stadt Mirow hat beschlossen, dass das Verfahren
als Bebauungsplan weiter gefiihrt werden soll. Den nunmehr geplanten Bauvorhaben wird

aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

Am 15.01.2009 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und zur &éffentlichen
Auslegung und Behdrdenbeteiligung bestimmt.

Im Parallelverfahren zum B- Plan soll der Flachennutzungsplan geéndert werden.

Am 10.03.2009 hat die Stadtvertretung Mirow das Verfahren zur 1. Anderung des

Flachennutzungsplanes eingeleitet.
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Mit der 1. Anderung des am 21.03.2009 neu bekannt gemachten Flachennutzungsplanes
sollen die Darstellungen an der Wesenberger Chaussee geandert werden.

Gemal § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der
Offentlichkeit abgesehen werden, wenn die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf
anderer Grundlage erfolgt ist. Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes
,Standorterweiterung Verbrauchermarkt* wurde die Offentlichkeit beteiligt. Von einer
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde deshalb abgesehen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden friihzeitig unterrichtet und am 12.03.2009 zur Abgabe
einer Stellungnahme und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Am 26.05.2009 hat die Stadtvertretung der Stadt Mirow den Entwurf der 1. Anderung gebilligt
und zur offentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung bestimmt. Der Entwurf ist danach
geandert worden. Auf einer Teilflachen wurden die Darstellungen der Nutzungsart geandert.
Die Stadtvertretung Mirow hat am 02.03.2010 den {berarbeiteten Entwurf gebilligt und zur
erneuten offentlichen Auslegung sowie zur erneuten Beteiligung der betroffenen Behorden
bestimmt. Der Uberarbeitete Entwurf hat vom 22.03.2010 bis 07.04.2010 o&ffentlich
ausgelegen,; die Behdrden und Nachbargemeinden wurden beteiligt.

Am 15.06.2010 hat die Stadtvertretung die abschlielenden Beschlisse gefasst.

20 GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG

Das Anderungsgebiet umfasst den ehemaligen Aldi - Standort (jetzt Penny) und die ostlich
daran angrenzenden Flachen in einer GroRe von insgesamt ca. 2,5 ha. Mit dem
Bebauungsplan werden z.T. bebaute Flachen (ehemaliger Aldi- Markt) und teilweise brach
liegenden Flachen (Flachen um Tankstelle bzw. zwischen Tankstelle und Telekomanlagen)
Uberplant. Die vorhandene Tankstelle an der B 198 wurde mit dem Bebauungsplan nicht

Uberplant.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind den Flachen an der B 198 Darstellungen als
eingeschranktes Gewerbegebiet bzw. Gewerbegebiet zugeordnet worden.

Mit der 1. Anderung sollen Darstellungen von Sondergebieten gemal den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erfolgen. Fir Teilflichen des eingeschrénkten Gewerbegebietes
(vorhandene Tankstelle) bleiben die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

verbindlich.
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Das Anderungsgebiet wird im Einzelnen begrenzt:
e im Suden von der B 198 und den stidlich davon liegenden Friedhofsflachen
e im Norden von einem Gewasser Il. Ordnung (Graben), dem Vorfluter Z036
e im Westen von Wohnbauflachen und

¢ im Osten von Gewerbeflachen (Anlagen der Deutschen Telekom).

3.0 INHALT DER 1. ANDERUNG - ENTWICKLUNGSZIELE UND DARSTELLUNGEN

Die beiden ortsansadssigen Einzelhandelseinrichtungen ALDI und EDEKA wollen sich
flachenmaRig vergroRern. An den derzeitigen Standorten ist dies nicht méglich.

Geplant sind Verlagerungen und die gemeinsame Neuansiedlung am sidostlichen
Stadtrand. Die Existenzsicherung bestehender Markte in Mirow wird dadurch gewahrleistet.

Fir den ALDI Discountermarkt ergibt sich ein hoherer Flachenbedarf im Bereich des
Pfandwesens und die Lagerraumlichkeiten entsprechen nicht mehr den Anforderungen an
eine zeitgemale Warenlogistik. Geplant sind insgesamt 1030 m? Nettoverkaufsflachen.

Der alte EDEKA Markt in der Schillerstra3e ist aus Unternehmensperspektive nicht langer an
diesem Standort haltbar; als Alternative zur geplanten Umsiedlung wiirde die SchlieBung des
Standortes in Mirow drohen. Der EDEKA Markt ist als einziger Vollversorger fiir die
Versorgung im gesamten Nahbereich des Grundzentrums Mirow jedoch wichtig. Geplant ist
ein neuer EDEKA Markt mit einer zukunftigen Verkaufsraumflache (netto) von ca. 1100 m2

Um wettbewerbsfahig zu bleiben, ist die VergroBerung der Markte mit einer guten ortlichen
und Uberdrtlichen Verkehrsanbindung fuBldaufig sowie mobil erforderlich. Dies ist am
sudostlichen Ortsrand an der Wesenberger Chaussee (Bundesstrale B 198) im Bereich des
ehemaligen ALDI Marktes bis zur Tankstelle gegeben. Durch die ErschlieBung und
Bebauung des Plangebietes sollen in gut erreichbarer Lage Einkaufsmdglichkeiten
geschaffen werden, die sowohl den Versorgungs- als auch den Discount — Einkauf
ermaoglichen.

Im Rahmen der B —Planbearbeitung wurde die Einzelhandelsstruktur der Stadt untersucht,
das vorliegenden Einzelhandelskonzept, Stand 28.09.2007/ 12.12.2007 ist 2009 Uberarbeitet
worden und liegt nunmehr in neuer Fassung vor.

Auf den Ostlichen Brachflachen des Plangebietes ist die Errichtung des neuen ALDI

Discounter und EDEKA Super- bzw. Verbrauchermarktes vorgesehen. Auf den Fliachen
zwischen der neuen Bebauung und der Bundesstrale werden die Stellfiachen angeordnet.
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Uber eine neue Ein- und Ausfahrt werden die beiden Nahversorgungseinrichtungen
verkehrlich an die Bundesstralle angebunden.

Im Bebauungsplan ist ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel -
Nahversorgungszentrum im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt. Die zuldssige
Gesamtverkaufsflache wird mit héchstens 2.130 m 2 bestimmt.

Auf dem ehemaligen Standort des Aldi Marktes (jetzt Penny) sind keine baulichen
Veranderungen geplant.

Die Flache des ehemaligen Aldi Marktes wurde in den Bebauungsplan mit einbezogen, um
verbindliche Regelungen fir die zukinftige Nutzung mit zu treffen. Vorgesehen waren
ursprunglich Festsetzungen als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Handel
im Sinne des § 11 BauNVO,; ausgeschlossen werden sollten Verkaufsraumflaichen mit
innenstadtrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Im B- Planverfahren
wurde eine Uberarbeitung des Entwurfs dahin vorgenommen, dass diese Flachen ebenfalls
dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel- Nahversorgung

zugeordnet wurden.

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Darstellungen im Bereich des
Eingeschrankten Gewerbegebietes bzw. des Gewerbegebietes am Ortsausgang nach
Wesenberg wie folgt geandert:
e Den Flachen werden Darstellungen als Sondergebiet Nahversorgungszentrum
zugeordnet. Das Sondergebiet umfasst eine Flache von insgesamt 2,5 ha. Im
Flachennutzungsplan sind Darstellungen von Gewerbegebietsflichen bzw.

eingeschrankte Gewerbegebietsflachen zuriick zu nehmen.

Die durch die geplanten Erweiterungen 2zu erwartenden voraussichtlichen
Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Aus der frihzeitigen Beteiligung sind folgende Hinweise bei der weiteren Vorbereitung der
Vorhaben zu beachten:

1. Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Bodendenkmale der Farbe BLAU bekannt.
Zum Umgang mit diesen Denkmalen sind die Bedingungen und Hinweise des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege zu beachten (siehe dazu im Einzelnen
Stellungnahme in der Verfahrensakte).

2. Bei der Aufstellung der Bebauungsplane sind in allen StraRen geeignete und
ausreichende Trassen flir die Unterbringung der Telekommunikationslinien

vorzusehen.
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4.0 UMWELTBERICHT

im Zuge der geplanten Verlagerung und Erweiterung der orisansassigen Einkaufsmarkte
ALD! und EDEKA wird der Flachennutzungsplan der Stadt Mirow fur das Gewerbegebiet am
ostlichen Ortseingang nordlich der Bundesstrafle 198 geandert.

Im Rahmen der 1. Anderung, die eine Flache von ca. 2,5 ha umfasst, werden den Fléchen
Darstellungen als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel -
Nahversorgungszentrum zugeordnet. Fiir die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufuhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 01/07
Standorterweiterung Verbrauchermarkt® aufgestellt, dessen Festsetzungen die Grundlage
flr die Darstellungen im F-Plan bilden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse dieser Umweltprifung sind in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB
beschrieben worden, der als Punkt 12 in der Begrindung zum B-Plan enthalten ist.

§ 1 a Abs. 4 BauGB eréffnet die Méglichkeit der Abschichtung bei der Umweltprifung zur
Vermeidung von Doppelprifungen. Wird eine Umweltprifung fir das Plangebiet in einem
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in einem gleichzeitig
durchgefihrien  Bauleitpianverfahren  auf  zuséatzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschréankt werden. Im Rahmen der 1. Anderung des F-Planes soll
von der Abschichtungsregelung Gebrauch gemacht werden. Die Stadt Mirow hat sich flir
einen Umweltbericht auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens mit einem hdheren
Detaillierungsgrad entschieden. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind keine
zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen erkennbar. Es wird daher auf
den Umweltbericht zum B-Plan Nr. 01/07  Standorterweiterung Verbrauchermarkt'
verwiesen. Die wesentlichen Aussagen dieses Umweltberichts sollen an dieser Stelle

wiedergegeben werden.

Bei der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, gegliedert in die
Bestandsaufnahme und Bewertung des Umwelizustandes und der Umweltmerkmale sowie
die Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfliihrung und Nichtdurchfihrung
der Planung wurden die Schutzguter

- Menschen
- Pflanzen und Tiere
- Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaft sowie
- Kulturguter und sonstige Sachgliter
erfasst.
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Folgendes ist besonders hervorzuheben:

Die westlich angrenzenden Wohnbauflaichen weisen eine hohe Schutzbedurftigkeit
gegenuber schadlichen Umweltauswirkungen auf.

Im Plangebiet dominieren bebaute, gewerblich genutzte Flachen mit einem geringen
Biotoppotenzial, Extensivgriinland mit einem mittleren bzw. hohen Biotoppotenzial und
Freiflachen des Siedlungsbereiches mit einem meist geringen Biotoppotenzial.

Im Plangebiet stehen sandige Sedimente mit einer hohen Grundwasserneubildungsrate
an.

Das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.
Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill.

Der Standort wird im Norden durch ein Gewasser zweiter Ordnung, den Vorfluter Z 036,
begrenzt.

Das Vorhaben berthrt in der Farbe BLAU gekennzeichnete Bodendenkmale.

Zu den Auswirkungen der Planung gehdren im Wesentlichen:

Ohne den Ausschluss des nachtlichen Lieferverkehrs wirden die Einwohner im
benachbarten Wohngebiet erheblich beeintrachtigt.

Der Versiegelungsgrad erhoht sich um ca. 1,35 ha auf 1,98 ha.

Der Anteil der Vegetationsflaiche reduziert sich um ca. 1,35 ha. Betroffen sind im
Wesentlichen Grinlandflachen, Freiflachen des Siedlungsbereiches und 5 jlngere
Linden.

Die zusatzliche Versiegelung fiihrt zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung,
zur Erh6éhung der Abflussrate und zur starkeren Belastung der Vorfluter.

Das geplante Vorhaben beeintrachtigt das Landschaftsbild am dstlichen Stadtrand.
Erdarbeiten im Bereich der Bodendenkmale werden zur Veranderungen bzw. zur
Beseitigung der Bodendenkmale fihren.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft sind nicht zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung entfallen die zusatzliche Versiegelung, die Verminderung
der Grundwasserneubildungsrate, die Veranderung oder Beseitigung von Bodendenkmalen
und der Verlust von Grunland- und Gartenflachen. Die Linden wirden zu groReren

Einzelbdumen heranwachsen.

Eine Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete im Umfeld von Mirow kann auf Grund der

groRen Abstande zum Plangebiet ausgeschlossen werden:

FFH-Gebiet ,Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und Wustrow" (DE 2743-304) ca. 3 km
FFH-Gebiet ,Mirower Holm® (DE 2742-302) ca. 3,5 km
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SPA 21 ,Miiritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte” (DE 2642-401) ca. 8 km
SPA 23 ,Buchholzer — Krimmeler Heide" (DE 2741-401) ca. 6 km.

Es werden folgende MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen beschrieben:
Durch den Ausschluss des Lieferverkehrs zwischen 22.00 und 6.00 Uhr wird die
erhebliche Stérung der Nachtruhe im angrenzenden Wohngebiet vermieden.
Der Uferbereich des Vorfluters Z 036 wird von Bebauung frei gehalten.
Die Neuversiegelung, die Verringerung der Oberflachenwasserretention und der Verlust
von Lebensraumen sind zur Umsetzung des Vorhabens unvermeidbar.
Zum Schutz der Insekten werden bei der AuRenbeleuchtung ausschlieBlich
Natriumdampfhochdrucklampen eingesetzt.
Die Anpflanzung von 23 Baumen der Art Spitzahorn im Bereich der geplanten Stellplatze
und einer 7-reihigen Strauchhecke mit Uberhéltern am &stlichen Plangebietsrand dienen
dem Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft und der landschaftlichen Einbindung
des geplanten Vorhabens. Ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft in
nordlicher Richtung lasst sich nicht verwirklichen.
Fiir eine vollstandige Kompensation soll auferhalb des Plangebietes auf dem teilweise
versiegelten Flurstiick 10/16 der Flur 23 Gemarkung Mirow ein naturnaher Wald mit einer
Flache von 15.667 m? entwickelt werden.
Die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale wird baubegleitend

sichergestelit.

Andere Flachen, die die gewiinschten Entwicklungsmaoglichkeiten in verkehrsglinstiger Lage
bieten, stehen nicht zur Verfiigung, so dass Alternativen zum Standort nicht mdglich sind.

Als technische Verfahren werden im Umweltbericht zum B-Plan die schalltechnische
Untersuchung und die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf der Grundlage der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” (LUNG M-V 1999) genannt.

Die Umweltiiberwachung umfasst die Kontrolle der Ausgleichsmafnahmen innerhalb und

auRerhalb des Plangebietes sowie des Einsatzes umweltfreundlicher Natriumdampf-

hochdrucklampen.
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