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A. EINLEITUNG

Die Landeshauptstadt Schwerin beabsichtigt, planungsrechtliche Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 der Landeshauptstadt Schwerin -Krebsforden Il- in
einem raumlich begrenzten Teilbereich zu andern. Daflr wird ein neuer Bebauungsplan mit

der Ordnungsziffer 100 aufgestellt, der dann die bisherigen Festsetzungen des Ursprungs-
bebauungsplanes Nr. 04.90.01 ersetzt.

Abb. 1: Lage des Anderungsbereiches im Bebauungsplan Nr. 04.90.01
ohne Mal3stab
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Ziel der Planaufstellung ist eine bauliche und strukturelle Neuordnung / Verdichtung im Be-
reich westlich der Stral3e Ellerried (hier: sonstiges Sondergebiet SO 1). Hier sollen zwei

Fachmarkte etabliert werden, die mit ihrer nicht zentrenrelevanten Sortimentsausrichtung die
Angebotsstruktur des Einzelhandels in der Landeshauptstadt erganzen.

Einer dieser Fachmarkte ist bereits am Standort etabliert, soll aber in einem neuen Gebaude

zukunftsfahig neu aufgestellt werden. Zuséatzlich ist die Ansiedlung eines Mdébelfachmarktes
mit 12.000 gm Verkaufsflache vorgesehen.

Fiar den zweiten Bereich (hier: sonstiges Sondergebiet SO 2 / vorhandenes Einkaufszent-
rum) ist eine Anderung bzw. Anpassung der bisherigen Festsetzungen zu den Verkaufsfla-

chen und der Sortimentsstruktur erforderlich, um das Einkaufszentrum nachhaltig betreiben
zu konnen.
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1 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 100 befindet sich im Stadtteil Krebsférden und hat
eine GroRRe von 13 ha. Im Norden wird es durch die Grabenstral3e begrenzt, im Osten durch
die UmgebungsstralR3e (B 106), im Siden durch die Zufahrt zu einem Sport- und Fitnesscen-
ter und die Lieferstrale zum Einkaufszentrum, im Westen durch Wiesenflachen entlang der
Eisenbahnstrecke Schwerin-Ludwigslust. Es wird zudem von dem nérdlichen Teil der Stral3e
Ellerried durchquert.

2 Derzeitige Planungssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 04.90.01 Krebsférden Il der Stadt Schwerin (Ur-
sprungsbebauungsplan) setzt im Anderungsbereich ein Gewerbegebiet gemaR § 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Handels-
Dienstleistungs-, und Handwerkszentrum gemafR § 11 BauNVO fest.

Auf der Grundlage dieses Bebauungsplans wurde im Bereich des Sondergebietes ein Ein-
kaufszentrum, bestehend aus einem groRen SB-Warenhaus und mehreren Einzelhandelsbe-
trieben, die sich in Form einer Mall dem SB-Warenhaus anschliel3en, errichtet. Der Ur-
sprungsbebauungsplan setzt eine Gesamtverkaufsflache von 30.000 gm fest. Des Weiteren
sind pauschale hdchstzulassige Verkaufsflachen pro Einzelhandelsbetrieb festgesetzt, ohne
dass der Anteil zentren- und nahversogungsrelevanter Sortimente konkret geregelt wurde.

Westlich des Einkaufszentrums sieht der geltende Bebauungsplan ein Gewerbegebiet vor.
Die Flachen des Gewerbegebietes sind heute bereits zu grofRen Teilen anderweitig bebaut.
Im Rahmen eines Verfahrens zur ersten Anderung des Bebauungsplans wurde ein groRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb auf Basis des § 33 Abs. 1 BauGB zugelassen und errichtet.

3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 100 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a BauGB durchgeftihrt.

Da es sich aber um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlung eines Mdbelfach-
marktes mit 12.000 gm Verkaufsflache) handelt, wurde gem. Anlage 1 Ziffer 30 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz-
LUVPG M-V) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach MalRgabe von § 3c Satz 1
UVPG durchgefihrt.

Als Ergebnis dieser Vorprifung ist festzustellen, dass aufgrund der Vorhabens- und Stand-
ortmerkmale des geplanten Mobelmarktes auf die Nutzungen, Qualitaten und Schutzguter
am Standort und im Einwirkungsbereich nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erhebli-
chen Auswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind. Die Durchfihrung einer formli-
chen Umweltvertraglichkeitsprifung mit Umweltbericht ist daher nicht erforderlich.

Schutzgebiete und -ausweisungen sind nicht betroffen.

Zudem ist davon auszugehen, dass u.a. aufgrund der heutigen gewerblichen Nutzung des
Grundstiickes und des vorhandenen Versiegelungsgrades keine erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes zu erwarten sind.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
sind somit erfullt.
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4 Bestandssituation

Stadtraumliche Anbindung

Das Plangebiet liegt an der Bundesstra3e B 106, am Siedlungsrand des Stadtteiles Krebs-
forden. Die BundesstraRe gewahrleistet eine gute verkehrliche ErschlieBung und die Anbin-
dung an die Ubrigen Stadtbereiche sowie das Uberortliche Verkehrsnetz.

Das Umfeld des Plangebietes ist heterogen gepragt. Im Nahbereich des Plangebietes befin-
den sich diverse gewerbliche Nutzungen bzw. Dienstleistungen; nordéstlich und siiddstlich
grenzen Wohngebiete an.

Abb. 2: Luftbild

Nutzung und Bebauung

Im stdostlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Einkaufszentrum. Nordlich und west-
lich befinden sich die zugehdérigen Stellplatze nebst den Ein- und Ausfahrten zur Graben-
straBe und zur Stral3e Ellerried. Eine weitere Ein- und Ausfahrt fir die Anlieferung befindet
sich im sudwestlichen Bereich der Betriebsflache.

Neben der Flache des Gebaudes selbst sind die Stellplatzflachen und Wege sowie der Anlie-
ferungsbereich sudlich hinter dem Gebaude versiegelt.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit den
zugehorigen Stellplatzen vorhanden. Es wurde zunachst ein Baumarkt errichtet. Seit einigen
Jahren wird das vorhandene Gebaude von einem Heimtextilienfachmarkt genutzt.

5 Verkehrsinfrastruktur
StraRenverkehr

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der GrabenstrafRe und Ellerried. Der Anschluss
an die Bundesstrafle B 106 erfolgt Uber die Grabenstral3e. Das Plangebiet ist daher gut an
den zentralen 6rtlichen und Uberdrtlichen Verkehr angeschlossen.
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Offentlicher Personennahverkehr

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zwei Einrichtungen des OPNV (hier:
Bushaltestellen Grabenstral3e, Sportpark).

OPNV-ErschlieBung

Die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Entwicklungsziele zur Erweiterung
des vorhandenen Einzelhandelsstandortes sind insoweit nahverkehrsrelevant, als hierdurch
Bedienungsbedurfnisse fir Kunden und Beschéaftigte am Standort ausgeldst werden kdnnen,
die eine Betrachtung der OPNV-ErschlieRungssituation verlangen.

Das Bebauungsplangebiet ,Krebsférden —Sondergebiet GrabenstralRe / Ellerried" erfillt die
Kriterien der nahverkehrskonformen Entfernungen vollstandig. Somit kann festgestellt wer-
den, dass das Plangebiet fir die grof3flachigen Einkaufsmarkte eine hohe Lagegunst in Be-
zug auf die vorhandene OPNV-Infrastruktur aufweist.

6 Ver-und Entsorgung

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung, Losch-
wasserversorgung

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung sowie auch die Ableitung des von den
befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers erfolgt Uber ein vorhandenes Lei-
tungsnetz. Die Umsetzung der vorliegenden Plananderung hat darauf keinen Einfluss.

Elektroenergieversorgung, Telekommunikation

Das Plangebiet ist medientechnisch erschlossen. Das Plangebiet befindet sich im Versor-
gungsgebiet der Stadtwerke Schwerin.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch 6rtliche Firmen gesichert.

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

7 Entwicklung aus Ubergeordneten Planungen

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Planung um die Sicherung und
Neuordnung einer bestehenden Einzelhandelssituation handelt, ist die Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung gegeben.

Der Bereich des Plangebietes ist im gltigen Flachennutzungsplan als Sonderbauflache dar-
gestellt. Damit ist die Planung formal aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Ande-
rung ist nicht erforderlich.

8 Stellungnahme der Landesplanungsbehdrde gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Stellungnahme vom 21.03.2018 bestatigt die Landesplanungsbehorde, dass den Pla-
nungszielen und Planungsinhalten des Bebauungsplanes keine Ziele der Raumordnung und
Landesplanung entgegenstehen.

9 Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fur den Stadt-Umland-Raum
Schwerin

Das regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept (REHK) fur den Stadt-Umland-Raum
(SUR) Schwerin ist ein gemeindelbergreifendes Konzept zur gemeinsamen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung der beteiligten Kommunen. Ziel des Konzeptes ist die interkom-

6
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munale Abstimmung uber regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben. Ubergeordnetes
Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung des Einzelhandels zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne des REHK.

Im REHK ist der Standort Sieben-Seen-Center als Sonderstandort ausgewiesen. Dieser wird
gegeniber der Innenstadt mit dem Hauptgeschéftszentrum eingeschréankt. Hierdurch soll
eine klare Hierarchie der Entwicklung aufgezeigt werden. Bereits auf konzeptioneller Ebene
erfolgt hinsichtlich moglicher Beeintréachtigungen des Hauptgeschaftszentrums eine Abstu-
fung durch die Ausweisung einer gesonderten Sortimentsliste.

Als Empfehlung zur Standortentwicklung sind dort zwei Grundsatze formuliert, die zur Steue-
rung des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Schwerin beitragen und die die stadtebauli-
chen Ziele der Einzelhandelsentwicklung sicherstellen sollen:

= Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Ergdnzungsstandort mit tber-
wiegend grof3flachigem Einzelhandel (Fachmarkte) in funktionaler Ergdnzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen des SUR Schwerin und der wohnortnahen Grund-
versorgung.

= Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Angebote (bereits
,Ubererflllung“ der Nahversorgungsfunktion) tiber die Festsetzung der geltenden Be-
bauungsplane hinaus, um die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs der
Schweriner Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung, insbesondere im westli-
chen Schweriner Stadtgebiet und den angrenzenden Umlandkommunen zu gewahr-
leisten.”

Gemal den Zielvorgaben des Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und der de-
finierten Zentrenstruktur mit der zugehérigen Sortimentsliste, ist die Planung in die stadte-
bauliche Zielvorstellung der Landeshauptstadt Schwerin integriert.

10 Fachgutachten
10.1 Schallimmissionsprognose

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine schalltechnische Untersuchung
fur die Neubauvorhaben Mobel- und Heimtextilienfachmarkt erarbeitet worden. Darin wur-
den, ausgehend vom geplanten Nutzungsregime und unter Beriicksichtigung der geometri-
schen und meteorologischen Bedingungen, die Gerauschimmissionen an der nachstgelege-
nen schutzwirdigen Bebauung berechnet. Diese Berechnungen fihren zu folgenden Aussa-
gen:

e Die Immissionen, die bei der bestimmungsgemé&flen Nutzung der beiden Méarkte zu
erwarten sind, fihren zu keiner Verletzung Nachbarschaft schiitzender Rechte.

o Die berechneten Beurteilungspegel liegen an allen Immissionsorten sowohl tags als
auch nachts unter den Teilimmissionsrichtwerten, die aus den im rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 04.90.01 ,Krebsfordern II* festgesetzten zulassigen Emissionswer-
ten resultieren.

e Auch die Spitzenpegel, die durch einmalig kurzzeitige Ereignisse entstehen, liegen
deutlich unter den zulassigen Richtwerten liegen.

Das betrachtete Vorhaben ist aus larmtechnischer Sicht genehmigungsfahig. Die Berech-
nungsergebnisse zeigen auch, dass die Offnungs- und Lieferzeiten ohne Verletzung Nach-
barschaft schitzender Rechte auf den Zeitraum von 07:00 Uhr bis 21:00 Uhr ausgedehnt
werden kdnnen.
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10.2 Verkehrsgutachten

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Einzelhandelsstandortes
durch die Ansiedlung eines Mobelmarktes auf das umgebene Verkehrsnetz und dessen
Leistungsfahigkeit wurde eine gutachterliche Verkehrsuntersuchung erarbeitet. Im Rahmen
der Untersuchung sind insbesondere die Anbindungen des geplanten Mdbelmarktes an die
StralRen Ellerried und Grabenstral3e hinsichtlich Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit
untersucht worden.

Im Ergebnis stellen die Gutachter fest, dass zusatzliche Malinahmen zur Sicherung einer
leistungsfahigen Verkehrsabwicklung der aus dem Bebauungsplan zu erwartenden Neuver-
kehre nicht erforderlich sind. Insofern kann die vorhandene Infrastruktur das Verkehrsauf-
kommen bewadltigen.

Die Erh6hung des Verkehrsaufkommens durch den Bebauungsplan Nr. 100 der Stadt
Schwerin verandert auch nicht die Verkehrsqualitat am Knotenpunkt Grabenstral3e/ Haupt-
zufahrt Einkaufszentrum / Zufahrt Tankstelle. Die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs
sind relativ gering, da diese im Zuge der HauptstraBenfiihrung zu verzeichnen sind.

10.3 Artenschutz

Zur Uberpriifung, ob durch die geplante bauliche Entwicklung geschiitzter Arten nach § 7
Abs. 2 Nr.13 und 14 BNatSchG im SO 1 betroffen sind, ist im August 2017 gemald 8§ 44 Abs.
1 BNatSchG eine faunistische Bestandserfassung und eine Artenschutzrechtlicher Betrach-
tung (AFB) zum udberplanten Bereich erstellt worden. Der Untersuchungsumfang fir die
Auswahl der Artengruppen ist mit der Landeshauptstadt Schwerin abgestimmt und erfolgte
nach fachlichen Gesichtspunkten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen bei Be-
ricksichtigung von Vermeidungs-, Verminderungsmafl3nahmen sowie bei Umsetzung von
vorgezogenen Maflinahmen fir bestimmte Arten vermieden werden.

10.4 Baum- und Heckenschutz

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Baume und Hecken unterliegen
der Satzung zum Schutz von B&aumen und freiwachsenden Hecken im Gebiet der Landes-
hauptstadt Schwerin (Baumschutzsatzung — BschS) vom 01. Juni 2014 und zum Teil den
besonderen Schutzbestimmungen des § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes Mecklen-
burg-Vorpommern (NatSchAG M-V). Der Baum- und Heckenbestand im Geltungsbereich
wurde im Rahmen einer Bestandskartierung im Februar 2018 erfasst und bewertet.

Zur Umsetzung der Planung im Sondergebiet SO 1 ist die Fallung von Baumen im Geltungs-
bereich unvermeidlich. Erforderlich ist die Rodung von 1.679 gm geschitzten Hecken und
die Fallung von 76 Baumen. Darunter befinden sich 28 geschiitzte Baume.

Im Sondergebiet SO 2 bleibt die Grunstruktur erhalten.

Bei der Neueinrichtung des Stellplatzes fiir die Markte im Sondergebiet SO 1 ist je 4 Stell-
platze ein Baum zu pflanzen. Aufgrund der eingeschrénkten Platzverhaltnisse ist ein voll-
standiger Ausgleich der entfallenden Baume und Hecken innerhalb des Sondergebietes SO
1 nicht mdglich. Der restliche, auf den Grundstticken nicht realisierbare Ausgleich wird durch
eine zweckgebundene Zahlung an die Landeshauptstadt Schwerin erbracht. Diese Mittel
werden fur die Anpflanzung von naturnahen Hecken bzw. fir die Renaturierung sanierungs-
bedurftiger Hecken im Stadtgebiet verwendet wird.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

11 Stadtebauliches Konzept

Im Sondergebiet SO 1 wird das vorhandene, durch einen Raumausstattungs- und Heimtexti-
lienmarkt genutzte Gebaude abgebrochen. Auf dem Baugrundstiick werden zwei neue Ge-
baude errichtet. Dabei handelt es sich um einen Ersatzneubau fir den Raumausstattungs-
und Heimtextilienfachmarkt sowie einen Neubau, in dem ein Mobelfachmarkt etabliert wer-
den sollen.

Im Sondergebiet SO 2 bleibt das vorhandene Einkaufszentrum in seinem heutigen baulichen
Bestand erhalten.

Abb. 4: Stadtebaulicher Entwurf fir die Ansiedlung der Fachmarkte
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12 Begrindung der Festsetzungen

12.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung sieht der Bebauungsplan ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung fur SO1 ,Fachmarkte* und far
SO 2 ,Einkaufszentrum® vor. Die jeweilige Zweckbestimmung der Teilgebiete richtet sich
nach den darin vorhandenen bzw. geplanten Einzelhandelsnutzungen.

Die Gliederung des sonstigen Sondergebietes erfolgt entlang bestehender Grundstiicks-
grenzen sowie nach Zuordnung der Grundstiicksflachen zu den einzelnen Betrieben.

Sonstiges Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbestimmung , Fachmarkte"

Fur den westlichen Teilbereich des Bebauungsplanes (Sondergebiet SO 1) ist die Ansied-
lung zweier Fachmarkte mit entsprechenden Kern- und Randsortimenten sowie einer Ver-
kaufsflache von 2.500 gm bzw. 12.000 gm vorgesehen.
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Zweckbestimmung

Fachmarkte sind in der Regel groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites Sortiment
aus einem Warenbereich, zum Beispiel einem Mébel oder Heimtextilien anbieten.

Dazu wird die Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Fachmarkte* mit einer Verkaufsflache von hdchstens 14.500 gm festgesetzt.

Die Verkaufsflachenobergrenzen von 12.000 gm fir den Mdébelfachmarkt und von 2.500 gm
fur den Raumausstattungs- und Heimtextilienfachmarkt sind somit anlagenbezogen. Im Be-
bauungsplan wird die Zulassigkeit der Vorhaben fir jedes einzelne Baufeld (BF 1 und BF 2)
definiert.

Sortimentskatalog

Eine weitere Konkretisierung der Nutzungsart wird Uber die Liste der zuldssigen Sortimente
und deren Umfang vorgenommen, um die Sortimentsbreite des zuldssigen Betriebstyps zu
fassen und den Begriff der Fachmarkte naher zu definieren. Hier sind entsprechend der
Zweckbestimmung des jeweiligen Fachmarktes branchentypische Sortimente als Kernsorti-
mente zulassig. Die Kernsortimente bestimmen den typischen Charakter des Betriebes.

Als Randsortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu einem spezifischen Kern-
sortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam erganzend durch solche Waren anrei-
chern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren der Kern-
sortimente haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deut-
lich untergeordnet sein.

Fur die zulassigen nicht zentrenrelevanten Randsortimente wurden Verkaufsflachenober-
grenzen ermittelt, die eine stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit sicher-
stellen. Die Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenzen erfolgt anlagenbezogen. In Additi-
on einzelner maximal vertraglicher nicht zentrenrelevante Randsortimente darf die maximale
Gesamtverkaufsflache von 1.425 gm bzw. 2.100 gm nicht tberschritten werden.

Weiterhin werden die zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente néher konkretisiert. Dies
ist auch hier durch das weit streuende Angebot des Betriebstyps notwendig, um die zentren-
relevanten Randsortimente klar zu fassen. Sie sind insgesamt auf 1.300 gm bzw. 400 gm als
Hochstmal begrenzt. Die Begrenzung dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Zur Abrundung des Gesamtangebots des Mébelmarktes sind gastronomische Betriebe zu-
lassig. Diese Nutzungen sind als stadtebaulich vertraglich zu beurteilen.

Sonstiges Sondergebiet (SO 2) mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum*

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet , Einkaufszentrum*® fest-
gesetzt. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht der vorhandenen Einzelhan-
delsnutzung. Das bestehende Einkaufszentrum mit seiner vorhandenen Struktur und inter-
nen Gliederung wird (iber den Anderungsbebauungsplan gesichert.

Aufgrund des bestehenden Baurechts fur Einzelhandelsbetriebe wird eine maximale Ge-
samtverkaufsflache fur das Einkaufszentrum festgesetzt. Diese liegt mit maximal 26.000 gm
nur geringfuigig Uber der derzeit in Nutzung befindlichen Flache. Mit der Festsetzung wird ein
Spielraum fir Modernisierung oder Sanierung oder eine Neuausrichtung des Gebaudes ge-
geben.

In diesem Rahmen sind ein SB-Warenhaus mit maximal 10.800 gm Verkaufsflache sowie
grol3- und kleinflachige Einzelhandelseinrichtungen zuléssig.

In Konkretisierung der Zulassigkeit wird im Bebauungsplan eine Festlegung von maximalen
Verkaufsflachenanteilen fir einzelne Sortimente gewahlt. Unter dem Begriff des Sortiments
wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren und Warensorten
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verstanden. Damit ist gewahrleistet, dass auch bei internen Umstrukturierungen eine flexible
Ausnutzung der Flachen fur die verschiedenen Sortimente moglich ist. Gleichzeit gilt neben
der maximalen Flache fur die einzelnen Sortimente aber die Gesamtflache als nicht zu tUber-
schreiten.

Zentrenrelevante Sortimente

Fur zentrenrelevante Sortimente wird weiterhin eine Zulassigkeit bestimmt, die ebenfalls in-
nerhalb der maximalen 19.200 gm zu erfolgen hat. Doch sind die hochstzuldssigen Verkaufs-
flachen nicht vollstandig additiv zu betrachten, sondern gelten als maximal mogliche Gro-
Renordnung der betreffenden Sortimente. Die Differenz soll notwendige Vermarktungsspiel-
raume bieten, d.h. die aufgefuhrten Verkaufsflichenobergrenzen gewahrleisten eine flexible
Bewirtschaftung des Einzelhandelsstandortes, entsprechend der Nachfragesituation in den
kommenden Jahren. Die Deckelung der zentrenrelevanten Sortimente dient dem Ziel, das
Hauptgeschéaftszentrum in der Innenstadt und andere schiitzenswerte Versorgungsbereiche
zu sichern.

Erganzende Nutzungen

Neben den Einzelhandelsnutzungen soll im Gebiet auch die Errichtung von Schank- und
Speisewirtschaften als Ergdnzung zum Handelsangebot erméglicht werden. Auch kunden-
orientierte Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe sollen im sonsti-
gen Sondergebiet SO 2 zulassig sein.

12.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache
SO1
Grundfldchenzahl

Im Sondergebiet SO 1 ist der Bebauungsplan unmittelbar umsetzungsorientiert und stellt auf
ein konkretes Vorhaben ab, flir das ein Vorhaben- und ErschlieBungskonzept entwickelt
wurde und von einem Vorhabentrager realisiert werden soll. Deshalb orientieren sich die
Festsetzungen zur tGberbaubaren Grundstiicksflache und zum Mald der Nutzung auch eng an
den zu realisierenden Vorhaben.

In Anlehnung an die zuvor zulassige Nutzungsart Gewerbegebiet und das damit geman § 17
BauNVO definierte ,Standardmaf3” der GRZ von 0,8, wird diese auch fir das sonstige Son-
dergebiet SO 1 angesetzt. Es wird allerdings eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,85
fur die in 8 19 Abs. 1 Nr. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen und Einrichtungen auf
Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO bestimmt. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich ge-
rechtfertigt, um den bereits vorhandenen Einzelhandelsstandort stddtebaulich erganzen bzw.
verdichten zu kénnen. Dadurch erhéhen sich aber zugleich die Anforderungen im Hinblick
auf Kundenstellplatze, Nebenanlagen usw. in Bezug auf nunmehr 2 Fachmarkte auf einem
Grundstuck.

Die Arbeitsverhaltnisse werden durch die o. g. Uberschreitung / Verdichtung nicht beein-
trachtigt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Neben eines bisher auf
dem Grundstiick bestehenden Fachmarktes soll ein weiterer Fachmarkt das ortliche Fach-
marktangebot im Rahmen der Innenentwicklung ergdnzen. Es bedarf somit keines eigen-
standigen Baugrundstiicks fur einen Fachmarkt, auf dem dann die umwelt-/bodenrelevanten
Folgen weitaus starker ins Gewicht fallen wirden. Gerade die kombinierte Nutzungsmaglich-
keit von Kundenstellplatzen fur 2 Fachméarkte minimiert den Flachenversieglungsgrad in der
Gesamtbetrachtung. Als ausgleichender Umstand ist anzusehen, dass das Grundstick im
Westen und Siden bereits mit Baumen und StrAuchern umfénglich eingegrint ist und der
Bebauungsplan zugleich die Anpflanzung von Baumen und Strauchern festsetzt.
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Hohe baulicher Anlagen

Bei Gebauden mit geneigten Dachern werden zur Bestimmung der Gebaudehdhe meist die
Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe werden jedoch héaufig
als Gebaude mit Flachdachern oder flach geneigten Pultdachern ausgebildet. Bei derartigen
Bauformen ist es eindeutiger, die Oberkante des Gebdudes (OK) festzusetzen. Gemaf
Festsetzung in der Planzeichnung darf der Baukorper des im Baugebiet SO 1 zuldssigen
grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs am hochsten Punkt eine H6he von 16,50 m nicht tber-
schreiten. Diese Hohe entspricht der geplanten Bebauung.

Die untergeordneten Gebaudeteile (hier: Eingangsportal) und notwendige technische Anla-
gen sind Uber diese Hohenangaben hinaus um max. 4,00 m mdglich, da diese in unter ge-
ordneter Form nicht wesentlich stéren und funktional fur die Betriebe erforderlich sein konn-
ten.

Bezugspunkt

Eine HOhenfestsetzung erfordert stets den konkreten Bezug zu einem Gelandepunkt (BP).
Gemal der textlichen Festsetzung 3.1 ist die zur Regelung der Héhe baulicher Anlagen fest-
gesetzte Oberkante auf eine Gelandehthe von 44,50 m 4. NHN im HN zu beziehen (siehe
auch Eintragung H6henbezugspunkt in der Planzeichnung).

Werbe-Pylon

Zwecks Mdglichkeit zur AuBenwerbung wird ein Werbepylon fur zulassig erklart. Diese Art
der AuRenwerbung stellt ein Gbliches und geeignetes Mittel dar, um Kunden bereits aus wei-
terer Entfernung auf den - hier geplanten - Fachmarktstandort hinzuweisen.

Das Grundstick liegt im ,hinteren* Bereich der vorhandenen Gewerbe-/Marktagglomeration
an der GrabenstralRe und ist damit lagebedingt nicht ohne weiteres sofort zu erkennen. Die-
sem Umstand ist es geschuldet, dass ein Pylon mit einer hochtzuldssigen Héhe von 42 m
Uber den Bezugspunkt (BP) im Eckbereich GrabenstralRe / Ellerried zulassig ist, der bereits
im Einmindungsbereich Grabenstrafe / B 106 und in Teilen dartber hinaus erkenntlich wird.
Die Hohe ergibt sich aus den Faktoren ,Logoflachen / Standfestigkeit / Ersichtlichkeit”.

Ein derartiger Pylon ist stadtebaulich vertretbar, da die Grundkonzeption der Gewerbe-
/Marktagglomeration an der GrabenstralRe keine stadtgestalterisch bedeutende Struktur auf-
weist, aus der sich eine einschrédnkende Betrachtungsweise ableiten lieRe. Zudem werden
durch den Pylonen keine orts- und landschaftsbildbezogenen Sichtachsen beeintrachtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sondergebiet SO 1 ist durch Baugrenzen und Bauli-
nien im Bebauungsplan festgesetzt. Hier nehmen die festgesetzten Baugrenzen bzw. Bauli-
nien im Wesentlichen die geplanten Gebaudegrundflachen auf.

Durch die festgesetzten Baulinien wird die planungsrechtliche Grundlagen fir die Festset-
zung der vom Bauordnungsrecht abweichenden MaRe der Tiefe der Abstandsflachen zur
Umsetzung der mit dem Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung geschaffen.

SO 2

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung fur das Sondergebiet SO 2 ist bereits im urspringlichen
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse bestimmt worden. Die Festsetzungen zum
Maf3d der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet SO 2 werden in der urspringlichen Form
beibehalten.
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Die Grundflachenzahl ist auf max. 0,8 begrenzt. Die Festsetzung des Ursprungsbebauungs-
plans bleibt unveréandert.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sondergebiet SO 2 wird durch Baugrenzen definiert.
Das festgesetzte Baufenster Ubernimmt die Festsetzungen des Ursprungsplanes.

12.3 Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan regeln, in welchen Bereichen des Grundstiicks — ne-
ben den Uberbaubaren Grundstiicksflachen - Stellplatze hergestellt werden dirfen. Innerhalb
des Sondergebietes SO 1 werden die Kundenstellplatze zwecks Optimierung der Betriebs-
und Verkehrsablaufe sowie mit einem direkten Bezug zur geplanten Eingangssituation nord-
lich bzw. dstlich der festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) angeord-
net.

Im Sondergebiet SO 2 erfolgt die Festsetzung am vorhandenen Bestand.

12.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Entlang der sidlichen Grenzen der Sondergebiete SO1 und SO2 werden zugunsten der
Versorgungstrager Geh- und Leitungsrechte festgesetzt. Sie geben planungsrechtlich eine
Sicherung der vorhandenen Leitungslagen vor.

12.5 StraRenverkehrsflachen, StraBenbegrenzungslinie, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, Knotenpunkte

FlieRender Verkehr

Die Anbindung des Plangebiets an das uberortliche und ortliche Verkehrsnetz erfolgt tGber
die Grabenstral3e. Die durch die zuldssigen Nutzungen entstehenden Verkehre kbnnen von
dem vorhandenen Stral3ennetz problemlos aufgenommen werden.

Das Gebiet wird an zwei Punkten an das Stral’ennetz angebunden. Die hauptséchliche An-
bindung erfolgt Uber den Knotenpunkt Abfahrt B106 / Grabenstral3e / Zum Schulacker. Die
zweite Anbindung erfolgt Uber die StralRe Ellerried.

Das bestehende StrafRennetz wird nur geringfligig verandert. Die jetzige Zufahrt zum Stell-
platz des Heimtextilienmarktes wird in die Achse der Zufahrt zum Einkaufszentrum ver-
schoben. In der Folge entsteht an dieser Stelle ein vierarmiger Knotenpunkt. Der Knoten-
punkt kann in dieser Form und mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen leistungsféhig
betrieben werden.

Zu-/Ausfahrten

Zur Abwicklung des Kunden- und Lieferverkehr im Sondergebiet SO 1 sind vier Grund-
stuckszufahrten vorgesehen. Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt getrennt fir Kunden- und
Lieferverkehr. Die Planung verfolgt die Absicht, die Anlieferung auf den sidwestlichen Ge-
baudeseiten abzuwickeln und die Stellplatzflachen fir den Kundenverkehr den Markten vor-
zulagern.

Die Kundenstellplatze werden unmittelbar an der StrafRe Elleried Uber einen neu anzule-
genden Verkehrsknotenpunkt angebunden. Die Anbindung erfolgt in Hoéhe der Stellplatzzu-
fahrt des Sieben-Seen-Centers.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -Fu3weg- an der sudli-
chen Grenze des Sondergebietes SO 1 hat klarstellenden Charakter. Damit wird der vorhan-
dene FulRweg planungsrechtlich gesichert.
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12.6 Grunflachen, Erhaltungsbindungen und Pflanzgebote

Im Siden des Sondergebietes SO 1 wird eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung —Verkehrsbegleitgrin- (VBG) festgesetzt. Die Griunflache stellt sich derzeit als Flache
mit freiwachsender Hecke aus Uberwiegend alteren Strduchern und einigen Baumen (vor-
wiegend Linden). Da die Flache als Grunflache erhalten bleiben soll, wird sie entsprechend
festgesetzt. Die Abgrenzung erfolgt unter Berlcksichtigung der bestehenden naturraumli-
chen Besonderheiten und der Ergebnisse der Biotoptypenerfassung.

Fir den standortheimischen Baum- und Gehdlzbestand im Bereich der Grinflache ist eine
Erhaltungsbindung festgesetzt.

Flachen fiur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzung

An Teilen der nordlichen, sudlichen und nordwestlichen Grundstiicksgrenze im Sondergebiet
SO 1 sind Flachen mit Bindungen fir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die festgesetzten Flachen erfassen im
Wesentlichen den Bestand.

Die Flachen im Sondergebiet SO 2 werden an den tatsachlichen Bestand angepasst und mit
entsprechender Erhaltungsfestsetzung gesichert.

Die Anpflanzvorgaben stammen weitestgehend aus der Ubernahme der urspriinglichen Pla-
nungsidee. Es handelt sich insbesondere um Anpflanzvorgaben, die zu einer angemessenen
Eingrinung des Gebietes fiihren sollen. Da die festgesetzten Anpflanzungen bereits umge-
setzt wurden, werden nicht nur Anpflanzflachen, sondern kombinierte Anpflanz- und Erhal-
tungsflachen festgesetzt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen

Da fur Bebauungsplane nach 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 i. V. m. Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffs-
reglung nicht anzuwenden ist, sind i. d. R. auch keine Pflanzmalinahmen im Sinne von Aus-
gleich / und Ersatz festzusetzen. Allerdings sind von dem geplanten Ersatzneubau bzw.
Neubau der Fachmarkte einschlie3lich Stellplatzumbau Gehdlze betroffen, die der Baum-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Schwerin unterliegen und deren Verlust zu ersetzen ist.
Zur Umsetzung der Planung ist die Rodung von 1.679 gm geschitzten Hecken vorgesehen
und die Fallung von 76 Baumen.

Fur das Fallen der BAume werden im Plangebiet zumindest teilweise Ersatzpflanzungen
festgesetzt. In der Planzeichnung sind auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Pflanzgebotsflachen in Ergdnzung zu den Flachen fur die Erhaltung festgesetzt. Heckenarti-
gen Gehdlzstreifen, die sich aus mehreren Straucharten zusammensetzen, sollen durch ein-
zelne Baumpflanzungen gegliedert.

Unter Ausschopfung der gegebenen Platzverhaltnisse und der Anordnung von PKW-
Stellplatzen werden ca. 45 Baume als Ersatz gepflanzt. Die PflanzmalRnahmen greifen dabei
das bereits bestehende Griinsystem auf und erganzen dieses sinnvoll.

Anpflanzen von Bdumen

Pro 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, heimischer, kleinkroniger Laubbaum auf dem
Baugrundstiick zu pflanzen bzw. zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Durch diese Fest-
setzung wird der bereits vorhandene Bestand an Baumen in SO 2 dauerhaft gesichert und
eine Begrinung der Stellplatzanlage in SO 1 gewabhrleistet. Mit der Festsetzung werden die
Vorgaben aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommen.
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Die Empfehlung, Gehdlze aus nachstehender Pflanzliste zu verwenden, zielt darauf, stand-
ortheimische Arten anzupflanzen.

Pflanzliste:
Kategorie Art Erforderliche
Pflanzqualitat
Baume im Stellplatz- Feld-Ahorn Hochstamm,
bereich (Acer campestre) StU 16-18 cm
Baume vor dem neu- Hainbuche (Carpinus betu- | Hochstamm,
en Hammer-Gebéaude | lus), kleinkronige Sorten, StU 16-18 cm
(Ostseite) z.B. Frans Fontaine
alle tbrigen B&aume Linden, vorzugsweise Win- | Hochstamm,
terlinde (Tilia cordata) StU 18-20 cm

12.7 Zuordnungsfestsetzung

Fur die erforderlichen Baumkompensationsmal3nahmen auf3erhalb des Plangeltungsberei-
ches ist eine Zuordnungsfestsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die ein-
zelnen Maflinahmen der Zuordnungsfestsetzung sind in einer Erfassung und Bewertung der
Baume und Hecken detailliert erlautert. Die Zuordnungsfestsetzung bezieht sich nur auf das
sonstigen Sondergebiet SO1, da die bereits erfolgten Eingriffe in den tbrigen Bereichen be-
reits ausgeglichen sind.

Es ist vorgesehen, die festgesetzte MaRhahme ,Renaturierung einer sanierungsbedurftigen
geschutzten Hecke® im Stadtteil Neumihle an der Strafle ,Am Immensoll“, Lage zwischen
LAm Immensoll* und ,DrosselstraRe” zeitnah zu erbringen. Die Flachen fur Kompensations-
mafnahmen befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Schwerin und werden zum
Zwecke der MalRnahmendurchfiihrung zur Verfligung gestellt.

12.8 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan sind auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt wor-
den. Es handelt sich hierbei um Malinahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden (CEF-Malinahmen).

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ergibt sich fur die Flederm&use, fur die im Sonder-
gebiet SO 1 am vorhandenen Gebaude des Heimtextilienfachmarktes das Vorkommen eines
Sommerquartiers nachgewiesen wurde. Da ein Abriss des Gebaudes vorgesehen ist, muss
der Verlust des Quartiers ausgeglichen werden. Dazu ist ein Fledermausflachkasten an der
sudlichen Seite der Geb&audefassade des neu zu errichtenden Raumausstattungs- und
Heimtextilienfachmarktes anzubringen.

Im Zusammenhang mit dem Abriss des Gebaudes des Heimtextilienfachmarktes und Baum-
fallungen kann der Verlust von Brut- und Lebensstatten baumhdhlenbritender Vogelarten
nicht ausgeschlossen werden. Bei der Begutachtung des Bestandsgebdudes wurden Nist-
platze von Haussperling, Rauchschwalbe und Amsel festgestellt. Im Zuge der CEF-
Maflinahmen sind an der Gebaudefassade des neu zu errichtenden Raumausstattungs- und
Heimtextilienfachmarktes Nisthilfen anzubringen. Die Anbringung der Ersatznistkasten ist vor
Beginn der Abrissarbeiten im raumlichen Zusammenhang umzusetzen, damit die 6kologi-
sche Funktion der Fortpflanzung- und Ruhestéatten weiterhin erhalten bleibt.
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12.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf der Grundlage eine Schallimmissionsprognose wurden flachenbezogene Schallleis-
tungspegel eruiert. Dabei wurden die bisher festgesetzten flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel bestétigt. Damit ist sichergestellt, dass unter Berlcksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplans durch Gerausche aus dem Plangebiet an den schutzbedirftigen Nut-
zungen in der Umgebung keine schadlichen Umweltauswirkungen auftreten. Die Gerau-
schimmissionen aus dem Plangebiet tragen nicht relevant zur Gesamtbelastung bei. Aus
diesem Grund werden die urspriinglichen flachenbezogenen Schalleistungspegel fur die zu-
satzlich als sonstigen Sondergebiet festgesetzten Flachen Gibernommen.

Die textlichen Festsetzungen sind entsprechend der Vorgaben der Schallimmissions-
prognose an die aktuelle Genehmigungspraxis angepasst worden.

12.10 Flachenbilanz

e Gesamtflache rd. 132.250 gm, davon
0 Sondergebiet SO1 rd. 24.500 gm

0 Sondergebiet SO2 rd. 98.900 gm
o Verkehrsflachen rd. 6.260 gm
o FuRweg rd. 560 gm
0 Grinflache rd. 2.030 gm

E. SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

13.1 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MafRRnahmen sind nicht erforderlich. Die zur baulichen Entwicklung bendtig-
ten Flachen stehen im Eigentum der Investoren bzw. Betreiber.

13.2 Kosten und Finanzierung

Die mit der Aufstellung und Umsetzung der Planung verbundenen Kosten werden vom In-
vestor getragen. Dies beinhaltet auch die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

14 Gutachten

Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden bei der Erstellung des Bebauungsplans
herangezogen und in die Abwéagung eingestellt:

= Verkehrsuntersuchung

= Schallimmissionsprognose

= Artenschutzrechtliche Betrachtung

» Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin

= Erfassung und Bewertung der Baume und Hecken, Ermittlung des erforderlichen
Kompensationsumfangs

16



