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Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
“Einzelhandel mit Tank- und Rastanlage Industriestrae”
der Gemeinde Mdéllenhagen

PLANBEGRUNDUNG
Stand : Entwurf 03/2024

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsqgebiets

Das Plangebiet der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit
Tank- und Rastanlage IndustriestraRe” der Gemeinde Mdllenhagen® liegt im Ubergang des
ndrdlichen Teils des Gewerbegebietes zum sidlichen Wohnsiedlungsteils der Ortslage von
Mdllenhagen und umfasst den nordwestlichen Teil des Plangebietes des Ursprungsplans von
1994 und zwar die folgenden Flursticke:

Gemarkung Méllenhagen, Flur 3, Flurstiicke 19/34 und 19/59.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der BundesstralR3e 192 mit dahinterliegender Wohnbebauung,

- im Osten von der LandesstraRe MSE 30 mit dahinterliegender Gewerbeansiedlung,

- im Suden von der StralRe ,Industriegelande” mit dahinterliegender Gewerbeansiedlung und
brachliegenden Grundstlicken,

- Im Westen von der Stral3e ,Industriegelande” mit dahinterliegender Eisenbahntrasse.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 14.531 mz.
Die Hohenlage des Geléandes bewegt sich zwischen 93 m und 97 m . NN.

Folgende Flachen des Ursprungsplans sind nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Einzelhandel mit Tank- und Rastanlage IndustriestraBe® in der Fassung der 1. An-
derung:

1. Der Teil des Altplans, der sich auf Flachen der BundesstraRe 192 einschlief3lich der
begleitenden Gehwege erstreckt (Gemarkung Moéllenhagen, Flur 2, Flurstiicke 33/64
teilw., 33/67 teilw., 33/68 teilw., 33/70 teilw., 33/69 teilw., 34/5 teilw. sowie Flur 3, Flur-
stuck 19/35 und 19/56);

2. Der Teil des Altplans, der sich auf die Flachen des 6stlichen und sudlichen Gewerbe-
gebietes bezieht (Gemarkung Mollenhagen, Flur 3, Flurstiicke 18/5, 18/6, 18/7, 19/5,
19/10, 19/11, 19/13, 19/15, 19/16, 19/17, 19/18, 19/19, 19/20, 19/22, 19/26, 19/27,
19/28, 19/29, 19/30, 19/32 teilw., 19/33, 19/37, 19/38, 19/41, 19/42, 19/44, 19/46,
19/47, 19/50, 19/52, 19/53, 19/55, 19/57, 19/58, 19/65, 19/71, 19/60, 19/61, 19/62,
19/64, 19/66, 19/67, 19/68, 19/69, 19/70, 19/72, 19/73 sowie 19/74).



1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gem. § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen bzw. zu dndern, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan Nr. 1/92 der Gemeinde Moéllenhagen ,Gewerbegebiet” ist seit dem Jahre
1994 in Kraft. Der Plan hatte seinerzeit die Aufgabe, die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben stdlich der BundestraRe 192 in Mdllenha-
gen zu schaffen. Im Bereich der Anderung ist im westlichen Teil des Plangebietes bis zum
heutigen Tag keine Ansiedlung von Gewerbe erfolgt. Die Flache liegt Brach und wird gelegent-
lich als wilder Parkplatz fiir LKW genutzt. Im 6stlichen Teil des Anderungsbereichs befindet
sich ein Tankstellengelénde der Fa. HOYER. Verkehrstechnisch erschlossen ist das Gelande
von direkt von der BundesstralRe 192. Auf dem Tankstellengeléande sind bauliche Erweiterun-
gen fur die Servicedienstleistungen fir den LKW-Verkehr vorgesehen (verbesserter Tankbe-
trieb und Stellplatze).

Der bisher im Ort Méllenhagen ansassige Einzelhandel (Edeka-Markt) hat sein Engagement
beendet und als Notldsung fir einen zeitlich begrenzten Zeitraum, bis zur Schaffung neuer
Verkaufsraume hat NETTO die Versorgung der Ortschaft in der bisherigen Verkaufsstatte
Ubernommen. Die bestehende Liegenschaft ist fir NETTO aufgrund der Lage und der be-
grenzten Flache nur bedingt wirtschaftlich tragfahig nutzbar und wird nur befristet bis zum
31.12.2024 genutzt. Fur die Errichtung einer wirtschaftlich tragfahigen Verkaufsstatte bietet
sich die Brachflache neben dem Tankstellengelande an der BundesstraRe 192 an. Aufgrund
der ortlichen Entwicklung zur Versorgungslage tragt die Planung zur Sicherstellung der Ver-
sorgungslage in der Gemeinde Mdllenhagen bei.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/92 ist fiir die Ansiedlung eines groRflachigen Einzel-
handelsbetrieb in diesem Bereich erforderlich, weil die bestehenden Festsetzungen aus dem
Jahre 1994 eine Nutzung der Flachen fir den Einzelhandel nicht zugelassen haben. Zudem
konnen die geplanten Erweiterungen des Tankstellengel&ndes im gleichen Zuge erfasst wer-
den und beabsichtigte Wechselwirkungen aus den beiden Nutzungen erfasst werden. Zum
einen soll tber die Zufahrt der BundesstraRe 192 auf das Tankstellengelande auch die Zufahrt
fir den Parkplatz des Einzelhandels mittels eines Geh- und Fahrrecht mdglich sein, und in
gleicher Weise soll es fur den Tankstellenverkehr méglich sein, tber das Gelénde des Einzel-
handels in die sudliche Anliegerstral3e ,Industriegelande einfahren zu kénnen.

Insofern ist die Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/92 alternativlos, wenn die dauerhafte
Ansiedlung des Marktbetreibers im Ort und die Erweiterung des Tankstellengelandes erfolgen
sollen.



2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit
Tank- und Rastanlage Industriestrale” der Gemeinde Mdéllenhagen® umfasst den nordwestli-
chen Teil des Geltungsbereichs des Ursprungsplans aus dem Jahre 1994. Der geplante Markt-
standort liegt am sudlichen Rand des Ortskerns von Mollenhagen. Der Standort zeichnet sich
nicht zuletzt durch seine ginstige Erreichbarkeit sowohl fu3laufig als auch fir den motorisier-
ten und nichtmotorisierten Fahrverkehr aus.

Das Plangebiet ist von der Hauptdurchgangsstral3e der B 192, als Ortsdurchfahrt unmittelbar
erschlossen und weithin einsehbar.

2.2 Bebauung und Nutzung

Die bauliche Nutzung im Geltungsbereich besteht aus dem derzeitigen Tankstellengelédnde
und einem wild genutzten Parkplatzareal. Ansonsten ist das Gelande brachliegend.

Der urspringliche Bebauungsplan tragt die Nutzungszuweisung ,Gewerbegebiet‘ gemal § 8
der Baunutzungsverordnung mit der Einschrénkung auf nicht erheblich belastigende Gewer-
bebetriebe. Einzelhandelsbetriebe sofern sie nicht unmittelbar in Zusammenhang mit den Ge-
werbebetrieben stehen sind nicht zulassig.

In dem neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll im dstlichen Teil die bisherige Ge-
bietstypisierung beibehalten werden. Der westliche Teil soll als Sondergebiet nach § 11 Abs.
2 BauNVO mit der Zweckbestimmung als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb festgesetzt wer-
den.

2.3 Erschlielfung

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die Bundesstral3e 192, die unmittelbar
ndrdlich des Plangebietes in Ost-West-Richtung verlauft und die Anbindung nach Waren(Md-
ritz) sowie nach Neubrandenburg und zum gesamten Ortlichen wie regionalen Stral3enver-
kehrsnetz herstellt.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausschlie3lich in privater Regelung durch den Markt- und den
Tankstellenbetreiber. Im Bereich der auf dem Grundstiick der Tankstelle liegenden Ein- und
Ausfahrt auf die BundesstralRe wird im Zuge der Planéanderung ein Fahrrecht fur die Besucher
des Marktes vorgesehen. Zudem erhalt das Marktgelande zuséatzlich eine Zufahrt auf der Stid-
seite in Richtung der ErschlieBungsstral’e ,Industriegelande®. Das Tankstellengelénde ist be-
reits an die Stral3e ,Industriegelande” mit einer Ein- und Ausfahrt angebunden, die nicht gean-
dert werden soll.

2.4 Ver- und Entsorgung

- Elektrizitat
Der ortliche Stromversorger ist die E.ON edis Vertrieb GmbH. Die bedarfsgerechte Versor-
gung des Plangebiets ist sichergestellt. Ein zur Unterverteilung des elektrischen Stroms ggfs.



erforderliche Trafostation ist als Nebenanlage im Sinne des 8§ 14 Abs.2 BauNVO im gesam-
ten Plangebiet zulassig, ohne dass vorab ein genauer Standort im Bebauungsplan festge-
setzt werden muss.

Trinkwasser / Loschwasser

Die Wasserversorgung des Plangebiets obliegt dem Muritz-Wasser- und Abwasserzweck-
verband. Der Versorgungstrager stellt die Wasserversorgung mengen- und druckmafig si-
cher.

Der Zweckverband teilt mit, dass eine Léschwasserversorgung aus 6ffentlichen Versor-
gungsleitungen nicht vorgehalten wird. Aus diesem Grunde muss die Bereitstellung einer
ausreichenden Menge an Ldschwasser auf anderen Wegen sichergestellt werden. Hierzu
bieten sich der Léschwasserteich an, der sich in ca. 50 m Entfernung nordwestlich des Plan-
gebietes befinden. Zudem verflgt die 6rtliche Feuerwehr Uiber 2 Einsatzfahrzeuge, die Uber
eine Loschwasserreserve im Fahrzeug verfugen.

Selbst wenn aus den vorhandenen Hydranten kein Léschwasser zur Verfligung gestellt wer-
den sollte, kann Uber die vorgenannten Alternativen ein ausreichender Loschwasserschutz
sichergestellt werden.

Abwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz des Muritz-Wasser- und
Abwasserzweckverbandes eingeleitet und der Klaranlage Mollenhagen zugefihrt.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist gem. § 40 LWaG i.V. mit § 55
WHG schadlos zu beseitigen. Nach § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Im vorliegenden Fall wird das Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwasserung ge-
maf Vorgaben aus der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhan-
del mit Tank- und Rastanlage Industriestral’e” der Gemeinde Méllenhagen uber einen Haus-
anschluss in den Kanal in der Industriestral3e entsorgt.

Das Niederschlagswasser der Parkplatzflachen und der Zufahrten werden im festgesetzten
offenen Sickerbecken zunéchst gesammelt und von dort gedrosselt in einen weiteren Haus-
anschluss eingeleitet.

Die entsprechenden hydraulischen Berechnungen der Ingenieurgesellschaft Jirgens + Klutz
+ Partner mbH ergeben ein Regenwasseraufkommen nach KOSTRA-DWD 2020 von ca. 35
I/s fur die Dachflachen des Marktes und ca. 73,5 I/s fir den Parkplatz und der Zufahrten.
Unter Berlicksichtigung des moéglichen max. ableitbaren Volumens der beiden DN 200 Ka-
nalanschliisse von jeweils 26 I/s (insgesamt 52 I/s) konnen die Dachflachen ohne Drosselung
eingeleitet werden und fur die Parkplatzflachen ergibt sich eine erforderliche Drosselung des
anfallenden Einleitvolumens von 17 I/s und ein erforderliches Riickstauvolumen nach DWA-
A 117 von 55 ms.

Die diesbezulglich getroffene Festsetzung des Bebauungsplans (Regenrickhaltung) tragt
den vorgenannten Ermittlungen Rechnung, indem eine Flache von ausreichender GroR3e
festgesetzt ist.
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Konzeptplanung der Abwasserbehandlung (Ingenieurgesellschaft JUrgens+KIutz+Péfther mbH)

- Telekommunikation
Die Deutsche Telekom stellt die 6rtliche Festnetzversorgung im Telefonbereich sicher. In
gleicher Weise wird der Zugang zu anderen Netzen von sonstigen elektronischen Kommuni-
kationsanbietern ermdéglicht.

- Abfallbeseitigung
Die gewerblichen Abfalle des Marktbetreibers werden betrieblicherseits nach den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen von diesem in Eigenregie und Eigenverantwortung entsorgt.
Bodenaushub aus der Gebaudeerrichtung soll soweit wie maglich ortlich wieder eingebaut
werden.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Im Rahmen des Anderungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die
mit den geplanten baulichen Veranderungen auf dem Vorhabengebiet einhergehenden Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft Uberschlagig geprift und im Rahmen der Abwégung be-
achtet.

Insbesondere die Aspekte des Artenschutzes bedurfen der besonderen Aufmerksamkeit, da
diese der Abwéagung nicht zuganglich sind und, was die Aspekte des Totungs- und Beeintrach-
tigungsverbotes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz angeht, in jedem Fall zu beachten und
einzuhalten sind.



Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag im Anhang zum Begrindungstext in vollstdndigem
Wortlaut beigefugt.

Im Kontext der Planbegriindung werden die grundlegenden Erkenntnisse und Schlussfolge-
rungen aus ihnen in Punkt 6 (Umweltrelevante Belange) wiedergegeben und -soweit es sich
daraus ergibt- in Form von Festsetzungen, Anmerkungen und Hinweisen in das Plandokument
oder in den begleitend abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag ibernommen.

2.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Auch das Vorliegen von Bo-
dendenkmaélern ist nicht bekannt.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde bzw. dem Landkreis als Untere Denkmalbe-
horde anzuzeigen, falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Die
Denkmalpflegebehdrden sind berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen.

2.7 Bodenschutz

Es sind im Anderungsgebiet des Bebauungsplans Nr.1/92 zurzeit keine Altlasten bekannt.
Bei der Verwertung der Bodenmassen im Zuge der TiefbaumalRnahmen sind die Forderungen
der 88 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli
1999 (BGBI.I1.S.1554) zu beachten. Die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV
sind einzuhalten.

Werden bei Bauarbeiten Bodenverunreinigungen festgestellt, so ist die Untere Bodenschutz-
behdrde des Landkreises unverziiglich zu informieren. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu
unterbrechen.”

Beim Bodenaushub von Neubaumal3nahmen ist dem Massenausgleich eindeutig der Vorrang
gegenuber der Entsorgung von Erdmassen einzurdumen. Sofern jedoch Uberschissige Bo-
denmassen anfallen, ist dieser nur in rechtlich zulassiger Weise zu verwerten oder auf

eine abfallrechtlich zugelassene Deponie zu verbringen.

Der Vorhabentrager hat im Vorfeld der Planaufstellung eine Bodenuntersuchung durchfiihren
lassen. Das Ingenieurbiro fur Bodenmechanik, Erd- und Grundbau/Beweissicherung W.Seid-
ler, Neubrandenburg legt mit Datum vom 29.10.2021 seinen Geotechnischen Bericht mit ori-
entierender Kontaminationsuntersuchung vor (siehe Anhang zur Planbegriindung):

Zur Bewertung einer moglichen Kontamination der anstehenden Erdstoffe erfolgte am Unter-
suchungsort die Entnahme von Einzelproben, welche zu 2 Mischproben ((MP) zusammenge-
fuhrt wurden. Die Mischprobe 1 bezieht sich auf die geplanten Verkehrsflache die Mischprobe
2 umfasst die Flache, die der geplante Marktstandort einnehmen soll.

Die entsprechenden Mischproben sind nach den Vorgaben der LAGA 20 (min. Untersuchungs-
programm bei unspezifischem Verdacht) zu untersuchen.

Die Untersuchung der Bodenproben fuhrte die Industrie- und Umweltlaboratorium Vorpom-
mern GmbH aus Greifswald durch.



Unter Berucksichtigung der ermittelten Konzentrationen ( siehe folgende Tabelle) und den ein-
gelagerten Bauschuttresten entsprechen die zur Untersuchung gelangten Mischproben nach
den Vorgaben der LAGA 20 dem Zuordnungswert Z 1.

Verbunden mit einer Entnahme der gestort liegenden Oberbodenschichten und dem nachfol-
genden Einbau in ein Bauwerk sind hier die Vorgaben der LAGA 20, Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Technische Regeln, Allgemeiner Teil sowie
Teil II: Technische Regel fur die Verwertung 1.2 Bodenmaterial eingeschrankter offener Ein-
bau (Einbauklasse 1) zu bericksichtigen.

Zuordnungs-
. . wert
Parameter Dimension 70 (Lehm/ MP 1 MP 2
Schluff)
pH - Wert / 6,5-9.5 8.8 8.6
"?g%c’_'o(':' 4’8)"" ma/kg TS 100 <100 <100
'\’(‘(”;?BQ'%Q';‘)N mg/kg TS 100 <50 <50
Le'}gf:‘g;‘e” uS/cm 250 81.1 74,9
TOC % d. TS 0.5 0,93(Z1) 1056(Z1)
EOX mg/kg TS ] 0,51 <0,50
Arsen mg/kg TS 15 8,7 7.2
Blei mg/kg TS 70 13 14
Cadmium mg/kg TS 1 0,30 <0,20
Chrom mg/kg TS 60 17 21
Kupfer mg/kg TS 40 13 14
Nickel mg/kg TS 50 14 16
Quecksilber mg/kg TS 0.5 0,22 0,090
Zink mg/kg TS 150 39 47
PAK mg/kg TS 3 0,161 0,246
Benzo(a)pyren mg/kg TS 0.3 0,022 0,025

Im Bereich der geplanten Verkehrsflachen wurden Grundwasserstande zwischen 1,80 m und

3,60 m unter GOK angetroffen.
Im Bereich des geplanten Marktgebaudes werden Grundwasserstande zwischen 1,50 m und

3,70 m unter GOK angetroffen.

Ausgehend von den ermittelten Bodenwasserstanden sind sehr unregelmaRige Wasser-
standshdhen gegeben. Diese werden mit hoher Wahrscheinlichkeit durch die schlechte Was-
serdurchlassigkeit der dominant anstehenden Geschiebelehm- und m-mergelschiechten be-
dingt. Begunstigt durch die schlechte Wasserdurchlassigkeit ist mit Anschnitt des Grundwas-
serhorizontes nur ein gering bis maRiges Bodenwasseraufkommen zu erwarten.

Verbunden mit der Durchfihrung von Erdbauarbeiten kdnnen abhangig von der Schachttiefe

Bodenwasserbeeintrachtigungen nicht ausgeschlossen werden.
Aus diesen Grunden wird die Grindung des Marktes auf einer Fundamentplatte vorgesehen,
und die gestort liegenden Oberbodenschichten werden durch Fullsand ersetzt. Dadurch wird

ein Eingriff in das Grundwasserregime vermieden.
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Wahl des Planverfahrens

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das
Planvorhaben dient eindeutig der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen und ist daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB an-
zusehen. Der Absatz 2 des § 13a regelt hierbei das beschleunigte Verfahren. Danach gelten
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB, wenn die Voraussetzungen dafir vor-
liegen. Diese sind im vorliegenden Fall gegeben, weil:

1. die festzusetzende zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,

2. kein Vorhaben begriindet wird, das zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG oder nach Landesrecht verpflichtet,

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen oder
Schutzzwecken von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG vorliegen,

4. keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Storfall-
verordnung) zu beachten sind.

Demzufolge wird:
- von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach 88 6a Abs.1 und 10a Abs.1 BauGB,
abgesehen.

AulRerdem gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ermittlung und
Bewertung des naturschutzrechtlichen Eingriffs sowie die Konzipierung eines entsprechenden
Ausgleichs erlibrigen sich daher.

Ferner wird der Bebauungsplan nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
(VBP) aufgestellt.
Nach § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen. Regelmafiig enthalt ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan drei Elemente:

— Den Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers,

— den Durchfiihrungsvertrag,

— als Satzung den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Aufstellung des VBP ist gemal3 § 12 BauGB an bestimmte Voraussetzungen gebunden:
— Der Vorhabentrager muss sich zur Durchfilhrung der Vorhaben- und Erschlie3ungs-
mafinahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten im Durchfihrungsvertrag verpflichten.
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— Der Vorhabentrager muss zur Durchfiihrung des Vorhabens und der Erschlie3ung be-
reit und in der Lage sein. Hieraus folgt die Nachweispflicht der wirtschaftlichen und
finanziellen Leistungsfahigkeit des Tragers zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
bzw. bei einer Zulassigkeitsprifung wahrend der Planaufstellung im Sinne des § 33
BauGB bereits zu diesem Zeitpunkt. Ein bloRes Glaubhaftmachen der Leistungsfahig-
keit des Tréagers reicht nicht aus. Die finanzielle Bonitat des Vorhabentragers kann z.B.
durch eine Kreditzusage geeigneter Banken oder durch Blrgschaftserklarungen nach-
gewiesen werden.

— In der Regel muss der Vorhabentrager Eigentimer der Flachen sein, auf die sich der
Plan erstreckt.

3.2 Einordnung in die Ziele und Grundsétze der Landesplanung und Raumordnung

Grundlage fur die landesplanerische Bewertung des Vorhabens ist das Landesentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V 2016).

Das Fachinstitut Stadt+Handel hat das Vorhaben in seinem Gutachten 5/2022 wie folgt in die
Anforderungen des Landesrechtes eingeordnet:

Z 1 Konzentrationsgebot:
Einzelhandelsgrol3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des 8§ 11 Abs.3
BauNVO sind nur in zentralen Orten zulassig.

Einordnung des Vorhabens in Bezug auf Z 1.:
- Die Gemeinde Mdllenhagen weist keinen zentralortlichen Status auf.

- Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte ist die
Gemeinde Mdllenhagen als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Gemal? RREP Mecklen-
burgische Seenplatte sollen die Siedlungsschwerpunkte erganzend zu den zentralen Orten
ortsnahe Versorgungsaufgaben zur Sicherung der Daseinsvorsorge in ihren jeweiligen Ge-
meindehauptorten wahrnehmen.

- In der Begriindung zu den Siedlungsschwerpunkten wird im RREP Mecklenburgische Seen-
platte ausgefiuhrt: ,...haben Siedlungsschwerpunkte im Wesentlichen erganzende ortsnahe
Versorgungsaufgaben im Rahmen der Sicherung der Daseinsvorsorge. Siedlungsschwer-
punkte nehmen damit auch Uberdrtliche Aufgaben wahr, dies aber nur im Segment Grund-
versorgung.“

- In der Begrundung zu den Siedlungsschwerpunkten wird im RREP Mecklenburgische Seen-
platte ausgefiihrt: ,In der Planungsregion erfullen die Gemeinden Blankensee, Burow,
Gielow, Mdéllenhagen, Neukalen, Rosenow und Tutow die Kriterien zur Einstufung als Sied-
lungsschwerpunkt in den Landlichen R&umen. Sie sind gro3ere und bevdlkerungsstarkere
Gemeinden in den Landlichen Raumen, die fiir die ortsansassigen Bevdlkerung Leistungen
des Grundbedarfs und Arbeitsplatze bereitstellen und in Teilen auch tberértliche Funktionen
fur benachbarte Gemeinden wahrnehmen.*

Das Planvorhaben sichert nachweislich die verbrauchernahe Versorgung in Méllenhagen und
den umliegenden Gemeinden und erfullt demnach gemaf des RREP Mecklenburgische Seen-
platte fir den Siedlungsschwerpunkt Mdllenhagen die Leistungen des Grundbedarfs und
nimmt entsprechend auch in Teilen Gberértliche Funktionen fir benachbarte Gemeinden wabhr.
Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens ver-
deutlichen zudem, dass durch das Planvorhaben in Méllenhagen die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes .im konkreten Fall Penzlin bzw. Waren (Mritz)- und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Das Planvorhaben steht somit der Intention des Z 1 Konzentrationsgebots des LEP M-
V 2016 nicht entgegen.
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Ferner ist fur das Planvorhaben bzgl. Z 1 Konzentrationsgebot festzuhalten:

Das Planvorhaben steht der Intention des Z 1 Konzentrationsgebot des LEP M-V 2016 nicht
entgegen und tragt dazu bei, dass die Gemeinde Mdllenhagen ihrer gemal RREP Mecklen-
burgische Seenplatte zugewiesene Funktion als Siedlungsschwerpunkt gerecht werden kann.

Z 2 Kongruenzgebot:

EinzelhandelsgrofR3projekte sind nur zuldssig wenn die Grol3e, die Art und die Zweckbestim-
mung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der
Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Einordnung des Vorhabens in Bezug auf Z 2:

- Die Gemeinde Mollenhagen weist keinen zentral6rtlichen Status auf, somit besteht fir die
Gemeinde Mdllenhagen auch kein entsprechender Verflechtungsbereich.

- Die Gemeinde Mollenhagen ist gemafl RREP Mecklenburgische Seenplatte dem Nahbereich
des Grundzentrums Penzlin sowie dem Mittelbereich des Mittelzentrums Waren (Miritz) zu-
geordnet.

- Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen machen deutlich,
dass durch das Planvorhaben in Méllenhagen die Funktionen der Zentralen Versorgungsbe-
reiche des Zentralen Ortes -im konkreten Fall Penzlin bzw. Waren (MUritz)- und seines Ein-
zugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Planvorhaben steht somit der Intention des Z 2 Kongruenzgebotes des LEP M-V
2016 auch unter Wurdigung der zu Z 1 vorgetragenen Einordnung nicht entgegen.

AbschlieBend ist fur das Planvorhaben bzgl des Z 2 Kongruenzgebotes des LEP M-V 2016
festzustellen:

Das Planvorhaben steht der Intention des Z 2 Kongruenzgebotes nicht entgegen und tragt
dazu bei, dass die Gemeinde Mdéllenhagen ihrer gemal RREP Mecklenburgische Seenplatte
fur den Siedlungsschwerpunkt Méllenhagen die Leistungen des Grundbedarfs und nimmt ent-
sprechend auch in Teilen eine Uberdrtliche Funktion fiir benachbarte Gemeinden ein.

Z 3 Integrationsgebot

Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur Innenstadten /

Ortszentren und sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuléssig.

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auRerhalb von Zentralen

Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wen nachweislich

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griinden
nicht umsetzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nahversor-

gungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.

Einordnung des Vorhabens in Bezug auf Z 3:

- Fur die Gemeinde Moéllenhagen liegt kein Nahversorgungs- oder Zentrenkonzept mit der ent-
sprechenden Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen vor. Der Vorhabenstandort
befindet sich nicht in einem zentralen Versorgungsbereich.

- Der Vorhabenstandort weist einen rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung auf und
stellt perspektivisch den (einzigen) nachstgelegenen und fuBlaufig gut erreichbaren Versor-
gungsstandort im Kernort Méllenhagen dar. Eine direkte OPNV-Anbindung ist gegeben. Vor
dem Hintergrund dieser siedlungsrdumlichen Ausprégung der Gemeinde Mdllenhagen kann
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der Vorhabenstandort im Sinne eines stadtebaulich integrierten Standorts positiv bewertet
werden.

- das Planvorhaben sichert nachweislich die verbrauchernahe Versorgung in Méllenhagen und
den umliegenden Gemeinden.

- Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen belegt, dass durch
das Planvorhaben Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Ausnahmeregel des Z 3 Integrationsgebot des LEP M-V 2016 erscheint als erfillt.

Fazit:

Das Planvorhaben steht den Intentionen von Z 1 Konzentrationsgebot und Z 2 Kongru-
enzgebot des LEP M-V 2016 nicht entgegen und tragt dazu bei, dass die Gemeinde M&l-
lenhagen ihrer gemal RREP Mecklenburgische Seenplatte zugewiesenen Funktion als
Siedlungsschwerpunkt gerecht werden kann. Die Ausnahmeregel der Z 3 Integrations-
gebot des LEP M-V 2016 erscheint als erfillt.

Im weiteren Verlauf der Abstimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte erging ein Zwischenbescheid von dort mit Datum vom
24.02.2023. Darin wurde festgestellt, dass das Planvorhaben nicht mit dem Programmsatz
4.3.2(1) LEP M-V als Ziel der Raumordnung vereinbar ist. Des Weiteren wurde darauf verwie-
sen, dass die Vereinbarkeit hergestellt werden kann, wenn nachgewiesen wird, dass sich das
Vorhaben trotz Grof3flachigkeit nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung und auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nur unwesentlich auswirkt. Dementsprechend ist zu priufen, ob im fuBlaufig erreichbaren Um-
feld des geplanten Marktes gentigend Kaufkraft fir dessen Betreibung vorhanden ist, wie grof3
der Flachenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente ist, welches Verkehrsaufkom-
men durch den Markt hervorgerufen wird und inwieweit dabei zusatzlicher, gebietsfremder
Verkehr ausgeldst wird, ob der Standort stadtebaulich integriert ist und ob das Vorhaben der
verbrauchernahen Versorgung dient. Eventuelle Gberdrtliche Auswirkungen auf angrenzende
Versorgungsbereiche sind zu betrachten.

Das Fachinstitut Stadt+Handel hat darauf reagiert und beantwortet die aufgeworfenen Frage-
stellungen in seiner Stellungnahme 03/2023 wie folgt:

Im Zuge des Vertraglichkeitsgutachten 5/2022 wurde nachgewiesen, dass fur das Planvorha-
ben

- die in § 11 Abs.3 Satz 4 BauNVO genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung
vorliegen, da das Planvorhaben eine wesentliche Bedeutung fur die wohnortnahe Nahver-
sorgung in Méllenhagen und fiir die verbrauchernahe Nahversorgung der angrenzenden Ge-
meinden einnimmt und

- keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den bestand und die Entwicklungsmdglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum zu erwarten sind.

Die Kaufkraft im ful3laufig erreichbaren Umfeld des geplanten Marktes

Im Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens leben rd. 513 Einwohner, welche tber ein Kaufkraft-
potenzial fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1,2 Mio. Euro verfi-
gen.

Im erweiterten Einzugsgebiet (verbrauchernaher Versorgungsbereich aufgrund landlicher
Struktur) umfasst 3.431 Einwohner mit entsprechender Kaufkraft von rd. 8,3 Mio. Euro.

Die Kaufkraft im wohnungsnahen Umfeld zusammen mit der Kaufkraft im verbrauchernahen
Versorgungsbereich ist ausreichend fiir die Betreibung des Marktes. Wenngleich die Kaufkraft
im fuBlaufig erreichbaren Umfeld des geplanten Marktes fir dessen Betreibung nicht ausrei-
chend erscheint, kommt dem Planvorhaben einen wesentliche Versorgungsfunktion fur die
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Bevdlkerung im wohnungsnahen und verbrauchernahen Versorgungsbereich zur Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung zu.

Flachenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Verkaufsflache fur die beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren betragt im Planvorhaben 965 m2 bei einer Gesamtverkaufs-
flache von 1.070 m2. Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente liegt damit bei 90%.
Der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente liegt damit bei 10% der Ge-
samtverkaufsflache des Planvorhabens.

Verkehrsaufkommen sowie zuséatzlicher gebietsfremder Verkehr

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen fir das Planvorhaben betragt Giberschlagig 1.030 bis
1.190 An- und Abfahrten pro Tag.

Der Kreuzungsbereich B 192/Industriestrale/Neue StralRe stellt den wesentlichen Knoten-
punkt sowohl fir Méllenhagen wie auch fur den standortbezogenen Nahbereich des Vorha-
bens dar.

Bei dem Kreuzungsbereich handelt es sich um einen leistungsfahigen Verkehrsknotenpunkt,
der Vorhabenstandort kann aus Richtung Westen Uber eine separate Abbiegespur sowie aus
den anderen Richtungen Uber die Industriestral3e erreicht werden.

Dementsprechend handelt es sich bei den ermittelten An- und Abfahrten nicht um ,neuen®
Zielverkehr. Vielmehr ist davon auszugehen, dass ein nennenswerter Anteil von Personen ge-
neriert wird, der ohnehin den Kreuzungspunkt passiert —etwa al Pendler- und diese Fahrt mit
einem Versorgungseinkauf im Planvorhaben koppelt.

AulBerdem ist zu beriicksichtigen, dass auch durch den ehemals in Mdéllenhagen ansassigen
Edeka-Markt (zurzeit noch Interimslésung) Zielverkehr und gebietsfremder Verkehr besteht
bzw. bestand, der ebenfalls den Kreuzungspunkte berihrt und zuklnftig entfallt.

Demnach l6st das Planvorhaben weder vollstandig neuen Zielverkehr noch vollstandig neuen
gebietsfremden Verkehr aus. Vor dem Hintergrund der Lage des Vorhabenstandortes am leis-
tungsfahigen Kreuzungsbereich B 191/IndustriestralBe/ Neue StralRe und dessen lokaler wie
auch regionaler Verkehrsfunktion ist aus versorgungsstruktureller Perspektive unter Berlick-
sichtigung der voranstehenden Aspekte nicht von einer deutlichen bzw. nicht vertraglichen
Erhohung des Verkehrsaufkommens auszugehen.

Stadtebaulich integrierte Lage des Standorts

Vor dem Hintergrund der siedlungsraumlichen Auspragung der Gemeinde Méllenhagen und
der Lage des Vorhabenstandortes kann dieser im Sinne eines stadtebaulich integrierten Stan-
dortes positiv bewertet werden.

Nachweis, dass das Vorhaben der verbrauchernahen Versorgung dient

- Mit einer rechnerischen Kaufkraftabschdpfung im standortbezogenen Nahbereich von rd. 37-
39% kann das Vorhaben den wesentlichen Teil seiner Umséatze aus dem standortbezogenen
Nahbereich generieren und ist nicht auf erhebliche Umsatzzuflisse von auf3erhalb dieses
Bereiches angewiesen.

- Aufgrund der Versorgungsfunktion des Planvorhabens fiir die Bevdlkerung im wohnungsna-
hen und verbrauchernahen Versorgungsbereich, der positiven Bewertung des Vorhaben-
standortes im Sinne eines stadtebaulich integrierten Standortes, der guten Erreichbarkeit
(fuRlaufig, M1V, OPNV) und der perspektivischen Stellung als einziger marktgerecht aufge-
stellter Anbieter in M6llenhagen und Umgebung ist dem Planvorhaben mit einer Verkaufsfla-
che von 1.070 m2ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
sowie eine Uberwiegende Ausrichtung auf die wohnortnahe Versorgung zu attestieren.

Uberortliche Auswirkungen auf angrenzende Versorgungsbereiche

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens im Untersuchungsraum wurden
ermittelt und Bewertet. Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen fur die Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (Kommunen Penzlin und Waren/Mu-
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ritz) ergab, dass durch das Planvorhaben stadtebaulich negative Auswirkungen auf den be-
stand und die Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die
wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung nicht zu erwarten sind.

Somit sind durch das Planvorhaben keine mehr als unwesentlichen tberdrtlichen Auswirkun-
gen auf angrenzende Versorgungsbereiche zu erwarten.

Fazit:

Die voranstehenden Ausfihrungen und Bewertungen belegen, dass sich das Vorhaben
trotz Grof¥flachigkeit nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung und auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nur unwesentlich auswirkt.

3.3 Flachennutzungsplan und Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit

Die Gemeinde Mdllenhagen verfligt Gber keinen gtltigen Flachennutzungsplan. An Uberge-
ordneter gemeindlicher Planung existiert alleine ein Rahmenplan der Stadt Neubrandenburg
mit Blick auf Penzlin.

Die Satzung tUiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit Tank- und Ras-
tanlage Industriestrale” der Gemeinde Moéllenhagen® unterfallt damit dem Genehmigungsvor-
behalt durch die hhere Verwaltungsbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte.
Gemal § 8 Abs. 2 bis 4 BauGB:

— Ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht um
die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

— Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig auch der Flachennut-
zungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutzungs-
plan bekanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzuneh-
men ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt sein wird.

— Ein Bebauungsplan kann aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan aufge-
stellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen
wird.

Im vorliegenden Fall trifft der Sachverhalt des dritten Spiegelstriches zu. Die dringenden
Grinde bestehen darin, dass zwingend ein Ersatz fur den bislang einzigen und kinftig weg-
fallenden Lebensmittelversorger in Mollenhagen gefunden werden muss. Der gewéhlte Stand-
ort ist nach den ortlichen Gegebenheiten die beste Wabhl fir eine zentrale Versorgungseinrich-
tung. Durch die besonders verkehrsgtinstige und gleichzeitig zentrale Lage im Ortsgeflige ist
gewabhrleistet, dass das Vorhaben der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht entgegensteht. Ohne diesen Ersatzstandort fir den bisherigen Lebens-
mittelversorger wirde ein Totalausfall der Lebensmittelversorgung der Méllenhagener Bevol-
kerung vor Ort eintreten. Um diesen Missstand zu verhindern, soll der Bebauungsplan ohne
den zuvor im Regelfall aufzustellenden Flachennutzungsplan aufgestellt werden.

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird eine landesplanerische Stellungnahme des Am-
tes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern erforderlich. Da insbesondere die
Frage des grol¥flachigen Einzelhandels von landesplanerischer bzw. raumordnerischer Be-
deutung ist, hat die Gemeinde Mdllenhagen zur Steuerung des Einzelhandels in ihrem Ge-
meindegebiet ein Vertraglichkeitsgutachten gefordert. Dementsprechend legt die Fachagentur
Stadt+Handel ihr Gutachten 5/2022 ,Auswirkungsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines
NETTO Marken-Discount in Méllenhagen, B 192/Industriegelande, gem. § 11 Abs.3 BauNVO*
Vor:
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Der Gutachter fiihrt darin in seinem zusammenfassenden Ergebnis folgendes aus:

In Méllenhagen ist im Bereich Bundesstral3e 192/Industriegelande die Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters des Betreibers NETTO Marken-Discount mit 1.050 m2 VKF sowie einer
Backerei 20 m2 VKF zzgl. Café-Bereich geplant. Das Einzelhandelsvorhaben wird die Schwelle
der GrofR¥flachigkeit (>800 m2 VKF/1.200 m2BGF) Uberschreiten. Es wird somit die Regelver-
mutung des § 11 Abs.3 BauNVO ausgelgst.

In Mdllenhagen ist aktuell noch ein kleinflachiger Edeka-Markt angesiedelt, dem eine wichtige
Nahversorgungsfunktion sowohl fiir Méllenhagen als auch fiir umliegende Gemeinden, welche
keine eigenen Nahversorgungsstrukturen aufweisen, zukommt. Der Betrieb wird jedoch mit-
telfristig vom Markt abgehen, spatestens mit der Er6ffnung des potenziellen NETTO Marken-
Discount wird der Betrieb eingestellt. Dadurch wird die Nahversorgungsmaoglichkeit fir die Ein-
wohner von Moéllenhagen und der angrenzenden Gemeinden entfallen, die ndchstgelegenen
Nahversorgungsangebote sind sodann erst wieder in deutlicher Entfernung in Penzlin (rd.12
km) oder in Waren (Mdritz) (rd.15 km) gegeben.

Die Gemeinde Mdllenhagen verfugt Uber kein Einzelhandelskonzept. Der Vorhabenstandort
befindet sich auf einem aktuell brachliegenden Grundstiicksbereich an der B 192 im Stiden
des Kernortes Mdéllenhagen. Der Bezug zur Wohnbebauung ist gegenlber der Bundesstrale,
entlang der ,Neuen Stral3e” gegeben. Diese befindet sich aufgrund der querenden B 192 nicht
unmittelbar angrenzend an den Vorhabenstandort, welcher jedoch fir die dortigen Bewohner
Uber Querungshilfen (FulRgangerampeln) sehr gut fuBlaufig erreichbar ist. Eine Zulassigkeit
des Planvorhabens ware dann gegeben, wenn Hinweise daflr vorliegen, dass mehr als nur

unwesentliche Auswirkungen gemaf § 11 Abs.3 Satz 4 BauNVO fir das Planvorhaben nicht
vorliegen (sog. Atypik).

Stadt+Handel wurde angefragt, die stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu bewerten und
die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen, um letzt-
lich zu bewerten, ob eine atypische Fallgestaltung fir den vorliegenden Fall begriindbar und
die Regelvermutung des § 11 Abs.3 BauNVO widerlegbar ist.

Als Grundlage fir das angestrebte Genehmigungsverfahren wurden im vorliegenden Gutach-
ten folgende Punkte untersucht und bewertet:

Erster Schritt: Bewertung einer moglicherweise vorliegenden stadtebaulichen Atypik

Aus fachgutachterlicher Sicht liegt eine vom Regelfall abweichende, atypische Fallgestaltung
(Stadtebauliche Atypik) vor, da:

- es sich um ein groR¥flachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem Nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortiment handelt, bei dem der Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente bei unter 10% liegt,

- der Vorhabenstandort im Sinne eines integrierten Standortes positiv bewertet werden
kann,

- das Verkehrsaufkommen aufgrund der Umleitung der Kundenstrome vom Edeka-Markt
und der guten Verkehrslage des Vorhabenstandortes voraussichtlich als vertraglich be-
wertet werden kann und

- das Planvorhaben nachweislich die verbrauchernahe Versorgung in Méllenhagen und den
umliegenden Gemeinden sichert.

Die Prifung belegt letztlich, dass die in § 11 Abs.3 Satz 4 BauNVO genannten Anhalts-
punkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen, insbesondere da das Planvorhaben
eine wesentliche Bedeutung fir die wohnortnahe Nahversorgung in Mdllenhagen und
far die verbrauchernahe Nahversorgung der angrenzenden Gemeinden einnimmt.
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Zweiter Schritt: Uberpriufung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulich negativen
Auswirkungen gemalRl 8 11 Abs.3 BauNVO

- Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkei-
ten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum sind nicht zu erwarten.

Aus den Penzliner Ortsteilen Grof3 Lukow, Klein Lukow, Ave, Mollenstorf und Zahren sind die
Angebotsstrukturen in Penzlin, allen voran der Netto Marken-Discount in der Warener Chaussee
57a schneller bzw. auf kiirzerem Wege zu erreichen als der Planstandort in Méllenhagen. Dem-
nach sind diese Ortsteile der Stadt Penzlin auch nicht dem erweiterten Einzugsgebiet des Vorha-
bens in Méllenhagen zugeordnet (vgl. Abbildung 4, S, 15 in VG Netto Mdllenhagen 2022).

In Bezug auf den prognostizierten Umsatzriickgang in Penzlin um maximal 9% sei grundlegend
auf Kapitel 2 Methodik (ab S. 3) des VG Netto Mdllenhagen 2022 verwiesen. Unter der Zwischen-
Uberschrift ,Absatzwirtschaftliche Auswirkungen® (S. 6f) wird konkret dargelegt: ,Die Berechnung
der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell”, Im Anschluss daran wird
bzgl. der konkret beriicksichtigten Berechnungsparameter flir das gravitationsbasierte Berech-
nungsmodell ausgefiihrt (S. 6):

~Eingangswerte fiir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitditen gemald Unternehmensveroffent-
lichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Bertcksich-
tigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:t die Gesamt-
attraktivitat d verstehen, die sowohl unter- als auch tiberschritten werden kann und im Einzelfall
gleichwohl aufgrund der konkreten Umstande keine schadlichen bzw. nicht unwesentlichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind.”“

Die fur Penzlin ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel liegen im Worst Case bei max. 9 % (s. 0.) und damit unter der ,Faustformel”
10 %-GroRRenordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen, welche aus den absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen erwachsen, werden im VG Netto Mdéllenhagen 2022 dezidiert fir Penzlin und dessen
strukturpragenden Lebensmittelmarkte eingeordnet sowie bewertet (s. ebenda, Kapitel 6.6, S. 38f).
Konkret wird festgestellt: ,Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind
nicht zu erwarten® (S. 38). Fur alle in Penzlin anséassigen strukturprdgenden Lebensmittelméarkte
ist auch nach der vorhabenbedingten Umsatzumverteilung weiterhin von markadéaquaten Flachen-
leistungen auszugehen. Somit steht im Ergebnis fest, dass durch das Vorhaben Netto Marken-
Discount in Méllenhagen es zu keiner Gefahrdung der Versorgungsfunktion des Grundzentrums
Penzlin kommt.

= er erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vorhabenstandort;
= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;
= groRRrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.
Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case ermittelt.”

~Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Rechtsprechung wie-
derholt angefiihrte 10 %-GroRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch geman der aktu-
ellen Rechtsprechung allein nicht zielfuhrend. Bei kleinrAumiger Betrachtungsweise innerhalb der
Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadtebaulicher Auswirkun-
gen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kénnen bei Umsatzum-
verteilungen von tber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen fehlen. Die 10 %-GréRenordnung
ist insofern als ,,Faustformel” zu.

18



Mit dem Planvorhaben gehen keine staddtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs.3 BauNVO einher. Somit kann die Vermutungsregel im vorliegenden Fall
widerlegt werden.

3.4 Sortimente und Verkaufsflachen des Discount-Marktes

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10%. Dies ist auch vorliegend der Fall.
Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich hach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar:

Sortimente VKFE-Anteil in % VKF-Planung in m2
NETTO Marken-Discount
Nahrungs- und Genussmittel 80 840
Drogeriewaren 10 105
Sonstige Sortimente 10 105
NETTO Marken Discount, gesamt 100 1.050
Béckerei
Nahrungs- und Genussmittel 20
Gesamtvorhaben 1.070

Fur das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 1.070 m2. Die Ver-
kaufsflache fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist mit 896 m2 vorgesehen.
Im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 112 m2 erreicht. Die sons-
tigen Sortimente werden ebenfalls auf 112 m? Verkaufsflache angeboten. Bei den sonstigen
Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen.
Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Verkaufsflache erreicht.

3.5 Landschaftsplanung

Durch die Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit Tank- und
Rastanlage Industriestrale” der Gemeinde Méllenhagen® entsteht eine Mehrversiegelung von
Flachen und Entzug von Gehdlzen und Offenland. Dadurch, dass das Planverfahren im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt wird, gilt dieser Eingriff in Natur und Landschaft geman
§ 13a Abs.2 Nr.4 BauGB als im Sinne des 8§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gleichwohl wird im Rahmen der Planung versucht, eine gewisse Kompensation und land-
schaftliche Einbindung durch Anpflanzen von B&dumen und Strauchern im Plangebiet zu errei-
chen. (s. Kap. 5.5)
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4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit Tank- und Ras-
tanlage Industriestrae” der Gemeinde Moéllenhagen® dient der Aufrechterhaltung der Versor-
gung des Ortes Mdllenhagen sowie weiterer im Umland des Gemeindegebietes gelegenen
Ortsteile mit Waren des taglichen Bedarfs. Durch die geplante Errichtung des Marktes erfolgt
eine an den neuzeitlichen Trend im Lebensmitteleinzelhandel angepasste Situation und schafft
die Voraussetzung fur Wettbewerbsgleichheit unter verschiedenen konkurrierenden Anbietern
und damit fur die langfristige Sicherung dieses Standortes.

Es handelt sich bei der Errichtung des Marktes um die Schaffung einer Verkaufsflache auf
geplanten 1.070 m2 VKF.

Die geplanten Anderungen auf dem Tankstellengelande sollen bessere Serviceleistungen fiir
den regionalen Logistikverkehr ermdéglichen. Dies sind MalRnahmen zur Organisation auf dem
Grundsttick mit einer fiir LKW eigenen Stellplatz- und einer Tankanlage, die vom sonstigen
Tankstellenbetrieb der PKW raumlich getrennt ist. Dadurch sollen die Ablaufe fir alle Nutzer
ubersichtlicher und verkehrssicherer organisiert werden.

Nicht mehr vom Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel mit Tank-
und Rastanlage Industriestral3e” erfasst sind die Flachen der B 192 sowie des dstlichen und
sudlichen Teils des Ursprungsplans. Diese Teile des Ursprungsplanes sind entweder umge-
setzt oder sind noch als Gewerbeflachen vorgehalten. Deren Festsetzungen gelten naturge-
malf3 unveréandert fort.

Die Verhaltnisse haben sich in der Zwischenzeit eingespielt und konsolidiert, so dass hier ein
weiteres Planungsbediirfnis nicht besteht.

Mit Hilfe der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die ortliche Nahver-
sorgung in Méllenhagen sowie den umliegenden Gemeinden sichergestellt und gleichzeitig ein
durch den Wegfall des Edeka-Marktes hervorgerufener Versorgungskollaps in der Gemeinde
vermieden werden.

Gleichzeitig wird durch das Vorhaben auch eine bisher weniger ansehnliche Brachflache an
der exponierten Kreuzungslage am Ortseingang beseitigt. Der Ortseingang wird dadurch be-
tont und belebt und erhélt ein siedlungskonformes Erscheinungsbild.

4.2 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes: 14.531 m2
davon: Nettobauland GE: 7.152 m2
davon:  Gebaudegrundflache, geplant: 1.120 m2

befestigte Frei- und Verkehrsflachen: 4.432 m?
Vegetationsflachen: 1.599 m2

Nettobauland SO: 7.380 m?

davon:  Gebaudegrundflache, geplant: 1.643 m2

befestigte Frei- und Verkehrsflachen: 3.794 m2
Vegetationsflachen: 1.943 m2
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5. PLANINHALT (Abwégung und Beqgriindung)

5.1 Nutzung der Grundstiicke

5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient jeweils in etwa hélftig dem Lebensmittelmarkt und der Tankstelle. Der
Teil der Plangebietsflache des Lebensmittelmarktes ist daher als Sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 Abs.3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Grof¥flachiger Einzelhandel, Lebensmit-
telmarkt® festgesetzt.

Die Flache des Sondergebietes umfasst den geplanten Lebensmittelmarkt mit seinen Neben-
anlagen wie Anlieferungszone, AuRenterrasse, Uberdachte Eingangszone etc. sowie den ge-
samten Bereich der Kundenparkplatze, die Zu- und Abfahrten und Zuwegungen.

Zur Festlegung der Art der baulichen Nutzung zahlen auch die Festlegung der zulassigen Sor-
timentsliste und die Obergrenze der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen.

Sortimente VKFE-Anteil in % BGF-Planung in m?
NETTO Marken-Discount
Nahrungs- und Genussmittel 80 896
Drogeriewaren 10 112
Sonstige Sortimente 10 112
NETTO Marken Discount, gesamt 100 1.120
Béckerei
Nahrungs- und Genussmittel 30
Café-Bereich 50
Gesamtvorhaben 1.200

Die voranstehende Tabelle setzt die spezielle Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet gem.
§ 11 Abs.3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel, Lebensmittel-
markt” fest. Die angegebenen Maximalwerte der Sortimente werden als Obergrenzen der zu-
lassigen Verkaufsflache festgesetzt.

Dem Begriff der Verkaufsflache liegt die folgende Definition zugrunde:

,Zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient,
einschlieB3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdaumen, der Standflachen fir Einrich-
tungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Schaufenster und
sonstige Flachen, die dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflachen soweit sie nicht
nur voriibergehend genutzt werden.”

Der Plangebietsteil fir den Tankstellenbetrieb bleibt als Gewerbegebiet mit der Einschrdnkung
fur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe unverandert festgesetzt.

Hier wird das Waren- und Dienstleistungsangebot nicht geandert. Einzig die Ausnutzung des
MalRes der baulichen Nutzung (Siehe Abschnitt 5.1.2.) soll hier fiir eine Erweiterung der Anla-
gen in vertraglichem Mal erweitert werden. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungs-
vertrag verpflichtet.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird dartber hinaus festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuihrung sich der Vor-
habentréager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
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5.1.2 MalR der baulichen Nutzung

Zur Begrenzung der zulassigen Baumasse auf dem Geléande werden verschiedenen Mal3e der
baulichen Nutzung festgesetzt:

5.1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Das Marktgebaude schopft in seiner Form
mit seiner Grundflache die festgesetzte Grundflachenzahl gem. der Absatze 1 bis 3 des 8
19 BauNVO nicht aus.

Daruber hinaus muss das Vorhaben aber auch die Bedingungen des § 19 Abs.4 BauNVO
erfullen.

Demnach sind bei der Ermittlung der Grundflache im vorliegenden Fall die Flachen der
Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
mitzurechnen. Die zulédssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen bis
zu 50 vom Hundert tberschritten werden. Das bedeutet, dass durch die Anlagen nach § 19
(4) BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,8 erreicht werden darf.

Nach Ermittlung der Flachen nach § 19 Abs. 1 bis 3 und Abs.4 BauNVO wurde diese in
Verhaltnis zum Gesamtvolumen der im festgesetzten Sondergebiet des Bebauungsplans
liegenden Grundstlicksflache gesetzt. Im Ergebnis stellt sich heraus, dass auch die Flachen
der Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNVO im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl
liegen.

5.1.2.2 Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Geschosse wird auf 1 Geschoss festgesetzt. Das Marktgebaude wie auch
das Tankstellengebaude werden auch in seiner erweiterten Form kein zusatzliches Vollge-
schoss aufweisen. Die Dachkonstruktionen tber den Erdgeschossen bleiben deutlich unter
der Definitionsgrenze eines Geschosses gemalR § 2 Abs.6 LBauO M-V. Aufenthaltsraume
im Sinne des § 2 Abs.5 der Landesbauordnung werden nicht méglich sein.

5.1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Zusatzlich zur Anzahl der Vollgeschosse wird als Begrenzung der Gebaudekubatur die
Firsthdhe als maximal zuldassige Hohe der baulichen Anlage festgesetzt. Die Festsetzung
der Firsthohe nimmt daher zum einen den Bestand des Tankstellengebdudes auf und fixiert
die Oberkante des Gebdudes im vorhandenen Zustand mit 6,50m tber der Bezugshéhe
des Erdgeschossfuzbodens der Tankstellengebaude (OKFFEG) von 93,90 m (. DHHN
2016.

Fur den Markt wird die Oberkante des Gebaudes mit 7,50m Uber der Bezugshdhe des Erd-
geschossfulbodens des Marktgebdudes (OKFFEG) von 94,35 m . DHHN 2016 festge-
setzt.

5.1.3 Bauweise

Das Marktgebaude weist nach seiner Errichtung Abmessungen von ca. 38 x 47 m auf. Es soll
unter Einhaltung von seitlichen Grenzabstanden errichtet werden. Damit erflllt es die Anfor-
derungen an die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 und 3 BauNVO. Die Bauweise wird
daher als offene Bauweise festgesetzt.

22



Das Tankstellengelénde ist mit verschiedenen Baukdrpern bebaut bzw. soll bebaut werden.
Diese messen in ihren grof3ten Ausdehnungen ca. 49 x 34 m, 6,5 x 17 m bzw. 11 x 14 m.
Damit erfiillen die Gebaude die Anforderungen an die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2
und 3 BauNVO. Die Bauweise wird daher als offene Bauweise festgesetzt.

5.1.4 Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Das Marktgebdude und die Tankstellengebaude erhalten ausreichend dimensionierte Baufel-
der, die von Baugrenzen gebildet werden. Die tberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich
an den zu errichtenden und zu anderten Gebauden und sorgt dafiir, dass nach allen Seiten
noch ein gewisser Spielraum bleibt flr zukinftige bauliche Anpassungen in beschranktem
Ausmall.

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache nimmt den gesamten Rest des Plangebietes ein.
Der grofite Teil davon wird von den befestigten AuRenanlagen des Marktes und des Tankstel-
lenbetriebes eingenommen. Die notwendigen Stellplatze mit ihren Zufahrten und der fir die
Anlieferung erforderlichen Flachen nehmen nahezu den gesamten Raum zwischen Markt und
Zufahrtsbereich von der B 192, sowie umlaufend um das Hauptgebaude des Tankstellenbe-
triebes ein.

Die Flachen, die nicht fur das Parken, Fahren und Gehen bendtigt werden, sind auf dem Tank-
stellengelande bereits zum gréf3ten Teil als Vegetationsflachen angelegt. Durch Detailanpas-
sungen, die sich aus der Erweiterung des Tankstellenbetriebes und dem Stellplatzbedarf er-
geben, bleiben Anderungen in einem nicht erheblichen Rahmen. Durch die Errichtung des
Marktgebaudes und seiner Nebenanlagen wird ein gewisser Teil der Vegetationsflache be-
baut.

Sie sind gleichwohl als Gewerbe- bzw. Sondergebiet festgesetzt, erhalten jedoch eine zusatz-
liche Festsetzung zum Pflanz- und Erhaltungsgebot von Baumen und Strauchern. Diese Fla-
che erhalt einen anderen Zuschnitt als die bisherige Struktur und befindet sich vor allem im
Randbereich des Gelandes. Grundsatzlich ist damit der dauerhafte Erhalt einer Vegetations-
flache vergleichbarer Gréf3enordnung gesichert.

Der Plan der 1. Anderung beinhaltet 90 Pkw-Stellplatze auf dem Markgelande und 19 Stell-
platze fur PWK sowie 7 Stellplatze fur LKW. Auf dem Gelande des Autohofs. Die gultige Stell-
platzsatzung der Gemeinde Méllenhagen vom 23.01.2008 (Satzung gem. § 86 Abs.2 LBauO
M-V) fordert fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe 1 Stp. je 15 m?2 Verkaufsnutzflache. Bei
den hier geplanten 1.200 m? VKF errechnet sich damit ein notwendiger Bedarf an Stellplatzen
von 80 Stp.

Auf dem Gelande der Tankstelle sind nach Stellplatzsatzung fiir Pflegepléatze je 2 Stellplatze
vorzusehen. Bei 4 Pflegeplatzen ergibt sich somit ein Bedarf von 8 Stellplatzen. Je Wasch-
stral3e sind 5 Stellplatze und je Waschplatz zur Selbstbedienung von denen 3 Stiick vorhanden
sind, missen 3 Stellplatze vorgehalten werden. Somit ergibt sich nach Stellplatzsatzung ein
Gesamtbedarf von 22 Stellplatzen. Die Anlagen fur Pflege und Waschen sind im Bestand vor-
handen und werden nicht geandert. Die bisherigen Stellplatzanlagen fir PKW haben fur den
laufenden Betrieb ausreichend funktioniert. Daher bleiben diese im Rahmen der 1 Satzung
Uiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit Tank- und Rastanlage In-
dustriestralRe” der Gemeinde Mollenhagen unverandert. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Médllenhagen lasst diese Regelung nach § 1 Abs. 1 Satz 2 zu.

Damit sind die Stellplatze, die im Vorhaben- und Erschlieldungsplan dargestellt sind, eindeutig
als ausreichend zu beurteilen.

Hier sind die beiden Stellplatzkonzepte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dargestellt.
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5.2 Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen

Im Plan selbst liegen keine offentlichen Verkehrsflachen. Die Zufahrt auf das Tankstellenge-
lande erfolgt nach wie vor an gleicher Stelle von der B 192. Das Marktgelénde erhalt durch ein
einzutragendes Wegerecht die Mdglichkeit die vorhandene Zufahrt mit zu nutzen. Zuséatzlich
ist am sudlichen Rand des Plangebietes vom Teilbereich des Marktgelandes eine Zu- und
Ausfahrt neben der bereits bestehenden Zufahrt der Tankstelle in die StralRe Industriegelande
vorgesehen.

5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet werden einige Flachen gem. § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB festgesetzt, die mit Geh-
und Fahrrechten zu belasten sind. Diese sind den wechselseitigen Vereinbarungen der jewei-
ligen Betreiber der Betriebe (Markt und Tankstelle) entnommen. Im Detail sind dies:

1. Die Zu- und Ausfahrt des Marktgelandes erfolgt tiber die Zu- und Abfahrt des Tankstel-
lengelandes auf der Nordseite, welche in die B 192 einmindet. Auf dem Tankstellen-
gelande erfolgt eine Richtungsanderung in Ost-West-Richtung zur kiirzest moglichen
Anbindung des Parkplatzverkehrs zum Markt.

2. In gleicher Weise erhalt der Tankstellenbetreiber das Wegerecht auf dem Parkplatz
des Marktes fiur den 6stlichen Fahrgassenstreifen, welcher im Norden an die Grund-
stiicksgrenze zwischen Markt- und Tankstellengelande anschliel3t und an der stdli-
chen Plangebietsgrenze in die ,Industriestrafl’e” einmiindet.

5.4 Werbeanlagen

Innerhalb des als Flache besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Bereiches ist ein Werbepylon
der folgenden Gestalt und Abmessung zuldssig:
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Am Hauptgiebel des Marktgebdudes und an dessen Eingangsseite dirfen Flachtransparente
der folgenden Gestaltung und Abmessung angebracht werden:
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Die oben dargestellten Werbeanlagen -hier Werbepylon und Flachtransparente — wer-
den gemal § 9 Abs.6 BauGB in Verbindung mit § 88 BauO NRW (&rtliche Bauvor-
schriften) festgesetzt.

Der Standort des Werbepylons wird zudem als Flache mit besonderem Nutzungszweck
(Werbepylon) gemaf § 9 Abs.1 Nr.9 BauGB festgesetzt.

5.5 Griunflachen

Im gesamten Plangebiet werden die Vegetationsflachen, die teilweise in der Form bereits vor-
handen sind in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache des Sonder- und des Gewerbege-
bietes verbleibend, festgesetzt. Sie erhalten allerdings durchgehend eine Umgrenzung als Fla-
che mit Anpflanzung- und Erhaltungsgebot fiir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen.
Sie werden nicht als Grinflachen festgesetzt.

Die Flachen sind entweder mit

* Regiosaatgut Ursprungsgebiet 3 mit Arten zur Anlage von artenreichen Feldrainen und Sau-
men (die Bezeichnung ist Standard bei zertifizierten Saatgutherstellern und daher hinrei-
chend genau).

einzusaen oder mit Arten nachfolgender Liste zu bepflanzen.

Pflanzliste

* Betula pendula Sandbirke

* Carpinus betulus Hainbuche

» Cornus mas Kornelkirsche

» Cornus sanguinea Roter Hartriegel

* Corylus avellana Hasel

* Crataegus laevigata u./o. monogyna Ein-/Zweigriffeliger Weil3dorn
* Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
» Malus syvestris Wildapfel

* Prunus avis Wildkirsche

* Prunus spinosa Schlehe

* Rosa canina Hundsrose

* Rubus fruticosus Brombeere

* Salix caprea Salweide

» Sambucus nigra Schwarzer Holunder

» Sorbus aucuparia Eberesche

* Acer campestre Feldahorn

Es sind mind. 70 % der gelisteten Arten zu verwenden.

Die Pflanzen sind fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten bzw. nach Abgang zu erset-
zen. Gepflanzt wird in Reihen mit einem versetzten Pflanzabstand untereinander von 1,50 m.
Es sind immer 3 bis 5 Pflanzen der gleichen Art nebeneinander zu pflanzen.

Die Straucher sollen eine Mindestqualitat von 80 -100 cm haben.

Die gewahlten Pflanzgrof3en werden entsprechend den Gitebestimmungen fir Baumschulen
als Standard zur Bestimmung der Pflanzqualitat verwendet. Die Angaben sind damit hinrei-
chend genau.

Die gesamte Pflanzflache wird ausreichend humosem Oberboden angereichert.

Bestehende Pflanzung ist in die Neupflanzung zu integrieren.

Es wird empfohlen, die Flache zun&chst gegen Wildverbiss einzuz&unen.
Die grundbuchliche Sicherung der Flache als Kompensationsmaflinahme erfolgt im Rahmen
des Durchfuhrungsvertrages.
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Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag konzipierten vorgezogenen Ausgleichsmafinah-
men CEF 1 und CEF 2 werden nicht als textliche Festsetzungen in den Plan Ubernommen
sondern werden als Hinweise zu CEF 1 und CEF 2 aufgefuhrt.

CEF-MaRRnahme 1 Anlage von Ersatzhabitaten fur die Zauneidechse in der unmittelbaren
Nachbarschatft.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes werden potentiell geeignete Habitatflachen
durch die Flachenagentur Mecklenburg-Vorpommern bereitgestellt und selbstschuldnerisch
bewirtschaftet. Auf einer Ackerflache von 0,3 ha wird eine Schwarzbrache geschaffen, die
dann der Selbstbegriunung tberlassen wird und einmal jahrlich ab Mitte August kleintier-
freundlich geméaht wird. Zudem werden verschiedene Habitatelemente (Winterversteck,
Ruhe- bzw. Sonnen- und Eiablageplatz) fiir Reptilien angelegt. Die Anlage erfolgt unter Wah-
rung der kontinuierlichen dkologischen Funktion, d.h. im Vorfeld der Baumalnahmen bzw.
Beanspruchung der Planflachen, wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im Detail be-
schrieben.

CEF-MaRRnahme 2 Anlage von Ersatzhabitaten fur die Dorngrasmiicke (und Fledermause)
im nahen Umfeld

Als Ersatz-Bruthabitat fiir die Dorngrasmucke und als Nahrungshabitat flir weitere Vogelarten
wird unter Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion im Umfeld eine Ackerflache in
eine Brache umgewandelt (Selbstbegriinung, Flachengréfie mind. 0,3 ha, Kombination mit
Zauneidechsenhabitat mdglich), dauerhaft erhalten, z. B. Erneuerung durch grubbern und
Mahd im Zeitraum August bis Marz und mit heimischen Laubgehdlzen bepflanzt (Deckung 20-
30 %).

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

VM1 — Bauzeitenregelung-Gehdlzrodungen

VM2 — Offenhaltung der Planflache/Vergramung von Kleintieren

VM3 — Vermeidung der Einwanderung von Amphibien/Reptilien

VM4 — Kleintierfreundliche Flachenpflege

VM5 — Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen der AuRenbeleuchtung

VM6 — Vermeidung von Kollisionen von Vdgeln mit Glasflachen

Die vorgenannten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sind im artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag inhaltlich beschrieben und sind bei der Umsetzung der Planung zu berlck-
sichtigen.
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6 UMWELTRELEVANTE BELANGE

6.1 Schutzgebiete und Landschaftsplan

a) Internationale Schutzgebiete

Ca. 1.300 m nordlich beginnt das FFH-Gebiet ,Kleingewasserlandschaft nordlich Méllenha-
gen“ mit der EU-Nr. DE 2443-302.

Erhebliche Auswirkungen im Hinblick auf die Erhaltungsziele des Gebiets kénnen ausge-
schlossen werden.

b) nationale Schutzgebiete
Naturschutzgebiete, Biospharenreservate, Nationalparke 0.4. liegen innerhalb oder in unter-
suchungsrelevanter Nahe zum Vorhabenbereich nicht vor.

C) Landschaftsplan
Der Planungsbereich liegt auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten eines Landschaftsplans.

d) Biotopkataster

Ca. 150 m sudlich liegt ein Feldgehdlz als gesetzlich geschiitztes Biotop mit der Kennung
MUEQ7908.

Eine Beeintrachtigung des geschiitzten Biotops durch Folgen der Planung ist nicht zu erwar-
ten.

6.2 Erstbewertung

In einem ersten Schritt wurde fir den Bebauungsplan unter Berticksichtigung der allgemein
vorliegenden umweltrelevanten Aussagen eine Prifung vorgenommen. Es galt zu klaren, in-
wieweit flr die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange erhebliche
Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erheblichen Auswirkungen anzunehmen sind, die
Uber das Mal? des bisher Zulassigen hinausgehen.

AnschlieRend erfolgt dann in einem zweiten Schritt i.S. des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch eine
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen einschlie3lich der Prog-
nose bei Durchfiihrung der Planung fir jene Schutzguter, fir die erhebliche Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind.

Baugesetz- Umweltbelang Voraus- Prifmethode und
buch sichtliche Detaillierungsgrad
erhebliche
Auswirkun-
gen/ Gegen-
stand  der
Umweltpri-
fung
8 1 (6) Nr. 7a | Auswirkungen auf Tiere nein s. Kap. | Artenschutzrecht-li-
6.2.1 cher Fachbeitrag
Pflanzen nein s. Kap.
6.2.2 Kartenportal Umwelt
Boden nein s. Kap. | M-V (LUNG)
6.2.3 download v.
Wasser nein 02.08.2023
Luft, Klima nein
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das Wirkungsgeflige zwi- | nein
schen ihnen sowie nein
die Landschaft und die biologi- | nein
sche Vielfalt
8§ 1 (6) Nr. 7b | Erhaltungsziele und  der | nein Kartenportal Umwelt
Schutzzweck der Gebiete von M-V (LUNG)
gemeinschaftlicher  Bedeu-
tung und der europdaischen Standarddatenbogen
Vogelschutzgebiete im Sinn
des Bundesnaturschutzgeset-
zes
§ 1 (6) Nr. 7c | Umweltbezogene Auswirkun- | nein Gutachterlicher
gen auf den Menschen und Landschaftsrahmen-
seine Gesundheit sowie die plan Mecklenbg.
Bevolkerung insgesamt Seenplatte (u.a.)
§ 1 (6) Nr. 7d | Umweltbezogene Auswirkun- | nein Liste der Baudenk-
gen auf Kultur- und sonstige maler in Modllenha-
Sachguiter gen
Hinweise zu Boden-
denkmalern in Mol-
lenhagen (Burgwall)
§ 1 (6) Nr. 7e | Vermeidung von Emissionen | nein Begrindung zum Be-
sowie der sachgerechte Um- bauungsplan
gang mit Abfallen und Abwas-
sern
8 1 (6) Nr. 7f | Nutzung erneuerbarer Ener- | ---
gien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-
gie. Konkret geplant: PV An-
lage auf dem Dach und War-
mertickgewinnung
§ 1 (6) Nr. 7g | Darstellung von Landschafts- | nein Kartenportal Umwelt
planen sowie von sonstigen M-V (LUNG)
Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissi- Gutachterlicher
onsrechtes Landschaftsrahmen-
plan Mecklenbg.
Seenplatte
8§ 1 (6) Nr. 7h | Erhaltung der bestehenden | nein
Luftqualitat in Gebieten, in de-
nen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von bin-
denden Beschliissen der eu-
ropaischen Gemeinschaft
festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Giberschritten
werden
8 1 (6) Nr. 7i | Wechselwirkungen zwischen | nein ---

den einzelnen Belangen des
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Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d

8 1 (6) Nr. 7] | unbeschadet des § 50 Satz 1 | nein
des Bundesimmissions-
schutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der An-
falligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulassigen Vorha-
ben fur schwere Unféalle oder
Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach
den Buchstaben a bis d und i,

§8la(2) Zusatzliche Inanspruchnahme | ja, jedoch | BauGB § 13 a
von Flachen fir bauliche Nut- | planerische
zungen, zusatzliche Boden- | Absicht zur
versiegelungen, Innenver-

dichtung
Umnutzung von landwirt- | nein
schaftlichen, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzten Fla-
chen
§1a (3) Zusatzliche Eingriffe in Natur | nein s. Kap. | ---
und Landschaft 6.2.2 u.
6.2.3

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.3.1 Tiere

Fur den Bereich Tiere wurde durch das Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobach-
tung Diplom-Landschaftsokologe Jens Berg, Gormin, ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt (siehe Anlage zur Planbegriindung) , der die notwendigen Prifunterlagen enthalt. Dort
heil3t es:

,Im Rahmen der Erstellung der Genehmigungsunterlagen sind mogliche Vorkommen sowie
die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben
zu uberprufen. Die arten- schutzrechtliche Prufung stellt die Ergebnisse der Erfassungen und
Betrachtungen dar und dient den Genehmigungsbehdérden als Entscheidungsgrundlage. Ziel
ist es, die aus arten- schutzrechtlicher Sicht relevanten Konfliktpotenziale zusammenzufassen
und diesen mdgliche Vermeidungsmalnahmen bzw. vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF-Malinahmen) gegeniberzustellen.

Die potenziellen Wirkungen des Vorhabens auf Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie so-
wie auf alle heimischen Vogelarten sind Ausgangspunkt fur die Ermittlung und Darstellung der
umwelterheblichen Auswirkungen. Hierzu werden die unmittelbar durch das Vorhaben verur-
sachten bau-, anlage- und betriebsbedingten direkten und indirekten Wirkungen auf die arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten untersucht.
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Baubedingte potentielle Wirkungen

- Zeitweise Flacheninanspruchnahme/ Teilversiegelung von Boden durch Baustelleneinrich-
tungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten

- Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen

- Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Gelandemodellier-
ungen

- Temporare Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung neuer
Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr

- Temporare Scheuchwirkungen fur Tiere

- Temporare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel

- Temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerungen

Baubedingte Auswirkungen sind kurzzeitiger Natur und belasten nur vortubergehend die Um-
welt. Sie werden verursacht z. B. durch Errichten von Lagerplatzen, Erd- und Grindungsar-
beiten, Baustellenverkehre sowie Gelandemodellierungen. Es ist davon auszugehen, dass Ar-
beitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der Flachenausweisungen des Be-
bauungsplanes angeordnet und die gesetzlichen Regelungen (Landesbauordnung, Abfall- ge-
setz, Baustellenverordnung) eingehalten werden. Der Bauherr hat wahrend der Bauphase
daflir Sorge zu tragen, dass der Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regel-
ungen insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Anlagenbedingte potentielle Wirkungen

- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw. Verandern
der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung)

- Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- visuelle Wirkungen (optische Stérung/ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes)

- Flachenentzug und Barriere-Effekte durch Einzadunung/ Habitatverlust und Funktionsverlust
durch Zerschneidung von Lebensraumen

- Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung
von Biotoptypen und ggf. Verlust von Gesamt- bzw. elementaren Teillebensrdumen der
Flora und Fauna).

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich aus der geplanten Flachennutzung eines Sonder-
gebietes ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ gemal § 11 Abs. 3 BauNVO. Stérwirkungen durch die
zunehmende menschliche Prasenz sind zu erwarten, aber auch durch Larm- und Lichtemissi-
onen.”

Zur Minderung und Vermeidung der 0.g. Auswirkungen des Vorhabens werden folgende Mal3-
nahmen empfohlen:
Vermeidungsmaflnahmen

¢ VM1 Bauzeitenregelung - Gehdlzrodungen

e VM2 Offenhaltung der Planflache/ Vergramung von Kleintieren

e VM3 Vermeidung der Einwanderung von Amphibien/ Reptilien

e VM5 Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen der Aufienbeleuchtung

VM6 Vermeidung von Kollisionen von Vdgeln mit Glasflachen

Vertiefende Inhalte der MaRRnahmen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 1)
zu entnehmen.
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Vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen

Hinweis: diese miussen vor Baubeginn funktionsfahig sein.

CEF1

Anlage von Ersatzhabitaten flr die Zauneidechse in der unmittelbaren Nachbarschaft (0,3
ha). Die Prinzipskizze eines Ersatzhabitats der Zauneidechse und angepasste Abmessungen
sind im Text des Artenschutz-Fachbeitrags benannt.

CEF2
Anlage von Ersatzhabitaten fur die Dorngrasmuicke (und Fledermause) im nahen Umfeld (0,3
ha).

Die Flachen fur die CEF-Malinahmen werden durch die Flachenagentur MV- GmbH, Abt. Pa-
sewalk bereitgestellt, gesichert und dauerhaft erhalten.

Der Gutachter beurteilt die artenschutzrechtlichen Sachverhalte nach Durchfiihrung der Pla-
nung wie folgt:

Fazit:

»Bei Durchfiihrung der o. g. Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen kann dem Eintreten einschla-
giger Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden. Das Vorha-
ben ist somit nach den MalRgaben des BNatSchG zulassig."
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Die Untere Naturschutzbehotrde des Landkreises hat dem Fachgutachten Artenschutz zuge-
stimmt. FlUr die Bemessung von Reviergré3en fur die Zauneidechse gibt es nur Empfehlungen.
Die vorgesehene Ausgleichsflache (Gemarkung Méllenhagen, Flur 3, Teilflache aus Flurstick
4/3, siehe oben) ist in jedem Fall in Bezug auf die Flachengro3e ausreichend, um auf ihr auch
das angeregte kleinteiligere Mosaik anlegen zu kénnen.
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6.3.2 Pflanzen

Pflanzen der besonders geschiitzten und streng geschiitzten Arten wurden nicht erfasst.
Bedrohte Pflanzengesellschaften gemaf Roter Liste MV kommen nicht vor. Ebenso wurden
keine bedrohten Biotoptypen gemal Roter Liste MV erfasst.

Der Verlust von Vegetation erfordert im Rahmen des Planverfahrens fur Eingriffe im Sinne der
Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) (s. auch unten) keinen Ausgleich.

6.3.3 Boden, Flache

Mit Grund und Boden soll gemal § 1a Abs. 2 BauGB ,sparsam und schonend umgegangen
werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.*

Die Kommunen haben jedoch mit dem § 13 a BauGB die Mdglichkeit, Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Uberplant werden durfen dabei Flachen, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden, was hier gegeben ist.

Fur Eingriffe in den Boden im Sinne der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist dann kein
Ausgleich erforderlich.

Daher stellt rein rechtlich das Planvorhaben keinen Eingriff in die Schutzguter Pflanzen und
Boden dar.

33



7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Die Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit Tank- und Ras-
tanlage Industriestrale” der Gemeinde Moéllenhagen dient alleine der Erweiterung des beste-
henden Tankstellenbetriebes und der Errichtung des Lebensmitteleinzelhandelbetriebes. Die
geplante Anlagenerweiterung dient der Optimierung der Serviceflache fir den LKW-Verkehr
sowie die Herstellung von 1.070 m2 Verkaufsflache. Mithin soll die Planung helfen, den Einzel-
handelsstandort ,Stdrand der Ortsmitte Gerlingen® wettbewerbsfahig zu erhalten und damit in
seinem Bestand zu sichern.

Insofern sind Auswirkungen auf Wettbewerber und dementsprechend mégliche Marktverzer-
rungen durch die Planung nicht zu befiirchten. Im Gegenteil, der Lebensmitteldiscounter muss
vielmehr als Magnetbetrieb gesehen werden, der den Ubrigen Einzelhandel in Méllenhagen
eher stérkt als schwécht.

7.2 Gerauschimmissionen

Von einer Untersuchung der Schallimmissionen des Standortes wird abgesehen. Als Haup-
temittent fur Verkehrslarm in diesem Bereich des Gemeindegebietes gilt der laufende Verkehr
auf der BundesstralRe sowie die ebenfalls unmittelbar benachbarten Bahngleise. Die Bundes-
stralRe mit dem nahegelegenen Kreuzungsbereich, die auRerhalb des Plangebietes liegt, iber-
steigt die von den Nutzungen Autohof und Lebensmittelmarkt im Plangebiet ausgehenden
Larmquellen erheblich.

Der Betrieb der Tankstellenanlage hat in der Vergangenheit keinen Anlass zu Beschwerden
gegeben. AuRRerdem liegen die nachstgelegenen Wohngebaude erst in einiger Entfernung
zum Standort bzw. durch die Verkehrsbander vom Standort getrennt, so dass auf eine schall-
technische Untersuchung verzichtet werden kann.

7.3 Natur und Umwelt

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Planungen des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet bis zur nachsten Planungs-
absicht als Gewerbeflache genutzt werden. Die derzeit noch nicht bebauten Vegetationsberei-
che wirden als Siedlungsbrache der Sukzession Uberlassen bleiben.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung werden voraussichtlich keine signifikanten Auswirkungen fir
die Schutzgiter auftreten. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die ortlichen Tier-Populatio-
nen sowie das faunistische Einzelindividuum werden durch Vermeidungsmaf3nahmen und vor-
gezogene Ausgleichsmaflinahmen kompensiert und jene auf den Menschen durch die gute
naturrdumliche Ausstattung der Umgebung gemildert.

UVP - Vorprifung

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalles gemald 8 3c UVPG kommt abschliel3end zu fol-
gendem Ergebnis:
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»+Aufgrund der Vorhabens- und Standortmerkmale des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Einzelhandel mit Tank- und Rastanlage Industriestrae" als selbssttandigen Anderungsplan
des Bebauungsplans Nr. 1/92 ,Gewerbegebiet" der Gemeinde Moéllenhagen® sind nach dem
derzeitigen Kenntnisstand voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die Nutzungen,
Qualitaten und Schutzgiter am Standort und im Einwirkungsbereich im Sinne des UVPG zu
erwarten. Schutzgebiete und -ausweisungen sind nicht betroffen. Eingriffe in Natur und Land-
schaft gelten als bereits kompensiert. Potentielle Auswirkungen auf die ortlichen Tier-Popula-
tionen werden durch Vermeidungsmafinahmen und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
kompensiert.

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemaf § 3c UVPG kommt daher zu dem Ergebnis,
dass der ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhandel mit Tank- und Rastanlage In-
dustriestraf3e" voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Die Erstellung eines Um-
weltberichtes gemaf § 2a BauGB ist nicht erforderlich.”

Die sich aus den voranstehenden Untersuchungen ergebenden MalRhahmen zur Vermeidung
und zur Minimierung der Folgen des Eingriffes werden samtlich in den Durchfihrungsvertrag
gemal § 12 Abs.1 BauGB aufgenommen.

7.4 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Planung sowie alle ggfs. zusatzlich erforderlichen Aufwendungen fir gut-
achterliche Nachweise oder sonstige Erhebungen tragt ausschlie3lich der NutznielRer, in die-
sem Fall der Vorhabentrager, so dass auf die Gemeinde Moéllenhagen keine Kosten entfallen.
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8. VERFAHREN

Die Gemeinde Mdllenhagen hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende Be-
schllisse gefasst und dabei die folgenden Aspekte geprift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Mdllenhagen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am .....................
den Beschluss zur Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Einzelhandel mit
Tank- und Rastanlage Industriestralle” der Gemeinde Mdllenhagen gefasst. Der Beschluss
wurde am ....................... ortsiblich bekannt gemacht.

Entwurfsbeschluss

Der Bebauungsplanentwurf wurde am ............. vom Rat der Gemeinde Mdllenhagen als
Grundlage fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB )
Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung der 1. Anderung mit

Stand ......cceeee. wurde vom ..., bis zum ... offentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am ....................... ortsublich bekannt
gemacht. Bis zum ................. gingen ... Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten

Bebauungsplanentwurf bei der Gemeindeverwaltung ein.

Beteiligung der Behtérden gemafl § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf? § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom .............. von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ......... aufgefordert.

Bis zum ............ gingen .... Behdrdenstellungnahmen bei der Stadtverwaltung ein.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Rat der
Gemeinde Wenden in offentlicher Sitzung am ............... behandelt. In der gleichen Sitzung
wurde der Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung vom .................... als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am ........... ausgefertigt und ist durch ortstibliche Bekanntma-
chung vom ............. in Kraft getreten.
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(BGBI. 2023 | Nr. 88) geéndert worden ist.

37



