Zusammenfassende Erklarung
der Stadt Prenzlau gemaRR 8 6a Abs. 1 BauGB
zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren gema 8 8 Abs. 3 BauGB
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Fachmarktzentrum Neustadter Damm Siid”

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Fachmarkt-
zentrum Neustadter Damm Sid” war die Absicht des Vorhabentragers, den beste-
henden Bau flr einen Lebensmitteldiscounter und einen Getrankemarkt zu moder-
nisieren und zu erweitern sowie Neubauten fir einen Lebensmittelvollsortimenter
und einen Drogeriemarkt zu errichten, um mit gréReren Verkaufsflachen und einem
erweiterten Angebot aktuellen Kundenwiinschen zu entsprechen. Bei der Prifung
der Vertraglichkeit der Neuansiedlungen ergab sich aber, dass mit der Betriebsauf-
gabe des bestehenden Drogeriemarktes in der Innenstadt gerechnet werden miuss-
te, weshalb davon abgesehen wurde, den Bau eines neuen Drogeriemarktes am
Vorhabenstandort zu ermdglichen.

Wegen der geplanten Lage des Baus fiir den Vollsortimenter und der Gré3e der an-
gestrebten Verkaufsflachen ware das Vorhaben im Plangebiet nicht zulassig, wes-
halb die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau am 16. Juni 2021 be-
schloss, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum Neustadter
Damm Sid” mit dem Planungsziel ,Revitalisierung und teilweise Neuerrichtung ei-
nes Fachmarktzentrums fir die Nahversorgung” aufzustellen (Drucksache Nr.
71/2021).

Dem stand allerdings der Flachennutzungsplan der Stadt Prenzlau entgegen, der
den Geltungsbereich des Bebauungsplans als gemischte Bauflache, allgemeines
Wohngebiet und Grinflache darstellte. Aufgrund der angestrebten GréRe der Ver-
kaufsflachen waren die Lebensmittelmarkte als groR3flachiger Einzelhandel nach 8§
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Kerngebieten und sonstigen
Sondergebieten zulassig, wobei als groRflachig Betriebe einzuschatzen sind, deren
Geschossflache grofRer als 1.200 m? ist. Dies war hier der Fall, und entsprechend
musste der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden. Die Stadt-
verordnetenversammlung beschloss daher am 16. Juni 2021 auch die Einleitung
des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan (Drucksache Nr. 70/2021)
und bestimmte, dass ,die derzeitige ... gemischte Bauflache und Wohnbaufla-
che ... durch ein Sondergebiet Handel ersetzt” werden soll.

Da die Neuansiedlung des Vollsortimenters dem seinerzeitigen Einzelhandelskon-
zept widersprach und um negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur und damit die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung (8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO) zu ver-
meiden, wurde parallel zum Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans das
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Einzelhandelskonzept' aktualisiert und fortgeschrieben sowie ein Vertraglichkeits-
gutachten? erstellt. Wegen Einwéanden von Mitbewerbern und Behérden wurden
darlber hinaus eine Synopse (Vergleich des genannten Vertraglichkeitsgutachtens
mit einem weiteren eines Mitbewerbers®) und eine erganzende Stellungnahme* er-
arbeitet. Insgesamt konnte so belegt werden, dass durch das Vorhaben Nahver-
sorgungsstandorte bzw. -zentren weder in der Stadt noch im Umland gefahrdet
werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte zu-
nachst durch eine Einwohnerversammlung am 20. Mai 2021. Auf dieser gut be-
suchten Veranstaltung wurden seitens einiger Birger und Mitbewerber Bedenken
gegen die Planung geaul3ert, insbesondere wegen der angenommenen Gefahrdung
der Einzelhandelsstruktur und des erhohten Verkehrsaufkommens. AulRerdem wur-
de die Offentlichkeit friihzeitig durch die Auslegung des Vorentwurfs in der Zeit
vom 3. Januar bis zum 4. Februar 2022 beteiligt.

Um den Anregungen Rechnung tragen zu kénnen, wurden ergadnzend eine ver-
kehrstechnische® und eine schalltechnische® Untersuchung in Auftrag gegeben.
Beide kommen zu dem Schluss, dass die Erweiterung und die Neuansiedlung ver-
tréglich sind. Dariiber hinaus wurden eine Biotoptypenkartierung’ und eine faunis-
tische Untersuchung® durchgefiihrt sowie ein Umweltbericht® mit Ausgleichsmal3-
nahmen fir die VergréfRerung des Baugebiets und damit der Baurechte erstellt.
Darauf basierend wurde der 1. Entwurf erarbeitet und in der Zeit vom 1. August
bis zum 2. September 2022 sowie wegen eines Formfehlers in der Zeit vom 19.
September 2022 bis zum 18. Oktober 2022 gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegt. Wegen Anregungen von berthrten Behérden wurden ein zweiter und
dritter Entwurf erforderlich, die ebenso 6ffentlich auslagen. Hierzu gingen keine
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Stellungnahmen von Birgern, aber zum 2. Entwurf von Mitbewerbern ein, die auf-
grund der vorliegenden Gutachten zur Vertraglichkeit abgewogen werden konnten.

Nach der Einarbeitung der Abwagung in die Planungsunterlagen fasste die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Prenzlau am 7. Marz 2024 den Feststellungs-
beschluss.

Berlin, den 8. Marz 2024

-
%T olan
i.A. Jirgen Thesing
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