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1 Einfihrung
1.1 Rechtsgrundlagen / Planunterlage

Die Gemeinde Pampow beabsichtigt, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8
,Bahnhofstrale in einem raumlich begrenzten Teilbereich zu andern bzw. neu zu
Uberplanen. Dafiir wird die 13. Anderung aufgestellt, die sogleich die bisherigen
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 8 in diesem Teilbereich ersetzt.
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Abb. 1: Lage des Anderungsbefeiches im Bebauungsplan Nr. 8 (hier: Auszug aus der Planzeichnung
zur 12. Anderung i.V.m. Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches der 13. Anderung, ohne Maf3-
stab)

Die Gemeinde Pampow hat diesbeziglich am 12.07.2023 den Aufstellungsbe-
schluss fir die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Bahnhofstrale” gefasst.
Der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 liegen zugrunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

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

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert wurde,

e Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, die zuletzt durch Gesetz vom 26.
Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) geandert worden ist.

Es gelten darUber hinaus jegliche Fachgesetzte und -regelungen, die im Rahmen
der Planung berGhrt werden.
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Mit der Ausarbeitung der Planung ist das Buro Architektur + Stadtplanung, Stadtpla-
nungsbiro Beims, Schwerin, beauftragt worden.

Als Planunterlage dient der amtliche Auszug aus dem Liegenschaftskataster der
unteren Vermessungs- und Geoinformationsbehdérde des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (AZ: 2023_A_2465).

1.2 Lage des Planungsgebietes

Der Plangeltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 befindet
sich im dstlichen Kreuzungsbereich der Bahnhof- / Ahornstral3e, im sudlichen Sied-
lungsbereich der Gemeinde Pampow, nérdlich der Bundesstrale B 321 und umfasst
die Flursticke 205 (westlicher Teilbereich), 250/2, 251/5, 253/12, 252/5, 72/5,
253/13, 252/6 und 72/6 (westlicher Teilbereich), Flur 8 in der Gemarkung Pampow.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 8.543 m? und ist in den folgenden Ab-
bildungen dargestellt.

Abb. 1: Lage des Anderungsbereiches der 13. And. des B-Planes Nr. 8 (ohne MaRstab)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e ndrdlich: durch mehrere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
(hier: Flurstlicke 206 und 249/2)

e  Ostlich: durch ein Feuerwehrgebaude der Freiwilligen Feuerwehr
Pampow (hier: Flurstlicke 250/4)

e sudlich: durch die 6ffentliche StralRenverkehrsflache der
Bundesstralle B321 (hier: Flurstiick 253/6, 252/1 und 72/1)

e westlich: durch die 6ffentliche StralRenverkehrsflache der
Bahnhofsstral3e (hier: Flurstick 173/13)

1.3 Anlass und Ziel der Planung

Fir den an der Ahornstral’e bestehenden Lebensmittelmarkt ist eine bedarfsorien-
tierte Erweiterung der Verkaufsflache von gegenwartig 1.050 m? auf kiinftig 1.800
m? geplant. Damit soll insbesondere der Sortimentsschwerpunkt des Marktes (hier:
Nahversorgungsangebot) erweitert und eine kundenfreundliche Prasentation der
angebotenen Waren gewahrleistet werden.

Das zentrale Planungsziel der Gemeinde Pampow fur das Areal ist die Schaffung
einer planungsrechtlichen Voraussetzung fir die stadtebauliche Neuordnung, die
Qualitatsverbesserung als Einzelhandelsstandort sowie die mafvolle Nachverdich-
tung innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges entlang der Ahornstralle bzw.
im Kreuzungsbereich Ahornstralle / Bahnhofstrae. Im Zuge einer Verringerung der
Flachenneuinanspruchnahme fir derartige Markte im Randbereich der Gemeinde
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ist es notwendig, Flachenpotentiale innerhalb bestehender Strukturen zu nutzen
oder aufzuwerten. Die Nachverdichtung vorhandener baulicher Strukturen dient der
Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Siedlungsentwicklung unter Be-
ricksichtigung des sparsamen Umganges mit Grund und Boden gemalf § 1a Abs.
2 BauGB.

Mit der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 will die Gemeinde Pampow die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der o.g. Zielsetzung
schaffen.

1.4 Planverfahren

Die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt, da es sich um eine Planung im Rahmen der Innen-
entwicklung handelt.

Voraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren sind, dass

e der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient,

e die Grundflache weniger als 20.000 gm betragt

e keine Pflicht zur Durchflihrung einer UVP besteht,

e keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele
von gemeinschaftlicher Bedeutung (insb. EU-Vogelschutzgebiete und FFH-Ge-
biete) bestehen.

MaRnahme der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Neuordnung i.V.m. einer mal3vollen
Nachverdichtung innerhalb eines bereits erschlossenen und bebauten Bereiches.

Zulassige Grundflache

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
umfasst eine Flache von rd. 8.545 m?. Demnach wird die kiinftige Grundflache im
Plangebiet unter 20.000 m? liegen.

Kumulierungsregelung

Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plangebiet in mehrere Einzel-
gebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den kann, um damit ein ,Normalverfahren“ zu umgehen. Die Satzung bzw. der Be-
bauungsplan Nr. 8 ,Bahnhofstral3e“ ist am 20.03.1996 in Kraft getreten. Innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 wurden in einem
zeitlichen Rahmen von 28 Jahren, in unterschiedlichen Teilbereichen insgesamt 12
Anderungen vorgenommen. Die 12. Anderung ist mit Ablauf des 25.12.2021 in Kraft
getreten. Eine Kumulation sei nach dem Zweck der gesetzlichen Regelungen nur
dann zu erwagen, wenn eine Planung kinstlich aufgespalten wird, obwohl ein ein-
heitliches Vorhaben verfolgt werde. Das war im Rahmen der einzelnen Anderungen
nicht der Fall. Die stadtebauliche Entwicklung folgte der abschnittsweisen Planung
und Realisierung von Projekten. Die einzelnen Anderungen bzw. Bebauungsplane
stehen somit in keinem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang. Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB wird
nicht verstoRRen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (hier:
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete) vorliegen. Dieses
kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plangebiet liegt auerhalb
von europaischen Schutzgebieten i. S. von Natura 2000 (FFH-Gebiet oder EU-
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2.2

Vogelschutzgebiet).
Ausgleichsregelung nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB

Gemal § 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig, gestutzt auch durch die bestehenden baulichen Anlagen im Plan-
gebiet.

Umweltvertraglichkeitspriifung geméan Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Voraussetzungen des § 13a Baugesetzbuch sind erfullt. Geman Ziffer 18.6.2 der
Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist beim Bau
eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung, fir den ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zu-
lassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? grundsatzlich eine
allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemaR § 7 Abs. 1 UVPG erforderlich. Da die
Flache jedoch nicht im bisherigen AuRenbereich liegt, ist es nach Nr. 18.8 der Anlage
1 UVPG zu betrachten. In diesem Fall ist ebenfalls eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls gem. § 7 Abs. 1 UVPG erforderlich. Eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls Uber die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP
— Vorpriifung) zur 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 (Anlage dieser Begriin-
dung; Stand: Dezember 2023) wurde von dem Buro ARCHITEKTUR + STADTPLA-
NUNG, Stadtplanungsburo Beims, Schwerin mit folgendem Fazit ausgearbeitet:

Insgesamt ist das Risiko fiir die Betroffenheit der Umweltbelange nach aktuellem
Kenntnisstand als vergleichsweise gering einzuschétzen. Daher ist eine UVP-Pflicht
fiir das Vorhaben im Ergebnis dieser Vorpriifung nicht festzustellen. Es besteht so-
mit keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bun-
des- oder Landesrecht, da keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrdchtigung
der Belange des Umweltschutzes, einschlieSlich des Naturschutzes und der Land-
Schaftspflege gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestehen. Das beschleunigte Verfah-
ren entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB kann durchgefiihrt werden, da
aufgrund der lberschlédgigen Priifung die Einschétzung erlangt wird, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berticksichtigen wéren.

Ergebnis

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Allerdings wird gemaf
§ 44 BNatSchG eine artenschutzrechtliche Uberprifung vorgenommen.

Bestandssituation
Bestand und Nutzung

Das Plangebiet ist grofdtenteils mit einem bestehenden Lebensmittelmarkt nebst ei-
ner vorgelagerten Stellplatzfliche zur Ahornstra’e bebaut. Daran schlie3t sudlich
eine unbebaute Brach-/Wiesenflache mit Strauchbewuchs in verschiedenen Wachs-
tumsstadien zur Bundesstralle B321 an. Entlang der Bahnhof- sowie der Ahorn-
stral’e stehen ortsbildpragende Laubbaume parallel zum bestehenden Ful3- und
Radweg.

VerkehrserschlieBung

Der Standort ist an das innerdrtliche StralRennetz angebunden. Der Hauptzufahrts-
bereiche zum Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich des Plangebietes an der Ahorn-
stral’e. Die Ahronstrafe fuhrt in sidwestliche Richtung Uber die Bahnhofstralle auf
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die Bundesstralle B321 und verbindet die Gemeinde Pampow mit der Landeshaupt-
stadt Schwerin im Norden sowie mit der Stadt Ludwigslust im Siden. In nordéstli-
cher Richtung fuhrt die Ahornstrae als Ubergeordnete Quartiersstrafle durch die
angrenzenden Gewerbegebiete und verbindet diese.

OPNV

In unmittelbarer N&he des Plangebietes befindet sich eine Haltestelle des OPNV
(hier: Bushaltestelle Feuerwehr Pampow). Somit kann festgestellt werden, dass das
Plangebiet eine hohe Lagegunst in Bezug auf die vorhandene OPNV-Infrastruktur
aufweist. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes aus den umliegenden
Wohngebieten ist ebenfalls gegeben.

Ruhender Verkehr

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist eine, dem vorhandenen Einzelhandelsbetrieb in
Richtung Ahornstrale vorgelagerte Stellplatzflache vorhanden.

23 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist den Ansprichen der bisherigen Nutzung entsprechend mit tech-
nischen Infrastruktureinrichtungen erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist grund-
satzlich durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitungen in den Stral3en-
raumen der Ahornstral3e und der BahnhofstralRe auf der Grundlage der geltenden
Rechtsvorschriften sichergestellt. Fir die jeweiligen Anschlisse gelten die techni-
schen Regelwerke sowie die satzungsrechtlichen Vorgaben der Gemeinde Pampow
und der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe / -unternehmen.

2.4 Griinbestand

Der nordliche und zentrale Bereich des Plangebietes ist aufgrund der baulichen Be-
standsstrukturen durch einen hohen Anteil an Vollversiegelung gepragt. Ausnah-
men bilden die vorhandenen Griin- bzw. Rasenflachen, welche in allen Randberei-
chen des Plangebietes angeordnet sind. Innerhalb der privaten Grin- bzw. Rasen-
flachen befinden sich Hecken, Zierstrauchern und Einzelbdume und Baumgruppen
in unterschiedlichen Wachstumsstadien.

3 Einordnung in die liberortlichen und ortlichen Planungen, Konzepte und
Programme
3.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern und Regio-

nales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich fir das Plangebiet grundsatzlich aus den
Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg - Vorpommern
(LEP M - V) aus dem Jahr 2016 und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg 2011 (RREP WM).

Oberzentrum / Zentrale Orte (vgl. 3.2 LEP M-V)

Die Gemeinde Pampow ist gemal der Uberértlichen Planungsvorgaben als Ge-
meinde im Nahbereich des zentralen Ortes bzw. Oberzentrums Schwerin eingestuft.

Stadt-Umland-Raume (vgl. 3.3.3 LEP M-V)

Die Gemeinde Pampow bildet mit ihren Umlandgemeinden sogenannte Stadt-Um-
land-Raume. Die Stadt-Umland-Raume sollen unter Beriicksichtigung ihrer jeweili-
gen Struktur als wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt
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werden. In Bezug zu den Stadt-Umland-Raumen grenzen folgende Nachbargemein-
den an der Gemeinde Pampow an:

e nordlich: die Gemeinde Klein Rogahn
e Ostlich: die Landeshauptstadt Schwerin
e sudlich: die Gemeinde Holthusen
3.2 Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum

(SUR) 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 Kon-
zeptes ist u. a. die interkommunale Abstimmung Uber regional bedeutsame Einzel-
handelsvorhaben. Es bildet sogleich die Grundlage fir die Steuerung des Einzel-
handels im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung. Der SUR Schwerin soll als
Einzelhandelsstandort seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden. Insbe-
sondere gilt es, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf be-
stimmte Standortbereiche zu bewahren und weiter zu profilieren. Unter den gene-
rellen Ansiedlungsregeln sind Folgende fur das Vorhaben relevant:

e Ubergeordnetes Ziel der Sicherung und Verbesserung der qualitativen und
raumlich strukturellen Angebotssituation: Einzelhandelsansiedlungen sind laut
dem Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept u.a. sinnvoll, wenn

o sie die Versorgungssituation im Stadt-Umland-Raum sichern und verbes-
sern,

o sie zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer
Funktion starken und entwickeln,

o sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich
sinnvollen Standorten beitragen,

o die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

o neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des
Angebotsspektrums beitragen.

e Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (i.S.
der Sortimentsliste fir den SUR Schwerin) werden nur noch in den zentralen
Versorgungsbereichen des SUR — und unter gewissen Auflagen auch in stad-
tebaulich integrierten Lagen aufRerhalb dieser — ermdglicht.

(Ansiedlungsregel 1)

Dariber hinaus halt das Regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept speziell fir
das Nahversorgungszentrum Pampow, in welchem sich der Vorhabenmarkt befin-
det, folgende Entwicklungsempfehlungen fest:

¢ Die Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fur Pampow und
die angrenzenden Gemeinden Holthusen, Stralendorf und Klein Roghan.
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e Sicherung der frequenzerzeugenden Lebensmittelmarkte als Ankermieter, ggf.
auch durch Anpassung der vorhandenen Verkaufsflachen an marktibliche
VerkaufsflachengréRenordnungen, auch Uber die Grenze der Grofflachigkeit
hinaus. Eine moderate Anpassung der in den Festsetzungen des Bebauungs-
planes aufgefiihrten maximalen Verkaufsflachen auf bis zu 1.100 m? fiir den
Discounterstandort und bis zu 1.300 m? fiir den Standort des Vollsortimenters
ist dazu ggf. mdglich.

e Erganzung durch weitere kleinteilige Grundversorgungsangebote.

e Stadtebauliche Aufwertung des Zentrumsbereichs durch Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat (u.a. durch gestalterische MaRnahmen etc.)

3.3 Raumordnerische Abstimmung

Im Rahmen der Verkaufsflachenerweiterung des bestehend Einzelhandelsbetriebes
stellte die Gemeinde Pampow mit dem Schreiben vom 12.11.2021 eine Anfrage an
das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg. Mit dem Schrei-
ben vom 13.12.2021 (AZ: 120-316-07/21) wurde der Gemeinde Pampow folgende
erste raumordnerische Einschatzung zum Vorhaben gegeben:

Mit der Flachenerweiterung des Vollversorgers bzw. Frischemarktes auf ca. 1.800
m? Verkaufsflache wird die Grenze der GroB3fléchigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO liberschritten. Gemall Programmsatz 4.3.2 (6) LEP M-V kénnen Einzel-
handelsgrol3projekte, in Ausnahme zum Konzentrationsgebot in den zentralen Or-
ten (vgl. Programmsatz 4.3.2 (1) LEP M-V), jedoch in den Umlandgemeinden der
Stadt-Umland-Rdume (SUR) angesiedelt werden. Voraussetzung hierfiir ist ein in-
terkommunal abgestimmtes Einzelhandelskonzept fiir den jeweiligen SUR.

Die Gemeinde Pampow ist Teil des Stadt-Umland-Raums Schwerins. Ein Regio-
nales Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den Stadt-Umland-Raum Schwerin liegt
mit Stand Mérz 2017 vor und wurde durch die Unterzeichnung der Blirgermeiste-
rinnen am 08.04.2018 zur Verbindlichkeit gebracht. Damit bildet es die aktuelle
Grundlage fiir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben im SUR Schwerin.

Der derzeitige Einzelhandelsstandort wird geméal3 REHK als einziger zentraler Ver-
sorgungsbereich im SUR Schwerin (i. S. d. §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3)
BauGB und des §11 (3) BauNVO) aul3erhalb der Kernstadt Schwerin ausgewie-
sen. Das ,Nahversorgungszentrum Pampow" libernimmt damit auch die Versor-
gungsfunktion fiir die umliegenden Gemeinden.

Als Entwicklungsziele werden fiir diesen Standort die Sicherung und Stérkung der
Grundversorgungsfunktion genannt. Eine moderate Anpassung des Edeka-Mark-
tes auf 1.300 m? Verkaufsflédche ist fiir den Vollsortimenter gemél REHK daher
ohne Weiteres méglich (vgl. REHK v. 2018: S. 115).

Eine Erweiterung tiber 1.300 m? Verkaufsfléche hinaus steht jedoch den aktuellen
Festlegungen geméall REHK entgegen. Voraussetzung fiir eine etwaige Erweite-
rung auf bis zu 1.800 m? Verkaufsfliche wére somit zunéchst eine Aktualisierung
des REHK von 2018. Dahingehend wéren die Erarbeitung einer Auswirkungsana-
lyse auf die Einzelhandelssituation der umliegenden Gemeinden sowie die inter-
kommunale Abstimmung mit allen SUR-Gemeinden erforderlich. Vorsorglich
weise ich darauf hin, dass bei einer Aktualisierung des REHK die in den Pro-
grammsétzen 4.3.2 (2), (3) und (4) LEP M-V formulierten Ziele zu beriicksichtigen
sind (vgl. Programmsatz 4.3.2 (6) LEP M-V). Im Falle einer Verkaufsflachenerwei-
terung iiber 1.300 m? Verkaufsfléche hinaus ist aufgrund der interkommunal abge-
stimmten Aktualisierung des REHK von einem léngerfristigen Planungshorizont
auszugehen.
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Gemeinde Pampow 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , BahnhofstraRe*

Mit Nachricht vom 31.03.2023 teilte das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg mit, dass das vorliegende Gutachten als Grundlage fir die Erwei-
terung des Edeka-Marktes herangezogen werden kann, so dass die Gemeinde
Pampow auf dieser Basis das Bauleitplanverfahren einleiten kann.

3.3 Vertraglichkeitsgutachten

Ausgehend von den Aussagen seitens des Amtes fir Raumordnung und Landes-
planung Westmecklenburg wurde im Zuge der 13. Anderung des Bebauungsplanes
ein Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines EDEKA - Verbrauchermarktes
von dem Buro Dr. Lademann & Partner - Gesellschaft fir Unternehmens- und Kom-
munalberatung mbH (Stand: 16.05.2022) erarbeitet. Die Aufgabenstellung des Ver-
traglichkeitsgutachtens bestand in der Ermittlung und Bewertung der stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter besonderer Be-
achtung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung. Zudem wurde das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den
Vorgaben der Raumordnung geprtift. Prifungsmalfstab waren demnach § 11 Abs.
3 BauNVO, § 1 Abs.6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2Abs.2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen. Desweiteren
wurde das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem Regionalen Einzelhandels-
entwicklungskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin aus dem Jahr 2017 un-
tersucht.

Zur Beurteilung des Vorhabens bezuglich dessen Kompatibilitat mit dem Regiona-
len Einzelhandelsentwicklungskonzepts wird im Vertraglichkeitsgutachten folgen-
des festhalten:

e Gelegen im Nahversorgungszentrum (NVZ) Pampow tragt das Vorhaben mal}-
geblich zum quantitativen als auch qualitativen Ausbau des 6rtlichen Angebots
sowie dessen Konzentration an einer stadtebaulich sinnvollen Standortlage bei.
Mit dem Fokus auf den periodischen Bedarfsbereich fuhrt dies zu einer gene-
rellen Verbesserung im Zuge der Erweiterung der Versorgungssituation im
Stadt-Umland-Raum Schwerins.

e Mit der Erweiterung der Verkaufsflache sowie der damit einhergehenden Mo-
dernisierung des EDEKA-Verbrauchermarkts wird dessen Funktion der Grund-
versorgung nachhaltig gesichert und zukunftsfahig aufgestellt. Aufgrund der
Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs (NVZ Pampow) profitiert
auch dieser von dem quantitativen Ausbau sowie der qualitativen Aufwertung
und wird ebenfalls in seiner versorgungsstrukturellen und einzelhandelsbasier-
ten Funktion gestarkt.

e Ferner wird mit dem Vorhaben die zeitgemale Aufstellung des EDEKA-Markts
am Vorhabenstandort angestrebt. Gegenwartig agiert dieser in einer unter-
durchschnittlichen Verkaufsflachendimensionierung im Vergleich zu weiteren
Markten der Vertriebsregion EDEKA Nord. Mit der Erweiterung der Verkaufsfla-
che kénnte sich dieser neben dem Ausbau der Sortimentsbreite als auch -tiefe
v.a. den gestiegenen Kundenanforderungen bezlglich der Warenprasentation
und des Convenience-Bereichs anpassen und somit zukunftsfahig aufstellen.
Folglich tragt das Vorhaben auch mafgeblich zur Sicherung eines frequenz-
bringenden Lebensmittelmarkts im NVZ Pampow bei, woflr das Regionale Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept bei Bedarf auch die Erweiterung der bestehen-
den Verkaufsflache empfiehlt. Allerdings wird die im Rahmen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts empfohlene maximale Verkaufsflachendimensionie-
rung von rd. 1.300 m? mit den anvisierten rd. 1.800 m? (iberschritten. Daher
waren eine Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzepts fir den
Stadt-Umland-Raum Schwerin sowie die interkommunale Abstimmung mit allen
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Gemeinde Pampow 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , Bahnhofstralle*

3.3

Gemeinden des Stadt-Umland-Raums erforderliche Schritte fiir die Verkaufsfla-
chenerweiterung auf kiinftig rd. 1.800 m?. Grundlage hierfiir soll das vorliegende
Gutachten sein.

o Daruber hinaus kann das Erweiterungsvorhaben und die damit einhergehende
Modernisierung des Verbrauchermarkts als stadtebauliche Aufwertung verstan-
den werden, die zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat im NVZ Pampow beitra-
gen kann. Eine zeitgemale Fassadengestaltung des EDEKA-Markts verbes-
sert das stadtebaulich-architektonische Erscheinungsbild innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs und passt sich der modernen Gestaltung des Aldi- Le-
bensmitteldiscounters im NVZ Pampow an, wodurch ein einheitlich zeitgema-
Rer Marktauftritt der frequenzbringender Nahversorger und Ankermieter gene-
riert wird.

Das Erweiterungsvorhaben des EDEKA-Markts im NVZ Pampow auf kinftig rd.
1.800 m? Verkaufsflache entspricht nicht der im Regionalen Einzelhandelskonzept
empfohlenen Verkaufsflachenerweiterung des Markts auf rd. 1.300 m?. Demnach
waren eine Aktualisierung des Konzepts sowie die interkommunale Abstimmung mit
allen Gemeinden des Stadt-Umland-Raums Schwerin erforderliche Schritte zur Re-
alisierung des Vorhabens. Dem gegenlberstehend ist das Vorhaben mit den weite-
ren Zielsetzungen des Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir den
Stadt-Umland-Raum Schwerin aus dem Jahr 2017 kompatibel. Das Vorhaben tragt
mafgeblich zur Starkung der Grundversorgung innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs und somit zu dessen funktionalen Absicherung bei. Darliber hinaus
kénnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ auf alle untersuchten Standortlagen
ausgeschlossen werden. Zusammenfassend ist in der Bewertung des Erweiterungs-
vorhabens gemal Vertraglichkeitsgutachtens folgendes festzuhalten:

Das Vorhaben ist mit der projektierten Gesamtverkaufsfiéche von rd. 1.800 m? un-
ter Berticksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der landes-
und regionalplanerischen Bestimmungen vertrédglich umsetzbar.

Alle Einzelheiten zum o.g. Ergebnis sind dem anliegend Vertraglichkeitsgutachten
zu entnehmen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pampow verfiigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan (Wirk-
samkeitsdatum: 18.07.1998). Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Plan-
gebietes aktuell als Gewerbliche Bauflache gemal § 5 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar.

o
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Gemeinde Pampow 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , BahnhofstraRe*

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Pampow i.V.m. dem Verlauf des
Geltungsbereiches zur 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 (hier: rote Kennzeichnung)

Die 13. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 entwickelt sich nicht aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Gemeinde Pampow und widerspricht somit dem Ent-
wicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB .

Fir die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde am 16.12.2015
einen Aufstellungsbeschluss gefasst, welcher aufgrund von sich &ndernden ge-
meindlichen Entwicklungszielen im darauffolgenden Zeitraum fortwéhrend durch
weiterfiUhrende Beschlisse gedndert und erganzt worden ist. Die Gemeinde stellt
derzeit die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes als Grundlage fiir die weitere
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung von Flachen innerhalb des Gemeindege-
bietes auf. Es sind dabei verschiedene Teilflachen mit unterschiedlichen Entwick-
lungszielen betroffen. Ziel der MalRnahmen ist insgesamt, eine stadtebauliche Ab-
rundung des Innenbereiches gegenuber dem Aufienbereich unter Einbeziehung der
vorhandenen Infrastruktur zu erreichen.

Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird auch der Bereich der
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 angepasst. Der rdumliche Geltungsbe-
reich der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird kiinftig als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ dargestellt. Gemal §
8 Abs. 3 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekannt
gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist,
dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entwickelt sein wird.

34 Grundsitze des Immissionsschutzes

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertck-
sichtigen. Zur Sicherstellung und zum Nachweis gesunder Arbeits- und Lebensbe-
dingungen, sowohl innerhalb des Plangebietes als auch gegenuber der angrenzen-
den Nachbarschaft, wurde von dem Buro fur Larmschutz, Schall - Warme — Er-
schutterung, Dipl. -Ing. A. Jacobs aus Papenburg (Stand: 29.04.2024), ein entspre-
chendes Larmschutzgutachten erarbeitet.

3.4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR rechtskraftigen Bebauungsplan

Die Gemeinde Pampow beabsichtigt, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8
,Bahnhofstrale in einem raumlich begrenzten Teilbereich zu andern bzw. neu zu
dberplanen. Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind planungsrechtli-
che Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB und den Anforderungen an die Betriebseigenschaften nach § 1 Abs. 4
BauNVO) getroffen worden, welche in der folgenden Abbildung dargestellt sind.
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Gemeinde Pampow

13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , Bahnhofstralle*

3.4.2

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 ,Bahnhofstralle”

Im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 bzw. der Erarbeitung des
Schallschutzgutachtens fand i.V.m. dem Planvorhaben eine kritische Uberpriifung
der festgesetzten Bestimmungen fiir den Anderungsbereich statt. Grundsatzlich ist
das Wohnen jeglicher Art innerhalb des Anderungsbereiches planungsrechtlich
nicht moglich. Aufgrund des niedrigen Larmpegelbereiches im Plangebiet sind zum
Schutz von Burordumen nur sehr geringe Schalldammwerte der AulRenbauteile er-
forderlich. Diese werden bereits durch andere, aktuell geltende, Gesetze und Ver-
ordnungen (z.B. Warmeschutzgesetz) gefordert. Im Rahmen des Schallschutzgut-
achtens wird empfohlen, die getroffenen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Zuge der 13. Anderung des Bebauungsplanes fiir diesen
Bereich nicht zu ibernehmen bzw. grundsatzlich aufzuheben. Der genannten Emp-
fehlung wird gefolgt, so dass auf der planungsrechtlichen Ebene der 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8 keine Festsetzungen bzw. Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen erfolgen.

Einzelfallprifung

Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen zeigt das Larmschutzgutachten,
dass die Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohnnachbarschaft durch
die Nutzung des Verbrauchermarktes tagsuber und nachts eingehalten werden und
somit grundsatzlich keine Bedenken aus larmtechnischer Sicht gegen die Ansied-
lung der geplanten Nutzungen bestehen.

Planinhalt

Unabhangig von den Festsetzungen des Bauungsplanes Nr. 8 sind die Art und das
Mal der baulichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes, soweit entsprechend ge-
nehmigt, bestandsgeschitzt. Dieser Bestandsschutz ist jedoch auf eine werterhal-
tende Instandhaltung der baulichen Anlagen beschrankt. Das Bestandsgebaude so-
wie bauliche Anlagen geniefen nur bis zu ihrem Abriss bzw. Beseitigung Bestands-
schutz. Dies gilt grundsatzlich auch fur die genehmigte Nutzung. Anschlieend gel-
ten die Festsetzungen der 13. Anderung des Bauungsplanes Nr. 8.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR rechtskraftigem Bebauungsplan 8 ,Bahnhofstrale” i.V.m. den Anderungen
1 - 12 ist fiir den raumlichen Geltungsbereich der 13. Anderung bzw. fiir die Flursti-
cke 72/5, 250/2, 252/5 und 253/12 Flur 8 der Gemarkung Pampow ein sonstiges
Sondergebiet gemal § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Auf
dem Flurstiick 205 (westlicher Teilbereich) ist eine 6ffentliche Strallenverkehrsfla-
che gemal § 9 Nr. 11 festgesetzt. Die aufgeflhrten Flurstlicke erfahren im Rahmen
der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 keine Anderung im Sinne der neuen
Planungskonzeption und werden daher ibernommen.

Die Flurstiicke 72/6 (westlicher Teilbereich), 251/5, 252/6 und 253/13 sind als Grin-
flachen bestimmt. Innerhalb der Grinflachen sind Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen fur Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Diese Flurstiicke erfahren im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
8 eine Anderung im Sinne der neuen Planungskonzeption und werden kiinftig eben-
falls als sonstiges Sondergebiet gemal § 11 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die Entwicklung eines Standortes fur grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe bedarf grundsatzlich der Festsetzung eines sonstigen Sonderge-
bietes nach § 11 BauNVO, da derartige Betriebe aulRer in Kerngebieten nur in fir
sie festgesetzten sonstigen Sondergebieten zulassig sind. Die GroR¥flachigkeit be-
ginnt nach giiltiger Auffassung bei einer Verkaufsflache von 800 m?.

Diese wird mit dem geplanten Vorhaben uberschritten. Die oben genannten Flurstu-
cke werden als sonstiges Sondergebiet ,,Grof3flachiger Einzelhandel” im Sinne einer
eigenstandigen Gebietskategorie zweckbestimmt. Das sonstige Sondergebiet dient
der Unterbringung gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe. Um das verfolgte Planungs-
ziel nachhaltig zu stiitzen wird im Zuge der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
8 folgender Zulassigkeitskatalog fur das sonstige Sondergebiet festgesetzt:

_ Festsetzungen im Zuge der
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
,BahnhofstraBe“

1.1 Innerhalb des sonstigen Sondergebietes sind Einzelhandelsnutzungen mit einer
Gesamtverkaufsflache von insgesamt 1.800 m? als Hochstmal zul&ssig.

1.2 Innerhalb des sonstigen Sondergebietes sind zulassig:
a) GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten:
Kernsortiment
- Nahrungs- und Genussmittel
- Drogerie-, Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Rand-/Aktionssortimente

- Parfimerieartikel

- Zeitungen, Zeitschriften
- Haushaltswaren

- sonstige Elektroartikel

- Textilien

Die Verkaufsflache fir Rand-/Aktionssortimente darf 10% der jeweiligen Verkaufsflache
nicht Uberschreiten.

b) hochstens 3 ortsveranderliche Imbisswagen / -stande sowie héchstens 3 ortsveranderliche
Verkaufswagen / -stande fur Lebensmittel und Pflanzen / Blumen innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstucksflache und der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen

Begriindung zu den Textziffern 1.2 a) und b)
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4.2

4.2.2

Eine Beschrankung der Zahl zulassiger Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet
(§ 11 Abs. 1 BauNVO) ist mangels Rechtsgrundlage unwirksam. Es besteht jedoch
grundsatzlich die Moglichkeit Verkaufsflachenbegrenzungen zu bestimmen. Unter
Berlcksichtigung dessen, dass im Plangebiet grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
errichtet werden sollen, sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes Einzelhan-
delsnutzungen mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt 1.800 m? als Hochst-
mal} zulassig. Dabei werden die im REHK 2017 Tabelle 1 definierten Sortimente
,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,Gesundheit und Kérperpflegeartikel“ im Sinne
eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebes als Kernsortiment be-
stimmt. Das Kernsortiment bestimmt grundsatzlich den konkreten, einzelhandelsbe-
zogenen Charakter des Betriebes. Bei der Planung sind zugleich Rand- / Aktions-
sortimente zu bericksichtigen und im Rahmen des Bebauungsplanes bestimmt. Die
0.g. Randsortimente sind grundlegend Teil des handelsiblichen Gesamtsorti-
mentsangebot eines Lebensmittel — Einzelhandelsbetrieb dazu. Ein Ausschluss die-
ser Sortimente im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes verschlechtert die
marktwettbewerbliche Situation des Betriebes gegenulber anderen Betrieben in der
Stadt und in benachbarten Orten bzw. in der Region stellen. Da solches als Eingriff
in den Wettbewerb des Handels zu werten ist, wird von entsprechenden Beschran-
kungen abgesehen. Die Wettbewerbsneutralitat der Bauleitplanung bleibt somit ge-
wahrt.

Als Randsortimente kommen allerdings nur solche in Betracht, die zu einem spezi-
fischen Kernsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam ergénzen und da-
bei in einer untergeordneten Beziehung zum Kernsortiment stehen. Insofern sind
die zulassigen Randsortimente beschrankt. Die Verkaufsflache fur Rand-/Aktions-
sortimente darf 10% der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetrie-
bes nicht Uberschreiten.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der Flachen fiir Stellplatze
und Nebenanlagen sind ortsveranderliche Verkaufswagen / -stdnde fur Lebensmittel
und Pflanzen / Blumen sowie ortsveranderliche Imbisswagen / -stande zulassig. Bei
Imbisswagen / -stdnden sowie Verkaufswagen / -stdnden handelt es sich in der Re-
gel nicht um bauliche Anlagen im herkdmmlichen Sinne, die Wagen und Verkaufs-
stande sind jedoch als ,Nebeneinrichtungen® zu betiteln. Deshalb wird die Zulassig-
keit explizit festgesetzt. Um einen konkurrierenden Marktcharakter mit értlichen Wo-
chenmarkten auszuschlieRen, werden die Einrichtungen auf eine Zahl von jeweils
hochstens 3 begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird im sonstigen Sondergebiet durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der
baulichen Anlagen (hier: Oberkante) bestimmt.

Grundflache im sonstigen Sondergebiet

Der rechtskraftige Bebauungsplan stellt flir den Bereich des Sonstigen Sonderge-
bietes eine GRZ von 0,8 dar. Diese wird im Zuge der 13. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 8 Ubernommen. Planungsziel ist eine dem Standort und der beabsichti-
gen Nutzung gerecht werdende bzw. angemessene Bebauung. Standortgerecht ist
im vorliegenden Fall die stadtebauliche Einbindung in die bestehende Siedlungs-
struktur.

Die Festsetzungen der GRZ orientiert sich an den Vorgaben des Gesetzgebers,
welcher fur sonstige Sondergebiete gemal § 17 BauNVO einen Orientierungswert
von 0,8 angibt. Zur Einhaltung des genannten Orientierungswertes darf die zulas-
sige GRZ im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 nicht (ber-
schritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
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424

4.3

4.4

4.5

Anzahl der Vollgeschosse sowie Hohe baulicher Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen (hier: Anzahl der Vollgeschosse und Oberkante
(OK) orientiert sich an der angestrebten, gestalterischen Struktur gemafR Planungs-
konzeption. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient grundsatzlich der
stadtebaulichen Gestaltung. Vollgeschosse sind gemaf Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern 2015 (LBauO M-V) Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m Uber den festgesetzten Bezugspunkt hinausragt und die Gber
mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m
haben.

Damit die Kubatur der grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe nicht allzu machtig in
Erscheinung tritt ist im gesamten sonstigen Sondergebiet ein Vollgeschoss festge-
setzt. Die Oberkante (OK) wird aufgrund der nutzungsspezifischen Ausrichtung des
Baugebietes mit 8 m bestimmt. Dabei ist grundséatzlich zu berlcksichtigen, dass die
Geschosshdhe von Lebensmittel — Einzelhandelsbetrieben weitaus héher ausfallen,
als bspw. beim Wohnungsbau.

Fir technisch notwendige Dachaufbauten, wie Aufbauten fir Aufzugsanlagen, Te-
lekommunikationsanlagen (hier: Antennen, Satellitenanlagen), Schornsteine, Anla-
gen zur Gebaudereinigung, Luftungs- und Klimaanlagen, Ansaug- und Abluftrohre
sowie weitere eingehauste technische Anlagen, sowie fur Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie ist innerhalb des Plangebietes eine Uberschreitung der zu-
lassigen Hohe baulicher Anlagen bis hdchstens 1,50 m ausnahmsweise zulassig (§
16 Abs. 2 BauNVO).

Um einer moglichen Beeintrachtigung des Stral3en- und Ortsbildes entgegenzuwir-
ken durfen freistehende Werbeanlagen eine Hohe von 7 m als Hochstmal} Uber den
festgesetzten Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Bauweise

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Die Gebaudelange darf - abweichend von der offenen Bauweise — tber 50 m
betragen (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung von
kompakten Baukorpern mit entsprechenden Verkaufsraumlichkeiten innerhalb der
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe im Sinne der Planungskonzeption.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind grundsatzlich durch die festgesetzten
Baugrenzen definiert und bilden so genannte ,Baufenster®. Im sonstigen Sonderge-
biet werden die Baugrenzen vom Grundsatz her der neuen Planungskonzeption an-
gepasst. Der ,Spielraum® fur die Baukdrperstellung wird dabei sehr eng gefasst
bzw. klar vorgegeben.

Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien

Im Rahmen des Klimaschutzes sollen erneuerbare Energien konsequent ausgebaut
werden. Nach den raumordnerischen Programmséatzen soll der Anteil der erneuer-
baren Energien bei der Energieversorgung u.a. durch Sonnenenergie deutlich er-
hoéht werden. In diesem Sinne sieht die Gemeinde Pampow vor, dass im gesamten
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 8 bei Hauptanlagen die Flachdachflachen zu
mindestens 50 % mit Solaranlagen zu versehen sind. Bei geneigten Dachern sind
die nach Suden bis Studwesten orientierten Dachflachen mit Solaranlagen zu verse-
hen. Es ist grundsatzlich darauf zu achten, dass die Dachflachen fir Solaranlagen
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geeignet sind (hier: Einhaltung bzw. Erfullung der statischen Voraussetzungen). Die
Solarfestsetzung ist eine konkrete Maf3inahme als Beitrag zur Erreichung der Klima-
schutzziele. Die Bestimmung dient letztendlich der nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und dem Klimaschutz (§ 1 Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebauli-
chen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

4.6 Geplante VerkehrserschlieBung

StralRen- und Wegeanbindung auRerhalb des Plangebietes

Die Anbindung des Plangebiets an das Uberortliche und ortliche Verkehrsnetz bleibt
weiterhin Uber die Ahornstra’e und die BahnhofstralRe bestehen. Der Vorteil des
Standorts ist die direkte Lage an der BahnhofstralRe sowie inmitten umliegender
Wohngebiete. Erhebliche, zusatzliche Verkehre sind im Rahmen der geplanten
Neuordnung und der zulassigen Nutzung nicht zu erwarten. Der durch die zulassi-
gen Nutzungen entstehende Kunden- und Lieferverkehr kann von dem vorhande-
nen StralRennetz aufgenommen werden, da dies ausreichend dimensioniert ist.

Ruhender Verkehr

Kunden- und Mitarbeiterstellplatze sind grundsatzlich auf dem Baugrundstiick un-
terzubringen. Letztendlich mussen die geplanten Nutzungen mit der Anzahl der er-
forderlichen Stellplatze kooperieren. Es kdnnen also im Grunde nur solche Nutzun-
gen bzw. Grofkenordnungen umgesetzt werden, fur die auch ein Stellplatzangebot
zur Verfugung gestellt werden kann. Dies ist dann grundsatzlich im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Im sonstigen Sondergebiet wird im
zentralen Bereich eine Stellplatzflache (hier: St) festgesetzt. Die Zufahrtsbereiche
sind im noérdlichen, stdlichen sowie dstlichen Bereich des Plangebietes angeordnet.
Laut Planungskonzeption umfasst die Stellplatzanlage insgesamt 105 Stellplatze.

4.7 Griinordnung

Im rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 8 ,Bahnhofsstrale” in der Fassung der 12.
Anderung sind, wie in der nachfolgenden Abbildung zu erkennen, mehrere griinord-
nerische Bestimmungen getroffen worden:

Auszug aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 8 ,Bahnhof-
stralle”
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Im suidlichen Bereich des Plangebietes der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
8 ist eine Flache fur MaRnahmen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Im Rahmen des Griinordnerischen
Fachbeitrages wird diesbezliglich Folgendes ausgefihrt:

In der 12. Anderung des B-Plans Nr. 8 ist im Siiden an der B 321 eine Fléche fiir
Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt (s. Abb. 2). Diese Mal3inahme ist weder in der Begriindung zum B-Plan
noch im Textteil ndher erldutert. Daraufhin wurde eine Recherche im Archiv des
Amtes Stralendorf durchgefiihrt, um in Erfahrung zu bringen aus welcher Uberle-
gung diese Fléache festgesetzt wurde. Im Ergebnis der Einsicht wurde festgestellt,
dass es sich um einen Entwicklungskorridor an der B 321 handeln muss. Bei Auf-
stellung des B-Plans war die genaue Lage der Bundesstral3e noch nicht klar defi-
niert. Daher wurde ein Korridor ausgewiesen einschliel3lich Fldchen zur Einhaltung
der Sicht bei Kreuzungen und bebauungsfreie Bereiche. Es ist abzuleiten, dass die
Fldache nérdlich der B 321 mit Festsetzung fiir ,Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” diesem Zwecke diente. Ein be-
stimmtes Entwicklungsziel wurde nicht festgehalten und es handelt sich dabei auch
um keine Flache, die aus einer Ausgleichspflicht resultiert.

Die Darstellung der Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft wird dementsprechend nicht in die 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8 Gbernommen.

Baume

Die anzupflanzenden bzw. zu erhaltenden Baume entlang des Ful3- und Radweges
im siidwestlichen Bereich des Plangebietes sind im Zuge der 13. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 8 nicht Bestandteil des Plangebietes. Die Erhaltung der unmit-
telbar an das Plangebiet angrenzenden Baume ist in Anbetracht des Vorhabenpla-
nes zu erwarten.

Innerhalb der o6ffentlichen Strallenverkehrsflache im nérdlichen Bereich des Plan-
gebiets befindet sich ein Einzelbaum (Ahorn), der bereits in den Darstellungen der
12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 zur Erhaltung festgesetzt ist. Die Fest-
setzung wird in die Darstellungen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
ubernommen.

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Bahnhofstralle zwischen Gehweg und Sondergebiet ist in den Darstel-
lungen der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ein Streifen zum ,Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ausgewiesen. Diese Dar-
stellung ist Teil der Festsetzungen zum Punkt ,Verkehrsgriin“ Nr. 4.3 und beinhaltet
die anteilige Anpflanzung von insgesamt 32 Vogelbeerbaumen (Sorbus aucuparia).
Aufgrund der deckungsgleich verlaufenden Hochdruckgasleitung und um die Si-
cherheit und Zuganglichkeit zu dieser zu gewahrleisten ist eine Bestockung des Be-
reiches nicht zu verwirklichen. Dementsprechend wird das Pflanzgebot im Zuge der
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 nicht ibernommen.

Entlang des ndrdlichen und 6stlichen Randes des Sondergebietes befinden sich
Geholzstrukturen in Form von Siedlungshecken aus nicht heimischen Gehélzen und
Einzelbadumen. Diese werden zur weiteren Erhaltung festgesetzt und sind zu pfle-
gen, im Zuge der Planumsetzung vor Beschadigung zu schitzen und bei Abgang
wertgleich zu ersetzen.
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4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Entlang des westlichen Planbereiches ist eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu Gunsten der Versorgungstrager dargestellt. Die Flache entspricht dem
Verlauf der das Plangebiet kreuzenden Gashochdruckleitung sowie des zugehori-
gen beidseitigen Schutzstreifens von vier Metern.

Die Ausweisung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes gewahrt den Erhalt der Zu-
ganglichkeit der Gashochdruckleitung fir Wartungsarbeiten und den Schutz der Lei-
tung vor Uberbauung oder Beschadigung im Zuge baulicher Malnahmen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zu Gunsten der Versorgungstrager (hier:
HanseGas GmbH) durch Festsetzung im Bebauungsplan 6ffentlich-rechtlich gesi-
chert und ist im Rahmen der Planausfuhrung tberdies durch Grundbucheintrag
dinglich zu sichern.

49 Ver- und Entsorgung

Allgemeines

Die Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitun-
gen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt und im Zuge
der Umsetzung der Planung mit den Ver- und Entsorgungsbetrieben/-unternehmen
abgestimmt. Fur die jeweiligen Anschlusse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben
der Gemeinde Pampow sowie der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe/-unter-
nehmen.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung (hier: Grundschutz) obliegt der hoheitlichen Aufgabe
der Gemeinde Pampow. Fir des Plangebiet liegt der Loschwasserbedarf gem.
DVGW-Arbeitsblatt 405 bei dem Mischgebiet bei mindestens 48 m®/h, bei dem sons-
tigen Sondergebiet bei mindestens 96 m®h, die jeweils fir eine Ldschzeit von 2
Stunden zur Verfigung stehen missen.

Das Loschwasser ist innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine
Luftlinie durch Gebaude bzw. tber fremde Grundstlicke darstellt.

Zugange und Zufahrten von offentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken
sind gemaf der LBauO M-V zu gewahrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten
Breite und Hohe geman der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur Berufs- und Frei-
willigen Feuerwehr der Gemeinde Pampow. Zusatzlich befinden sich die Freiwillige
Feuerwehr der Gemeinde Holthusen in einer Entfernung von 2,9 km sowie die Frei-
willige Feuerwehr Schwerin-Wustmark in einer Entfernung von 3,3 km vom Plange-
biet.

Es ist davon auszugehen, dass flr das Plangebiet die Anforderungen an die Lésch-
wasserversorgung (Grundschutz) gemal DVGW Arbeitsblatt 405 aufgrund des Vor-
handenseins der nahgelegenen Loschwasserentnahmestellen (s.o.) sowie der tech-
nischen Ausstattung der Berufsfeuerwehr sowie der Freiwilligen Feuerwehren der
Landeshauptstadt Schwerin erfiillt werden.

Alle Einzelheiten zur Gestaltung der geplanten Léschwasserversorgung werden im
Vollzug der Planung bertcksichtigt und obliegen der technischen ErschlieBungspla-
nung.
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Gashochdruckleitung

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine unterirdische Gashochdruck-
leitung der HanseGas GmbH. Der Leitungsverlauf ist der Planzeichnung (Teil A) der
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 zu entnehmen. Vor Beginn der Bauarbei-
ten ist die tatséchliche Lage und Uberdeckung der Versorgungsanlagen durch Pro-
beaufgrabungen festzustellen.

Gemal Verordnung uber Gashochdruckleitungen (GasHDrLtgV) § 3 Abs. 2 ist ein
Schutzstreifen entlang des Leitungsverlaufes einzuhalten. Die Breite des Schutz-
streifens betragt beidseitig vier Meter. Innerhalb des Schutzstreifens ist jegliches
Uberbauen von Leitungen einschlieRlich der Hausanschlussleitung sowie die Her-
stellung vollstandig geschlossener und gasundurchlassiger Oberflachen unzulassig.
Ramm- und Bohrarbeiten sowie sonstige Einwirkungen, die den Bestand und Be-
trieb der Gashochdruckleitung beeintrachtigen, bedirfen einer Freigabe des Betrei-
bers.

Der Schutzstreifen ist stets zu wahren und freizuhalten. Montageflachen sind aufer-
halb des Schutzstreifens zu wahlen. Mégliche Kreuzungen der Hochdruckleitung mit
ihren Begleitkabeln haben unterhalb der Hochdruckleitung bzw. Schutzstreifenbreite
im Schutzrohr zu erfolgen.

Innerhalb des Schutzstreifens sind folgende Arbeiten nicht zuldssig:

e Erdarbeiten im Schutzstreifen ohne Arbeitsgenehmigung

e Errichten von Gebauden, Uberdachungen, Dauerstellplatzen, Futtersilos,
Futtermieten und sonstigen Bauwerken

e Lagerung von Schwermaterial
Anlegen von versiegelten Oberflachen

e Lagerung und Einleitung von aggressiven Flussigkeiten ins Erdreich

Innerhalb des Schutzstreifens sind folgende Arbeiten genehmigungspflichtig:

e Befahren mit schweren Fahrzeugen und Baumschienen bei unbefestigter
Oberflache

e Verlegung von Leitungen, Kanalen, Kabeln und Drainagen

e Bodenbearbeitung tiefer als 0,5 Meter

Bepflanzen mit Baumen und anderen Tiefwurzelpflanzen sowie das Anlegen

von Boschungen

Schachtbauwerke, wie z.B. Kabel- oder Kanalschachte

Bau von StralRen, Wegen, Parkplatzen und sonstigen Flachen

Auf- und Abtrag von Boden sowie Bodenlagerungen wahrend der Bauphase

Errichten von Zaunen, Mauern und Pflanzhecken

Anlegen von stehenden und flieRenden Gewassern

Bohrungen und Sondierungsarbeiten

Der oder die Bauausfiihrende hat eine fachkundige Aufsicht zu stellen. Bei Zuwider-
handlung wird ein sofortiger Baustopp ausgesprochen.

Im Zuge der Planausfliihrung ist das zur Wahrung des Schutzstreifens und der War-
tung der Gasleitung dienlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dinglich (z.B. durch
Grundbucheintragung) zu sichern.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Der Bebauungsplan trifft ortliche, auf Landesrecht beruhende Bauvorschriften Gber
die auRere Gestaltung der baulichen Anlagen und setzt dabei einen gewissen ein-
zuhaltenden Rahmen. Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Gestaltung des
Siedlungsbildes, unter Bericksichtigung ortsiiblicher Gestaltungselemente. Die
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gestalterischen Vorschriften orientieren sich an der ortstiblichen Gestaltungsstruktur
sowie der Planungskonzeption.

Die ortlichen Bauvorschriften tber die aultere Gestaltung umfassen im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 8 Aussagen Uber Werbeanlagen. Fur Gewerbe-, Gastrono-
mie- und Einzelhandelsbetriebe, die kundenorientiert ausgerichtet sind, spielt die
Auflenwerbung grundséatzlich eine gewichtige Rolle, um Kunden auf das jeweilige
Angebot aufmerksam zu machen. Aus ortsbildgestalterischen Grinden ist bei Wer-
beschriften und -anlagen eine Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anla-
gen nicht zulassig. Aus Grinden mdglicher Belastigungen oder Stérungen der
Nachbarschaft insbesondere in den Nachtstunden sind blinkende, reflektierende
oder bildwechselnde Werbeanlagen nicht zulassig. Damit wird auch einer moglichen
negativen Beeintrachtigung des Strafen- und Ortsbildes entgegengewirkt.

Planbezogene Umweltbelange
5.1 Landschafts- und Ortsbild

Es ist davon auszugehen, dass das bisherige Ortsbild durch die Planung bzw. durch
den Festsetzungskatalog in diesem Bereich nicht grundlegend verandert wird. Die
bestehende Nutzung des Plangebietes bleibt erhalten. Lediglich durch eine Vergro-
Rerung der Grundflache und damit der flachenbezogenen Baukoérperdimensionie-
rung ist eine visuelle Veranderung des Plangebietes zu erwarten. Aufgrund der Lage
im Siedlungsbereich sowie der bisherigen Nutzung werden die Auswirkungen auf
das Ortsbild allerdings als zu vernachlassigen eingeschatzt. Da der Planbereich in-
nerortlich liegt, hat er keine Bedeutung fir das Landschaftsbild.

5.2 Boden, Grundwasser und Altlasten
Boden

Der Boden im Plangebiet ist im zentralen Bereich durch den vorhandenen Einzel-
handelsbetrieb bereits stark anthropogen beeinflusst. Das gesamte Areal des Plan-
gebietes erfahrt im Zuge der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 eine stad-
tebauliche Neuordnung i.V.m. einer mafivollen Nachverdichtung innerhalb eines
bereits erschlossenen und bebauten Stadtteils. In diesem Sinne wird das planungs-
rechtliche Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden gem. § 1a
Abs. 2 BauGB berucksichtigt. Somit nimmt der Aspekt des Bodenschutzes bei der
Planung eine wesentliche Bedeutung ein. Wesentliche Veranderung der naturlichen
Gelandestruktur durch Aufschittungen und / oder Abgrabungen werden durch die
Planung nicht vorbereitet.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet oder sonstigen
Wasserschutzgebieten.

Zum grundlegenden Schutz des Grundwasser sind im Rahmen der 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8 Dach- und Fassadenelemente aus Metall ausschliel3-
lich mit einer witterungs- und abriebfester Beschichtung zulassig. Die Beschichtung
gewabhrleisten, dass im abgehenden Regenwasser keine metallischen Bestandteile
enthalten sind. Um in diesem Sinne einen konstanten Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu gewabhrleisten, ist die Funktion der Beschichtung auf Dauer zu
unterhalten.

Altlasten
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Altlas-
ten oder altlastenverdachtigen Flachen bekannt. Ergeben sich wahrend der Erdar-
beiten konkrete Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlasten vorliegen, sind unverzuglich die Arbeiten einzustellen und die Landes-
hauptstadt Schwerin zu informieren, um die weiteren Verfahrensschritte abzustim-
men.

5.3 Lokalklima / Luft

Der Standort ist bereits baulich gepragt, so dass es sich hier um klimatische Ver-
haltnisse in einer Siedlungslage handelt. Durch den bereits bestehenden hohen Ver-
sieglungsgrad kann eine Verschlechterung der klimatischen Situation nicht prognos-
tiziert werden.

Die vorhandenen Grinstrukturen am Rand des Plangebietes werden nach Méglich-
keit zur Erhaltung festgesetzt. Gemeinsam mit den kiinftig zu schaffenden Grin-
strukturen innerhalb des Plangebietes sorgen sie fur Schattenwurf und damit ein-
hergehend fur ein moderat kihleres Lokalklima. Bei kinftigen baulichen MaRnah-
men ist prinzipiell von aktuellen 6kologischen Standards auszugehen, die durch be-
stehende Regelwerke vorgegeben werden.

54 Mensch und Gesundheit

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit sind die Wohnnut-
zung und das Wohnumfeld beruhrt. Die méglichen Wirkungen auf die Wohnnutzung
und das Wohnumfeld verandern sich nicht grundsatzlich, da bereits jetzt ein SB -
Markt am Standort vorhanden ist. Es ist davon auszugehen, dass bei der Umset-
zung der Planung in Zusammenhang mit den in der dem Larmschutzgutachten von
dem Buro fur Larmschutz, Schall — Warme — Erschutterung, Dipl. -Ing. A. Jacobs
aus Papenburg (Stand: 05.01.2024) aufgestellten und einzuhaltenden Larmschutz-
mafinahmen, im Plangebiet keine erheblichen Emissionen in das Wohnumfeld ge-
langen. Visuelle Auswirkungen auf das Wohnumfeld sind aufgrund der getroffenen
Festsetzung bezlglich Mal der baulichen Nutzung, griinordnerischen Bestimmun-
gen sowie Ortlichen Bauvorschriften tUber die duf3ere Gestaltung nicht erkennbar.
Insofern sind keine erheblichen nachteiligen Folgen fir die Wohnnutzung und das
Wohnumfeld festzustellen. Fir die Erholungsnutzung hat das Plangebiet keine Be-
deutung, insofern erubrigt sich eine Beurteilung.

5.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Zurzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.
Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V.

5.6 Artenschutz

Der Begriuindung liegt ein Grinordnerischer Fachbeitrag (Stand: 15.11.2024) gemaf
BNatSchG des Planungsbiros Umwelt & Planung Birogemeinschaft bei, auf wel-
chen an dieser Stelle verwiesen wird.

Gemal Artenschutzfachbeitrag sind Beeintrachtigungen von Pflanzen-, Reptilien-,
Amphibien-, Fisch-, Mollusken-, Kéfer-, Libellen- und Schmetterlings-Arten des An-
hanges IV nicht zu prognostizieren, da kein entsprechender Lebensraum fiur diese
Arten im Untersuchungsgebiet vorhanden ist bzw. die Arten im Untersuchungsge-
biet nicht nachgewiesen sind oder potentielle Habitate vom Vorhaben nicht berthrt
werden. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 8 sind jedoch die im
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5.6.1

Folgenden aufgefihrten artenschutzrechtliche Vermeidungs- und vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen zu berticksichtigen sowie umzusetzen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Schutz von Geholzen

o Wahrend der Erdarbeiten ist eine Beeintrachtigung der Baume auszuschlie-
Ren. Oberirdische Teile der Geholze durfen nur durch Fachunternehmen zu-
rickgeschnitten werden. Der Wurzelbereich der geschitzten Baume darf
nicht mit Baumaschinen befahren werden; Bodenabtrag und Bodenauftrag
im Wurzelbereich sind nicht zulassig.

Schutzzaun an Geholzen

e Zum Schutz vor mechanischen Schaden ist entlang der nérdlich und 6stlich
verlaufenden Siedlungshecke ein standfester Schutzzaun mit einer Héhe
von mindestens 2 m zu errichten.

Einzelstammschutz an Geholzen

e Zum Schutz vor mechanischen Schaden ist an Gehdlzen, die sich im Umfeld
von Erdarbeiten befinden ein Einzelstammschutz aus mindestens 2 m hohen
Bohlen zzgl. Polsterung vorzunehmen. Eine fachgerechte Herstellung und
Kontrolle ist wahrend der Bauphase zu gewahrleisten.

ErschlieBungsbeginn auRerhalb der Brutzeit

¢ Um einen Verlust von Gelegen oder die Totung von Tieren (v. a. Nestlingen)
in der Zeit von Marz bis Ende August zu verhindern, ist der Beginn der Bau-
feldfreimachung (Befahren, Entfernen Vegetationsdecke, Gebaudeabbruch,
Gehdlzfallung) aulerhalb diesen Zeitraumes durchzufiihren. Um einer Be-
siedlung durch Brutvogel und Reptilien vorzubeugen, ist ein Brachliegen der
Flachen uber einen Zeitraum von mehr als 10 Tagen innerhalb der Brutzeit
(01. April - 31. August) zu vermeiden.

Werden dennoch bei laufenden Bauarbeiten besonders geschitzte Tiere
oder Lebensstatten beeintrachtigt, liegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 BNatSchG vor. Die Arbeiten sind dann in dem Bereich
sofort zu unterbrechen. Nach Unterrichtung der Unteren Naturschutzbe-
horde ist deren Entscheidung abzuwarten.

Einzdunen geeigneter Habitatstrukturen, Abfangen und Umsetzen von Zauneidech-
sen durch geeignetes Fachpersonal

¢ Um Schadigungen- bzw. Stérungen zu vermeiden, ist die Vorhabenflache im
Zeitraum von September bis Februar fur den Abfang der Zauneidechse vor-
zubereiten. Zur Verbesserung der Fangbarkeit sind Fangtrassen anzulegen
und ein Reptilienschutzzaun zu errichten. Wenige Strukturen (Reisighaufen,
Jungaufwuchs, Stauden) sind an geeigneten, sonnigen Bereichen zu belas-
sen. Innerhalb der Nachweisflache sind ab Mitte/Ende April regelmafige Ab-
fangaktionen per Hand- und Kescherfang durchzufiihren. Die Abfangme-
thode kann in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde angepasst
werden. Gefundene Tiere sind anschlieRend aufierhalb des Baufeldes in ge-
eignete Strukturen umzusetzen. Wenn bei drei aufeinander folgenden
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5.6.2

5.6.3

Begehungen innerhalb der Flache keine Sichtungen von Tieren mehr erfol-
gen, kann die Abfangaktion in Abstimmung mit der zustéandigen Unteren Na-
turschutzbehorde beendet werden.

Um eine Wiederbesiedlung der jeweiligen Bauflachen wahrend der Bauzeit
zu vermeiden, ist der Reptilienschutzzaun Uber die Bautatigkeit zu belassen
und stets funktionstichtig zu halten. Nach der Brutzeit/Abfang der Zau-
neidechse ist der Oberboden flach abzuschieben, geeignete Strukturen sind
zu entfernen. Werden dennoch bei laufenden Bauarbeiten besonders ge-
schutzte Tiere oder Lebensstatten beeintrachtigt, liegen die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 BNatSchG vor. Die Arbeiten sind dann
in dem Bereich sofort zu unterbrechen. Nach Unterrichtung der UNB ist de-
ren Entscheidung abzuwarten.

Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung (OBB)

Zur Gewahrleistung einer 6kologisch sachgerechten Bauabwicklung, insbe-
sondere zur BerUcksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes, ist eine
landschaftsokologische Baubegleitung von einem Fachbdro fir Artenschutz,
die der zustandigen Aufsichtsbehérde vorab schriftlich zu benennen ist,
durchflihren zu lassen.

Aufgabe der dkologischen Baubegleitung ist die Uberwachung der genehmi-
gungskonformen Umsetzung der landschaftspflegerischen MalRnahmen ein-
schlieRlich der Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-MalRnahmen.
Die Umsetzung der Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen wie z. B. Besatz-
kontrolle Gebaudebestand, Abfangaktion Zauneidechse, Gehdlzschutz, die
schonende Geholzentnahme, Standortwahl der Ersatznistkasten wird mit
den Akteuren abgestimmt und dokumentiert.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Far die Fallung von drei nach Baumschutzsatzung geschutzten Baumen sind sechs
Gehdlze zu pflanzen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die o.g. artenschutzrechtliche Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmal3nah-
men sind in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zu regeln.

Flachenbilanz

Plangebiet rd. 8.531 m?
Sonstiges Sondergebiet rd. 7.680 m?
Davon tberbaubare Grundstiicksflédche rd. 3.052 m?
Davon Fléachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen rd. 3.025 m?
Davon Vegetation und Griinflachen rd. 1.040 m?
Darunter Fléachen fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréu- rd. 350 m?
chern und sonstigen Bepflanzungen
Darunter Geh- und Leitungsrechtflache mit Begri- rd. 690 m?
nungsgebot
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Offentliche StraRenverkehrsflache

rd. 851 m?

Die Begrundung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Pampow am

................... gebilligt.

(Burgermeister)
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