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I Lage und Charakteristik des Plangebiets

Das Plangebiet liegt stdlich der Stralle der Jugend in Velgast und umfasst vollstandig
das Flurstiick 67/12 sowie Teile der Flursticke 67/10, 67/11, 68/30, 71/3 und 71/4 der
Flur 1, Gemarkung Velgast. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von 6.834 m2.

Das Flurstiick 67/12 wird bereits heute zu Zwecken des Einzelhandels genutzt. Nord-
lich, auf der gegenuberliegenden Seite der Stralle befinden sich eine Grunflache mit
Teich und das Feuerwehrgeratehaus. Ostlich grenzt ein leer stehendes Haus mit ei-
nem Nebengebaude an den vorhandenen Markt an. Dieser Bereich wird Teil des Plan-
gebiets. Fur die vorgesehene Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sollen die
Gebaude abgerissen werden. Unmittelbar stdlich und westlich grenzen Wohnhauser
an. Im Stdwesten befindet sich der Sportplatz.

Teile des Flursticks 68/30 gehéren zur offentlichen Verkehrsflache der StralRe der Ju-
gend. Dort sind u. a. Stellpldtze und Grlinanlagen vorhanden.

. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

An der Stralle der Jugend in Velgast befindet sich ein Einzelhandelsmarkt. Dort sind
derzeit ein Discounter (ca. 500 m? Verkaufsflache), eine Drogerie (ca. 250 m? Ver-
kaufsflache), ein Blumengeschaft (ca. 30 m? Verkaufsflache), eine Apotheke (ca. 40 m?
Verkaufsflache), eine Backerei (ca. 20 m? Verkaufsflache) und eine Sparkassenfiliale
angesiedelt. Der Eigentumer beabsichtigt die schrittweise und bedarfsgerechte Erwei-
terung des Marktes um zusatzliche Verkaufsflachen. In den Markt soll ein Backshop in-
tegriert werden. Damit einhergehend muss die vorhandene Stellplatzanlage verlagert
und um weitere Stellplatze ergénzt werden. Zunachst ist nur die Erweiterung des Le-
bensmittelverbrauchermarktes vorgesehen. Gleichzeitig sollen auch die Voraussetzun-
gen flur eine moégliche Erweiterung des Drogeriemarktes zu einem spateren Zeitpunkt
geschaffen werden.

Ziel der Planung ist der Erhalt des Einzelhandelsstandortes im Dorf und die Schaffung
der erforderlichen Bedingungen flr den Fortbestand des Marktes. In seiner derzeit vor-
handenen Form waren der Lebensmittelmarkt und die Drogerie kinftig nicht mehr
wettbewerbsfahig und mussten unter Umstanden den Betrieb aufgeben. Fur den Erhalt
der Einzelhandelseinrichtung und die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
der Bevélkerung ist eine mafvolle Erweiterung der Verkaufsflachen geboten.

Das Grundstick ist dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Die ErschlieBung ist gewéhrleistet. Einzelhandelseinrichtungen sind regular
nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung nur bis zu einer Grof3e von ma-
ximal 800 m? Verkaufsflache in den Baugebieten zuldssig. Nach der beabsichtigten
Entwicklung wird der Markt mit Discounter, Backshop und Drogerie sowie Sparkasse
und Apotheke insgesamt eine Verkaufsflache von maximal 1.500 m? umfassen. Somit
ist eine Genehmigung des Vorhabens derzeit nicht méglich.

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebiets zu gewéhrleisten und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die schrittweise und bedarfsgerechte Erwei-
terung des Einzelhandelsstandortes zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Daher soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB Anwendung finden. Vor-
aussetzung ist, dass durch den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben be-
grundet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landes-
recht unterliegen.




Gemal Anlage 1 des UVPG sowie gemafl des Gesetzes Ulber die Umweltvertraglich-
keitsprifung in M-V (LUVPG M-V) unterliegt der Bau eines grol¥flachigen Einzelhan-
delsbetriebes mit mehr als 1.200 m? und weniger als 5.000 m* Geschossflache der
Pflicht zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Diese Vorpriifung wurde vom Land-
kreis Vorpommern-Rugen durchgefihrt. Die Stellungnahme hierzu ist mit Schreiben

vom 19.09.2011 ergangen.

Im Rahmen der Neuordnung des Gebiets sollen die Teile der &ffentlichen Verkehrsfla-
che der Strae der Jugend, die sldlich der Fahrbahn liegen, dem Sondergebiet Ein-
zelhandel zugeordnet werden. Bereits heute erfolgt eine Uberwiegende Nutzung dieses
Teils der Verkehrsflache durch den Betreiber/Eigentimer des Marktes. Die Strafie ist
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans in dem betroffenen Bereich zu entwidmen.

ll. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Mit der BauGB-Novelle durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur
die Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) wurde zum
1. Januar 2007 in Anlehnung an die Regelungen Uber die vereinfachte Anderung eines
Bauleitplans in § 13 BauGB ein "beschieunigtes Verfahren" eingefihrt. Mit dem § 13a
BauGB steht unter bestimmten Voraussetzungen ein Instrument der stadtebaulichen
Planung zur Verfigung, das rechtspolitisch das Ziel verfolgt, die Beguinstigung einer
Entwicklung des Gemeindegebiets “nach innen® zu beférdern. Mit dem beschleunigten
Verfahren wird ein Instrument zur deutlichen Erleichterung der Innenentwicklung ge-
genlber der AuRRenentwicklung bereitgestellt, dass insbesondere hinsichtlich des teil-
weise UberschieRenden Umgangs mit der Umweltprifung und der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung eine Begunstigung bewirkt.

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung ist u.a. dass in ihm eine zulassige Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Grofie der Grundflache von weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird, keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte far
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter be-
stehen.

- Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine
Grundflache von mehr als 20.000 m? Uberschreiten. Die zuldssige Grundflache nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt 4.100 m?.

- Gemal Anlage 1 des UVPG sowie gemaR des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprtfung in M-V (LUVPG M-V) unterliegt der Bau eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebes mit mehr als 1.200 m? und weniger als 5.000 m? Geschossflache
der Pflicht zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Diese Vorprifung ist zu Be-
ginn des Bauleitplanverfahrens durchgefuhrt worden. Es werden keine Zuldssigkei-
ten von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

- Der Gemeinde Velgast sind keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes im vorliegenden Raum bekannt. Auch ist nicht erkennbar, dass Er-
haltungsziele oder der Schutzzweck nicht direkt betroffener Gebiete beeintrachtigt
wirden.

Somit liegen hier die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13a BauGB vor.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vereinfachtes Verfahren) entsprechend anzuwenden.
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- Hier wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 abgesehen. Stattdessen erhielt die Offentlichkeit im Zeitraum vom
18.07.2011 bis zum 01.08.2011 Gelegenheit, sich im Amt Franzburg-Richtenberg
anhand des Vorentwurfs Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich dazu zu aufern (§ 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

- Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie die
Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) erfolgte parallel zur
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange.

- Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB eine 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes
vom 18.07.2011 bis zum 01.08.2011 durchgeflhrt. Dies wurde durch Abdruck im
Mitteilungsblatt des Amtes Franzburg-Richtenberg, amtliches Bekanntmachungsblatt
der Gemeinde Velgast, am 11.07.2011 ortsliblich bekannt gemacht.

- Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB
holte die Gemeinde die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, mit
Schreiben vom 04.11.2011 ein.

- Von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wurde abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht an-
zuwenden (§ 13ai.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

- Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln. Der mit Ablauf des 11.10.1999 wirksam gewordene Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Velgast stellt die Flache als allgemeines Wohngebiet dar. Somit
wird dem Entwicklungsgebot derzeit nicht entsprochen. Der Flachennutzungsplan
wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

- Aufgrund der Anderung des Bebauungsplans sind keine Eingriffe zu erwarten bzw.
gelten sie gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auch wenn die
Eingriffsregelung nicht zum Tragen kommt (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), sollen die
naturschutzrechtlichen Aspekte angemessen Berlcksichtigung finden.

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen wurden beachtet.

Velgast ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Siedlungsschwerpunkte stellen eine Ergédnzung
zu den Zentralen Orten im landlichen Raum dar und haben im Wesentlichen ergén-
zende ortsnahe Versorgungsaufgaben. Die vorliegende Planung zur Sicherung und
mafvollen Erweiterung eines Nahversorgungsmarktes entspricht daher den Zielen der
Raumordnung.

Iv. Griinordnerische Aspekte

Eingriffe in Natur und Landschaft

GemafR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist daher
nicht erforderlich.




Grunordnerische Inhalte des Bebauungsplanes

Das Grundstiick wird nach der Erweiterung des Einzelhandelsmarktes und der Erweite-
rung der Stellplatzanlage zu 80% versiegelt sein. Die verbleibenden Grundstiucksfrei-
flachen werden begrint.

Im Plangebiet, entlang der StralRe der Jugend, steht eine Reihe groRerer Baume (u. a.
2 Eichen und eine 2-stammige Linde). Diese sind grundsétzlich zu schitzen und wer-
den im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die 6stliche Eiche kann nicht erhalten
werden, da sie im Bereich des geplanten Erweiterungsbaus steht und der Platz drin-
gend benétigt wird. Ein weiterer Baum im Bereich der geplanten Zufahrt zur neuen
Stellplatzanlage kann ebenfalls nicht erhalten werden. Diese Baume unterliegen, wie
alle Baume mit einem Stammumfang vom 100 cm in 1,30 m Héhe dem gesetzlichen
Baumschutz. Der Antrag auf Fallung und die erforderlichen Ersatzpflanzungen sind mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Rigen abzustimmen.

Im Bereich der geplanten Stellplatzanlage sind ebenfalls Baume vorhanden, die im Be-
bauungsplan zum Erhalt festgesetzt werden.

Sollte durch die Erweiterung des Marktes ein Baum nicht zu erhalten sein, sind die
Baume in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 mal verpflanzt, wie in der folgenden Tabelle
aufgefuhrt, zu ersetzen. Die Ersatzpflanzungen sind dabei auf dem Gelande des sud-
westlich angrenzenden gemeindlichen Sportplatzes durchzuftihren (Flur 1, Gemarkung
Velgast, Flurstlicke 63/96 und 63/72).

Anzahl der Anzahl der Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Ersatzpflanzun- | Ersatzpflanzun- | Ersatzpflanzun- | Ersatzpflanzun- | Ersatzpflanzun-
gen bei Baum- | gen bei Baum- | gen bei Baum- | gen bei Baum- | gen bei Baum-
schulqualitat schulqualitat schulqualitat schulqualitat schulqualitat
Stammumfang | Hochstamm Hochstamm Hochstamm Hochstamm Hochstamm
des entfernten | StU 12-14cm | StU 14-16cm | StU 16-18cm | StU 18-20cm | StU 20-25 cm
Baumes
80-100cm | . 2 1 - - -

Offentliche Grunflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorgese-
hen.

V. Planungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden voll-
stéandig als Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes dirfen nur Einzelhandelseinrichtungen mit
einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.500 m? errichtet werden. Zugelassen sind
nur Verkaufsflachen fur die Nahversorgung mit den folgenden Sortimenten und folgen-
den Obergrenzen der Verkaufsflachen:

Lebensmittelmarkt einschlielich Randsortimente und integrier-

tem Backshop 1.000 m?
Drogeriemarkt 400 m?
Blumen und Zeitschriften 40 m?
Backerei 20 m?
Apotheke 40 m?

Zugelassen sind weiterhin
- eigenstandige Werbeanlagen,
- Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Geschafts- und Blroraume sowie




- Lagerflachen.
Durch die Beschrankung der Verkaufsflachen auf nahversorgungrelevante Sortimente

kénnen schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ver-
mieden werden.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt verfugt derzeit Uber eine Verkaufsflache von ca.
500 m2 und soll kiinftig auf maximal 1.000 m? Verkaufsflache erweitert werden. In den
Lebensmittelmarkt soll im Sinne eines ,shop-in-shop® ein Backshop integriert werden
(voraussichtlich ca. 970 m? VKF fur den Markt + ca. 30 m? VKF fur den Backshop =

1.000 m?).

Der vorhandene Drogeriemarkt verfligt derzeit Uber eine Verkaufsflache von ca. 250
m2. Die Drogerie soll zunachst in dieser GréRRe weiterbetrieben werden. Als Option far
eine mdogliche spatere Erweiterung sieht der Bebauungsplan zuséatzlich 150 m? Ver-
kaufsflache fur das Sortiment Drogerieartikel vor, so dass insgesamt ein Potential von
400 m? Verkaufsflache fur den Drogeriemarkt festgesetzt ist.

Fur den vorhandenen Blumenladen und das Sortiment Zeitschriften sind insgesamt 40
m? Verkaufsflache zulassig.

Unabhangig von dem geplanten Backshop, der in den Lebensmittelmarkt integriert
werden soll, ist im derzeit bestehenden Teil des Marktes bereits eine Backerei vorhan-
den. Der Laden verfligt Gber eine Grundflache von ca. 33 m?, davon betragt der Anteil
Verkaufsflache ca. 20 m?. Um die vorhandene Backerei im Bestand zu sichern, wird in
den Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, die neben dem in den Lebens-
mittelmarkt integrierten Backshop weitere 20 m? Verkaufsflache fur die vorhandene
Béackerei bertcksichtigt.

Die vorhandene Apotheke verflgt Gber eine Verkaufsflache von ca. 40 m? und wird
entsprechend festgesetzt.

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass die Grundflache eines Einzelhandelsge-
schéaftes nicht immer identisch mit der Verkaufsflache ist. Die Verkaufsflache umfasst
die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange und Treppen in den Ver-
kaufsrdumen, der Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen sowie
Auslage- und Ausstellungsflachen, soweit sie den Kunden zuganglich sind, und alle
nicht in fest umbauten Raumen liegenden Verkaufsflachen (Freiflachen), soweit sie
dauerhaft oder saisonal und nicht nur kurzfristig genutzt werden. Zu den Verkaufsfla-
chen z&hlen die vor den Kassenzonen liegenden Flachen dann, wenn von ihnen aus
der Zugang zu weiteren Laden oder Dienstleistungsbetrieben erfolgt. Wenn keine ge-
genteiligen Anhaltspunkte vorliegen, kann davon ausgegangen werden, dass die Ver-
kaufsflache etwa zwei Dritteln der Geschossflache entspricht.

MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,60 festgesetzt. Die Grundflachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
dirfen die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einem Wert von maximal 0,80 Uber-
schreiten. Damit wird das nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige MaR fir Nebenanlagen
und Stellplétze voll ausgeschépft.

Die Héhe baulicher Anlagen wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Grund-
satzlich befindet sich das Plangebiet innerhalb einer im Zusammenhang bebauten
Ortslage, wenn auch kein Baurecht nach § 34 BauGB fur einen grof¥flachigen Einzel-
handelsbgtrieb vorliegt. Dies bedeutet, dass die Zulassigkeit eines Bauvorhabens sich
danach richtet, ober es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Uberbaubaren Grundsticksflache in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fgt. Die zur Regelung der Hohe der baulichen Anlagen im Bebauungsplan getroffene
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Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen, stellt einen Kompromiss zwischen dem im
Plangebiet befindlichen — zwar zum Abriss vorgesehenen, dennoch bis jetzt mit pra-
genden — Geb&dude der ehemaligen Schule (2 Vollgeschosse + ausgebautem Dachge-
schoss) und den westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnhausern (1 Vollge-
schoss + ausgebautem Dachgeschoss) dar. Die Festsetzung im Bebauungsplan meint
die Obergrenze des Mafes der baulichen Nutzung. Es besteht keine Verpflichtung,

dieses Mal} auszuschopfen.

Bauweise und tberbaubare Grundsticksfldchen

Die geplante Erweiterung des Marktes erfolgt nach Norden, in Richtung der Strale. Die
Baugrenzen orientieren sich an den Grundstiicksgrenzen sowie am Gebé&udebestand
und der vorgesehenen Erweiterung.

Es gilt die abweichende Bauweise. Dies bedeutet, dass auch Baukorper Uber 50 m
Lange zulassig sind. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.

Verkehrsflachen, ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt - wie bisher - Uber die Strale der Jugend.
Die bestehende Zufahrt im westlichen Teil des Grundstlicks dient kiinftig nur noch der
Belieferung des Marktes. Im ¢stlichen Teil des Plangebiets soll eine zweite Zufahrt ge-
schaffen werden, die dann dem Kundenverkehr dienen wird.

Teile der offentlichen Stralle der Jugend (zwischen der sldlichen Fahrbahnkante und
der Grundsticksgrenze) werden dem privaten Grundstiick des Marktes zugeordnet.
Der betroffene Bereich wird als Sondergebiet festgesetzt und ist nach Inkraftireten des
Bebauungsplanes zu entwidmen.

Alle Medien, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen, sind vor Ort vorhan-
den.

Elektroenergie *
Die Stromversorgung des Plangebiets wird durch die E.ON edis AG gewahrleistet.

Eventuell erforderlich werdende Verlegungen von Hausanschlusskabeln sind vor Bau-
beginn gesondert mit dem Unternehmen abzustimmen. Das Plangebiet ist hinsichtlich
der Stromversorgung derzeit ausreichend erschlossen. Sollte eine Erhéhung des Leis-
tungsbedarfes erforderlich werden, kann diese durch Erweiterung des vorhandenen
Anlagenbestandes abgesichert werden.

Gasversorgung

Im Plangebiet befinden sich Anlagen aus dem Verantwortungsbereich der E.ON Hanse
AG. Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung
sind die nach dem jeweils giltigen Regelwerk geforderten Mindestabstan-
de/Schutzstreifen einzuhalten. Der Anlagenbestand ist nicht mit Bitumen, Beton oder
ahnlichem Material zu Uberbauen, auRer im direkten Kreuzungsbereich. Freigelegte
Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschédigungen zu sichern. Schaden an Gaslei-
tgngen/Anlagen sind unverziglich zu melden. Die Uberdeckung der Gasleitungen darf
sich nicht &ndern. Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch
Suchschachtungen zu ermitteln. Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen dir-
fen in Lage und Standort nicht verandert werden.

Der Bauausfuhrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu bean-
tragen. Eventuell notwendige Umverlegungen/Anderungen/Sicherungen bedurfen einer
gesonderten Klarung. Die Durchfiihrung von BaumaRnahmen (z. B. Instandhaltungsar-
bglten, Einbindungen oder die Verlegung von Hausanschlussen) im Bereich der Gas-
leitungen muss gewahrleistet sein.




Telekommunikation
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Telekommunikationslinien der

Deutschen Telekom (Hauszuflhrung zum Einzelhandelsmarkt). Fir die telekommuni-
kationstechnische Erschlieung ist im Zusammenhang mit dem Vorhaben keine Erwei-
terung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Sollte eine Umverlegung der vor-
handenen Telekommunikationslinie erforderlich werden, ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der Erweiterungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Te-
lekom Netzproduktion GmbH so friih wie mdéglich, mindestens 2 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden. Die Kosten fur die Umverlegung sind durch den
Veranlasser zu tragen.

Léschwasserversorgung

Zwischen der Gemeinde Velgast und der REWA GmbH besteht ein gulltiger Vertrag
vom 30.01.2003, der die Léschwasserversorgung aus dem o&ffentlichen Trinkwasser-
netz regelt. Danach befinden sich die nachst gelegenen Hydranten bei Stralle der Ju-
gend 19 mit 82 m*h, gegeniber der StralRe der Jugend 35 mit 80 m*h und beim
Hoveter Weg 33 mit 73 m*/h sowie bei Ernst-Thalmann-Stralie 23a mit 77 m3/h.

VL. Immissionsschutz

Im Rahmen des Vorhabens zur Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes
kommt es im Bereich des festgesetzten Sondergebietes zu einer veranderten Anord-
nung der berbaubaren Grundstlcksflachen und der vorgesehenen Stellplatzanlage fur
das Nahversorgungszentrum.

Es war daher in einer schalltechnischen Untersuchung zu prifen, ob die vorgesehene
Erweiterung Auswirkungen auf die Immissionssituation, inshesondere an den direkt an
das Sondergebiet angrenzenden Wohnhadusern haben werden. Die Gerauschimmissi-
onsprognose wurde von der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG erstellt
(Stand: 24.06.2011).

Das Ergebnis lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Gegenstand der Untersuchung war die Ermittlung der Gerdauschimmissionen, die durch
mafligebende gewerbliche Geraduschquellen nach Realisierung des Planvorhabens an
schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbarschaft hervorgerufen werden.

Auf der Grundlage der Planzeichnung des Entwurfes zum Bebauungsplan, eines La-

geplanes fir die Anlagenplanung, Angaben vom Bauherrn sowie eigenen Erhebungen,
Messergebnissen und Literaturangaben wurde ein digitales Rechenmodell erarbeitet.
Die Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgte entsprechend der DIN 18005 in

E)/erbindung mit der TA Larm fur den Gesamtbetrieb nach Realisierung des Planvorha-
ens.

Die nachsten Wohnstandorte befinden sich mit Einfamilienhdusern nérdlich, &stlich,
stdlich und westlich des Plangebietes. Das bestehende Gebaude des Einzelhandels-
marktes befindet sich im siidwestlichen Teil der Betriebsflaiche. Es wird durch einen
nordlichen Anbau erweitert. Im westlichen Teil des Gebaudes werden dann der Dis-
countmarkt und im 6stlichen Teil der Drogerie-Markt sowie die anderen Geschafte un-
tergebracht. Insgesamt 84 Stellplatze sind dem Marktgebaude nérdlich und 6stlich vor-
erlagert. Die Zufahrt zum Parkplatz erfolgt von der Stralke der Jugend im éstlichen Be-
reich des Plangebietes. Die Zufahrt und die Steliflichen haben eine Oberfliache aus
fasenlosen Betonsteinen ohne Fuge.

Der Eingang zum Discounter wird sich an der Ostfassade im nordlichen Bereich des
E_rweiterungsbaus befinden. Die Einkaufswagen-Sammelbox wird neben dem Markt-
€ingang angeordnet. Die Lieferzone des Discounters liegt an der Westfassade des
Marktgebdudes. Der Ladebereich wird so ausgebildet, dass die Zufahrt flur die




Lkw-Anlieferung abgesenkt ist und sich die gedffnete Ladeklappe der Lkws in Héhe der
Laderampe befindet.

Die Lieferfahrzeuge des Marktes durchfahren derzeit von der Stralle der Jugend kom-
mend den Parkplatz und rangieren dann riickwarts in die Ladezone ein. Sie verlassen
das Betriebsgelande wieder vorwarts Uber den Parkplatz und die Strale der Jugend.
Nach Erweiterung des Discounters wird die Anlieferung durch Rickwartsfahren direkt
von der Straflle der Jugend aus geschehen.

Die Lkw werden mit Palettenhubwagen oder Rollcontainern Uber die bordeigene
Hubbuhne entladen. Der Eingang des Drogerie-Marktes befindet sich an der Nordfas-
sade. Die Lieferfahrzeuge fahren direkt vor den Eingang und werden dort entladen. Die
Einkaufswagen befinden sich im Laden.

Der geplante. Anbau wird die kiinftige Stellplatzanlage von den Wohnhéausern Stralze
der Jugend 33a und 33b abschirmen.

Die Beurteilungspegel der gewerblichen Gerduschimmissionen liegen am
uberwiegenden Teil der Immissionsorte im Tag- und Nachtzeitraum unterhalb der
Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete. Ausnahmen bilden das Wohnhaus Strale der
Jugend 33 a und b (10 2, 103) und das Wohnhaus im Pfarrgarten. Am Wohnhaus Stra-
Re der Jugend 33 a und b wird der Orientierungswert tags um 3 dB(A) Uberschritten.
Immissionsbestimmend ist die fritihe Belieferung des Discount-Marktes zwischen 06.00
- 07.00 Uhr.

Am Wohnhaus im Pfarrgarten wird der Orientierungswert Nacht fur allgemeine Wohn-
gebiete um 5 dB(A) Uberschritten. Immissionsbestimmend ist hier die Belieferung des
Drogerie-Marktes, die derzeit zwischen 05.00 — 06.00 Uhr stattfindet. Ebenfalls wird
hier das Spitzenpegelkriterium durch die Belieferung tberschritten.

Uberschreitungen des Richtwertes und des Spitzenpegelkriteriums fir allgemeine
Wohngebiete kénnen vermieden werden, wenn die Belieferung des Drogerie-Marktes
auf folgende Zeiten beschrankt wird:

- Drogerie-Markt: zwischen 06.00 — 22.00 Uhr.

Organisatorische MaRnahmen, wie Regelungen zu den Anlieferzeiten, kénnen auf-
grund fehlender Rechtsgrundlagen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Es
wird empfohlen, dies Uber eine Auflage im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Am Wohnhaus Strafie der Jugend 33 a und b kann der Richtwert Tag eingehalten wer-
den, wenn
- an der Westseite der Lieferzone eine 25 m lange und 4 m hohe Larmschutz-
wand errichtet wird

oder
- die Belieferung nur zwischen 07.00 — 20.00 Uhr erfolgt.

Aufgrund der Tatsache, dass das Wohnhaus rdumlich unmittelbar an die Lieferzone
des Marktes angrenzt und in der Vergangenheit von den betroffenen Anwohnern be-
reits haufig Beschwerden Uber Larmbeldstigungen durch die Anlieferung geduliert
wurden, ist die Gemeinde bestrebt, diesen Konflikt nun endgultig zu l6sen. Daher wird
folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

JInnerhalb der festgesetzten Flédche fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist zum Schutz
der Wohngebéude Stralle der Jugend 33 a und 33 b vor Gerduschimmissionen des
Einzelhandelsmarktes eine Larmschutzwand mit einer Hoéhe von 4 m tiber Oberkante
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Geldnde bzw. 19,52 m tiber HN im Siiden bis 19,96 m tiber HN im Norden, in einer
Lange von 25 m, anschlieBend an die Einhausung der Lieferzone, zu errichten. Die
Ostseite der Larmschutzwand muss hochabsorbierend ausgeftihrt werden. "

Mit der schalltechnischen Untersuchung wird nachgewiesen, dass der Betrieb der
Markte und Laden am vorgesehenen Standort nach der geplanten Erweiterung unter
Beriicksichtigung organisatorischer Malnahmen und der Errichtung einer Larmschutz-
wand zu keinen unzumutbaren Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft fuhrt.

Vil. Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V),
Punkt 4.3.2(1) sind Einzelhandelsgrofprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) nur in zentralen Orten zuldssig, bei einer Geschossflache
von mehr als 5.000 m? nur in Ober- und Mittelzentren.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion Vorpommern aus
dem Jahr 2010 konkretisiert dieses Ziel weiter. Gemafy Punkt 4.3.2(1) heil’t es: ,Ein-
zelhandelsgrofiprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in zentralen Orten,
bei einer Geschossflache von mehr als 5.000 m? nur in den beiden Teilen des gemein-
samen Oberzentrums Stralsund — Greifswald sowie in den Mittelzentren Anklam, Ber-
gen auf Rugen, Grimmen, Pasewalk, Ribnitz-Damgarten, Ueckermiinde und Wolgast
zuldssig. (2)"

Velgast erflllt nicht die Kriterien eines Zentralen Ortes, ist gemal RREP VP Sied-
Jungsschwerpunkt und dem Nahbereich des Grundzentrums Franzburg-Richtenberg
zugeordnet. In der Konsequenz bedeutet dies, dass die Erweiterung des Einzelhan-
delsstandortes in Velgast bis auf eine Gréfie der Verkaufsfidche von maximal 1.500 m?
aufgrund des Verstol3es gegen das Konzentrationsgebot nicht zuldssig ware.

Ob und inwieweit sich das Nahversorgungszentrum Velgast nach Art, Lage und Um-

fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaf

LEP 4.3.2(1) im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auswirkt, konnte auf Grund fehlender

Angaben zur aktuellen Angebots- und Nachfragestruktur des Einzelhandels in der Ge-

meinde zunachst nicht beantwortet werden. Daher ist die BBE Handelsberatung GmbH

damit beauftragt worden, die erforderlichen fachlich fundierten Nachweise im Rahmen
der Auswirkungsanalyse zu erbringen, um als Entscheidungsgrundlage fiir eine ab-
schlieflende landesplanerische Bewertung des Vorhabens zu schaffen.

Das Fazit der Auswirkungsanalyse mit Stand von September 2011 lautet wie folgt:

- ,In der Gemeinde Velgast (rd. 1.800 Einwohner) ist die Erweiterung eines Norma
Lebensmitteldiscounters in der Stralle der Jugend 35 geplant. Die Verkaufsflache
soll von derzeit rd. 500 m? auf rd. 970 m? vergréflert werden. Zudem ist die Reali-
sierung eines raumlich integrierten Backshops (rd. 30 m? VKF) geplant. Die Ver-
kaufsflachenerweiterung des Norma-Marktes wird jedoch nicht in erster Linie einer
Ausdehnung des Warensortimentes dienen, sondern vorrangig auf eine verbesser-
te Warenprasentation und Kundenfihrung und eine Vereinfachung von Arbeitsab-
laufen abheben. Es handelt sich damit um eine standortsichernde Malinahme der
Betreiberprasenz in der Gemeinde Velgast, zumal der Lebensmittelmarkt als An-
kermieter in einem Nahversorgungszentrum (u.a. Drogeriemarkt, Backer, Apothe-
ke, Sparkassen-Filiale) fungiert.

- Bei dem Mikro-Standort handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Stand-
ort, ohne fuRlaufigen OPNV-Anschluss, jedoch im Siedlungsschwerpunkt der Ge-
meinde. Koppelungspotenziale mit anderen Dienstleistungs- und Einzelhandelsein-
richtungen resultieren aus den arrondierenden Einrichtungen des Nahversorgungs-
zentrums (u.a. Sparkassenfiliale, Physiotherapie, Apotheke) auf dem Projektareal.
Der Standort verfigt Gber ein hohes fuklaufiges Nahpotenzial (Wohnbebauung).
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- In dem projektrelevanten Einzugsgebiet leben insgesamt rd. 2.060 Einwohner, die
Uber ein Nachfragevolumen in den relevanten Sortimentsgruppen von rd. 4,5 Mio.
Euro verfugen. Durch die Erweiterung des Discountmarktes wird keine raumliche
Ausdehnung des derzeitigen Einzugsgebietes erzielt.

- Die Verdoppelung der Verkaufsflache von rd. 500 m? wird fur den Norma-Markt ei-
ne Erhéhung der Umsatzleistung in H6he von maximal rd. 1,3 Mio. Euro pro Jahr
zur Folge haben.

- Der prognostizierte Mehrumsatz wird in erster Linie zu Lasten der Lebensmittelan-
bieter im sudlich gelegenen Grundzentrum Franzburg/Richtenberg umverteilt, die
sich Uberwiegend an verkehrsorientierten Standortlagen entlang der Hauptdurch-
gangstralen befinden. Aufgrund der Hohe des prognostizierten Mehrumsatzes sind
die Umsatzverluste fur einzelne Anbieter als akzeptabel zu bewerten (max. 7% im
“Worst-Case-Szenario").

- Die Erweiterung des Norma-Marktes wird keine schadlichen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf die Ortszentren des gemeinsamen Grundzentrums Franz-
burg/Richtenberg (kein relevanter Einzelhandelsbesatz) sowie die wohnungsnahe
Versorgung hervorrufen.

- Auf den zentralen Versorgungsbereich (Stadtmitte) und die Nahversorgung im
nérdlich gelegenen Grundzentrum Barth ist mit keinen splrbaren negativen stadte-
baulichen Auswirkungen zu rechen (max. Umverteilungseffekte liegen insgesamt
< 2%).

- Insgesamt betrachtet, handelt es sich bei der geplanten Verkaufsflachenvergréfie-
rung um eine standortsichernde MaRnahme zur nachhaltigen Sicherung der haus-
haltsnahen Grundversorgung in der landlich gepragten Gemeinde Velgast.

- Im Hinblick auf eine mdgliche mittel- bis langfristige Erweiterung des Schlecker
Drogeriefachmarktes am Standort Velgast, haben die Gutachter, unter der Bertck-
sichtigung der derzeitigen lokalen/regionalen Wettbewerbssituation, grundsatzlich
keine Bedenken. Eine mégliche Erweiterung der derzeitigen Verkaufsflache (rd.
250 m? VKF) um max. rd. 150 m?, durfte -entsprechend der Verkaufsfidchenerwei-
terung des Norma Lebensmitteldiscounters- in erster Linie der Optimierung von
Warenprasentation und Kundenfuhrung sowie internen/logistischen Arbeitsabldufen
dienen und nicht einer Ausdehnung des Warensortiments. Diese MaRnahmen sind,
angesichts der derzeitigen Verkaufsflachendimensionierung sowie dem 'schlauch-
férmigen' Zuschnitt der Mieteinheit, auch aus Sicht der BBE Handelsberatung an-
gezeigt. Dementsprechend durfte auch durch die Verkaufsflachenerweiterung des
Drogeriemarktes keine signifikante Steigerung der Umsatzleistung einhergehen.
Die daraus resultierenden mdéglichen Auswirkungen auf die relevanten Angebots-
strukturen im lokalen/regionalen Standortumfeld dirften sich daher, insbesondere
auch vor dem Hintergrund des geringen Flachenzuwachses von max. rd. 150 m?, in
einem sehr 'Oberschaubaren' Rahmen bewegen. Letztendlich kann der Nachweis
einer Vertraglichkeit nur auf Grundlage einer dezidierten Auswirkungsanalyse erfol-
gen, wie im Falle der geplanten Norma-Erweiterung. Hierzu fehlen jedoch bislang
die konkreten Angaben zum Planvorhaben.*

Damit ist insgesamt der Nachweis erbracht, dass das Vorhaben der Erweiterung des

vorhandenen Marktes keine schadlichen Auswirkungen auf das angrenzende Grund-

zentrum sowie die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung hervorrufen wird.

VIIl.  Auswirkungen der Planung

Die grundlegenden Ziele und Zwecke des Bebauungsplans sowie die Erforderlichkeit
der Planung wurden ausfuhrlich in Kapitel 1l. dargelegt. Neben einer kinftigen Versie-
gelung von Flachen werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Nutzungen inner-
halb des Gebiets und in der ndheren Umgebung gesehen.

Auch wenn im vorliegenden Fall von der férmlichen Umweltpriifung und dem Umwelt-
bericht gemaR § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen wird, sind die Um-
weltbelange aufgrund § 1 Abs. 6 Nr. 7, und § 1a BauGB beriicksichtigt worden.
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Hinsichtlich umweltrelevanter Belange ist festzustellen, dass keine Widerspriiche zu
oder negative Auswirkungen auf

- die Darstellungen der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes,

- zum Umweltzustand und den Umweltmerkmalen des durch die Planung beeinfluss-
ten Gebiets,

- zu den Schutzgltern Mensch und seine Gesundheit, Tiere, Biotope, Schutzgebiete,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt und Kultur- und sons-
tige Sachguter

durch die Planung erkennbar sind. Eingriffe in die Schutzglter Boden, Landschaftsbild,
Wasser, Tiere und Pflanzen sind nicht erkennbar bzw. nicht erheblich. Alle an das
Plangebiet angrenzenden Grundstiicke sind bereits baulich intensiv genutzt.

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird in § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB bestimmt, dass bei einer zulassigen Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als i. S. des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig gelten. Die grundsétzliche Beachtung der Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Plangebungsverfahren wird davon aller-
dings nicht beruhrt.

Der Bebauungsplan regelt, dass Badume mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm
bei Fortfall durch das Anpflanzen neuer Baume zu ersetzen sind.

IX. MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Die Grundstlcke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

Spezielle Malknahmen zur Sicherung der Planung etwa nach den §§ 45 ff BauGB (Um-
legung) sind nicht vorgesehen oder beabsichtigt, da die Gemeinde sich mit ihren Pla-
nungsabsichten in Ubereinstimmung mit dem betroffenen Eigentimer sieht.

X. Hinweise zur Umsetzung der Planung

Bei den notwendigen Tiefbauarbeiten sind auch die Belange des Bodendenkmalschut-
zes und die Mdéglichkeiten des Auffindens von Altlasten oder verbliebener Kampfmittel
sowie weiterer moéglicher Gegebenheiten zu beachten.

Beziglich der Kampfmittel ist davon auszugehen, dass im Bereich der Gemeinde
Velgast keine nennenswerten Kampfhandlungen stattgefunden haben und aufgrund
weniger Ziele keine Luftangriffe der alliierten Streitkrafte im Zweiten Weltkrieg erfolg-
ten.

Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen
Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls
ist die Polizei und gegebenenfalls das Ordnungsamt des Amtes Franzburg-Richtenberg
hinzuzuziehen. Es wird empfohlen, rechtzeitig vor Bauausfiihrung ein entsprechendes
Auskunftsersuchen an den Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu richten.
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Fir die Belange des Bodendenkmalschutzes ist festzustellen, dass jederzeit Funde
mdglich sind.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemall § 11 Denkmalschutzgesetz M-V die zustandige untere Denkmal-
schutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege —
Archaologie und Denkmalpflege — M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierftr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

XI. Artenschutzrechtliche Bewertung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG,
dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung gemaR den MalRgaben des § 15
BNatSchG zu regeln ist.

In der artenschutzrechtlichen Prifung wird fur alle europarechtlich geschitzten Arten
(alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische
Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fur alle weiteren streng geschitzten
Arten gepriift, ob Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG (Tétung von Individuen,
Beschadigung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder St6-
rung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten) zutreffen. Werden solche
Verbotstatbestande erflllt, wird gepruft, ob die Voraussetzungen fir eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG (fur Projekte die nicht im Rahmen einer Bebauungsplanung um-
gesetzt werden) gegeben sind.

FOr Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG
die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung bzw. die Inaussichtstellung einer Ausnah-
megenehmigung durch das LUNG M-V erforderlich. Verschlechtert sich der Erhal-
tungszustand einer europarechtlich geschitzten Art durch ein Vorhaben trotz Kompen-
sationsmafllinahmen, ist die Baumaflinahme unzulassig.

Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann nach § 67 BNatSchG auf Antrag Befrei-
ung gewahrt werden, wenn die Durchfuhrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer un-
zumutbaren Belastung fihren wirde.

Die Beeintrachtigungsverbote im Rahmen des Planvorhabens gelten grundsatzlich fur
alle Arten, die der Gesetzgeber unter Schutz gestellt hat. Im Hinblick auf die Durchfih-
rung einer SAP ist aber eine naturschutzfachliche Auswahl von geschitzten Arten, die
sog. Gruppe der planungsrelevanten Arten, zu beriicksichtigen. Bei der Auswahl der zu
prifenden Arten/Artengruppen wurden die im Plangebiet vorkommenden Lebensraum-
typen ermittelt und einbezogen.

Fur die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL wird geprift, ob die in
§ 44 BNatSchG genannten Verbotstatbestande erfillt sind. Entsprechend erfolgt die
Prifung.

Lassen sich Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen der vorhabenbedingt be-
troffenen Lebensrdume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfihrung von vorgezogenen
AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in Betracht gezogen (sog.
CEF-MaRnahmen, measures that ensure the Continoued Ecological Functionality of a
breeding place/ resting site, Guidance Document der EU-Kommission, Februar 2007).
Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen Funktionalitat betroffener Lebensstat-
ten. Kénnen solche vorgezogenen Mallnahmen mit raumlichem Bezug zu betroffenen
Lebensstatten den dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und entsprechendes Besied-
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lungsniveau gewahrleisten, liegt gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG ein Versto gegen die
einschlagigen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 nicht vor.

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher eine Artenschutzrechtli-
che Bewertung durch das Gutachterblro Martin Bauer, Theodor-Kérner-Stralle 21 in
23936 Grevesmuhlen durchgefiihrt. Darin werden nur die Brutvogel und Flederméause
betrachtet, da nur diese Artengruppen im Plangebiet potenziell betroffen sein kénnen.

Im Ergebnis der Bewertung werden aufgrund des Artenschutzrechtes die erforderlichen
Malnahmen dargelegt.

Fledermause

Die Freiflachen bzw. der Einkaufsmarkt selbst besitzen nur eine untergeordnete Be-
deutung fir Fledermause. Entsprechend sind UmbaumaRnahmen am bestehenden
Gebaude bzw. Anbauten und die Umgestaltung der Freiflachen nicht artenschutzrecht-
lich relevant. Durch den Abbruch der ehemaligen Schule und des Nebengebdudes
kommt es zu keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden bezuglich der Fle-
derméuse.

Brutvégel
Die Freiflachen bzw. der Einkaufsmarkt selbst besitzt nur eine untergeordnete Bedeu-

tung fur Brutvogelarten. Entsprechend sind Umbaumafinahmen am bestehenden Ge-
baude bzw. Anbauten und die Umgestaltung der Freiflachen nicht artenschutzrechtlich
relevant.

Durch den Abbruch der ehemaligen Schule kommt es zu artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestédnden bezlglich der Haussperlinge. Der Funktionsverlust solite durch das
Anbringen von 4 Sperlingskoloniehdusern (1SP Sperlingskoloniehaus der Firma
SCHWEGLER) an geeigneten Gebauden in der Gemeinde als CEF-Malihahme kom-
pensiert werden. Nach Umsetzung der CEF-Malinahme ist eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit auszuschlieften. Weiterhin ist sicherzustellen, dass der Gebaudeabbruch
aulerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum vom 1. September bis zum 1. Méarz erfolgt.

Im Nebengebaude wurden aktuell keine Brutvogel festgestellt. Aufgrund der Bauweise
und der Fassadenbegriinung besitzt es jedoch eine potenzielle Bedeutung fur Amsel,
Hausrotschwanz und Bachstelze. Entsprechend sollte der Abbruch ebenfalls au3erhalb
der Brutzeit erfolgen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.

Nach Umsetzung der CEF-MaRnahme und mindestens einmaliger positiver Funktions-
kontrolle ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit auszuschlieRen.

15




