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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Holthusen

Die Gemeinde Holthusen verfligt iiber den wirksamen Flachennutzungsplan und
die 1. Anderung zum Flachennutzungsplan, in der fiir einzelne Teilbereiche eine
Anderung erfolgt ist (endgtiitiges Exemplar vom 8. November 2005).

Innerhalb des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde Holthusen die
Grundziige ihrer baulichen und sonstigen Entwicklung gemé&R Anforderung des
BauGB dargestellt und Raum flr die Ausgestaltung des gemeindlichen Lebens
geschaffen. Die Gemeinde Holthusen bt im Stadt-Umland-Raum Schwerin die
Wohn- und Gewerbeentwicklung in dem mit der Raumordnung und
Landesplanung abgestimmten MaR und Erfordernis aus.

Die Gemeinde Holthusen befindet sich im Landkreis Ludwigslust-Parchim und
wird vom Amt Stralendorf verwaltet. Das Gemeindegebiet wird dem Stadt-
Umland-Raum Schwerin zugeordnet. Die Gemeinde nimmt im Zuge ihrer
Entwicklungen das Kooperations- und Abstimmungsgebot wahr, um abgestimmt
die Starkung im Stadt-Umland-Raum abzusichem. Als Umlandgemeinde kann
die Gemeinde Holthusen durch ihre Wohnfunktion und die gewerbliche Funktion
einen Beitrag zur wirtschaftlichen Starkung Westmecklenburgs im Stadt-Umland-
Raum leisten.

Die Gemeinde Holthusen hat am 22.06.2017 den Aufstellungsbeschluss zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 fir das Gebiet sidlich des Steinweges
gefasst. Die Zielsetzungen wurden dahingehend formuliert, die Grundversorgung
weiterhin abzusichern und die Summe flr nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente auf maximal 950 m? zu begrenzen und die nicht zentrenrelevanten
Sortimente mit einer Verkaufsflache von 1.100 m? zuzulassen.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Das Plangebiet liegt im Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Holthusen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Nordosten:  durch den Steinweg,

- im Sidosten: durch angrenzende gewerbliche Nutzung am Steinweqg,

- im Slidwesten:  durch die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der
Gewerbegrundstiicke im Mittelweg,

- im Nordwesten: durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der
Gewerbegrundstiicke im Mittelweg und im Steinweg.

Die Plangeitungsbereichsgrenzen sind der beigefiigten Ubersicht zu entnehmen.
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Abb. 1 Ubers:chtsplan Geltungsberelch mlt Darstellung der Teilbereiche

Kartengrundiage

Als Kartengrundlage fiir die 1, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der
Gemeinde Holthusen dient die Liegenschaftskarte der Gemarkung Holthusen,
Flur 8, Mal3stab M 1:1.000, bereitgestellt durch Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. H.-
G. Jansen, dffentlich bestellter Vermessungsingenieur, beratender ingenieur,
Alter Postweg 32, 19294 Neu KaliR. Auf ein gesondertes Lage- und
Héhenaufmaf wurde verzichtet.

(Anmerkung: Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurde eine auf den MaRstab
A3/A4 verkleinerte Planzeichnung genutzt. Die Flurstiicksangaben in den
randlichen Bereichen sind somit nicht vollstdndig. Auf der Satzung liber den
Bebauungsplan werden auch die Flurstiicksnummern der angrenzenden
Flurstlicke abgebildet. Somit werden auch die Anforderungen aus dem
Bodenordnungsverfahren beachtet).

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde

Holthusen besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Malstab 1:1.000 mit der
Planzeichenerklérung, .

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen
Bauvorschriften sowie
der Verfahrensiibersicht.
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2.4

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden - dem Stand des
Aufstellungsverfahrens entsprechend, beigefiigt. Auf der Grundlage der
allgemeinen Umweltvertraglichkeitsvorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2
zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) wurde festgestellt,
dass das Verfahren nach § 13a BauGB zuldssig ist. Die Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpidne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern {(LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, 5.344),
zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331).

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V} vom
13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes (ber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Holthusen verfigt liber den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 4
im Ortsteil Holthusen.

In dem Bebauungsplan sind Gewerbegebiete mit unterschiedlichen
Ausnutzungskennziffern festgesetzt. Das Gewerbegebiet ist bereits vollsténdig
realisiert. Innerhalb des Gewerbegebietes hat sich auf einem Betriebsgrundstiick
am Steinweg ein Philipps-Sonderpostenmarkt angesiedelt. Der Philipps-
Sonderpostenmarkt verflgt (ber eine Baugenehmigung mit einer maximalen
Verkaufsfidche von 1.400 m2. Der Philipps-Sonderpostenmarkt hat sich in den
vergangenen Jahren gut an diesem Standort etabliert und verfiigt Gber
Verkaufsflachen innerhalb des Gebaudes und auch auRerhalb des Gebiudes.
Der Philipps-Sonderpostenmarkt nimmt fiir die Orte der Umgebung auch
Nahversorgungsfunktionen wahr. Die Gemeinde hat sich hierzu anhand einer
Auswertung des Philipps-Sonderpostenmarktes erkundigt. Die meisten Einkéufer
kommen aus der naheliegenden Umgebung und nutzen den Markt im Sinne der
Nahversorgung.

Fir das Gebiet und die Gemeinde Holthusen ist zu verzeichnen, dass ein
urspringlicher Getrankehandel nicht mehr betrieben wird. Die zentralen
Versorgungsbereiche in Schwerin werden aus Sicht der Gemeinde Holthusen
durch die Erweiterungsabsichten des Philipps-Einzelhandelsmarktes nicht
berthrt.

Der Philipps-Sonderpostenmarkt wurde 1993 eréffnet. Der Markt wird in zweiter
Generation von einer Familie gefiihrt.
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Der Einzugsbereich wurde lber eine Kundenabfrage zur Postleitzahl mehrfach
ermittelt. Er erstreckt sich zum gréfdten Teil auf Kunden aus dem Landkreis
Ludwigslust-Parchim und hier auf Kunden der néheren Umgebung. Der
Kundenanteil aus der Stadt Schwerin ist seit Eréffnung des Jawoll-Marktes stark
rickldufig. Der Philipps-Sonderpostenmarkt soll am vorhandenen Standort weiter
etabliert werden. Es sind Bereiche fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente und fiir nicht zentrenrelevante Sortimente vorgesehen.

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) aus
dem Jahr 2011 werden die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung fiir
die Region untersetzt und prazisiert.

Neben dem Regionalen - Raumentwickiungsprogramm regelt das
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V},
nunmehr von 2016, die Ziele und Grundsédtze der Raumordnung und
Landesplanung. MaRgeblich wird hier auf das RREP von 2011 eingegangen.
Danach gehért die Gemeinde Holthusen gemaR Programmsatz 3.1.2 des RREP
Westmecklenburg zum Stadt-Umland-Raum Schwerin. Das besondere
Kooperations- und Abstimmungsgebot wird beachtet. Gemeindeeigene
hoheitliche Belange dirfen dabei jedoch nicht vernachldssigt werden. Das
Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt flir Planungen, Vorhaben und
Malnahmen mit oértlichen Auswirkungen insbesondere bei den Bereichen
Wohnen, Gewerbe, Verkehr und Erholung. Zuséizlich gelten die Festlegungen
zur Siedlungsentwickiung. Innerhalb des Rahmens des Flachennutzungsplanes
hat die Gemeinde Holthusen ihre Entwicklungsziele aufgestellt und mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung abgestimmt. Eine der wichtigen
Aufgaben fir die Gemeinde ist die Nahversorgung der Bevélkerung. In der
Gemeinde leben etwa 900 Einwohner, so dass die Nahversorgung fiir diesen
landlichen Ort ortsnah abzusichern ist.

Planungsstand: Satzung 20. August 2019 6
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die Gemeinde Holthusen hat ihre Ziele mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung abgestimmt. Unter Beriicksichtigung der vorldufigen
Stellungnahme vom 22. Mai 2018 hat die Gemeinde ihre Zielsetzung prazisiert.
Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung hat mit Datum vom 08.10.2018
seine abschlieflende Stellungnahme mit dem Bewertungsergebnis abgegeben.
Danach ist der Bebauungsplan mit den Zielen und Grundsitzen der
Raumordnung und Landesplanung vereinbar, vorausgesetzt die Verkaufsfliche
flr nahversorgungsrelevante Sortimente wird auf mindestens 390 m? und die der
zentrenrelevanten  Sortimente auf maximal 560 m2 innerhalb der
Gesamtverkaufsflaiche von 2.050 m? festgesetzt. Die Gemeinde trifft diese
Festsetzungen und geht somit vom Einvernehmen mit den Zielsetzungen der
Raumordnung und Landesplanung aus. Die Stellungnahme wird dieser
Begriindung als Anlage beigeflgt.
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4.2 Flachennutzungsplan
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Holthusen

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich als gewerbliche Bauflache
dargestelt. Der Flichennutzungsplan ist nach Durchfilhrung des
Bebauungsplanverfahrens gemiR § 13a BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die Berichtigung des Fliachennutzungsplanes erfolgt nach
Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung der Satzung iiber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4.

4.3 Aligemeines

Weiterflhrende  Ausfilhrungen in  Bezug auf den gutachtlichen
Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg werden nicht ausgefiihrt. Es handelt
sich um einen integrierten Standort, einen innerhalb eines Gewerbegebietes
vorhandenen und bebauten Bereich. Ein Landschaftsplan liegt innerhalb des
Gemeindegebietes nicht vor. Schutzgebiete und Schutzobjekte sind nicht
betroffen.

4.4  Regionales Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Holthusen hatte die Ziele zur Sicherung des Philipps-
Sonderpostenmarktes im Zuge der Aufstellung des Planes mit dem Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung und der Landeshauptstadt Schwerin
abgestimmt. Nach der Abstimmung zu den Zielen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen bestehen keine Bedenken. Die
Gemeinde Holthusen nimmt den Hinweis der Landeshauptstadt Schwerin auf,
dass das Regionale Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum
Schwerin  (SUR) im Rahmen der Formulierung von Zielen fir die
Einzelhandelsentwicklung im SUR auch Festlegungen zum Sonderpostenmarkt

Planungsstand: Satzung 20. August 2019 8
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in Holthusen trifft, denen sich die Gemeinde Holthusen mit der Unterzeichnung
des Konzeptes 2018 angeschlossen hat.

5. Wahi des Planverfahrens

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Holthusen hat am 22.06.2017 den
Beschluss {iber die Aufstellung der Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen fiir das Gebiet siidlich des
Steinweges  ,Philipps-Sonderpostenmarkt’ gefasst. Sie fihrt das
Aufstellungsverfahren in Anwendung des § 13a BauGB als Verfahren der
Innenentwickiung durch.

Die Gemeinde Holthusen beabsichtigt die innerhalb des Gewerbegebietes
gelegene Fliche fiir einen groferen Einzelhandelsbetrieb vorzubereiten. Die
Flache des Sonderpostenmarktes Philipps befindet sich bereits innerhalb des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen fiir das Gebiet
Steinweg innerhalb eines Gewerbegebietes. Ein Ausufern in den AuRenbereich
erfolgt nicht — es erfolgt eine planungsrechtliche Vorbereitung des
Sonderpostenmarktes mit einer maximalen Verkaufsfliche von 2.050 m2. Dabei
wird zwischen den Einzelhandelsflichen differenziert. Es sind maximal 560 m?
fir zentrenrelevante Sortimente und 390 m? flir die Nahversorgung und 1.100 m?
fir nicht zentrenrelevante Sortimente vorgesehen, somit eine Verkaufsfliche von
2.050 m2,

Im Ergebnis der allgemeinen Vorpriiffung des Einzelfails nach dem UVPG Ziffer
18.6.2 der Anlage 1 des UVPG in Verbindung mit Punkt 18.8 fiir den Bau eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit mehr als 1.200 m? Geschossfliche und
kleiner 5.000 m? Geschossfléche ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
erforderlich. Im Ergebnis der UVP-Vorpriifung fiir die Verkaufsfliche kann davon
ausgegangen werden, dass eine Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB nicht erforderlich ist. Die Geschossflache ist innerhalb des
Plangebietes dar(iber hinaus nach den Festsetzungen in gréRerem Rahmen
zulassig. Unter Berlcksichtigung der bisher genehmigten Verkaufsfliche von
1.400 m? kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Durchftihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fihren, wird nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemé&R § 2a BauGB in der
Begrlindung zu beriicksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis gefiihrt.
Beachilich dabei sind auch die Ergebnisse und Uberpriifungen im Rahmen der
UVP-Vorprifung.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 wird die Art der baulichen
Nutzung von Gewerbegebiet gemédl § 8 BauNVO in ein Sondergebiet
Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Dies ist die maRgebliche
Anderung, die im Rahmen des Planverfahrens im Zusammenhang mit der
Verkaufsflache zu betrachten ist.

Der Plangsltungsbereich fur das Gebiet umfasst 7.163,7 m2. Da die zuléssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung kleiner
als 20.000 m?ist, muss gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 2 keine lberschiégige Priifung
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien
vorgenommen werden. Aufgrund der Lage und GréRe des Plangebietes sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Da auch das Ergebnis
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der UVP-Vorpriifung kein Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung
hervorbringt, kann hier auf den Umweltbericht verzichtet werden.

Eingriffe sind in Bebauungsplénen, die den Anforderungen des § 13a Abs. 1
Nr.1 BauGB geniigen, zuldssig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den
Naturhaushalt und die Darstellung entsprechender AusgleichsmalRnahmen
wird daher nicht vorgenommen.

Kumulierende Bebauungsplane der Innenentwickiung - die also in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen - sind
nicht in Aufstellung.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag auch als Potentialabschatzung ist
aufgrund der intensiveren Nutzung des bereits stark genutzten Standortes
nicht erforderlich. Nach derzeitiger Priifung kann davon ausgegangen
werden, dass eine Befroffenheit artenschutzrechtlicher Belange
ausgeschlossen werden kann.

Gemél § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume sind von dem
Vorhaben nicht betroffen.

Gemal §§ 19 und 20 NatSchAG M-V geschiitzte Gehélze oder Biotope sind
auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben nicht betroffen.
Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Fldcheninanspruchnahme) sind
als gering einzuschétzen. Der okologische Wert des Planungsraumes
veréandert sich nicht. Der Bereich ist bereits mafRgeblich versiegelt. Deshalb
werden keine erheblichen negativen Beeintréchtigungen im Vergleich zum
Bestand des Naturhaushaltes erwartet. Die Empfindlichkeit des
Planungsraumes gegenlber Eingriffen bleibt aufgrund der Lage im
Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast unveréndert.
Fiur die Wohnfunktion ergibt sich eine verbesserte Versorgung durch den
Nahversorger. Belange des Erholungswertes sind nicht ber{ihrt.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die Nutzung der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ohne umfangreichen
zusétzlichen ErschlieBungsaufwand abgesichert.

Mit der geplanten Bebauung wird keine Zunahme der verkehrlichen
Frequentierung und somit keine Beeintrachtigung erwartet. Durch
Schutzmallnahmen  kénnen  erhebliche  Beeintrachtigungen des
Erholungswertes in der Umgebung ausgeschlossen werden. Fir die
Wohnfunktion ergeben sich Verbesserungen durch die verbesserte
Nachversorgung. Bei Einhaltung von MaRnahmen sind gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse gewahrleistet.

Bei Einhaltung des ordnungsgemafien Umganges mit Betriebsmitteln konnen
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
ausgeschlossen werden. Dazu gehodren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

Kultur- und Sachgiiter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

Eine Beeintrachtigung von Natura2000-Schutzgebieten ist nicht zu erwarten.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen wird
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht

Planungsstand: Satzung 20. August 2019 10
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unterliegen. Insgesamt wird eingeschéizt, dass aus dem Vorhaben keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Umweltbelange resuitieren.

Aufgrund der Darlegungen ist der Nachweis erbracht, dass das Planverfahren
gemal § 13a BauGB anwendbar ist.

Zusammenfassung:
Die Vorbereitung von Fldchen fiir den Philipps-Sonderpostenmarkt innerhalb

eines Sondergebietes fiir Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit einer
Verkaufsfliche von 2.050 m? anstelle eines Marktes mit 1.400 m? innerhalb eines
Gewerbegebietes ist der wesentliche Planungsinhalt. Ubrige Anforderungen an
die Geschossfliche und deren Festsetzung gemé&R Bebauungsplan Nr. 4
ergeben sich nicht. Nach der Priifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten
Vorhabens keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Pflanzen und Tiere, da die fiir die bauliche Nutzung in Anspruch genommenen
Flachen, als (berwiegend anthropogen gepragte und versiegelte
Siedlungsfléchen fir eine gewerbliche Nutzung einzuschétzen sind. Auf den
bereits versiegelten Fldchen wird die neue Nutzung vorbereitet.

Aufgrund der Lage im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 und auf
bebauten Flachen und die unwesentlichen Anderungen im Rahmen der
Versiegelung wird die Planungsabsicht als nicht relevant im Sinne des
Naturschutzrechtes und des BauGB angesehen.

Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange kann nach jetzigem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

insgesamt kann eingeschitzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Da bei Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszugehen ist, dass
Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Prifung der Umweltbelange
abgesehen werden.

Der rechtwirksame Fiéchennutzungsplan der Gemeinde Holthusen stellt fiir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 gewerbliche
Baufléchen dar. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 wird durch die weitere Nutzung
des vorhandenen Einzelhandelsstandortes und mit dessen besserer Ausnutzung
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen.

Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde
Holthusen flir das Gebiet siidlich des Steinweges ,Philipps-Sonderpostenmarkt”
sind im rechtskraftigen Bebauungsplan die Flachen als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt. Dies entspricht auch den Darstellungen im
Flachennutzungsplan bzw. der Bebauungsplan kann als aus dem
Flachennutzungsplan entwickeit betrachtet werden. Die Fliche wird fiir einen
Nahversorger mit einer Verkaufsfliche wvon 1.400 m? genutzt. Die
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6.2

7.1

Baugenehmigung liegt vom 08.02.2005 unter Aktenzeichen 045 0110 0005 BA
030688 vor.

Naturrdumlicher Bestand

Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 befindet sich innerhalb
der bebauten Umgebung und innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 4. Das Grundstiick ist bereits bebaut. Auf der Fléche des Plangebietes sind
Gehbizflachen vorhanden. Diese werden weitestgehend mit Festsetzungen,
insbesondere zur Erhaltung im Bereich des Steinweges festgesetzt. Andere
Planungsvorgaben aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fiir das Plangebiet nicht
vorgegeben. Die Gehdlzpflanzungen zum Steinweg hin sind dauerhaft zu
erhalten.

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der planungsrechtlichen Vorbereitung einer Fliche
fur die Sicherung und Erweiterung eines bestehenden Philipps-
Sonderpostenmarktes.

Der Philipps-Sonderpostenmarkt soll an dem bisherigen Standort gefestigt und
etabliert werden. Die Erhéhung der Verkaufsfldche von 1.400 m? auf 2.050 m? ist
aus Sicht der Gemeinde zwingend erforderlich, um die Nahversorgungsfunktion
zu sichern. Auf der Erweiterungsfliche sollen keine innenstadtrelevanten
Sortimente zulassig sein.

Im Markt sind 5 Vollzeitkréfte und 3 Teilzeitkréfte beschéftigt. Mit der geplanten
Erweiterung und der daraus abzuleitenden Umsatzsteigerung sollen neben der
Verbesserung der Nahversorgung zwei weitere Vollzeitarbeitsplitze geschaffen
werden.

Fiur die Gemeinde Holthusen gilt der Markt als Nahversorger. Es gibt ein
umfangreiches Sortiment an sogenannten WiB-Artikeln (Waren des taglichen
Bedarfs), die einen groReren Anteil der Verkaufsfliche einnehmen. Hierbei
handelt es sich um Grundnahrungsmittel und Hygieneartikel wie:

- Fette/Qle

- Mehl/Zucker/Salz/Nudeln/Nahrmittel

- abgepackte Wurst und Kase

- Dauerbrot

- Dauerbackwaren und StRwaren

- Milch

- alkoholfreie Getrédnke, Weine und Spirituosen

- Konserven aller Art

- einfache Hygieneartikel

- Haushaliswaren

- einfache Kérperpflegeartikel.

Es sind etwa 500 m? Verkaufsfliche damit innerhalb des Marktes belegt. Die
Grundversorgung der Gemeinde Holthusen ist garantiet und die
Nahversorgungsfunktion fiir umliegende Oristeile abgesichert.

Auf der Erweiterungsfliche sollen keine innenstadirelevanten Sortimente
zuléssig sein und die Nahversorgungsfunktion soll ma3geblich gesichert werden.
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8.1

Die Einzelhandelsflache ist fiir den Sonderpostenmarkt mit einer Verkaufsfliche
von etwa 2.050 m? vorgesehen.

Fur die Ausnutzung sind 560 m? fiir zentrenrelevante Sortimente, 390 m? fir die
Nahversorgung und 1.100 m? fiir nicht zentrenrelevante Sortimente vorgesehen.
Eine Erweiterung der innenstadtrelevanten Sortimente ist nicht vorgesehen und
nicht zulassig. Die Flidchen dienen maflgeblich der Wahrnehmung der
Nahversorgungsfunktion. Damit kann die Gemeinde ihre Funktionen im Stadt-
Umland-Raum Schwerin besser wahrnehmen und erfiillen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Anderung einer Teilfliche des
Bebauungsplanes Nr. 4. Anstelle des Gewerbegebietes wird ein sonstiges
Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet
(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Bisher sind die Nutzungen wie folgt festgesetzt:

.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 8
BauNVQ)

1.1 Im Gewerbegebiet sind luftbelastende und geruchsbeléstigende Betriebe
unzuléssig. Betriebe und Anlagen sind so herzustellen, dass schédliche
Larmeinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes fiir
die benachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind.

1.2 Im Gewerbegebiet sind Nebenanlagen gemifR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
mit Ausnahme von Lauben, Stéllen und dhnlichen Anlagen zugelassen.

1.3  Im Gewerbegebiet sind Tankstellen nicht zuléssig. Anlagen fir kirchliche,
kulturelie, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstitten
sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).*

Mi der neuen Zielsetzung ist ein sonstiges Sondergebiet fiir den Einzelhandel
vorgesehen. Die Zuldssigkeit in dem sonstigen Sondergebiet wird geman Teil B-
Text geregelt. Die Festsetzungen lauten:

»1.1.1. Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von groRflachigem
Einzelhandel zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevélkerung mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten sowie nicht
zentrenrelevanten Sortimenten.

1.1.2. In dem Sonstigen Sondergebiet GrofRfléchiger Einzelhandel ist ein
Sonderpostenmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von 2.050 m? sowie
Stellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO
zuléssig. Die Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente wird mit
mindestens 390 m? und fiir zentrenrelevante Sortimente mit maximal 560 m?
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8.2

begrenzt; die Verkaufsfliche fir nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante
Sortimente darf maximal 950 m? betragen. Die Verkaufsfliche fir nicht
zentrenrelevante Sortimente darf maximal 1.100 m? betragen.

1.1.3. In dem Sonstigen Sondergebiet Grof3flachiger Einzelhandel sind
Wohnungen fur Aufsichis- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind zuldssig.

Auf die bisherigen Festsetzungen wird zugunsten der Festsetzung des
Sondergebietes fir den Einzelhandel verzichtet. Schadliche Larmeinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes fir  benachbarte
Wohnbebauung kénnen ausgeschlossen werden und sind ohnehin gesetzlich
geregelt auszuschliefen. Deshalb wird auf diese Festsetzung verzichtet. Auf die
zusétzliche Regefung von Nebenanlagen wird verzichtet. Dies ist aus Sicht der
Gemeinde entbehrlich. Ebenso verhilt es sich mit Tankstellen sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten, die durch die Wahl der Festsetzung des sonstigen
Sondergebietes Einzelhandel chnehin nicht zulassig sind.

Es ist mafigebliches Ziel, innerhalb des sonstigen Sondergebietes einen
Einzelhandelsbetrieb als Sonderpostenmarkt mit einer Verkaufsflache von 2.050
m?> und einer Begrenzung fiir den nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimentsanteil von 950 m?® sowie nicht zentrenrelevante
Sortimente von 1.100 m? vorzusehen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes wird geregelt, dass lediglich Wohnen fir
Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter zulassig sind, die dem Betrieb zugeordnet und untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO i.V.m. § 9 Abs.3 BauGB)

Die bisherigen Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes zum Mafll der
baulichen Nutzung sind wie folgt enthalten:

+2. Mal der baulichen Nutzung (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - 20 BauNVQ)

2.1. Die festgesetzte Geschossflachenzahl kann ausnahmsweise erhéht werden:
a) bei Fassadenbegriinung, die mindestens 60 % der Auflenfliche (Fassade)
abdeckt um 0,1,

b) bei Dachbegriinung um 0,2, wenn mindestens 60 % der iberbauten Flachen
im Dachbereich begriint werden.

2.2. Die max. zulassige Firsthdhe wird mit 10,00 m Uber der bestehenden
Geléndehdhe (OKT) festgesetzt. Bei den festgesetzten maximalen Firsthéhen
konnen fiir Produktions- und Lagergebdude Ausnahmen zugelassen werden,
soweit Produktions- und Lagertechnik des einzelnen Betriebes diese erforderlich
machen. Fur diese Ausnahmen durfen die maximal festgesetzten Firsth6hen um
héchstens 3,00 m Uberschritten werden, soweit es sich um einen
untergeordneten Teil der Bebauung handel.
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2.3. Innerhalb der als ,von der Bebauung freizuhaltenden Flachen® festgesetzten
Sichtflachen (8) ist die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art (auch
Werbeanlagen) sowie Bepflanzungen und Einfriedungen mit einer Héhe von
mehr als 0,70 m Uber der Fahrbahn des zugehorigen Strafenabschnittes
unzulassig. Ausgenommen hiervon sind freistehende Einzelbdume.*

Auf eine Erhéhung . der festgesetzten Geschossflichenzahl kann verzichtet
werden, weil mit der Regelung und Begrenzung der Verkaufsfliche eine
Ausschopfung der bisher fesigesetzten Geschossflache von 1,6 nicht erfolgt.

Die Festsetzung der maximalen Firsththe erfolgt mit 10,00 iiber dem
festgesetzten Bezugspunkt. Eine Ausnahmeregelung wird gesondert
ber{icksichtigt.

Auf die Festsetzung von freizuhaltenden Flachen wird verzichtet, weil es sich in
diesem Bereich lediglich um Ein- und Ausfahrten auf das Grundstiick handelt.
Sichtflachen wiren im Bereich von &ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend zu
bericksichtigen. Die Ein- und Ausfahrten konnen im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens geregelt werden.

Die zukiinftigen Festsetzungen lauten:
" 2.1. Hohe der baulichen Anlagen

2.1.1. Die Firsthéhe im Sonstigen Sondergebiet (SO-EH) wird festgesetzt als das
Mafl zwischen unterem Bezugspunkt (SO-EH) und dem obersten Abschluss der
Dachhaut (First), also dem Schnittpunkt der Dachaullenhautfléchen.

2.1.2. In dem Sonstigen Sondergebiet (SO-EH) sind Uberschreitungen der
zulassigen Hoéhe der baulichen Anlagen durch sonstige Aufbauten fir
haustechnische Anlagen auf dem Dach um bis zu 3,00 m Héhe und auf einer
Flache von max. 10 % des {iberbauten Grundstiicksteils zuléssig.

2.1.3. Der obere Bezugspunkt des Werbepylons (OKmax) ist das MaR zwischen
der Hohenlage des unteren Bezugspunktes und der Oberkante des
Werbepylons. Die maximale Héhe des Werbepylons darf 10,00 m nicht
Uiberschreiten.

2.2. Hohenlage — Festsetzung der unteren Bezugspunkte

2.2.1. Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenlage des Sonstigen Sondergebietes
(SO-EH) gilt die Héhe der Fahrbahn der angrenzenden Verkehrsfliche. Der
untere Bezugspunkt wird auf der Fahrbahn der angrenzenden Verkehrsfliche
senkrecht zur Geb&udemitte des betroffenen Gebéudes gemessen."

Die Legaldefinition zur Firsthhe wird berlicksichtigt und festgesetzt. Die
Firsthbhe wird mit maximal 10 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.
Bezugspunkt ist die nachstgelegene offentliche StraRe. Die bisher bereits
geregelten Uberschreitungen der maximalen Firsthéhe werden weiterhin geregelt
mit einer Héhe von maximal 3 m fur die Uberschreitung fur haustechnische
Anlagen. Die Flache, fiir die die Uberschreitung gilt, wird mit maximal 10 % des
Uberbaren Grundstiicksteils begrenzt. Fir den Werbepylon wird die maximale
Héhe wie fiir das Hauptgebdude festgesetzt.
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8.3

8.4

Der untere Bezugspunkt ist durch die vorhandene #éffentliche Strafle zur
ErschlieBung des Grundstlicks hinreichend geregelt. Zusétzlich wurde im
Beteiligungsverfahren angeregt diese Festsetzung zu prizisieren. Dies erfolgt
dadurch, dass die Festsetzung senkrecht zur Geb&udemitte erfolgt. Die StraRe
ist geeignet, die Hobhenfestsetzung entsprechend zu prézisieren, weil sie
vorhanden ist und nicht mehr veréndert wird. Deshalb ist es die entsprechende
Grundiage fir die Héhenfestsetzung im Plan.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNV0)

Die bisherige Festsetzung lautet:

.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Gebdude (ber 50 m Lénge
zuldssig. Ansonsten gelten der Vorschriften der offenen Bauweise.“

Die Festsetzung wird dem konkreten Gebietstypus angepasst. Es gilt weiterhin
die abweichende Bauweise und Geb&dudeléngen mit seitlichem Grenzabstand
sind zulassig. Die Festsetzung lautet wie folgt:

»3.1. Im Sonstigen Sondergebiet (SO-EH) gilt die abweichende Bauweise mit der
MaRgabe, dass Gebdudeldangen iiber 50,00 m mit seitichem Grenzabstand
zuldssig sind."

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrten sind nur an den in der Planzeichnung Teil A festgesetzten
Zufahrten zuldssig. Von der ErschlieBungsstrale sind 2 Zufahrten mit einer
maximalen Breite von 10 m festgesetzt. Ubrige Bereiche sind ohne Ein- und
Ausfahrten zu belassen. Dies ist ohnehin durch die Festsetzung der Flichen mit
Bindungen fiir die Erhaltung von Bepflanzungen geregelt. Somit ist die Lage der
Zufahrten dauerhaft geregelt und festgesetzt.

Die bisherigen Festsetzungen lauten:

4. Anschluss der Grundstiicke an die éffentlichen Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB)

4.1. Fir jedes Grundstiick sind maximal 2 Zufahrten in einer Breite von max. 6,0
m zuléssig. Ausnahmsweise dirfen diese Festsetzungen um 50 von Hundert
uberschritten werden, wenn der Betriebsablauf dies erfordert.

4.2. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Béumen und Striuchern
kdnnen ausnahmsweise flir notwendige Grundstiickseinfahrten unterbrochen
werden.”

Die Zufahrten sind urspriinglich geregelt worden. Es bleibt bei dieser Regelung
anstelle der mit Uberschreitung zuldssigen 9 m werden die 10 m festgesetzt. Da
die Zufahrten vollsténdig geregelt werden, ist eine Ausnahmeregelung fiir die
Fléchen mit Bindungen fiir die Bepflanzung nicht mehr erforderlich.
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8.5

10.

Stellplitze
(§ 12 BauNVO)

Das Objekt wird bereits betrieben. Die Zahl der Stellplatze reicht fiir das Objekt
aus. Eine VergréRerung der Verkaufsflaichen wird sich nach Angaben der Triger
nicht auf die Zah! der Stellpldtze auswirken. Die Ansiedlung weiterer und
zusatzlicher Verkaufsflachen ist nicht beabsichtigt. Das vorhandene Gebiude
soll entsprechend genutzt werden. Die Stellplatze sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Mdglichkeiten fiir die verénderte Anordnung von Stellpidtzen sind
gegeben. Die Gemeinde geht davon aus, dass die entsprechenden Nachweise
im Baugenehmigungsverfahren erbracht werden.

Ortliche Bauvorschriften iiber die dufiere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

In der bisherigen Satzung sind Festsetzungen zur Baugestaltung nicht enthalten.
Dies soll auch zukiinftig nicht geregelt werden. Folgende Festsetzung ist
vorgesehen:

-Auf die Vorgabe ortlicher Bauvorschriften wird fiir das Sondergebiet verzichtet.
Ein markentypischer Werbepylon darf an der Zufahrt des Gebietes errichtet
werden."

Mit dieser Festsetzung ist die Regelung fir den Werbepylon erfolgt.
Festsetzungen zur Gestaltung sind an diesem Standort nicht erforderlich. Es
befindet sich bereits eine Vielzahl an Gewerbebauten in dem Bereich, die ihre
gewerbetypischen/markttypischen Gebdude nutzen. Auswirkungen auf die in der
weiteren Umgebung befindliche Wohnnachbarschaft ergeben sich nicht. Fir die
Werbeanlagen werden keine detaillierten Vorgaben und Festsetzungen
getroffen, um hier die markitypischen Werbeanlagen und den
Wiedererkennungswert zu beriicksichtigen und zuzulassen. Die Gemeinde
nimmt die Hinweise aus dem Stellungnahmeverfahren auf. Die Werbung darf
nicht sichtbehindert aufgestellt werden. Es darf keine amtliche Beschilderung
verdeckt werden oder die Sicht darauf behindern. Werbung darf keiner
Beschilderung gleichen oder auch Teile davon enthalten. Die Mindestabstéinde
zu offentlichen Verkehrsflichen (auch Gehwege) soll 1,50 m betragen, aber
keinesfalls weniger als 0,50 m.

Griinordnung und MaBnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Nr. 25a BauGB und Nr. 25b BauGB, § 9 Abs. 1a
BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB})

Die bisherigen Festsetzungen zu Anpflanzungen sind wie folgt enthalten:

2. Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.1. Auf den festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten: HaselnuB, Kornelkirsche, Liguster,
Heckenkirsche, Feldahorn, Hainbuche, Feuerdorn, Hundsrose, Apfelrose,
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Brombeere, Schlehe, Hartriegel, Weilldorn, Gemeiner Schneeball; einmal
verschult, drei Strducher pro m? und zusétzlich Stieleiche; dreimal verschuit,
Stammumfang 18 — 20 c¢m, ein hochstdmmiger Baum pro 150 m2.

5.2. Auf den privaten Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Steliplatz ein
groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

5.3. Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen ohne Pflanzgebot nach 5.1 sind als
mindestens zweireihige Laubholzhecken auszufiihren. In der Hecke angeordnete
Drahtzéune sind zuléssig.”

Innerhalb der Satzung des Teil B-Textes sind nunmehr folgende Festsetzungen
vorgesehen:

-4.1. Die Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (sowie von Gewissern), die
mit heimischen standortgerechten Gehélzen bepflanzt sind, sind dauerhaft zu
erhalten.

4.2. Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen ohne Pflanzgebot sind als
mindestens zweireihige Laubholzhecken auszufiihren. Drahtziune sind
innerhalb der Anpflanzfliachen zuldssig.

4.3. Zur Kompensation der Eingriffe ist je 4 Stellplatze auf dem Grundstiick ein
groBkroniger Laubbaum innerhalb des Gemeindegebietes zu pflanzen.

4.4. Als Malnahme zum Artenschutz darf der Schnitt von Gehdlzen geménR § 39
Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum
zwischen 01. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden; in
einem anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Bédumen zuléssig. Ausnahmen koénnen auf Antrag von der zustindigen
Naturschutzbehdrde zugelassen werden.”

Von den bisher vorgesehenen Anpflanzfestsetzungen fiir die Umgrenzung von
Anpflanzungen wird verzichtet, weil bereits ein Bestand an Gehdlzen vorhanden
ist. Alternativ wird die Festsetzung mit Bindungen fiir Bepflanzungen gewihit.

Die Festsetzungen zu der Anpflanzung von Einzelbdumen erfolgen analog, so
dass je 4 Stellpldtze ein Einzelbaum zu pflanzen ist.

Die Pflanzstandorte innerhalb des Gemeindegebietes werden gesichert.

Die Festsetzung zu Einfriedungen zu nicht mit Anpflanzgeboten versehenen
Grundstiicksgrenzen bleibt erhalten und wird beriicksichtigt.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange erfolgt eine Ubernahme der
Anforderungen.
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11.

12.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Artenschutzrechtliche Betroffenheiten, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Arten fihren kénnten, sind nach orilicher Inaugenscheinnahme nicht
festzustellen.

Unter Beriicksichtigung der Zeitrdume fiir die Gehélzbeseitigung und den
Gebéudeabriss wird das Totungsverbot des § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir Brutvigel
und Flederm&use ausgeschiossen. Dariiber hinaus ist vorgesehen, die im
westlichen Bereich auf dem Walil vorhandenen Gehélze dauerhaft zu erhalten.

Immissions- und Klimaschutz/Schallschutz

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen
werden keine unzumutbaren Beeintrachtigungen auf die vorhandene und auf die
geplante Wohnnutzung sowie in der Nachbarschaft vorhandene gewerbliche
Einrichtungen begriindet. Die mit der Festsetzung eines Sondergebietes fiir den
Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO verbundenen Auswirkungen filhren
anstelle der bisherigen Nutzung im Gewerbegebiet aus Sicht der Gemeinde nicht
zu einer unzumutbaren Erhdéhung der Emissionen. Es kann weiterhin davon
ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fiir die
Umgebung gewahrt werden. Umfangreiche klimaschutzférdernde MaRnahmen
und Festsetzungen werden nicht getroffen. Der Gesetzgeber fordert ohnehin in
Baugenehmigungsverfahren Mafinahmen zur Klimaanpassung und zum
Klimaschutz zu verwirklichen.

Die Gemeinde Holthusen hat im Rahmen des Aufstellungsverfahrens die
Stellungnahme des Landkreises als Immissionsschutzbehérde erhalten. Die
Anforderungen an den Schallschutz fir das Gebiet sind zu beachten. Die
Auflagen und Hinweise aus dem Genehmigungsverfahren sind zu
berlicksichtigen.

Folgende Auflagen wurden mitgeteilt, die jeweils im Antragsverfahren fir
jeweilige Vorhaben zu beachten sind.

LAuflagen i
1. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 sollen Flichen, welche
derzeit als Gewerbegebiet ausgewiesen sind, als Flichen fiir ein
Sondergebiet ,Einzelhandel" ausgewiesen werden. Fir diesen sind die
Immissionsrichtwerte eines Gewerbegebiets heranzuziehen. GemafR der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA L&rm) nach Ziffer 6.1 b)
vom 26. August 1998 darf der Immissionsrichtwert (Aufen) in einem
Gewerbegebiet von
- tags (06.00 - 22.00 Uhr) - 65 dB (A}
- nachts (22.00 - 06.00 Uhr) - 50 dB (A)
nicht tiberschritten werden ‘

2. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am
Tage um nicht mehr als 30 dB {A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB
(A) Uberschreiten.
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3. Zum Schutz der Nachbarschaft ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
durch entsprechende schalltechnische, bautechnische und organisatorische
MaBnahmen zu gewéhrleisten.

4. Eine Blendwirkung der eingesetzten Module einer Solaranlage ist fiir die
Umgebung auszuschlieBen. Es sind Solarmodule mit einer
Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

5. Die Anforderungen der 1. BimSchV (Verordnung iiber kieine und mittlere
Feuerungsaniagen) vom 26. Januar 2010 sind einzuhalten.

Hinweise

1. Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen sind zu gewahrleisten (§ 23 BimSchG).

2. Sollten sich Immissionsbeléstigungen fiir die Nachbarschaft ergeben, so
ist auf Anordnung der Behérde nach § 26 BImSchG ein Gutachten (die
Kosten trégt der Bauherr) mit Abwehrmafinahmen zu erstellen und diese
in Abstimmung mit der Behdrde terminlich umzusetzen.

3. Wéhrend der Realisierungsphase von Baumafnahmen sind die
Immissionsrichiwerte der Aligemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen - (AW Bauldrm) vom 19. August
1970 einzuhalten.”

Die Gemeinde hatte diese Hinweise bereits im Entwurf des Bebauungsplanes
beachtet und beriicksichtigt. Der Landkreis, zustandige
Immissionsschutzbehdrde, hat im Entwurf nochmals darauf hingewiesen. Fir die
Gemeinde ergaben sich dadurch keine neuerlichen Belange, die =zu
bericksichtigen gewesen waren. Darliber hinaus bestehende Anforderungen des
Gesetzgebers sind ohnehin zu beachten.

Im Planungsbereich und seiner immissionsrelevanten Umgebung sind Anlagen
durch das StALU bekannt gegeben worden, die nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigt oder angezeigt wurden.

- Volker Bilow & Partner GmbH (Lagerung geféhrlicher Abfille bzw. nicht
geféhrlicher Abfélle),

- AGRAR-Gemeinschaft Holthusen e.G. (Anlage zur Lagerung und zur
Aufzucht von Rindemn),

- Otto Dorner Entsorgung GmbH (Abfallsortierantage/ Lagerung geféhriicher
Abfalle/ Behandlung nicht geféhrlicher Abfille).

Bereits nach der Beteiligung mit dem Vorentwurf hatte die Gemeinde die
Hinweise beachtet. Diese Hinweise wurden im Rahmen der Beteiligung mit dem
Entwurf durch das StALU nochmals ergénzt. Fir die Gemeinde ergaben sich
dadurch keine neuen Beurteilungsanforderungen.

Entsprechend Stellungnahme des StALU ,sind die schalltechnischen
Orientierungswerte fUr die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im
Gebiet selbst wie auch in den angrenzenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung
gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) einzuhalten und nach Méglichkeit zu
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13.

unterschreiten. Auf der Grundlage der DIN 18805 (Schallschutz im Stadtebau),
Beiblatt 1, Teil 1, Ziffer 1.1g sollen in den Sondergebieten gemaR § 10 (11)
BauNVO angemessene Immissionsrichtwerte ,Aufen* (Larm) festgelegt
werden.” Auf Festsetzungen hierzu wird verzichtet. Der Betrieb ist bereits
vorhanden. Unter Berticksichtigung der stédtebaulichen Umgebung ergeben sich
Begrenzungen fiir die Nutzung des Bereiches.

Diese Anlagen sind jeweils im Genehmigungsverfahren zu beachten. Da sich die
Umgebungssituation bisher so darstellt, geht die Gemeinde davon aus, dass
keine gegenseitigen Anspriiche bestehen und die Planung entsprechend
umgesetzt werden kann.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt.

Eine Allgemeine Vorpriifung gemaR § 3c Satz1 UVPG ist hinsichtlich der
Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde
Holthusen erforderlich.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzrechts sind im Rahmen der Abwagung
gemal § a Abs. 6 Nr. 7 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB
zu beachten.

Schutzgut Mensch

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion und des Erholungswertes der
Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet. Gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse sind unter Beriicksichtigung des konkreten Standortes und
der Lage innerhalb eines ansonsten Gewerbegebietes gewihrleistet.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ist keine erhebliche Zunahme
der verkehrlichen Frequentierung verbunden. Wesentliche Anderungen des
Zufahrtsverkehrs fir LKW und PKW werden mit der Verdnderung der
Verkaufsfliche nicht erwartet. SchutzmaBnahmen sind im Zuge der
Bauleitplanung aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich.

Schutzgut Tiere/Pflanzen

Fur die artenschutzrechtliche Bewertung wird die derzeitige Bestandssituation
zugrunde gelegt. Der naturrdumliche Bestand im Plangebiet wird durch
Festsetzungen zum Steinweg hin berlicksichtigt. Eingriffe in den Gehélzbestand
gelten im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung nach § 13a BauGB als
zulassig, sofern es sich nicht um geschitzte Geholze nach § 18 bis § 20
NatSchAG M-V handelt.

Natura2000-Gebiete befinden sich nicht in der unmittelbaren und relevanten
Umgebung, so dass Beeintrachtigungen hier ausgeschlossen werden kénnen.
Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden insgesamt nicht
erwartet. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniber Eingriffen bleibt
aufgrund der Lage im Gewerbegebiet und der anthropogenen Vorbelastungen
fast unveréndert.

Schutzgut Boden
Die Flachen sind bereits vorbelastet und (berwiegend versiegelt. Da die

Funktionsféhigkeit des Bodens aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung
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bereits beeintrdchtigt ist und das Plangebiet innerhalb des Gewerbegebietes
liegt, sind keine erheblichen Beeintriachtigungen fir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Schutzgut Wasser

Relevante Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Verénderte Auswirkungen auf den Oberflichenwasserabfluss sind, wenn
Uberhaupt, unerheblich. Der Schutz des Grundwassers ist durch die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften sicherzustellen.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen ist
keine wesentliche Veranderung des Kleinklimas zu erwarten.

Aufgrund der Verdnderung der Bebauung innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Klima und Luft.

Schutzgut Landschaftsbild

Der Standort des Einzelhdndlers befindet sich innerhalb des Gewerbegebietes.
Der Sonderpostenmarkt bzw. das Grundstiick des Sonderpostenmarktes sind
von Gebduden umgeben. Ebenso sind Gehélzbestinde vorhanden, die den
Markt von der umgebenden Landschaft bzw. das Gewerbegebiet von der
umgebenden Landschaft umsdumen. Erhebliche Auswirkungen auf das
Landschaftsbild ergeben sich nicht. Die Landschaftssituation wird nicht
verandert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Gegenwirtig sind keine Bau- oder Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Zielsetzungen gemaR der planungsrechtlichen Vorbereitung des
Philipps-Sonderpostenmarktes im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 ergeben sich keine Auswirkungen in Bezug auf die
verkehrliche Anbindung. Die Verkehrsanbindung erfolgt weiterhin {ber den
Steinweg. Fiir die verkehrliche Anbindung werden auch wie bisher zwei
Zufahrten festgesetzt. Zwischen den Zufahrten bleiben Gehélzbestinde erhalten.
Durch die Gehélzflichen ergeben sich Fliachen, die von Zufahrien freizuhalten
sind. Insofern wird es auch nicht erforderlich gesondert Flichen mit Ein- und
Ausfahris- oder Zufahrtsverboten festzusetzen. Es handelt sich um eine
ErschlieBungsstralle, die keine iiberériliche, sondern eine értliche Bedeutung
hat. Deshalb wird auf die gesonderte Festsetzung von Sichtdreiecken und
Sichtflichen verzichtet; zumal die Einfahrt ausreichend breit bemessen ist, um
eine ungehinderte Sicht abzusichern oder zu gewshrleisten. Der Philipps-
Sonderpostenmarkt ist iiber Geh- und Radwege mit dem Ort verbunden.
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15.1

15.2

15.3

15.4

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist wie bisher Uiber die Anbindung an vorhandene
Leitungssysteme vorgesehen.

Abwasserbeseitigung

Der Anschluss kann an vorhandene Anlagen grundstiicksbezogen gesichert
werden.

Oberflichenwasserbeseitigung

Das anfallende Niederschiagswasser soll wie bisher durch Einleitung in die
Regenwasserkanalisation entsorgt werden.

Brandschutz/ Loschwasser

Fur das Plangebiet kann die Léschwasserversorgung gesichert werden. Die
Zugénglichkeit im Planungsgebiet, insbesondere Zu- und Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr miissen
entsprechend § 5 LBauO M-V i.V.m. Anhang E - Richtlinie Uber die Flachen fir
die Feuerwehr — sowie DIN 14090 gewahrleistet sein.

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung ist aufgrund § 2 Abs. 1 Punkt 4
des Gesetzes liber den Brandschutz und die technischen Hilfeleistungen durch
die Feuerwehren filir Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG)vom 21.12.2015
(GVOBL. M-V Nr. 23/2015 vom 30.12.2015) in der jeweils geltenden Fassung
sicherzustellen. Bei der erhdhten Brandlast oder Brandgefahrdung im Einzelfall
ist eine besondere Ldschwasserversorgung erforderlich. Hierfiir ist der
Eigentlimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte verantwortlich. Entsprechend
des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffentiiche
Trinkwasserversorgung“ sind fur das Planungsgebiet die erforderlichen
Léschwassermengen bereitzustellen und zur Verfiigung zu stellen. Der Zeitraum
ist fiir 2 Stunden zu bemessen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden
Hinweise vom Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises
vorgetragen. Der Léschwasserbedarf wird mit einer Menge von 96 m3h {iber den
Zeitraum von 2 Stunden als Grundschutz notwendig. Das Gewerbegebiet ist im
Bestand vorhanden und bereits realisiert. Die Anforderungen an die
Léschwasserbereitstellung sind zu erfilllen. Die Gemeinde wird darauf im
zukiinftigen Baugenehmigungsverfahren achten. Fiir die Entnahme aus dem
offentlichen Netz wird die Gemeinde die Abstimmung mit dem Zweckverband
Schweriner Umland in dem jeweiligen konkreten Bedarfsfall fithren. Die
Nachweise zur gesicherten Léschwasserbereitstellung sind  jeweils
grundstiicksbezogen zu filhren. Die vorgesehenen Léschwasserentnahme-
stellen sind einschlieBlich der zuldssigen Entfernungsradien von 300 m zu den
schitzenden Objekten zu sichern. Die Gemeinde beriicksichtigt die Absicherung
der Léschwasserbereitstellung fiir das gesamte Gemeindegebiet im
Brandschutzbedarfsplan.

Die Gemeinde beriicksichtigt den erforderlichen Léschwasserumfang von 96 m3/
Stunde Uber 2 Stunden. Dies ist auch im Brandschutzkonzept zu beachten. Die
Gemeinde wird die Loschwasserbedarfsmenge in den Bereichen mit einem
hoheren Sicherheitsrisiko abdecken. Hierzu gehért auch der Sonderpostenmarkt
Philipps. Es wird hier eine Léschwasserflieistrecke fiir die heutige Nutzung als
geeignet angesehen. Die LoschwasserflieRstrecke vom Brunnen des
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15.5

15.6

15.7

16.

17.

Agrarbetriebes wird im Bedarfsfall aufgebaut und kann den erforderlichen Bedarf
abdecken. Dies ist auch bisher so. Sobald die Umsetzung des
Brandschutzbedarfsplanes und des Brandschutzkonzeptes erfolgt ist, kann im
Regelfall auf den Aufbau einer Léschwassersicherungsstrecke verzichtet
werden.

Zum Beteiligungsverfahren hat sich auch das Landesamt fiir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschuiz Mecklenburg-
Vorpommern gedulert und auf die Zustindigkeit des Landkreises verwiesen. Die
Stellungnahme des Landkreises liegt vor. Die Gemeinde hat sich mit den
Anforderungen an die Ldschwasserbereitstellung in erforderlichem Umfang
gedufert und die Vorgehensweise dargelegt.

Energieversorgung

Aufgrund der Lage wird die Anbindung an vorhandene Versorgungsleitungen
weiterhin vorgesehen und gesichert. Durch die beriihrten Energieversorger
wurden Stellungnahmen im Planverfahren beachtet. Die Planungsabsichten sind
davon nicht beriihrt. Die Stellungnahmen werden zu den Verfahrensunterlagen
genommen.

Seitens der GASCADE wurde in der Stellungnahme darauf verwiesen, dass
externe Kompensationsflichen nicht beurteilt werden kénnen. Da keine
Ausgleichsmalinahmen extern vorgesehen sind und notwendig sind, ging dieser
Hinweis ins Leere und ist fir die Gemeinde insoweit unbeachtlich.

Telekommunikation

Telekomunikation soll wie bisher durch Anbindung an das
Telekemmunikationsleitungssystem gesichert werden.

Abfallentsorgung

Aufgrund der Lage innerhalb der bebauten Ortslage kann die Abfallentsorgung
gesichert werden.

Flachenbilanz

Flichennutzung Flichengréie in m?
Sondergebet Einzelhandel nach § 11 BauNVO 7.163,7
davon innerhalb der Baugrenze 6.248,1
davon Flachen mit Erhaltungsgeboten 380,0
Summe _ 7.163,7

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragen somit ca. 0,72
ha.

Auswirkungen der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen
werden die Voraussetzungen fir die Erhaltung der Nahversorgung geschaffen.
Der Bewahrung der Nahversorgungsfunktion ist gesichert. Zusétzliche
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18.1

18.2

18.3

zentrenrelevante Sortimente sind nicht vorgesehen. Damit werden die
Anforderungen im Stadt-Umland-Raum entsprechend beachtet.

Die Gemeinde hat im Zuge des Stellungnahmeverfahrens auch Hinweise von
Uberdrilichen Versorgungstrdgern erhalten. Hierzu gehort die GDMcom mbH im
Auftrag weiterer Gasversorger. Aus dieser Stellungnahme ergeben sich keine
Anforderungen fir die Planung der Gemeinde. Die im Gemeindegebiet zu
bericksichtigenden Ver- und Entsorger wurden durch die Gemeinde beteiligt. Die
jeweils vorliegenden Stellungnahmen werden beachtet. Die Gemeinde beachtet,
dass bei Anderungen des Geltungsbereiches eine ereute Beteiligung notwendig
ist. Da sich der Geltungsbereich nicht &ndert, geht die Gemeinde von dem
weiteren Fortbestand der Informationen aus. Bekanntgegebene Ver- und
Entsorger werden durch die Gemeinde beteiligt. Somit wird gesichert, dass kein
Abwagungsausfall zu befiirchten ist.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kuiturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufailig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. in diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die =zustindige untere
Bodenschutzbehérde zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als Abfallbesitzer
nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KWG) zur ordnungsgeméRen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie unterliegen damit
gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Alle BaumafRinahmen sind so vorzubereiten und durchzufilhren, dass von den
Baustellen eine sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den
gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tats&chiichen Gewalt iiber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schédliche Bodenverinderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich zusténdigen unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumafinahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen
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18.4

18.5

Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fiir die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG}) festgestelit, sind die Grundstiickseigentiimer
in Grundlage von § 2 des Geseizes zum Schutz des Bodens im Land
Meckienburg ~ Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hierliber Mitteilung zu machen.

Bei allen Malnahmen ist Vorsorge zu freffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munitionsfunde

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstinde oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
des Landes Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die
Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuziehen. Konkrete und
aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelauskunft) fir die
Plangebietsfliche sind beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern erhéltlich. Erkundungen {ber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baugebietes kdnnen dort eingeholt werden.

Bergbauberechtigung

Das Bergamt Stralsund hat in seiner Stellungnahme vom 15.02.2019 mitgeteilt,
dass sich das Plangebiet innerhalb der Bergbauberechtigung ,Bewilligung zur
Nutzung fiir Formationen und Gesteine, die zur unterirdischen behalterlosen
Speicherung geeignet sind im Bewilligungsfeld Schwerin-Ludwigslust® befindet.
Inhaber dieser Bewilligung ist die Firma Hanse Werk AG, Allemé&her Deich 449,
21037 Hamburg. Die baulichen Anlagen befinden sich bereits im Bestand. Die
Gemeinde Holthusen verweist darauf, dass in Bauantrags- und
Genehmigungsverfahren die  Abstimmungen mit dem Inhaber der
Bergbauberechtigung bei relevanten Anderungen erfolgen.
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Satzung dber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen fiir das Gebiet siidlich
des Steinweges ,Philipps-Sonderpostenmarkt”

TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4

der Gemeinde Holthusen fir das Gebiet stdlich des Steinweges ,Philipps-

Sonderpostenmarkt" wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
208 9 49 gebilligt.

Die ausgefertigte Satzung wird nach Abschluss des Planverfahrens und nach

entsprechender Bekanntmachung dem Landkreis durch das Amt Stralendorf zur
Verfiigung gestellt.

Gemeinde Holthusen, den £0. O4- 20 ()

Facklam
Biirgermeisterin
der Gemeinde Holthusen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Holthusen durch:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 0 3881 /7105-0
Telefax 0 3881 /7105 - 50
pbm.Mahnel.gvm@t-online.de
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Satzung (ber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen fiir das Gebiet siidlich
des Steinweges ,Philipps-Sonderpostenmarkt”

TEIL 3 Anlagen

1. Aufstellungsbeschluss zur Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 der Gemeinde Holthusen flir das Gebiet sldlich des Steihweges vom
22.06.2017

2. Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung vom
08.10.2018
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Amt Stralendorf
DorfstraBe 30
18073 Stralendorf
P, A
A ENOO
Vorlage-Nr: 2017/HOL/481
Beschlussvorlage Statue: ffentlich
AZ:
Datum: 12.06.2017
Wiedervoriage:

Satzung fibsr die 1. Kndarung des Bebauungsplanes Nr. 4 der
Gemeinde Holthusen fiir das Gebiet siidlich des Steinweges

hlor: Aufsteliungsbeschluss
Fachdienst il

Bendsen
Beratungsfoige 22.08.2017

Gemelndeverh'ehmg Holthusen

Gebliudes. Der Philipps-Sonderpostenmarit  nimmt j _
Nahversorgungsfunktionen wahr. Die Gemelnde hat sich hierzu anhand einer Auswertung dss
Philipps-Sondempostenmarktes erkundigi. Die melsien Einkéufer kommen aus der nahsliegenden
Umgebung und nutzen den Marki im Sinne der Nahversorgung.

Fir das Geblst und die Gemeinde Holthusen ist zu verzeichnen, dess ein urspriinglicher
Getrainkehandel nicht mehr betrieben wird. Die zentralen Versorgungsbereiche in Schwerin werden
gus Sicht der Gemeinde Holthusen durch die Erweiterungsabsichten des Phillpps-

Einzelhandelsmarktes nicht berGihrt,
Der Philipps-Sonderpostenmarkt wurde 1893 erdffnet. Der Mearkt wird in zweiter Generation von elfner

Familie geflUhrt.

Der Einzugsbereich wurde (iber eine Kundenabfrage zur Postleitzahl mehifach ermitielt. Er erstreckt
sich zum grofiten Tell auf Kunden aus dem Landkreis Ludwigsiust-Parchim und hier auf Kunden der
néheren Umgebung. Der Kundenantell aus der Stadt Schwerin ist selt Eriffnung des Jawoli-Marktes

stark riickiufig,

Im Markt sind § Volizeitkréifie und 3 Tellzsitkrifie beschéftigt. Mit der geplanten Erwelterung und der

daraus abzuleitenden Umsatzsteigerung sollen neben der Vertesserung der Nahvarsorgung zwei

weitere Volizeltarbeltsplétze geschaffen werden.

Fir die Gemeinde Hofthusen gilt der Marki als Nshversorger. Es gibt ein umfangreiches Sortiment an
(Waren des {&giichen Bedarfs), die sinen gréReren Anteil der

sogenannien WiB-Artikein
Verkaufsiifiche einnehmen, Hierbel hendelt as sich um Grundnahrungsmittel und Hygieneartike! wie:

- -]
- Mehl/Zucket/Salz/Nudeln/Nihrmittel

- abgepackis Wurst und Kéise

- Dauerbrot

- Dauerbackwaren und SiiRwaren

- Milch

- alkoholfrele Getrinke, Welne und Spirituosen
~ Konserven aller Art

- einfache Hygieneartikel

Auvsdiuck vom: 13.06.2017
Selte: 1/3




- Haushzltswaren

- einfache Korperpflegeartikel.
Es sind etwa 500 m? Verkaufsfiiche damit innerhalb des Marktes belegt. Die Grundversorgung der

Gemeinde Holthusen Ist garantiert und die Nahversorgungsfunktion fiir umliegende Oristeile

abgesichert.
Auf der Erwelterungsfiiche sollen keine innenstadirelevanten Sortimente zuléssig sein und die

Nahversorgungsfunktion soll malgeblich gesichert werden.

Die Einzelhandelsfiiche Ist fiir den Sonderpostenmarid mit einer Verkeufsfiiche von etwa 2.050 m?
vorgesehen. Fiir die nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente sind in der Summe
etwa 850 m* vorgesehen. Somit nicht-zentrenrelevante Sortimente 1100 m=.

In Gewerbegebicten sind groBfichige Einzelhandeibetriebe von sich aus nicht zuldesig. Deshalb
beabsichtigt die Gemeinde Holthusen die Aufsteliung der 1. Anderung des Bebauungsplanes und
diese im Verfahren nach § 13a BauGB. Es handelt sich insbesondere aufgrund der Anpassung an
heutige Nutzungsanforderungen um eine andere Maftnahme der Innenentwickiung. Voraussetzung fiir
die Durchfiihrung des Verfahrens ist eine aligemeine Vorprifung des Einzelfaiies. Im Ergebnis der
Vorprifung des EinzeNalles Ist festzustellen, ob fiir die Vorbereitung eine Durchfiihung einer
Umweltveriraglichkeftsprifung erforderlich ist. Sollte die Umweltverirfiglichkeitspriffung erforderich
sein, ware die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Bau(B nicht gerechtfertigt und die Gemeinde
wiirde das Aufstellungsverfahren im 2welstufigen Verfahren durchfihren.

im Ergebnis et die VergréRerung der Verkaufsfiiche um etwa 1.000 m* vorgesehen.

Fir die planungsrechtiche Vorbereitung ist die Festsetzung eines Sondergebletes fir den
groRfléchigen Einzelhandel gemas § 11 Baunutzungsverordnung erforderlich.

Der Flichennutzungsplan ist somit dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

Beschlussvorschiag:
1. Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Holthusen fasst den Beschluss iiber die Aufstellung

der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Holthusen fiir das Gebist sidlich
des Steinweges.

2. Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Nordosten: durch den Steinweg,
- Im Sikdosten: durch angrenzende gewerbliche Nutzung am Steinweg,
im Shdwesten; durch die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der
Gswerbegrundsiiicke im Mittelweg,
im Nordwesten:  durch die rlickwértigen Grundstiicksgrenzen der
Gewerbegrundstilcke im Mittelweg und im Steinweg.

Die Plangeltungsbereichsgrenzen sind der beigefiigten Ubersicht zu entnehmen.

3. Das Planungaziel besteht in der planungsrechtlichen Vorbereitung einer Fiéiche fur dle
Sicherung und Erwelterung eines bestehenden Phifipps-Sondsrpostenmarktes.

4, Die Gemeinde Holthusen fiihrt das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan nach § 13a

BauGB durch. .
Die Gemeinde Holthusen macht Im Zuge der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses

bekannt, dass der Bebauungsplan Im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweliprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgesteilt werden soll. Die Gemeinde Hoithusen gibt
auch bekanni, wo sich die Offentiichkeit {iber die aligemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkelt
innerhalb einer bestimmien Frist #ulem kann; auf eine frithzeitige Unterrichtung und
Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB wird im Zuge dieser Nachverdichtung verzichtet.
Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:
Die Kosten der Bauleftplanung trégt der investor.

Ausdruck vom: 13.06.2017
Seite: 2/3




Bemerkungen
Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung des Landes M-V waren keinefiolgende Miiglieder der

Gemeindeveriretung von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

mmun; bn

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder: &
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder: =
Davon stimmberechtigt: =

Ja-Stimmen: 5

Ausdnuck vom: 13.08.2017
Seits; 3/3
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Sortimentsliste mit Fléchenantellen

19075 Holthusen-Schwerin, Steinweg 5

gemittelte Werte, da die angebotenen Sortimente des Sonderpostenmarktes st3ndig wechseln

Zentrenrelevante Sortimente

incl. Gang
Dekoration 55 m?
Kerzen 35 m?
Wanddeko 55 m?
Haushaft 165 m?
Tiernahrung 45 m?
Spielwaren 55 m?
Hefmelektronik 25 m?
Fahrradzubehdr 10 m?
Schreibwaren 45 m?
Teppiche 5 m?
Heimtextilien 15 m?
Schuhe 5md
Textllien 45 m?
Summe 560 m?
Nahversorgung

incl. Gang
Reinigung 115 m?
Kosmetik 75 m?
Getrinke 40 m?
Lebensmittel 160 m?
Summe 390 m?
Nicht Zentrenrelevant

incl. Gang
Kamine 10 m?
Kleinm&bel 50 m?
Salson 140 m?
Garten 220 m?
Kkfz Zubehdr 40 m?
Werkzeug 50 m?
Salsonwaren Muster 155 m?
Ausstellung / Lager 435 m?
Summe 1100 m?
Nicht berechnete Fléichen
Rettungswege, Nebenriume 0 m?

Summe 0 m?

Zenwrenrelevante Sortimente 560
Nahwersargung 390
Nicht Zentrenralevant 1100
Nicht berechnete Flilichen ]
Summe 2050

R
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Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg

Aml iir Raumerdnung und Lendesplanung Weslmeackienburg
Wismarsche Stralle 159, 18053 Schwerin

Amt Stralendorf Besrbeiterin:  Frau Eberle
Fur die Gemeinde Holthusen Telefon: 0385 588 89 $41
Dorfsirate 30 E-Mail: Janz eberls@afrwm.my-regierung.de
19073 Stralendorf AZ: $10-506-101/18
Datum: 08.10.2018

nachrichtlich: LK LUP (FD Bavordnung), EM Vill 380

Landesplanerische Stellungnahme zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 fir das
Gebiet sidiich des Steinweges ,Philipps Sonderpostenmarkt® der Gemeinde

Holthusen

Beteiligung der Beh&rden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom 20.04.2018 (Posteingang 26.04.2018)

Sehr geehrte Frau von Malottki,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Grundsétzen und Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung gem&R Landesplanungsgesetz, Landesraumentwickiungspro-
gramm far Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) und Regionalem Raumentwickiungs-
programm Westmecklenburg 2011 (RREP WM) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung hat der Vorentwurf zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 fir das Gebiet stdiich
des Steinweges ,Philipps Sonderpostenmarkt” der Gemeinde Holthusen besiehend aus
Planzeichnung (Stand: Februar 2018) und Begriindung vorgelegen. Dariiber hinaus fand
am 02.11.2016 eine Beratung u. a. zum o. g. Vorhaben statt,

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungspian der Innenentwickiung auf-
gestelit.

Mit der Planung ist beabsichtigt, die planungsrechtiichen Voraussetzungen for die Erweite-
fung der Verkaufsfliche von derzeit 1.400 m? auf 2050 m? des Philipps Sonderpostenmark-
tes zu schaffen. Mit der Erweiterung ist neben der Verbesserung der Verkaufskultur und der
Warenprasentation zudem eirie grofzilgigere Laufwegegestaltung geplant. Mit dem Umbau
des Sonderpostenmarkies ist auch beabsichtigt, die Nahversorgung fir die Gemsinde zu
stabilisieren. n diesem Sinne soll die Flache fur nahversorgungsrelevante Sortimente von

Anschrift:

Amt filr Raurtordnung und Landesplanung Westmeckienburg
Wismarsche StreRe 159, 16053 Schwerin

Talefon: 0385 588 89160

E-Mail; poststelle@afrivm.mv-regisrung.de



derzeit 200 m® auf 390 m? Vil. annéhernd verdoppelt werden. Die Fliche fir zentrenrele-
vante Sortimente bleibt anndhemd unveréndert (Erwelterung um 60 m? auf 560 m* Vfi). Da-
mit verbleibt fOr die Unterbringung der nicht zentrenrelevanten Sorlimente eine Fliche von

1.100 m? VH.

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Holthusen wird die Fisiche
derzeit als gewerbliche Baufldche dargestellt, Die Planungsfiiche wird als SO Sonderpos-
tenmarkt festgeschrieben. Der Flachennutzungsplan wird gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst.

Raumordnerische Bewertung
Die Gemeinde Holthusen wird gemaf den Programmst#itzen 3.3.3 (1) Z LEP M-V und 3.1.2

(5) Z RREP WM dem Stadt-Umland-Raum Schwerin zugeordnet. Die Gemeinden im Stadt-
Umiand-Raum unterliegen einem besonderen Abstimmungs- und Kooperationsgebot.
Grundlage fiir die interkommunale Abstimmung bilden entsprechende Stadt-Umiland-¥on-
zepte (vgl. Programmsatz 3.3.3 (2 und 3) Z LEP M-V). Mit der Erarbeitung des ~Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (REHK)" wurde fur den Stadt-Umland-Raum Schwe-
rin (SUR) eine Bewertungsgrundlage fir das Handlungsfeld Einzethandel geschaffen. Die-
ses bildet nunmehr die Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels im SUR Schwerin {vgl.

Programmsatz 4.3.2 (6) LEP M-V),

Bei dem Vorhaben handelt es sich aufgrund der Oberschreitung der Grofflachigkeit I, S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO um ein EinzelhandelsgroRprojekt, so dass die unter Kapitel 4.3.2
LEP M-V formulierten Ziele und Grundsétze in die Bewertung einflieBen.

Entsprechend den Aussagen des REHK kann die perspektivische Entwicklung neuer inte-
grierter Nahversorgungsstandorte vor allem dann zu empfehlen sein, wenn dadurch réum-
liche Versorgungsliicken geschicssen werden kdnnen. Hierbei ist jedoch die im Nahbereich
vorhandene Bevdlkerung zu beriicksichtigen. Da es auch der Gemeinde Holthusen an der
erforderlichen Mantelbevdikerung fehlt, ist die Ansiedlung eines moderen Lebensmitiel-
markles als weitgehend unrealistisch einzustufen (vgl. REHK 2017 S. 126). Vor diesem Hin-
tergrund sind die Sicherung des Sonderpostenmarktes und die damit verbundene Enweite-
rung des Nahversorgungsangebotes sinnvoll, um auch in Zukunft eine wohnortnahe Grund-
versorgung am Standort zu gewdhileisten.

Weiter wird gemaf? REHK fir den bestehenden Sonderpostenmarkt in der Gemeinde
Holthusen die Sicherung und der Ausbau als Ergéinzungsstandort fir groBfiichige Betriebe
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment als Entwicklungsziel festgelegt. Eine Angebots-
ausweitung in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten Ober den bereits geneh-
migten Bestand hinaus ist jedoch nicht vorzusehen und bauplanungsrechtlich zu sichern
{vgl. REHK 2017 S. 124). Der Sonderpostenmarkt iibernimmt eine Nahversorgungsfunktion
fur die Gemeinde Holthusen. Vor diesem Hintergrund wird die Modernisierung des Sonder-
postenmarktes unterstiitzt. Aufgrund der Sortimentsstruktur und des Betriebskonzeptes des
Sonderpostenmarktes werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Schwerin durch
die Erweiterungsabsichten nicht berihrt. Das Vorhaben ist somit mit dem Programmsatz

4.3.2 (3) Z LEP M-V vereinbar.

Bewertungsergebnis
Der Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landespla-

nung vereinbar, vorausgesetzt die Verkaufsfiiche fir nahversorgungsrelevante Scrtimente
wird auf mindesiens 390 m? und die der zentrenrelevanten Sortimente auf maximal 560 m?

innerhalb der Gesamtverkaufsfitiche von 2050 m? festgesetzt,



AbschlieBender Hinweis
Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundsatze der Raum-

ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Prafung durch die zustandige Ge-
nehmigungsbehdrde nicht vor. Sie gilt nur solange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fur
das Vorhaben nicht wesentlich dndern.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

A

Jana Eberle



