Zusammenfassende ErklGrung gem. § 10 a BauGa

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Pampow

Zusammenfassende Erklarung der Gemeinde Pampow gemdB § 10a BauGB iber die
Beriicksichfigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offentlichkeits- und

Behdrdenbetelligung

Ziel der 8. Anderung des Bebauungsplanes

Ziel der Gemeinde ist die Aufstellung von planungsrechtlichen Regelungen fur die Nutzung eines
weiteren Geléindeteiles als Sonstiges Sondergebiet fir die geplante Erweiterung des Mdbelmarktes.
Die positive wirtschaftliche Entwicklung am Standort bedingt eine Anderung der sidlich gelegenen
Gewerbegebietsfldche [GE) & hin zu einem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Mébelmarkt (SO Mébelmarkt). Konflikie fir die Umgebung sind nicht erkennbar.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes mdchte die Gemeinde die bauliche Entwicklung des
Planbereiches orisbildveriraglich und unter der Wahrung der naturschutzrechtlichen und
umwelirechflichen Belange neu gestalten. Die planende Gemeinde hat den Umifang und den
Detailierungsgrad der erforderiichen Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB selber festzulegen. Es
wird davon acusgegongen, dass keine negativen Umweltauswirkungen ouf die umgebenden
Nutzungen entstehen und die Beeintrdchligung des Landschafisbildes und des Naturhaushaltes
nicht wesentlich veréndert wird. Zur Untersetzung dieser Aussage wurde im Planverfahren ein
Umweltbericht sowie ein Artenschutzfachbeiirag fir die 8. Anderung durch die Gemeinde Pampow

ersteillt.

Beschreibung des Vorhabens

Durch die 8. Anderung des B-Planes Nr. 1 der Gemeinde Pampow werden rechtsverbindliche
Festlegungen zur Bebauung im Plangeltungsbereich getroffen. Mit der Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung eines Mébelmarktes wird der beabsichtigte Neubau
eines zusatdichen Mébelmarkies und eines Stapellagers planungsrechilich ermédglicht. insgesamt
wird damit eine quclitative Stérkung des vorhandenen Enrichtungshausstandortes bewirkt. Damit
steht der Anderungsbereich im Nutzungszusammenhang mit den umliegenden Strukturen,

Um fOr den ausgewiesenen Planbereich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entsprechend
den planungsrechilichen Anforderungen zu ermdglichen, wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Iweckbestimmung Mobelmarkt [SOwmoeemarar) gem. §11 BauNVO vollstndig festgesetzt. Die
ehemuals festgesetzte Gewerbegebieisfidche entfdllt und somit auch die Abgrenzungslinie zwischen
unterschiedlichen Baugebieten.

Die Verkaufsraumfiéiche ist hinsichtlich ihrer GréBe und Sortimentsstrukiur begrenzt, um negative
Auswirkungen auf das zentralortliche Gliederungssystem oder die bestehende Einzelhandelsstruktur
zu vermeiden. Diese Festsetzung wird nicht komigiert, es bleibt bei der VerkaufsraumflGche von max.
30.000 m2 und der in der 7. Anderung des Bebauungsplanes festgelegten RandsortimentsgréBe.
Auch die in der 7.Anderung formulierten Randsortimente bleiben von der 8. Anderung unberGhrt.
GeméB Strukiurentwurf plant der Bauherr ca. 23.000 m2 Verkaufsfléche im bestehenden XXXL-Rick
Mébelmarkt und ca. 7.000 m2 im geplanten Mdmox-Mbelhaus. Die im B-Plan festgesetzie
maximale Verkaufsfiéiche von 30.000 m2 wird somit nicht Oberschritten.

Zur Komplettierung werden Restaurantbetriebe in den MébelhGusem fir zulGssig erklart. Weiterhin
sind zur Sicherstellung des Betriebskonzeptes zwei kleine Mitarbeiterwohnungen zuldssig. Ein
vorhandenes Gartenmdébelzelt, welches umgestellt wird, soll z2uldssig bleiben.

GemdaB § 17 (1) BauNvO betragt die Obergrenze der Grundfiichenzahl fir Sonslige Sondergebiete
0.8. Die Obergrenzen des Absaizes 1 kdnnen aus stddtebaulichen Grinden Uberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die alilgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

vermieden werden.
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 a BauGB

Aufgrund der Ausweisung eines flichenmaBig groBréumigen Kundenparkpiatzes und der
notwendigen weitldufigen Feuerwehrumfohrt um den gesamten Gebdudekomplex und unter der
Annahme, dass diese technischen Bauwerke in die Berechnung der GRZ mit einflieBen werden, ist
davon auszugehen, dass die moximal zuldssige GRZ von 0,8 Uberschritten werden kénnte. Aus
diesem Grund ist die st&dtebauiiche Begrindung zur Anhebung der GRZ gegeben. Nachteilige
Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und nachteilige Umweltauswirkungen sind
nicht zu erwarten. Unter BerOcksichtigung des groBen Fisichenverbrauches von Einrichtungshdusem
und der notwendigen groBen Verkehrsfidichen wird fir die optimale Ausnutzung des
BaugrundstUckes die max. zuldssige Grundflédichenzahl (GRZ) auf 0,9 festgesetzt. Diese Festsetzung
sichert die Funkfionalitdt und Wirtschafflichkeit des Vorhabens. Auf der begrenzt zur Verfigung
stehenden Fléiche missen dlle erforderichen Funkfionen entsprechend des stadtebaulichen
Konzeptes umgesetzt werden kénnen. Zu den erforderiichen Funktionen zéhlen u.a. insbesondere
die festgesefzten Stellpidtze fir Kunden. Zudem erfordert der Belieferungsverkehr gréBere
Fohrgassenbreiten in den Zufahrtbereichen.

Landschafispianung

Der gewdhite Standort fir die Erweiterung des Mdbelmarktes ist aufgrund der stark durch die
bauliche und wirtschaftiche Nutzung des Plangebietes beeinflussten Umfeldes als landschafts-
bezogen geringwertig einzustufen. Das Plangebiet ist seit Jahren Bestandteil des Bebauungsplanes
Nr. 1 und fir die bauliche Entwickliung vorgesehen. Durch die Vorbelastungen des Umfeldes ist die
Mddglichkeit einer vertréglichen Einfigung des Vorhabens gegeben. Nur im Rahmen der
BaumaBnahmen wird es vorUbergehend zu Ublichen Baustellenbelastungen wie Staub und Baul&rm
kommen. Geruchsemissionen werden durch die Entwicklung der baulichen Anlagen nicht
auftreten. Die spdteren BaumaBnohmen werden zu einer erheblichen wirtschaftichen

Verbesserung im Sondergebiet fihren.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist auf den Baufldichen kein nennenswerter
Gehdlzbestand vorhanden. Nur in den Parkplatzzonen sind zur Gliederung und dem Ausgleichs-
konzept des Ursprungsplanes folgend, Kleinkronige Ahombé&ume gepflanzt worden. Im &sflichen
GrundstUcksrandbereich zum Landschoftsraum hin wurde eine ca. 3 - 4m breite Heckenstruktur
angelegt. Im SGden ist eine groBere Grinfldche vorhanden, die nach Westen hin durch einige
gréBere Weiden und Strauchstrukturen eingegrint ist. Im Norden markiert eine Ahornbaumveihe
den Grundsticksabschluss zur Schweriner StraBe.

Das Gebiet liegt in einem anthropogen genutzien Bereich, Das Anderungsgebiet befindet sich in
Rondlage eines baulich stark entwickelten Gewerbegebietes am &stlichen Rond des Ortes
Pampow. Gewerbebauten unterschiedlicher Art befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Durch die Anderung des Bebouungsplanes wird das Landschaftsbild nicht wesentlich veréndert.
Durch die linienférmige lange Heckenstruktur an der &stichen Plangebietsgrenze wird ein
behutsamer Ubergang zur anschlieBenden Ackerfléiche erreicht und verbessert die Fernwirkung der

baulichen Anlagen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch die bauliche Ausformung des Plangebietes ein
Eingriff gegeben ist. Dieser wird im Umwelibericht beschrieben und in der Eingriffs- und
Ausgleichsbewertung berechnet. Die Kompensation des Eingiiffs erfolgt innerhalb/auBerhalb des
Plangebietes in der Gemarkung Pampow bzw. in der Gemeinde Bengerstorf, Gemarkung GroB
Bengerstorf. Eine Verpflichtung zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung wurde im
Rahmen der Anderung des B-Planes nicht festgestellt.
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Zusammenfassende Erklérung gem. § 10 a BauGE

Umweltbericht

Nach § 2 BauGB ist beim Aufstellungsverfahren eines Bauleitplanes eine Umweliprifung fOr die
Belange des Umweltschutzes (§1(6) Nr.7 BauGB} durchzufUhren. Die voraussichflichen erheblichen
Umweltauswirkungen sind zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu dokumenfieren. Die Inhatte
des Umweltberichtes sind im BauGB in der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB festgelegt. Der fur
das Anderungsgebiet vorzulegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zur 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Pampow.

Durch die Aufstellung des B-Plans und dessen zukinftige Nutzung werden baulich nicht genutzte
Grundfléichen beansprucht, was gemdB § 12 Abs. 1 Nr. 12 Gesefz des Landes Mecklenburg-
Vorpommem zur AusfUhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (NaturschutzausfUhrungsgesetz -
NatSchAG M-V) unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft darstellt.

Geplant ist die Erichtung eines Mdbelmarktes sowie eines Stapellagers im Osten des Plangebietes.
Damit verbunden ist die Neuaniage von Stellpldtzen und eine notwendige Feuerwehrzufahrt. Das
Plangebiet weist bereits aktuell in seiner Nuizung einen hohen Versiegelungsgrad auf. Mit einer nun
maximal festgelegten GRZ von 0,9 ist es moglich 90% Uberbaute Adche innerhalb des
Sondergebietes zu redlisieren. Gegeniber der 7. Anderung ist das eine Erhéhung. Dennoch wurde
die mogliche GRZ in den vorherigen Anderungen nicht aqusgeschépft. Die nun zusdtich
beanspruchie FiGche betrdgt 8.746 m2.

FUr die Emichtung des Mébelmarktes auf der Fitiche des Parkplaizes ist die Fallung von weiteren 10
jingeren kleinkronigen B&umen unvermeidbar. Diese werden im Verhdlinis 1 : 1 auf dem geplanten
Parkplatz kompensiert. Zusétdich werden 45 m2 der im Osten gelegenen Siedlungshecke fUr zwei
Feuerwehraufstellfiichen geféillt.

Nach § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Im Rahmen eines Artenschutzrechilichen Fachbeitrages wurde fir die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschUtzten Arten und fir clle europdischen Vogelarten die Betroffenheit von den
Verbotstatbestéinden des § 44 Abs. 1 BNaiSchG anhand einer Potenzialabschétzung geprift.

Im Ergebnis ist fUr die potenzell vorkommenden Brutvogelarten eine Bau- und Falizeitenregelung
gemdB § 39 BNaiSchG einzuhalten. Bauvorbereitende MaBnahmen wie Gehdlzrodungen,
erforderiche SchnitmaBnohmen an Gehdlzen und der Beginn der Baufeldfreimachung ist
ausschlieBlich im Zeitraum vom 01. Oklober eines Jahres bis 28. Februar des Folgejahres zuldssig.
Bauvorbereitende MaBnahmen, die vor Beginn der Bruizeit begonnen wurden, kénnen, sofern sie
ohne Unterbrechung forigesetzt werden, in der Brutzeit beendet werden (VAFB1). Eine ErfUllung der
Verbofstatbestéinde nach § 44 Abs. 1. V. mit Abs. 5 BNaiSchG kann unter Einhaltung der vorab
genannten MaBnahme vermieden werden. Weitere geschiizie Arten sind durch das Vorhaben
nicht betroffen. Insgesamt ist von einem geringen artenschutzrechtlichen Konflikipotenzial
auszugehen.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden auf dem neu geplanten Parkplatz 10
Hochstdmme gepflanzt sowie die lUckige Hecke an der Plangebietsgrenze im Osten durch
Straucher auf einer AdGche von 50 m2? ergénzt. Es ist jedoch nicht moéglich innerhalb des
Geltungsbereiches das gesamte Kompensationserfordernis umzusetzen. Daher wird fOr das
verbleibende Defizit das Okokonto in GroB Bengerstorf {LUP-023) genuizt.

Artenschuiz

Im Ergebnis ist fUr die potenzell vorkommenden Brutvogelarten eine Bau- und Fdlizeitenregelung
gemdB § 39 BNatSchG einzuhalten. Bauvorbereitende MaBnahmen wie Gehdlzrodungen,
erforderliche SchnittmaBnahmen an Gehdlzen und der Beginn der Baufeldfreimachung ist
ausschlieBlich im Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis 28. Februar des Folgejahres zulGssig.
Bauvorbereitende MaBnahmen, die vor Beginn der Brulzeit begonnen wurden, k&nnen, sofem sie
ohne Unterbrechung fortgesetzt werden, in der Brutzeit beendet werden (Varsl). Eine Erflllung der
Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 11. V. mit Abs. 5 BNatSchG kann unter Einhaltung der vorab
genannten MaBnahme vermieden werden, Weltere geschitzte Arten sind durch das Vorhaben
nicht betroffen. Insgesamt ist von einem geringen artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzial

auszugehen.

Seite 3



Zusammenfassende ErklGrung gem. § 10 a BauGR

Bodendenkmalschuiz

Nach derzeiigem Erkenntnisstand ist im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ein
Bodendenkmal bekannt. Hierzu fUhrt das Landesamt fir Kultor und Denkmalpfiege, hier
Archdologie und Denkmalpflege vom 04.07.2006 aus:

o e im Bereich der Parkplatzfiichen ist aufgrund der siedlungsgeographischen und
topographischen Verhdlinisse zumindest mit Gberschitieten Resten eines Bodendenkmals
{urgeschichtlicher Bestattungspiatz) zu rechnen.”

FOr diesen Bereich gilt:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation des
gekennzeichneten Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fir diese MaBnahme tréigt der
Verursacher des Eingriffs (§ 6(5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnohmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir Kultur- und Denkmalpflege
rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Hinweis:

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des §11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmaischutzbehérde unverziglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamies fir Bodendenkmalpflege in unveréindertem Zustand zu erhatten.
Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

FOr MaBnahmen in diesem Bereich ist gem. § 7 Abs. 1 ff. DSchG M-V eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich, solange nicht die Erfordemis/Genehmigungspflicht der MaBnahme
nach § 7 Abs. 6 DSchG M-V besteht.

Verfahrensablauf

Am 17.056.2017 wurde durch die Gemeindevertretung von Pampow beschlossen, den B-Plan Nr. 1
aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung des anséssigen Einrichtungshauses XXXL-RUck
zu &ndemn. Hierbei handelt es sich um die 8. Anderung. Der Beschluss wurde ortsUblich im Amtsblatt

Nr. 6 vom 28.06.2017 bekonnt gemacht.

Am 01.06.2017 hat die Gemeinde Pampow dem Amt fir Raumordnung und Londesplanung
Westmecklenburg die Anderungsabsicht gem, § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG) angezeigt. Die
landesplanerischen Hinweise zur

Planungsanzeige liegen seit dem 26.07.2017 vor. Einwdnde wurden nicht vorgebracht.

Die frihzeifige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer éffentlichen Auslegung in der
Zeit vom 10.07.2017 bis zum 24.07.2017.

Der Termin der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amisblatt Nr. 6

vom 28.06.2017 des Amtes Stralendorf bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange wurden ab dem 01.06.2017 frOhzeitig gem.
§4 Abs.] BauGB Uber die Planung unterichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme, auch im
Hinblick auf Aussage zum erforderlichen Detailierungsgrad der Umweltprifung, aufgefordert.
Anregungen zur Planung wurden von folgenden Amtern und Behérden

berbcksichtigt:

Landkreis Ludwigslust-Parchim

GDMcom/VNG/ONTRAS

Auf der Gemeindevertretersitzung am 17.10.2017 haben die Gemeindeverireter den Entwurf die 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 als Entwurf beschlossen und zur Offenlage bestimmt. Die
Planbegrindung, der Umweltbericht und die voriegenden Umwetunterlagen wurden gebilligt.

Der Termin der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 {2) BauGB wurde im Amisblatt Nr.11 des Amtes
Stralendorf am 29.11.2017 sowie auf der Internetplatiform des Amtes Stralendorf geméB § 4a (4)

BauGB bekannt gemacht.
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.12.2017 bis 15.01.2018 stat.
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Zusammenfassende Erklérung gem. § 10 o BauGBa

Die Beteiligung der Behdrden und Trager dffentlicher Belange mit der erarbeiteten Entwurfsplanung
gem. § 4(2) BauGB erfolgte ab der 49. KW 2017. Die Tréger offentiicher Belange und
Nachbargemeinden wurden in diesem Zuge Uber die Offenlage informiert.

Die Planung wurde aufgrund einer gednderten dkologischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme
nach erfolgter Offenlage aufgrund der Stelungnahme des Landkreises Ludwigslust-Parchim, untere

Naturschutzbehdrde, wesentlich gedndert.

Auf der Gemeindevertretersitzung am 27.02.2019 haben die Gemeindeverireter den gednderten
Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | erneut als Entwurf beschlossen und zur
Offenlage bestimmt, Die Planbegrindung, der Umweltbericht und die vorliegenden

Umweltunteriagen wurden emeut gebilligi.

Der Termin der 2. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB wurde im Amisblatt Nr. 3 des Amtes
Stralendorf am 27.03.2019 sowie auf der Intemetplattform des Amtes Stralendorf geméB § 4a (4)

BauGB bekannt gemacht.

Die erneute &ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 09.04.2019 bis 15.05.2019 statt.

Die Beteiligung der von der Anderung betroffenen Behdrden und Trager dffentlicher Belange mit
der Uberarbeiteten Entwurfsplanung gem. § 4{2) BauGB erfolgte am 22.03.19. Die Trager
dffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden in diesem Zuge Uber die Offenlage

informiert,

Die cbgegebenen Stellungnahmen der Trager Offenflicher Belange wurden durch die
Gemeindeverireter geprift und deren Inhalte ausgewertet. Im Ergebnis dieser Auswertung erfolgte
am 28.08.2019 die Abwéigung der Stellungnahmen zum Entwurf der 8. Anderung des B-Planes Nr. 1.

Das Ergebnis wurde den Betroffenen mitgeteilt.

Auf der Sitzung der Gemeindeveriretung am 28.08.2019 wurde der Satzungsbeschluss zur
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 gefasst und die beigefUgte Begrindung und der

Umweltbericht gebilligt.

Pampow 0303 :F.."J‘(g F. Go{nbert
(Ort, Datumn) {BOrgermeister)
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