Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Gadebusch
»Sondergebiet Einzelhandel und Verwaltung, Ratzeburger Chaussee

TEILBEREICH 1

ENDFASSUNG

Blaue Textteile kennzeichnen Anderungen nach dem Entwurf.

TEIL B - TEXT

In Erganzung der PLANZEICHNUNG — TEIL A — wird Folgendes festgesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,GroR3flachiger Ein-
zelhandel” festgesetzt.

In dem Sonstigen Sondergebiet sind ein Verbrauchermarkt mit maximal 1800 m2 Verkaufs-
flache einschlie3lich Fremdbécker und Café sowie ein Lebensmitteldiscounter mit maximal
1.200 m2 Verkaufsflache einschlieZlich aller fiir den Betrieb und die Bewirtschaftung erfor-
derlichen Anlagen und Verkehrsflachen zulassig.

Als untergeordnete Nebenanlage ist in dem Sonstigen Sondergebiet ein freistehender Wer-
bepylon zulassig.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Zur Bestimmung der Hohenlage der baulichen Anlagen wird im Sonstigen Sondergebiet ge-
maf § 18 BauNVO die Firsth6he mit maximal 10,00 m tber dem Hohenbezugspunkt fest-
gesetzt. Als Hohenbezugspunkt wird die Oberkante FertigfuBboden (OKFF) im 6stlichen
Baufeld mit maximal 50,00 m DHHN 2016 und im westlichen Baufeld mit maximal 50,00 m
DHHN 2016 festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsthohe darf durch betriebstechnische Dachaufbauten, wie Schorn-
steine, Liftungsanlagen oder PV-Anlagen nicht Uberschritten werden. Die Firsthéhe wird als
Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Daches definiert.

Der Werbepylon ist mit einer maximalen H6he von 12,00 m zuldssig. Als Hohenbezugspunkt
wird die Oberkante FertigfuBboden (OKFF) im @stlichen Baufeld mit maximal 50,00 m
DHHN 2016 festgesetzt.

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet sind in der abweichenden Bauweise Gebaude mit einer
Lange uber 50,00 m zuldssig. Es gelten die Abstandsvorschriften der LBauO M-V.
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Anbauverbotszonen (8§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Bebauung auch innerhalb der Anbauver-
botszonen mit einem Teil des Hauptgebaudes zulassig.

MaRRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf mlndestens 30 % der Déacher der Hauptgebaude |n dem Sonstlgen Sondergeblet sind

Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
{8-9-Abs—1-Nr—20-BauGB-§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind in dem Sonstigen Sondergebiet
auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. In dem Sonstigen Sonder-
gebiet sind mindestens 150 Stellpléatze zu schaffen. Mindestens jeder dritte Stellplatz in dem
Sonstigen Sondergebiet ist mit der Leitungsinfrastruktur fir Elektromobilitdt vorzuriisten, es
sind jedoch mindestens zwei Ladesaulen mit jeweils zwei Ladepunkten zu errichten.

Maflhahmen zum Bodenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz des Grundwassers sind Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei nicht zulassig.

Zum Schutz der Béden vor Verdichtung ist die Grenze der Versickerungsflachen aufRerhalb
der Grenzen der Bauflachen zu sichern. Vorzusehen ist ein fester Bauschutz (z. B. Pfosten
mit Querriegel); auch in der Phase der Baufeldfreimachung und der Erschlieung.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entsprechend Planzeichnung wird im Plangebiet die Pflanzung von 13 Baumen als Baum-
reihe in der Qualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, STU 16-18 cm festgesetzt. Die Baume sind
zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ersatz fur den Ausgleich der Eingriffe durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden dem Okokonto ,Ackerumwandlung in extensives Grinland am Roggendorfer Moor*
26.604 KFA zugeordnet. Der Vertrag hat vor Satzungsbeschluss vorzuliegen und ist der
uNB vorzulegen.

Ortliche Bauvorschrift (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 3 LBauO M-V)

Sonstiges Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel®
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Die Dacher der Hauptgeb&ude sind mit einer Neigung von 1° - 30° auszubilden.
Nicht freistehende Werbeanlagen sind nur an den Gebaudefassaden zulassig.
Blinklichter in Werbeanlagen und sich drehende Werbeanlagen sind ausgeschlossen.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst63t, handelt
rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Versto3e kdnnen mit einem Bul3-
geld geahndet werden.

Hinweise
Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Mal3Bhahme keine Bau- und Bo-
dendenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archaologische Funde
oder Fundstellen entdeckt werden. Wer wahrend der BaumalRhahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung gemal § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat
dies unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Ar-
beiten, den Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes er-
kennen. Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie
leitet die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die un-
tere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn
die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 1,
2, 3 DSchG M-V).

Bodenschutzrechtliche Hinweise

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) bekannt. Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlas-
ten oder altlastverdachtige Flachen i.S.d. des BBodSchG oder Auffalligkeiten, wie unnattir-
liche Verfarbungen bzw. Geriliche, festgestellt, ist der unteren Bodenschutzbehdrde des
Landkreises dartiber Mitteilung zu machen.

Bei allen Mal3nahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die LAGA zu bericksichtigen. Werden Fremdboden
oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht ge-
bracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. fur
dort nicht enthaltene Schadstoffe der Zuordnungswert Z0 der LAGA einzuhalten.

Bei den Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes zu be-
ricksichtigen. Der kulturfahige Oberboden ist vor der Herstellung der Baukdrper zu berau-
men, auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und, soweit im Umfang maglich, zum Wie-
dereinbau hdhengerecht entsprechend der Ursprungsschichtung einzusetzen. Toleriert wird
in Anlehnung an die DIN 19731 eine max. 20 cm machtige Uberdeckung. Eine Nutzung zum
Ausgleich von Bodenbewegungen verstofit gegen den sparsamen Umgang mit Mutterbo-
den, wenn dieser zu tief eingebaut oder mit anderem Oberboden Uberschiittet wird.
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Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o. dgl. sollen auf zu-
kinftig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen
wahrend der Bauzeit als z. B. Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind
diese gegen Schadigungen zu schitzen. Baustraf3en von 35 cm Méachtigkeit sind i.d.R. ge-
eignet, um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Fur deren vollstandigen Rickbau sind diese
auf ausreichend uberlappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer Nutzung und
nur manig feuchtem Boden kdnnen andere Schutzmafl3nahmen, wie Baustra3enplatten oder
Bodenschutzmatten, geprift werden.

Abtragsmaterialien sind nach LAGA M20 mit Probennahme nach LAGA PN98 bzw. der
Nachfolgeregelung EBV zu deklarieren. Der Verbleib von Abtragsmaterialien ist auf Anfor-
derung, spatestens aber 3 Monate nach Nutzungsbeginn, nachzuweisen.

Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen sind zur Verminderung der auf
befestigten Flachen anfallenden Niederschlagsmenge mit versickerungsfahigen Bodenbe-
lagen herzustellen.

Abfallrechtliche Hinweise

Bei Baumalinahmen gelten die Getrennthaltungs- und Dokumentationspflichten nach § 8
GewAbfV. Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwer-
tung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die Verwertung soll bereits auf
der Baustelle durch Getrennthaltung von WW%&HBM%M&%%
: werden-Glas, Kunststoff, Me-
tallen, HoIz Dammmaterlal Bltumengemlschen Baustoffen auf Gipsbasis, Beton, Ziegeln
und Fliesen/Keramik erfolgen. Weitere Trennungen kdnnen sinnvoll sein. Die Getrennthal-
tung ist zu dokumentieren. Spezialregelungen wie GefahrstoffV oder AltholzV bleiben zu
beachten. Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendi-
gung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Beim Ausbau von mineralischen Baustoffen und beim Einbau von Recyclingmaterial oder
Unterboden ist die Ersatzbaustoffverordnung zu beriicksichtigen.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Eine Nachtanlieferung durch LKW in das Sonstige Sondergebiet ist im Zeitraum von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr nicht zulassig. Dieser Hinweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
berticksichtigen.

Im Bauantragsverfahren ist nachzuweisen, dass das Irrelevanzkriterium von 6 dB unter Im-
missionsrichtwert gemaly TA Larm auch an den Immissionsorten 10 2 Rosa-Luxemburg-
Str. 41a bis 10 4 Rosa-Luxemburg-Str. 42 gemafR Schallschutzgutachten; TUV Nord,
23.06.2022 eingehalten wird.

Gewasserschutzrechtliche Hinweise

Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt/ver-
schmutzt nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Die Bauausfiihrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt DWA — A 138
zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind zu beachten.
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Lagerung, Abfullen und Umschlag (LAU-Anlagen) sowie das Herstellen, Behandeln und
Verwenden (HBV-Anlagen) von wassergefahrdenden Stoffen hat so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist. Prifpflichtige Anla-
gen sind bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Bei Havarien mit wassergefahrden-
den Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen), mit
denen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
einen Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies trifft auch auf
eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumalinahmen zu.

Der nattrliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf
nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiickes behindert werden bzw. zum Nach-
teil eines tiefer liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Als AuRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem uv-armen, insektenfreund-
lichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum von 2000 bis maximal 3000 Kelvin Farbtemperatur zuléssig.

Eine Rodung von Geholzbestanden ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar statthaft (vgl. § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG). Sollten im Zuge von Gehdélzrodun-
gen dauerhaft geschitzte Lebensstéatten i.S.d. 8 44 Abs. 1 (3) BNatSchG verlorengehen, ist
ein vorgezogener Ersatz vorzunehmen (CEF-MalRhahmen). Die Zerstérung der Ursprungs-
quartiere darf erst erfolgen, wenn der Nachweis erbracht ist, dass die Ersatzquartiere von
entsprechenden Arten angenommen wurden (vgl. 8 44 (5) Nr. 3 BNatSchG). Kann dieser
Nachweis nicht erbracht werden, ist ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 44
(1) Nr. 3 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen.

Fur die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude ist zeitnah vor dem Abbruch eine fachgut-
achterliche Bewertung vorzunehmen, ob im Zuge dessen (potenzielle) dauerhaft geschitzte
Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten geschutzter Arten i.S.d. § 44 Abs. 1 (3) BNatSchG
verlorengehen. Ist dies nicht auszuschlief3en, ist ein vorgezogener Ersatz vorzunehmen
(CEF-Malinahmen). Die Zerstorung der Ursprungsquartiere darf erst erfolgen, wenn der
Nachweis erbracht ist, dass die Ersatzquartiere von entsprechenden Arten angenommen
wurden (vgl. § 44 (5) Nr. 3 BNatSchG). Kann dieser Nachweis nicht erbracht werden, ist ein
Antrag auf Ausnahme von den Verboten des 8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG bei der unteren Na-
turschutzbehdrde zu stellen.

Bau- und Abrissarbeiten sind auf den Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zu be-
schranken.

Unmittelbar vor dem Baubeginn miissen von Fachpersonal (6kologische Baubegleitung) alle
Versteckmoglichkeiten fur Reptilien/Amphibien kontrolliert werden, insbesondere grofie
Steine, Platten usw. (Prasenzkartierung). Gefundene Tiere sind ortsnah in sicheren Gefilden
auszusetzen.

Bei moglichen Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Gruben/Graben schnellstmoglich zu verschlielen sind und vorher eventuell her-
eingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) zu entfernen und in sichere Gefilde zu ent-
lassen sind.

Baumschutzfachliche Hinweise

Baume durfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei
Baumalnahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmun-
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gen zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920 und RAS-LP 4) zu bertcksichtigen. Be-
festigungen, Tiefbauarbeiten u. a. im Traufbereich der geschitzten Baume missen grund-
satzlich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedurfen der vorherigen Aus-
nahmegenehmigung der zustandigen Naturschutzbehdrde (hier Landkreis Nordwestmeck-
lenburg).

Fir die zu rodenden Baume ist ein gesonderter Ausnahmeantrag fir die Fallung zu stel-
len.

Fur Baumbeeintrachtigungen (Zufahrten StralRenbaume) ist ein gesonderter Ausnahmean-
trag zu stellen.

Das Verfahren und die Hohe der Ersatzpflanzung bei Gehdlzrodungen/Beeintrachtigungen
richten sich nach dem § 18 NatSchAG M-V.



