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Beschlussvorschlag
Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn

1. billigt den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 50 "Sondergebiet
Nahversorgung an der Reriker Straf3e" und den Entwurf der Begrindung
dazu.

2. Der Entwurf der Bebauungsplanes Nr. 50 einschlielSlich der Begrundung ist
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die berUhrten Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sind zur Stellungnahme
aufzufordern und Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren. Der
Burgermeister wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit ortsiiblich
bekannt zu machen.

3. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

Sachverhalt

Das dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 50 vom 28.08.2017
zugrundliegende Bebauungskonzept sah vor, ein neues Marktgebaude westlich
des Bestandsgebaudes innerhalb von Grinflachen zu errichten und erst dann das
bestehende Gebdaude zurtickzubauen. Der Getrankemarkt sollte erhalten werden.
Am 08.06.2017 wurde der Vorentwurf gebilligt. Die frUhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit erfolge vom 02.01.2018 bis zum 02.02.2018. Parallel dazu wurden
die Trager offentlicher Belange beteiligt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden zahlreiche, teils erhebliche
Bedenken gedullert. Insbesondere aufgrund der Stellungnahme der zustandigen
Forstbehorde konnte die Planung zunachst nicht fortgefUhrt werden. Die fur die
Realisierung des Vorhabens notwendige Waldumwandlung wurde nicht in
Aussicht gestellt. Dartber hinaus bestanden auch erhebliche
naturschutzrechtliche Bedenken bzw. Hindernisse.

Nach einem langen Abstimmungsprozess wurde nunmehr das gesamte
Nutzungskonzept fur den Nahversorgungsstandort Uberarbeitet und dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 50 zugrunde gelegt. Weiterhin beschrankt sich die
Bebauung auf Flachen, die schon von dem bisherigen Standort genutzt werden.
Der bauliche Eingriff in dem strittigen Bereich westlich des Grabens kann dadurch
halbiert und auf die Errichtung der notwendigen Stellplatze begrenzt werden.



Aufgrund der geanderten Planung entfallt die Notwendigkeit einer
Waldumwandlung. Der Umweltbericht sowie der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag wurden aufgrund der Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung weitgehend Uberarbeitet und dem
Entwurf des Bebauungsplanes angepasst.

Die Verrohrung des das Plangebiet als offener Graben querenden Gewassers Il.
Ordnung ist weiterhin fur die Umsetzung der Planung notwendig. Im Rahmen der
Erarbeitung des Entwurfs wurde diese MaBnahme soweit konkretisiert, dass eine
wasser- und naturschutzrechtliche Plangenehmigung in Aussicht gestellt werden
kann.

Da der Erhalt von bestehenden Gebauden nunmehr nicht mehr vorgesehen ist,
ist es erforderlich, die Festsetzungen zur Art der Baulichen Nutzung anzupassen.
Im Vorentwurf wurde noch davon ausgegangen, dass der Getrankemarkt mit rd.
200 m? Verkaufsflache in einem separaten Gebaude erhalten bleibt. Aufgrund
des neuen Bebauungskonzeptes werden die im Vorentwurf noch getrennten
Sondergebiete zusammengefasst. Die maximale Verkaufsflache fur den
Gesamtstandort andert sich dadurch nicht. Es bleibt bei einer Verkaufsflache von
1.700 m?, die auch Grundlage der Einzelhandelsuntersuchung zum
Bebauungsplan ist.

Finanzielle Auswirkungen
Nein, Kosten tragt der Investor

Gesamtkosten der MaBnahme (Beschaffungs- und Folgekosten) €
Jahrliche Folgekosten €
Eigenanteil €
Objektbezogene Einnahmen (Zuschisse / Beitrage) €
Einmalige oder jahrliche laufende Haushaltsbelastung €
(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)
Veranschlagung im Haushaltsplan Nein / Ja, mit €
Produktkonto 51102.5625500
Anlage/n
1 22-11-15_K born_B_Plan_Nr._50_Entwurf (6ffentlich)
2 B-Plan 50 Begrindung Entwurf 15.11.2022 (6ffentlich)
3 Umweltbericht B-Plan Nr. 50 2022-10-22 (6ffentlich)
4 Anlagel zum Umweltbericht Biotopkarte2022 (offentlich)




Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn uber den Bebauungsplan Nr. 50
y,oondergebiet Nahversorgung an der Reriker StraRe
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Hinweise

Der Gellungsbersich der Salzung liegl innerhalb der Trinkwasserschulzzona 1ll B der Wassarfassung
Kihlungsborn-Bad Doberan. Gemat § 136 aAbs. 1 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommerm  (LWaG) bleiben die auf der Grundlage des Wassergeselzes der DDR
beschlossenen Trinkwasserschulzgebiele weiterhin bestehan. Die Verbale und Mulzungsbeschrankungan
qum Trinkwassarschutz geman der Richllinie fir Trinkwassarschutzgebiete - 1, Teil "Schutegabiete flr
Grundwasser" (DVGW Regstwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachien,

Mach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung Bodendenkmale bekannt, Das
Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege ist rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterichten, Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11
Denkmalschutzgeseiz (D3chG M-Y) die zustandige Untere Denkmalschutz-behirde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle sind biz zum Eintreffen won Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes for Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentdmer sowie zufillige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennan. Die Verpllichtung edischt 5 Werklage nach Zugang der Anzeiga.

Mach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gellungsbereich der Satzung keine Allablagerungen oder
Alllastenverdachisflachen bakannt. Werden bel Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes (unnatudicher Geruch, anormale Farbung, Awustritt  verunreinigler  Flissigkeiten,
Ausgasungen, Altablagarungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutz-gesetz  (BBodSchi)  zur  ordnungsgemaben  Entsorgung  des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des Landkreises Rostock
wird hingewiesan,

Das Plangebiet ist nicht als kampimittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch nicht wollstandig
ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kGnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbavarbeiten
mit entsprechender WYorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige
Gegenstande oder Munition gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmitteloaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Mitigenfalls ist die Polizel und ggf. die driliche Ordnungsbehirde hinzuzuziehen.

Es git die Stellplatzzatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn in der zZuletzt gednderten Fassung mit
Ausnahmea des § 3 Abs. 4 (Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Carports in Hausvorbereichen).

Gehdlzbaseitigungen sind gemalt § 38 Abs, § Nr, 2 Bundesnaturschutzgesatz (BNatSchG) nur auderhalb
der Brutzeiten von Vogeln und somil innerhalb des Zeitraumes vom 01,10, bis 28,02, durchzufihran,
Ausnahmen sind zuldssig, sofem der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher arbracht wird, dass
innerhalb der Gehdlzflachen keine Brubvogel briten oder Amphibien/Replilien vorhanden sind und die
Zustimmung der zustandigen Beharde vordiegt.

Als Ausgleich fir die im Plangebiet zu fallenden Baume sind auf dem kommunalen Flurstick 33141, Flur 1,
Gemarkung Kihlungsborn (Verangerung Waldstralle nach Westen entlang des Geh- und Radweges)
insgesamt 28 EinzelbBume mit einem Stammumfang won 16-18 com =zu pflanzen. Folgende
standoritypische Arten sind wahlweise zu verwenden:

- Linde (Tilia spec.)

- Stiel-Eiche (Quercus rabur)

- Barg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

- Bpitz-Ahom (Acer platanoldes)

- Fald-ahom (Acer caompestre)

-Vogelbesre (Sorbus aucuparia)

- Schwarz-Ere (Alnus glutinesa)

Weiterhin zahlt der Vorhabentrager 1.920,00 € in den Alleenfond des Landkraises Rostock ein,

Das flachig auszugleichende Kompensationsdefizit in Hihe von 12,127 m* KFA wird dber den Kauf von
Okopunkien von einem Okokonto der Landesforst kompensiert.,

Die Sicherung der Ausgleichsmalinahmen erfolgt in einem stadtebaulichen Verirag mit der Stadt,

Die dem Bebauungsplan zu Grunde lisgenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind im Bauamt der Stadt
Ostseebad Kihlungsbom, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsbom, wihrend der Offnungszeiten einsehbar.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechisverbindlich, Alle Rechisgeschafte, die aul Grundlage dieses
Entwurfas getatigt warden, gaschehen auf eigens Verantworlung.

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGEI. 1991 | 5. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 5. 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE, § 11 BauNV Q)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNV)
Zweckbestimmung: Nahversorgung

MaR der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GR Grundflache in m* als Hochstmals
=1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald
GH maximale Gebdudehodhe in m dber Bezugspunkt
® 13,25 Berugspunkt fir Hohenangaben in m Uber DHNNSZ2

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 Baulv)
a abweichende Bauweise

Pt Baugrenze

Verkehrsflachen (5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGE)

Straftenbegrenzungslinis

Stralfenverkehrsfiache

d & Ein-und Ausfahrtbereich
Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

naturnahe Grinflachen ! Feuchtwiese, privat

Graben / Boschung, privat

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

|

@ Schutzgebiet fiir Grundwasser - Schutzzone Il B

Flachen fiir Wald (§ 9 Abs, 1 Nr. 18 und Abs. 6§ BauGB)

Flachen fiir Wald

Flachen fir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
ven Matur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Malknahmen, zum Schutz zur Pllege
und zur Entwicklung von Matur und Landschaft

Erhaltung von Baumen

Baume, kunftig fortfallend

Erhallung von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

El Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepfllanzungen und fir

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

i' St 'E Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze (§ 9 Abs. 1 und 22 BauGB)

| I —— - |
Mit Leitungsrechien zu Gunsten des Wasser- und Bodenverbandes
#u belastende Flachen (§ 8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung der Flachan, die von der Bebauung freizuhalten sind
Sichtdreieck (§ 9 Abs, 1 Nr. 10 BauGE)

zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
des Bebauungsplanes Nr. 50 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

m Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Yorkehrungen
————n

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVQ)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flursticksgrenzen

= Flurstucksnummern
L 426 Hohenpunkte
||||||||| Boschung
Sichtschutzwand
rRO— Bemaltung in m
4 kiinftig fortfallend

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

| |
‘| Flachen mit Kenntnis von Bodendenkmalen

Praambel

Aufgrund des & 10 des Baugesetzrbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung wvom
3. Movember 2017 (BGBI. | 8. 3634), zulelzl geander durch Arlikel 2 des Geselzes vom 26, April 2022
(BGEL | 5. 674) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpammem (LBaud M-\ in der
Fassung der Bekannimachung vom 15, Oklober 2015 (GVOBL. M-V 5. 344), zuletzt geandert durch Gesets
wvom 26, Juni 2021 (GVOBI M-V 5, 1033), wird nach Beschlussfassung durch die Stadt Ostsesbad
Kiuhlungsborn vom ................. folgende Satzung Ober den Bebauwungsplan Nr. 50 "Sondergebist
Mahversorgung an der Reriker Stralte”, umfassend die Flurstiicke 25971 (teilweise), 291/2, 291717, 28118,
29119, 291727, 29131 (teilweise) sowie 476 der Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn, gelegen im Slidwesten
von Kihlungsborn-West an der Reriker Strale Nr. 12114, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text {Teil B) sowie folgende Satzung dber die drtlichen Bauvorschriften erassen:

Teil B

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BaulNY0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGEI | 5. 3788). zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geseizes vom 14.06.2021 (BGBIL. | 5. 1802).

1.4rt und Malk der baulichen Nutzung, Nebenanlagen, Uberbaubare Grundstucksflachen (5 9 Abs. 1
Mr. 1w 2 BauGE,; &5 1, 11 Abs. 2 u. 14, 16 - 19 BauMNVO)

1.1 In dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet (S0) gemlk § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Mahwversorgung® ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsraumfliche won maximal 1.700 m?
Zuldssig.

1.2 Im SO sind dariber hinaus alle Anlagen und Einrichtungen, die zum Befrieb des Lebenzsmitielmarktes
erfforderlich sind, zuldssig. Dazu zahlen z.B. nicht Oberdachte Plkw-Stellpldze und Zufahrien,
Ubardachle Slellplalze  fir  Einkaufswagen, Fahrradslellplatze, Ladesdulen, Lérm-  und
Sichtschutzwdnde und sonstige Mebenanlzgen. Die Emichtung von Carports oder Garagen ist
unzulassig, Die Errichiung der 0.9, Anlagen und Einfchiungen ist auch aulberhaln der fesigessizien
Baugrenzen zuldssig. Mebenanlagen, die dem vorlbergehenden oder dauerhaften Aufenthalt von
Parsanen dignen, sind unzulassig,

1.3 Innerhalb des S0 ist aulerdem diz Erichtung eines Werbepylons mit giner Hohe von maximal 4,0 m
Uber dem Straltenniveau der Reriker Stralie zuldssig.

1.4 Die zuldssige Grundflache (GR) darf in dem festgesetzten sonsfigen Sondergebiet gemalk § 19 Abs. £
BauNVO fir Stellplédtze, Zufahrten und sonstige Anlagen und Einrichtungen bis zu einer GRZ von 0.9
Uberschritten werden.

1.5 Fir die Bestimmung der festgesetzten Gebdudehdhe (GH) gilt die festgesetzte Bezugshbéhe wvon
13,25 m dber DHHNS2 als Bezugspunkt.

1.6 Dachaufbauten, wie Entliftungsschachie von Filter- und Klimaanlagen, Schomsteine, Anlagen zur
Mutzung der Sonnenenargie usw. difen die zulassige Gebaudehdhe um bis zu 1,5 m dberschreitan.

1.7 Gelandeveranderungen durch Aufschittungan sind bis zur feslgesatzien Bazugshihea zuldssig.

2 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im Baugehbiat mit festgesetzier abweichander Bauweise sind Gabauda und bauliche Anlagen mit giner
Lange von mehr als 50,0 m zuldssig. Es gelten die Grenzabstande der offenan Bauweisa,

3.Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung
(5 9 Abs, 1 Nr. 10 und Abs. G BauGB)
Innerhalb der won der Bebauvung freizuhaltenden Grundstiocksflachen  (Sichtdreiecke) sind
Mebenanlagen und Einrchiungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO unzulassig.
Grundstickseinfriedungen und Strauchwerk dirfen eine Hahe von 0,80 m Ober Fahrbahnoberkante
nicht dberschreiten. Davon ausgenommen sind vorhandener und zu erhaltender Baumbestand sowie
Meuanpflanzungen mit einer Kronenansatzhéhe von Gber 2.5 m.

4. Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGE)
Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes anfallende Niederschlagswasser ist Ober den z.T.
varrohren Graben in das nordlich gelegens Regenrlckhallebacken ginzuleiten.

S.MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs, 1 Nr,
20, 25 BauGB)

5.1 Der Gebaudeabbruch, Bauschutt und Mollablagerungen sind ordnungsgemall zu entsorgen baw, einer
Wiederverwertung zuzufuhren. Die Baustelensinrichtungen sind auf das notwendigste Malk zu
beschranken. Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrdchtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickzunehmen. Bei den Erdarbeiten anfallender,
unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu
varwerten oder ainer Wiederverweriung zuzufihren.

5.2 Die festgeselzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung “naturnahe Grinflache™ ist als
Feuchiwiese zu gestalten und zu erhalten. Die Flache ist extensiv zu nutzen und einmal j@hrich im
Spatsommer zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Die zum Erhalt festgesetzien Baume sind
dauerhafl vor Beeintrachligungen, die den Fortbestand gefahrden, und wahrend der Baumalnahmen
zu schitzen, Totholz- und Pllegeschnitte sind zuldssig. Beschadigle oder abgegangene Gehdlze sind
gleichwerlig zu ersetzen.

5.3 Geholzbesaitigungan sind nur aullerhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres durchzufihren,

5.4 Die neu zu schaffenden Kundenparkplatze sind gemall Stellplatzsatzung je 4 Stellpldtze mit einem
Baum der Art Spitz-Ahom (Acer platanoides, St 16-18 cm, 3xv) zu bepflanzen und zu untergliederm.
Alle B&ume sind 5 Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen.

5.5 Die Dacher im 30 sind zu mindestens 70 % zu begrinen. Die Begrinung ist zu pflegen und dauerhaft
2u erhalten. Die durchwurzelbare Vegetationsschicht muss mindestens 10 om aufweisen. Die
Bepflanzung ist durch eine extensive Begrinung mit Sedum-Gras-Krautermischung herzustellen.

G.Flachen fiir Workehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (5 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

6.11m gasamten Plangebiet sind mindestens die Anforderungen an dan passiven Schallschutz nach DIM
41089-1;2018 zu erflillen.

.2 Sudlich bzw. sidwestlich der Steliplatzfiache ist innerhalb der Umgrenzung fiir Flachen fir besondere

Anlagen und Vorkehrungen zum Immissionsschulz eine Schallschutzwand mit einer Hohe wvon
mindesiens 3.50 m (ber Siellplatzniveau zu emrichten. Die Ausflihrung der Schallschutzwand muss
folgendermaliken erfolgen:
Beidseitig reflektierend ausgebildete Schallschutzwand mit geschlossener, fugendichter Oberflache
und fugendichtem Anschluss an den Boden. Die Schalld@mmung DLR der Schallschutzwand muss
Gruppe B3 (= 24 dB) nach DIN EM 1793-2 enisprechen. Einschalige, biegesteife (massive)
Konstruktionen (z. B. Mauerwerk, Beton) mit einer flachenbezogenen Masse von 40 kgim? erfilllen die
Anforderung sicher. Flr andere Konstruktionen ist ein Nachweis entsprechend ZTV-Lsw 06 zu
erbringan. Es ist ain Einsalz nicht absorbierendear Materialien (Reflaxionsverlust DLa = 4 dB, GruppaAi
nach DIM EN 1793-1) maglich, Hohe und Lage der Beugungskante sind einzubaltan, Unter dieser
Voraussetzung kann eing Wand oder auch gine Wall-"Wandkombination erichist werden.

6.3 Die Ausfuhrung der Stellplatzoberflache in den Fahrgassen ist in Asphalt oder schalttechnisch
gleichwertigen Betonpflastersteinen wvorzusehen. Die akustischen Eigenschaften optionaler
Betonpflastersteine kann Ober Hersteller oder Gber akustische Messungen nachgewiesen werden. Die
Azphaltoberflache kann auf die Kfz-Fahrbereiche auf dem gesamten Parkplatzgelande beschrinkt
bleiben; auf den eigentlichen Kfz-Stellflichen selbst kann die Oberflache als Pllaster o. 4. ausgeflhrt
wearden.

6.4 Wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsichlichen Larmbelastung
unter Bertcksichtigung der Abschirmwirkung der zur Ausfiihrung kommenden Baukbrper geringere
Anfarderungen an den Schallschulz resultieren, kann von den Feslselzungan unter den Punkten 6.2
und 6.3 abgewichen weardan.

7.0rtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V}

7.1 Die Verwendung wvon reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme wvon
Glasflachen und wvon Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzuldssig. Die Verwendung wvon
Waellblech ist bei der Fassadengestaltung unzuldssig.

7.2 In Verlangerung der Larmschutzwand (vgl. Pkl 6.2) ist bis zum Ende der geplantan Stallplatzanlage an
der Reriker Strafe elne Sichischutzewand mil einer Héhe von 20 m, abnehmend aul 0,80 m am
Fullweg der Rerker Strale, zu errichlan. Die Larm- bzw, Sichischutzwand ist beidseitig zu begrinen.
an der sbdlichen Seite ist, ausgehend von der Rerker Strate, sine Hecke in Fortsetzung der
varhandenen Hecke anzupflanzen. Die steliplatzzugewandte Seite ist mit Rankpflanzen flachig 2u
bepflanzen. Arten

7.3 Stellplatze won Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauverhaften Bepflanzung, begrinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen,

7.4 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

7.5 Es wird auf § 84 der LBauD M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-\ erassenen Satzung Gber die Srilichen Bauvorschriften
Zuwiderhandelt. Der Verstol kann mit Bufgeld geahndet werden.

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtverlreterversammiung wurde am 08.06.2017 gefasst. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 15.06.2017 durch Verdffentlichung im
Amtlichen Bekannimachungsblatt der Stadt Ostsesbad Kihlungsborn erfalgt.

{2) Die fir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemait § 17 Landesplanungsgesetz
(LPIG) mit Schreiben vom 18.12.2017 beteiligt worden.

{3) Die frihzeltige Beteiligung der Offantlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zait vom 02.01.2018 bis
zum 02.02.2018 durch eine &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes im Bauamt Kihlungsborn
sowie im Intarmal durchgellh wordan, Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Balange, deran
Aufgabenbereich durch die Planung beriihit werden kann, sind gemab § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 18,12 2017 zur Abgabe einer Slellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillisrungsgrad der Umweliprifung aufgefordert worden,

(d) Die Stadtvertreterversammiung hat am ................. den Entworf des Bebauungsplanes WNr, 50 mit
Begrundung einschlieich der orflichen Bawvorschriften gebilligt wund zur Sffentlichen Auslegung
bestimmi,

(5) Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 50, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), die Begrindung dazu einschlieMich Umweltbericht sowie der Entwurf der arilichen
Bauvorschriften haben in der Zeit vom
.................. biz zum ............. wdhrend der Dienststunden in der Stadtverwaliung Ostseebad
Kihlungsborn nach § 2 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen und sind in diesem Zeitraum auch im
Intermat  verflgbar gewesen. Die  offentliche  Auslegung  ist mit  dem  Hinweis, welche
Umweltinformationen zur Verflgung stehen, dass Stellungnahmen wihrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kinnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bel der
Beschlussfassung dber dan Bebauungsplan unbarlcksichtigt blaiben kdnnan, am ..................... durch
Verdffentlichung im Amtlichen Bekannimachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsbormn sowie im
Internet bekannt gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Flanung berihrt werden kann, sind mit Schreiben vom ..., Ober
die dffentliche Auslegung informiert und gemald § 4 Abs. 2 BauGE zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden,

Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den

(Siegel} Der Blrgermeister

(6} Der katastermalige Bestand innerhalb des Geltungsbereichs am ....... .. wird als richtig dargestellt
bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkie gilt der Yorbehalt, dass eine
Priifung nur grob erfolgte, da die rechisverbindliche Flurkarte im Makstab .o . wiorlisgt
Regressanspriche kdnnen nicht abgelaitet warden.

, den

i Siegel) Off, bast. Vermesser

(7) Die Stadtvertreterversammiung hat die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Gffentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange am ... geprift.
Cras Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostzeebad Kihlungsbom, den

(Siegel) Der Blrgermeaistar

(B} Dver Bebauungsplan MNr. 50, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowia die
drtlichan Bauvorschrifien wurden am ... von der Stadiverireterversammiung als Satzung
beschlossen. Die  Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 50 wurde mit Beschluss der
Stadtvertralervarsammiung vom
.................. gebilligt.

Stadt Osiseebad Kihlungsbom, dan

(Siagal) Der Blargermeaister

(9) Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 50, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
I Teil B) sawie die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften werden hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den

(Siegal) Der Biirgermeister

{(10Der Satzungshaschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann wnd ober den Inhalt Awuskunft zu erhalten ist, sind am
visisnininnea Imo Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborm sowie im
Internet bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung
von Yerfahrens- und Fomvoraschriften und von Mangeln der Abwigung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 BauGB) und weiter auf Faligkeit und Erléschen von Entschédigungsansprichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzung dber den Bebauungsplan MNr. 50 ist am ....vein. in Kraft
gatratan.

Stadt Ostseebad Kihlungsbom, dan

(Slagal) Der Blrgermaistar
Ubersichtsplan
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Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn tiber den Bebauungsplan Nr. 50
"Sondergebiet Nahversorgung an der Reriker Stral3e" - Entwurf

Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer
Sitzung am 08.06.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Nahversorgung
an der Reriker Straf3e" gemalf} 88 2 und 8 BauGB beschlossen.

Das Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fur
den grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel nach § 11 Baunutzungsverordnung, um
die Neuerrichtung des Lebensmittel-Vollsortimenters auf einer vergro3erten Flache
mit einer Verkaufsraumflache von 1700 m? statt bisher 783 m?2 vorzubereiten. Damit
mdochte die Stadt darauf reagieren, dass die bisherigen Kapazitaten sowohl der Ver-
kaufsraumflache als auch des Stellplatzangebotes nicht mehr ausreichen. Da der
vorhandene Markt schon seit Anfang der 1990er Jahre besteht, ist die Erweiterung
und Modernisierung zwingend erforderlich, um den auch fir die Nahversorgung der
Wohnbevolkerung wichtigen Standort nachhaltig zu sichern. Schon das Einzelhan-
delskonzept der Stadt konstatiert, dass die aktuelle Marktzutrittsgrof3e der Verkaufs-
flache von Lebensmittelvollsortimentern bei 1.200 m? beginnt. Dadurch wird deutlich,
dass zur nachhaltigen Sicherung des Standortes eine Erweiterung unabdingbar ist.
Dies betrifft gleichermal3en die Kapazitat des Verkaufsraumes als auch der Stellplat-
ze, die z.B. an Wochenenden und in der Saison nicht ausreichen, so dass eine er-
heblich Uberfiillung festzustellen ist. Die Beeintrachtigung der Kunden fiihrt letztend-
lich dazu, dass diese den Markt meiden und ggf. auch auf andere Ortschaften aus-
weichen, wodurch ein Kaufkraftabfluss aus Kuhlungsborn erfolgt. Dariber hinaus
muss zur Kundenbindung auch eine zeitgemafe Ausstattung und eine groRere An-
gebotspalette geschaffen werden.

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ist auf der Basis des Einzelhandelskonzepts von
Marz 2015 und der gutachterlichen Stellungnahme zum vorhandenen Markt an der
Reriker Stral3e vom Mai 2017 sowie einer Alternativenprifung zu der Auffassung ge-
langt, dass die Sicherung eines etablierten, innerdrtlichen Nahversorgungsstandortes
der Neuerrichtung an einem weniger geeigneten Standortort oder am Ortsrand vor-
zuziehen ist. Daruiber hinaus sind entsprechende Flachen in einer so gut stadtebau-
lich integrierten und fu3laufig erreichbaren Lage in Kihlungsborn nicht mehr verfig-
bar.

Das dem Vorentwurf vom 28.08.2017 zugrundliegende Bebauungskonzept sah vor,
ein neues Marktgebdude westlich des Bestandsgebaudes innerhalb von Griinflachen
zu errichten und erst dann das bestehende Gebaude zuriickzubauen. Der Getran-
kemarkt sollte erhalten werden.

Am 08.06.2017 wurde der Vorentwurf gebilligt. Die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit erfolge vom 02.01.2018 bis zum 02.02.2018. Parallel dazu wurden die Trager
offentlicher Belange beteiligt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden zahlreiche, teils erhebliche Beden-

ken geaul3ert. Insbesondere aufgrund der Stellungnahme der zustandigen Forstbe-

horde konnte die Planung zunachst nicht fortgefihrt werden. Die fur die Realisierung

des Vorhabens notwendige Waldumwandlung wurde nicht in Aussicht gestellt. Dar-
2
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Uber hinaus bestanden auch erhebliche naturschutzrechtliche Bedenken bzw. Hin-
dernisse.

Nach einem langen Abstimmungsprozess wurde nunmehr das gesamte Nutzungs-
konzept flr den Nahversorgungsstandort Uberarbeitet und dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 50 zugrunde gelegt. Das geplante Marktgebaude fugt sich nach dem
neuen Konzept nahezu vollstandig in die vorhandene Bebauung an der Reriker Stra-
Re ein. Weiterhin beschrankt sich die Bebauung auf Flachen, die schon von dem
bisherigen Standort genutzt werden. Der bauliche Eingriff in dem strittigen Bereich
westlich des Grabens kann dadurch halbiert und auf die Errichtung der notwendigen
Stellplatze begrenzt werden.

Aufgrund der geanderten Planung entfallt die Notwendigkeit einer Waldumwandlung.
Der Umweltbericht sowie der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurden aufgrund der
Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung weit-
gehend Uberarbeitet und dem Entwurf des Bebauungsplanes angepasst.

Die Verrohrung des das Plangebiet als offener Graben querenden Gewassers II.
Ordnung ist weiterhin fir die Umsetzung der Planung notwendig. Im Rahmen der
Erarbeitung des Entwurfs wurde diese Mal3nhahme soweit konkretisiert, dass eine
wasser- und naturschutzrechtliche Plangenehmigung in Aussicht gestellt werden
kann.

Da der Erhalt von bestehenden Gebauden nunmehr nicht mehr vorgesehen ist, ist es
erforderlich, die Festsetzungen zur Art der Baulichen Nutzung anzupassen. Im Vor-
entwurf wurde noch davon ausgegangen, dass der Getrankemarkt mit rd. 200 m?
Verkaufsflache in einem separaten Gebaude erhalten bleibt. Aufgrund des neuen
Bebauungskonzeptes werden die im Vorentwurf noch getrennten Sondergebiete zu-
sammengefasst. Die maximale Verkaufsflache fir den Gesamtstandort &ndert sich
dadurch nicht. Es bleibt bei einer Verkaufsflache von 1.700 m2, die auch Grundlage
der Einzelhandelsuntersuchung zum Bebauungsplan ist.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Planungsbereich befindet sich im Sudwesten der Stadt Ostseebad Kihlungs-
born, im Suden von Kiuhlungsborn-West an der Reriker StraRe Nr. 12/14. Sidlich
befindet sich das Wohngebiet am Kagsdorfer Landweg.

Der Geltungsbereich umfasst die Flachen des vorhandenen Einkaufsmarktes an der
Reriker StralRe mit den westlich angrenzenden Grinflachen, Flursticke 259/1 (teil-
weise), 291/2, 291/17, 291/18, 291/19, 291/27, 291/31 (teilweise) sowie 476 der Flur
1, Gemarkung Kuhlungsborn, gelegen im Sudwesten von Kihlungsborn-West an der
Reriker Stral3e Nr. 12/14 mit einer Flachengrol3e von ca. 2,8 ha.
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1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplan und Raumordnung

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn verfugt Gber einen seit 1998 wirksamen Fla-
chennutzungsplan. Bereits am 20.04.2017 hat die Stadtvertreterversammlung die
Aufstellung der parallel zum Bebauungsplan Nr. 50 erforderlichen 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn gemaf 88 2 u. 5 BauGB
beschlossen. Analog zu den Ausweisungen im Bebauungsplan ist im Flachennut-
zungsplan ein Sonstiges Sondergebiet flr den gro3flachigen Lebensmitteleinzelhan-
del nach § 11 Baunutzungsverordnung anstelle der bisher ausgewiesenen gemisch-
ten Bauflache und von Grinflachen vorgesehen.
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes im Flachennutzungsplan
der Stadt Ostseebad Kihlungsbhorn

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt, neben der hervorgehobenen touristi-
schen Bedeutung, eine wichtige Funktion auch fir die Versorgung des Umlandes.

Wie schon dargestellt, wird durch den Bebauungsplan Nr. 50 die Errichtung eines
"grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes" vorbereitet. Nach bisheriger Rechtsauffas-
sung wird die Schwelle zur "Grof3flachigkeit" bei einer Verkaufsflache von mehr als
800 m? uberschritten. Dies ist mit einer im Bebauungsplan Nr. 50 festgesetzten ma-
ximalen Verkaufsfliche von max. 1.700 m2 der Fall. Gemal} den Zielen der Raum-
ordnung sind solche Einrichtungen in Grundzentren zuléssig, es mussen jedoch wei-
tere Ziele beachtet werden.

Auch Erweiterungsvorhaben sind der Grof3e und der Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Ortes sowie dessen regionalspezifischen Kaufkraftpotenzials anzupassen.
Einzelhandelsgrol3projekte durfen weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht
motorisierten Bevolkerung noch eine ausgewogene und raumlich funktionsteilig ori-
entierte Entwicklung von Versorgungsschwerpunkten zwischen Innenstadt / Orts-
bzw. Wohngebietszentrum und Randlagen gefahrden.

Einzelhandelsbetriebe sind an integrierten, verkehrlich auch von FuRgéngern und
Radfahrern gut erreichbaren Standorten zulassig, wenn diese einen Zusammenhang
mit dem Siedlungsbereich des Zentralen Ortes bilden und eine wichtige Rolle im
Rahmen der verbrauchernahen Versorgung spielen.

Aus Sicht der Stadt Ostseebad Kihlungsborn werden durch das Planungsvorhaben
die Ziele der Raumordnung beachtet. Da es sich um eine Standorterweiterung eines
bestehenden Einzelhandelsbetriebes handelt, kommt es durch die Erweiterung der
Verkaufsflache nur zu einer geringfligigen Erh6hung des Angebots an Waren des
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taglichen Bedarfs im Stadtgebiet. Ein Teil der Erweiterung ist dariiber hinaus z.B.
durch die Vergrol3erung der Eingangsbereiche, die Verbreiterung der Verkehrswege
zwischen den Regalen usw. notwendig. Die rdumlich-funktionale Situation der Nah-
versorgung im Stadtgebiet wird nicht verandert.

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden im Vorfeld auf der Grundlage des ,Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn® (Junker und
Kruse, Dortmund 03/2015, kurz: Einzelhandelskonzept) und durch ein gesondertes,
standortbezogenes Gutachten von einem anderen Gutachter fir den vorhandenen
Markt untersucht (,Die Reriker Stralde in Kuhlungsborn als Erweiterungsstandort fir
eine EDEKA-Markt - Gutachterliche Stellungnahme, Dr. Lademann & Partner, Ham-
burg 05/2017).

Die o0.g. Gutachterliche Stellungnahme kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Der Edeka-Markt an der Reriker StraBe hat als einziger Vollversorger in
Kihlungsborn-West eine wichtige Versorgungsfunktion, die sich insbesondere
auch auf die ful3laufige Grundversorgung der umliegenden Wohnquartiere
bezieht.

- Der Standort soll eine qualitativ hochwertige, flachendeckende und wohnungs-
nahe Grundversorgung absichern.

- Um den Standort nachhaltig zu sichern, sind eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che und die Erh6hung der Stellplatzkapazitat unumganglich.

- Die Standortentwicklung muss den steigenden Anspriichen der Kunden an die
qualitative und quantitative Ausstattung der Markte Rechnung tragen. Dies be-
trifft sowohl die grof3ziigige Gestaltung der Verkaufsraume als auch die Sorti-
mentstiefe und -breite. Beide Faktoren bedingen zwingend eine Erweiterung der
Verkaufsflachen.

- Die Erreichbarkeit mit dem PKW spielt nach wie vor eine gro3e Rolle im Rah-
men der Standortsicherung. Dies ist umso wichtiger, da der Standort aufgrund
seiner guten verkehrlichen Anbindung auch den umgebenden landlichen Raum
bedienen soll.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass das dem Bebauungsplan
Nr. 50 zugrunde liegende Vorhaben dem Ziel des Einzelhandelskonzeptes, den soli-
taren Nahversorgungsstandort zu sichern, entspricht. Dies ist umso wichtiger, als es
sich bei dem Nahversorger um einen von lediglich zwei Vollsortimentern im Stadtge-
biet handelt. Im Vordergrund stehen der Erhalt und die Sicherung eines stadtebaulich
gut integrierten Standortes mit einer wichtigen Nahversorgungsfunktion.

In der Konsequenz dazu hat die Stadt den Ansiedlungsinteressen eines Marktbetrei-
bers am Stadtrand/Griiner Weg in der Vergangenheit auch nicht zugestimmt.

Die Alternativenprifung der Stadt kommt zu dem Ergebnis, dass die Erweiterung des
vorhandenen Standortes einem neuen Standort am Ortsrand vorzuziehen ist. Wei-
terhin ist ein Verzicht auf diesen Markt oder eine Beibehaltung des Status Quo auf-
grund der unzureichenden Kapazitaten keine Alternative.

Die Stadt kann in einem absehbaren Planungszeitraum keine Alternativstandorte fur
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes vorhalten. Es gibt keine verfugbaren Fl&-
chen im Eigentum der Stadt oder andere kurzfristig verfligbare Bauflachen, die ver-
gleichbar integriert und fuRlaufig gut erreichbar sind. Das Flachenpotential, das der
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Flachennutzungsplan der Stadt bietet, ist vollstandig ausgeschopft. Im Innenbereich
stehen keine geeigneten Bauliicken oder Konversionsflachen zur Verfugung. Die
Stadt beginnt derzeit erst einen Planungsprozess, um die weitere Stadtentwicklung
gesamtheitlich zu betrachten. Dabei sind viele einengende Faktoren zu bericksichti-
gen. Neben der Gelandetopographie ist das umgrenzende Landschaftsschutzgebiet
Kihlung einschrankend wirksam. Auch aufgrund hoher Ackerwertzahlen in Ost und
West ist die kiinftige Stadtentwicklung insgesamt noch ungewiss und befindet sich in
einem Abstimmungsprozess mit dem Amt fir Raumordnung. Ein Bau ,auf der griinen
Wiese“ oder auf Ackerflachen am Ortsrand kann daher nicht in Aussicht gestellt wer-
den.

Der derzeitig einzig mdglichen Standortalternative im Bereich des B-Planes Nr. 25
am Grinen Weg wurde seitens der Stadt zugestimmt. Diese wurde jedoch vom Mi-
nisterium fir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung MV abgelehnt, da es sich hier
nicht um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt.

- Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991), zuletzt geéndert zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

- sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung
gultigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Zeh,
Ribnitz-Damgarten, die Topographische Karte im Maf3stab 1:10000 vom Landesamt
fur innere Verwaltung M-V/gaia MV (© GeoBasis DE/M-V 2022) sowie eigene
Erhebungen verwendet.

2. Bebauungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet wird in seinem dstlichen Teil von dem vorhandenen Edeka-Markt,
dem vorgelagerten Gebaude des Getrankemarktes, der auch eine Rechtsanwalts-
kanzlei und Dienstleistungsbetriebe sowie im Obergeschoss eine Wohnung beher-
bergt, gepragt. Der Markt selbst ist ein eingeschossiges Gebaude mit einem flachge-
neigten Ziegeldach, der Getrdnkemarkt hat ein ausgebautes Dachgeschoss und
dementsprechend ein steileres Dach. Der Markt hat eine Verkaufsraumflache (VKF)
von 783 m2 und enthélt auch einen Backshop einer Backerei-Kette (insgesamt rd.
900 m2 VKF).

Durch die rdumlich beengte Situation bedingt, werden die Ubrigen Flachen vollstan-
dig durch rd. 74 Stellplatze belegt, die bis auf 2 Baume nicht durch Griunstrukturen
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gegliedert bzw. gestaltet sind. Insgesamt stellt sich die stadtebauliche Situation be-
zuglich der dem Edeka-Markt vorgelagerten Frei-/ Stellplatzflachen somit in Richtung
Reriker Stral3e als verbesserungswirdig dar. Das 0.g. straBenseitige Gebaude des
Getrankemarktes ist besser in das stadtebauliche Umfeld bzw. auch in den angren-
zenden Strallenraum integriert. Die Zugange zu den Geschéaftsraumen sind durch
einen FulRgangerbereich sowie durch einen Griunstreifen vom Gehweg abgetrennt.

Die nérdlich und sudlich angrenzenden Bereiche sind jeweils durch die vorhandenen
Wohn- und Ferienwohngebaude gepragt. Im Norden handelt es sich um eingeschos-
sige Gebaude mit ausgebauten Dachgeschossen, im Stden befinden sich zwei- bis
dreigeschossige Mietshauser. Nach Norden hin sind die Geb&ude durch eine dichte
Hecke vom Markt abgegrenzt.

Der westliche Teil des Plangebietes, der durch die eigentliche Erweiterung des Stan-
dortes betroffen ist, da hier ein Teil der notwendigen Stellplatze des Marktes realisiert
werden soll, ist teils als Wald- und Wiesenflache bzw. als Sukzessionsflache zu cha-
rakterisieren. Er wird im Moment ebenfalls durch eine Hecke vom Marktgelande ab-
gegrenzt.

Im nordlichen Bereich befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken und ein ma-
andrierender offener Graben. Beide Gewasser dienen der Vorflut fir die angrenzen-
den Siedlungsbereiche und die Graben aus der Kiuihlung. Der durch das festgesetzte
Sondergebiet betroffene Teilabschnitt des Grabens soll auf einer Lange von rd. 70 m
verrohrt werden. Diese Ldosung wurde schon im Zuge der Erarbeitung des Vorent-
wurfs von der unteren Naturschutzbehdrde im Vergleich zu einer Umverlegung des
Grabens westlich der geplanten Bauflache favorisiert, da die Verlegung nicht zu einer
Entwasserung des westlich gelegenen Erlenbruchs fuhren soll. Diese Variante wurde
daher nicht mehr weiter verfolgt.

Im Vergleich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlielRungsplanes
Nr. 9 hat sich die forstrechtlich zu bewertende Waldflache deutlich vergréert. Zum
damaligen Zeitpunkt beschrankte sich diese im Wesentlichen auf die heutigen Flur-
sticke 291/27 und 476, Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn. Durch Sukzession hat
sich die Waldflache in den letzten Jahren immer weiter in Richtung Siedlungsrand
entwickelt. Der gesetzliche Waldabstand von 30 m, der von einer baulichen Nutzung
freizuhalten ist, ragte in das festgesetzte Sondergebiet bzw. das fur den Markt fest-
gesetzte Baufenster des Vorentwurfs hinein. Ein Verfahren zur Waldumwandlung
war somit unabdingbare Voraussetzung fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes
Nr. 50. Die Genehmigung wurde von der Forstbehdrde unter den genannten Bedin-
gungen nicht in Aussicht gestellt, sodass das stadtebauliche Konzept grundlegend
Uberarbeitet werden musste.
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Stral3enseitiger Bereich an er Rriker Strale
Nr. 14 (Getrénkemarkt).

Nordliche Umfahrt des Marktes. Die sidlich angrenzende hnbebauung.

2.2  Stadtebauliche Konzeption sowie Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 50 folgt aus der bereits dargelegten
Notwendigkeit der Erweiterung des Marktes zur Sicherung des stadtebaulich inte-
grierten, solitdren Nahversorgungsstandortes an der Reriker Straf3e. Eine nachhalti-
ge Sicherung des Standortes kann nur Gber die planungsrechtlich vorbereitete Erwei-
terung des Marktes erreicht werden. Eine zweite wesentliche Zielsetzung besteht in
der gleichzeitigen stadtebaulichen Aufwertung des Uberplanten Bereichs und dem
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschatft.

Da es sich bei dem Vorhaben um einen stadtebaulich - und im westlichen Bereich -
naturrdumlich sensiblen Standort handelt, wurden im Vorfeld der Planung zum Vor-
entwurf mehrere Varianten einer méglichen Erweiterung geprift. Dies wurde auch
vor dem Hintergrund des im Rahmen der Waldumwandlung zu beachtenden Mini-
malprinzips so gehandhabt. Das heif3t, dass nur in dem als Ergebnis der Alterna-
tivenprufung notwendigen Umfang Waldflachen in Anspruch genommen werden duir-
fen.

Im Zuge der Vorbereitung des Vorhabens wurden, abgesehen von der bereits ge-
nannten ,0-Variante® oder der Verlagerung an den Ortsrand, insgesamt 6 Varianten
am vorhandenen Standort untersucht und abgewogen. Alle Varianten haben ge-
meinsam, dass der Flachenverbrauch am vorhandenen Standort geringer ist als bei
einer Verlagerung und einem Neubau am Ortsrand.
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Eine Variante mit der Errichtung eines Parkgeschosses bzw. einer Tiefgarage wurde
im Rahmen des Standortgutachtens abgelehnt, da solche Losungen von der Kund-
schaft - insbesondere im landlichen Bereich - abgelehnt werden und der Mark somit
einen entscheidenden Wettbewerbsnachteil hatte. Dartber hinaus wére eine Park-
deck-Losung aus stadtebaulicher Sicht unglnstig, da sich das Vorhaben aufgrund
der erheblich groReren Baumasse schlecht in die Umgebung einfiigen wurde. Durch
die notwendigen Rampen ergdben sich zusatzliche Larmbelastungen fir die Anwoh-
ner.

Die weiteren Varianten unterschieden sich insbesondere im Umgang mit dem west-
lich vorhandenen Graben. Eine ganzliche Umverlegung des Grabens in die westlich
liegende Griin- bzw. Gehdlzflache wurde im Vorfeld von der unteren Naturschutzbe-
horde kritisch gesehen und kollidiert auch mit den forstrechtlichen Belangen in die-
sem Bereich. Diese Variante wurde daher nicht mehr weiterverfolgt. Auch die Varian-
ten mit einer teilweisen Integration des Grabens in die Stellplatzflache wurden aus
Grunden des Kosten-Nutzen-Verhaltnisses verworfen. Darlber hinaus wirde sich
hier der Eintrag von z.B. von Abfallen nicht wirksam verhindern lassen.

Vorzugsvariante als Grundlage fur den Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. 50

Aufgrund erheblicher Bedenken und Einwénde sowie nach einem intensiven Ab-
stimmungsprozess zwischen der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den Vorhabentra-
gern und den betroffenen Behdrden wurde ein aktualisiertes Konzept entwickelt, das
dem Entwurf des Bebauungsplanes zugrunde liegt. Wahrend wesentliche Parameter
der Standortentwicklung weiterverfolgt werden, wurde ein ganzlich neues Geb&ude-
konzept entwickelt, das einen vollstandigen Rickbau der vorhandenen Gebaude
vorsieht. Damit ist es mdglich, den neuen Gebaudekérper in Richtung Westen an die
Reriker Stral3e zu verschieben.

\

Bebauungskonzept als Grundlagé far den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 50

10



Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn tiber den Bebauungsplan Nr. 50
"Sondergebiet Nahversorgung an der Reriker Stral3e" - Entwurf

Die Langsausrichtung des Gebaudes erfolgt entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenze. Die Stellplatze werden im sudlichen Bereich angeordnet. Durch dieses Kon-
zept kann der Grol3teil der neu zu errichtenden baulichen Anlagen auf dem schon
genutzten Grundstick errichtet werden. Die Einhaltung des gesetzlichen Waldab-
standes ist damit gesichert. Weiterhin kann der bauliche Eingriff in bisher unversie-
gelte Flachen minimiert werden. Lediglich die Verrohrung des vorhandenen Grabens
(Gewasser II. Ordnung) ist, wie schon im Vorentwurf enthalten, notwendig.

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung als Sonstiges
Sondergebiet gemall 8§ 11 BauNVO festgesetzt. Der Lebensmittelmarkt soll eine
zeitgemalRe Verkaufsraumflache erreichen, die nun allerdings formal die Einstufung
des Marktes als grof3flachiger Einzelhandel erforderlich macht.

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet gemald 8§ 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung "Nahversorgung" SO ist daher ein Lebensmittelmarkt mit einer Ver-
kaufsraumflache von maximal 1.700 m? zulassig. Im Vorentwurf betrug diese noch
1.500 m2 da der Getrankemarkt, mit einer Verkaufsraumflache von rd. 200 m2, im
Bestand erhalten werden sollte und daher unbertcksichtigt blieb. Der Getrankemarkt
wird zukinftig in das neue Marktgebaude integriert.

In dem Sondergebiet sind dariiber hinaus alle Anlagen und Einrichtungen, die zum
Betrieb des Lebensmittel- bzw. Getrankemarktes erforderlich sind, zulassig. Dazu
zahlen z.B. nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze und Zufahrten, Uberdachte Anliefe-
rungs- und Lagerbereiche, Uberdachte Stellplatze fur Einkaufswagen und sonstige
Nebenanlagen. Die Errichtung von Nebenanlagen bzw. -gebauden ist auch aul3er-
halb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Die Errichtung von Carports oder Gara-
gen ist unzulassig, da diese das stadtebauliche Bild stéren wirden und ggf. zu einer
starken Uberformung des Bereichs filhren kénnten. Nebenanlagen, die dem vo-
ribergehenden oder dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, sind unzulassig.
Die genannten Nebenanlagen gehoéren standardmafig nicht zur Regelausstattung
von Lebensmittelmarkten. Da sich jedoch Teile des Sondergebietes im Waldabstand
befinden, wird diese Festsetzung vorbeugend in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die zulassige maximale Grundflache (GR) von 2.400 m? darf in dem festgesetzten
Sonstigen Sondergebieten gemald 8 19 Abs. 4 BauNVO fiur Stellplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,9 uberschritten werden. Diese Uber-
schreitung wird notwendig, um die vorhandene Flache wie bisher fur die Stellplatze
und Zufahrten optimal auszunutzen und die Inanspruchnahme von Grinflachen im
westlichen Bereich zu minimieren.

Die Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen auf 8,0 m bei eingeschossiger und
zweigeschossiger Bauweise soll ein stadtebaulich vertragliches Einfigen in die Um-
gebung gewaéhrleisten. Die im westlichen Bereich des Baufensters festgesetzte
Zweigeschossigkeit soll die Schaffung von Funktionsrdumen im 2. Geschoss ermdg-
lichen. Dadurch kann die Bebauung noch kompakter erfolgen, sodass im Westen der
Waldabstand eingehalten wird. Fur die festgesetzten Gebaudehthe (GH) gilt die im
Bereich der Reriker Stral3e festgesetzte Bezugshdhe als Bezugspunkt.

Gelandeveréanderungen durch Aufschittungen sind bis zur Bezugshohe zulassig. Die
Hohenunterschiede sind durch begriinte Béschungen auszugleichen.
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Technisch bedingte Dachaufbauten, wie Entliftungsschachte von Filter- und Klima-
anlagen, Schornsteine, Anlagen zur Energieerzeugung 0.4. oder auch ein Werbe-
schild durfen die zulassige Gebaudehdéhe um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Innerhalb des SO ist die Errichtung eines Werbepylons mit einer Hohe von maximal
4,0 m Uber dem StralRenniveau der Reriker Stral3e zulassig. Damit soll die Errichtung
solcher Werbeanlagen begrenzt werden.

Im Baugebiet mit festgesetzter abweichender Bauweise ist das Marktgebaude mit
einer Lange von mehr als 50,0 m zulassig. Es gelten die Grenzabstande der offenen
Bauweise.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Grundsticksflachen (Sichtdreiecke)
sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO un-
zulassig. Grundstiickseinfriedungen und Strauchwerk dirfen eine Hohe von 0,80 m
Uber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Davon ausgenommen sind vorhande-
ner und zu erhaltender Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenan-
satzhdhe von tber 2,5 m.

2.3. Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dient der weiteren Festlegung von
grundsatzlichen Gestaltungskriterien. Das Gebaude des Lebensmittelmarktes und
die dazugehdrigen Neben- und AuRRenanlagen sollen hinsichtlich ihrer Gestaltung
eine zeitgemélRe und hochwertige Gestaltung gewahrleisten. Entsprechend dem
Nutzungszweck sollen die Festsetzungen aber auch einen Gestaltungsspielraum
bzgl. der Gestaltungsgrundsatze der jeweiligen Einzelhandelsunternehmen gewahr-
leisten.

Die Ausbildung des Hauptgebaudedaches ist nur als (teilweise) begriintes und fir
Photovoltaik-/Solarthermie genutztes Flach- oder Pultdach zul&ssig.

In Verlangerung der Larmschutzwand (vgl. Pkt. 6.2) ist bis zum Ende der geplanten
Stellplatzanlage an der Reriker Stral3e eine Sichtschutzwand mit einer Hohe von 2,0
m, abnehmend auf 0,80 m am Ful3weg der Reriker Stral3e, zu errichten. Die Larm-
bzw. Sichtschutzwand ist beidseitig zu begrinen. An der sudlichen Seite ist, ausge-
hend von der Reriker Stral3e, eine Hecke in Fortsetzung der vorhandenen Hecke an-
zupflanzen. Die stellplatzzugewandte Seite ist mit Rankpflanzen flachig zu bepflan-
zen. Arten

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuBBenanlagen. Stellplatze
von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Werbeanlagen mit wechselndem oder
sich bewegendem Licht sind unzul&ssig.

Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V
erlassenen Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Verstol3
wird mit Bul3geld geahndet.
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2.4  VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die VerkehrserschlieBung erfolgt wie bisher durch eine zentrale Zufahrt von der Re-
riker Stral3e aus, die sich im Bereich der heutigen Zufahrt befindet. Dazu wurden Be-
reiche fur die Ein- und Ausfahrt ausgewiesen.

Gemal Punkt 3.3 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kuhlungs-
born ist flr ,grofRflachige Einzelhandelsbetriebe aufierhalb von Kerngebieten® 1
Stellplatz je 20 m? Verkaufsnutzflache auszuweisen. Aus den derzeit geplanten 1.626
m2 Verkaufsflache resultiert somit ein Bedarf an 82 Stellplatzen.

DarlUber hinaus ist gemal Punkt 11. der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung .fur jedes
Unternehmen® 1 Stellplatz je 3 Beschaftigte vorzusehen. Im EDEKA-Markt werden
30 festangestellte Beschéftige tatig sein; davon 20 Arbeitskréfte in der starksten
Schicht. Hieraus ergibt sich ein Bedarf an 7 Stellplatzen (20/3).

Im Bereich des festgesetzten Sondergebietes lassen sich aulRerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache 91 Stellplatze verwirklichen. Die sich aus der kommunalen
Stellplatzsatzung (inkl. 2. Anderung) ergebenden Bedarfe von 89 Stellplatzen kénnen
somit erfullt werden.

25 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 50 betragt rund
2,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalRen:

Sondergebiet 6.697 | m?
Grunflache 9.517 | m2
Verkehrsflache 1.036 | m2
Summe 27.115 | m?

3. Ver- und Entsorgung

Die Trager der Ver- und Entsorgung sollen bei Ausbauplanungen frihzeitig in die
Ausfuihrungsplanung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver-
und Entsorgungsleitungen zu gewabhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind
bei Bau- und Anpflanzungsmal3nahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

3.1  Trink- und Loschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Uber
vorhandene Leitungen in der Reriker Straf3e. Die Versorgung ist durch den
"Zweckverband Kihlung" gewahrleistet. Neuanschliisse zur Wasserversorgung sind
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mit dem Zweckverband abzustimmen. Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen
ist vor Einbindung in das Offentliche Versorgungsnetz der hygienische
Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt einzuholen.
Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversorgung
ist nach 813 (3) Trinkwasserversorgung dem Gesundheitsamt Bad Doberan
anzuzeigen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill B der
Wasserfassung Kuhlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafR der Richtlinie fir
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Die Loschwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz von Kihlungsborn sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist durch den Zweck-
verband ausgebaut worden.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die zentrale Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber den bestehenden Anschluss an
die Abwasserleitung in der Reriker Stral3e. Es gilt die Satzung des "Zweckverbandes
Kdhlung”.

Das Regenwasser soll in den kinftig verrohrten Graben eingeleitet werden, der zu
dem nordlich gelegenen Hochwasserrickhaltebecken der Stadt fuhrt. Im Rahmen
der Genehmigungsplanung fur die BaumalRhahme am Graben ist nachzuweisen,
dass durch die Grabenverrohrungen keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Gewassers entstehen.

Durch die Neuplanung wird insbesondere durch die Festsetzung eines rickhal-
tungswirksamen Grindachs die Einleitmenge in das Vorflutgewéasser nach Berech-
nungen des ErschlieBungsplaners von 51,39 I/s auf 47,58 I/s reduziert. Durch den
Einsatz eines Grindaches mit Speichereffekt hat der Neubau die geringere
Abflusswirksame Flache. Eine Ruckhaltung ist darum nicht notwendig. Die
Einleitmenge wird sogar um 7,5 % verringert.

Da die abzuleitende Wassermenge des Neubaus geringer als die bestehende
Einleitmenge ausféllt, ist eine geschlossene Niederschlagswasserableitung Uber
einen definierten Einleitpunkt zu empfehlen. Der WBV bevorzugt die Einleitung tber
einen Schacht innerhalb des geplanten Durchlasses. Dieses erleichtert die
Gartenpflege, da bei der Mahd und Entkrautung des Grabens auf keine
Bdschungsstlicke geachtet werden mussen.

Der Wasser- und Bodenverband (WBV) bevorzugt die Einleitung tGiber einen Schacht
innerhalb des geplanten Durchlasses.

Die Vorreinigung erfolgt auf der Grundlage der technischen bzw. rechtlichen Best-
immungen und Vorschriften.
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Durchlassbauwerk und Regenwasserableitung

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumalinahmen stellen ei-
ne Gewasserbenutzung dar und bedirfen der Genehmigung durch die Untere Was-
serbehdrde.

3.3 Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung ist Uber vorhandene Leitungen in der Reriker Stral3e
sichergestellt. Die Stromversorgung erfolgt durch die e.dis AG, die Gasversorgung
durch die Stadtwerke Rostock.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist dartber hinaus der Einsatz von
Solarenergie, Luft- oder Erdwarmepumpen zu empfehlen. Anlagen zur
Solarenergienutzung sind gemafl den oOrtlichen Bauvorschriften auf den Dachern
zugelassen.

Zur Nutzung der Erdwarme sind Sondierungsbohrungen vorzunehmen und entspre-
chende Genehmigungen zu beantragen. Die Errichtung von Erdwédrmesondenanla-
gen ist gemall § 42 Wasserhaushaltsgesetz gesondert bei der unteren Wasserbe-
horde anzuzeigen.
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3.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises geregelt. Im
Plangebiet ist die ordnungsgemalfe Abfallentsorgung tber die Grundstiickszufahrt an
der Reriker Stral3e gewahrleistet.

Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften zu ge-
stalten. Sie sind baulich so anzulegen, dass eine leichte Reinigung moglich ist und
eine Ungezieferentwicklung nicht begtnstigt wird.

Wahrend der Bautétigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen zu gewéhrleisten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauar-
beiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturli-
cher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gemal3 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zur ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Boden-
schutzbehdorde, wird hingewiesen.

3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG oder andere Netzbetreiber sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind
entsprechende Abstimmungsgespréache zu fihren.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Uberwiegend in
Privateigentum, lediglich der einbezogene Teilbereich der Reriker Strafl3e befindet
sich in stadtischen Eigentum.

Die Planungs-  und ErschlieBungskosten  sowie  die  Kosten  der
AusgleichsmalBnahmen werden von dem Grundstickseigentimer Ubernommen.
Dazu wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 BauGB mit der Stadt
abgeschlossen. Ein ErschlieRungsvertrag folgt bis zum Satzungsbeschluss.

5. Immissionsschutz

Auf Grund einer gednderten Planung der vorgesehenen Neuerrichtung des Lebens-
mittel-Vollsortimenters sowie einer durch den Aufstellungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes Nr. 51 ,Reriker StraBe/Griiner Weg“ und der damit einhergehenden An-
derung des Schutzanspruches der sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
bebauung ist eine Anpassung der schalltechnischen Untersuchung notwendig. Die
ALN Akustik Labor NordGmbH wurde beauftragt, die Gerauscheinwirkung in der
Wohnnachbarschaft schalltechnisch zu untersuchen.
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Fur den geplanten Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels wird eine Prognose der zu
erwartenden Gerauschentwicklung erstellt. Im Rahmen der vorliegenden schalltech-
nischen Untersuchung wird die Vertraglichkeit des Betriebes mit der Nachbarschaft
auf Basis einer Gerauschimmissionsprognose beurteilt. Die Beurteilung der Gerau-
schimmission erfolgt im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005. Entsprechend
DIN 18005 sind die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von gewerblichen An-
lagen nach TA Larm in Verbindung mit DIN ISO 9613-2 zu prognostizieren. Die Ori-
entierungswerte fur Gewerbelarm nach DIN 18005 entsprechen fir die in vorliegen-
der Untersuchung zu betrachteten Nutzungen numerisch den Immissionsrichtwerten
der TA Larm. Der geplante Betrieb des Einkaufsmarktes stellt aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht eine nicht genehmigungsbedirftige Anlage im Sinne § 22 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes dar. Im Hinblick auf ein spateres Genehmigungsver-
fahren (Baugenehmigung) wird eine detaillierte, vorhabenbezogene Prognose er-
stellt. Die Beurteilung der gewerblichen Gerauschimmission erfolgt nach TA Larm auf
Basis einer Immissionsprognose. Damit wird gleichzeitig eine Prifung der Realisier-
barkeit des Vorhabens unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten durchge-
fuhrt.

Entsprechend der TA Larm gelten fur Gewerbelarm in allgemeinen Wohngebieten
die folgenden Immissionsrichtwerte: Tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A). Einzelne kurz-
zeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) uberschreiten.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass die geplante Erweiterung des
Edeka-Marktes ohne SchallschutzmaRnahmen zu Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft fihrt. Es werden daher Schallschutz-
mafl3nahmen notwendig, die zu einer Vereinbarkeit der geplanten Erweiterung und
der schutzbeditirftigen Wohnnachbarschatft fihren.

a) Offnungszeiten:

Der Betrieb des Edeka-Marktes ist auf die Tageszeit zwischen 7.00
und 21.00 Uhr zu beschranken.

b) Lieferzeiten:

Die Lieferzeiten sind werktags auf die Tageszeit zwischen 7.00 und
20.00 Uhr zu beschréanken.

c) Stellplatzoberflache:

Fur die Ausfihrung der Stellplatzoberflache in den Fahrgassen ist Asphalt oder
schalltechnisch gleichwertige Betonpflastersteine vorzusehen. Die akustischen Ei-
genschaften optionaler Betonpflastersteine kann tber Hersteller oder tber akusti-
sche Messungen nachgewiesen werden. Die Asphaltoberflache kann auf die Kfz-
Fahrbereiche auf dem gesamten Parkplatzgelande beschrankt bleiben; auf den ei-
gentlichen Kfz-Stellflachen selbst kann die Oberflache als Pflaster o. &. ausgefiuhrt
werden. Eine generelle Ausfuhrung der Stellplatzoberflache als herkommliches Pflas-
ter kann aus schalltechnischer Sicht nicht erfolgen.
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d) Haustechnik:

Bei der spateren Auswahl der haustechnischen Geréte ist darauf zu achten, dass die
Schallleistungspegel der eingesetzten Gerate nicht Gber dem in der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Schallleistungspegel liegen. (Lwa =
75 dB(A) fur ebenerdig aufgestellte Gerate und Lwa= 72,5 dB(A) bei Geraten auf dem
Gebaudedach).

e) Ladezone:

Die Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Ladezone einzuhausen ist. Die
AulRenbauteile Wand und Dach missen ein bewertetes Schalldamm-Mal3 R'w = 30
dB aufweisen. Die Einhausung ist im Bereich des Bodens und des Hausanschlusses
fugendicht auszufiihren. Die Decke der Einhausung ist raumseitig absorbierend zu
bekleiden. Es ist ein absorbierendes Material mit einem am = 0,80 (125 bis 4000 Hz)
anzubringen. Es ist ein breitbandig absorbierendes Material zu wahlen, dass auch im
tieffrequenten Frequenzbereich ab 125 Hz ein gutes Absorptionsvermdgen (a = 0,5 -
0,6) aufweist.

f) Larmschutzwand:

Schallschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,50 m uber Stellplatzniveau und
einer Lange von mindestens 40 m. Fur die Ausfihrung der Schallschutzwand werden
folgende Hinweise gegeben:

1. Abschirmeinrichtung mit geschlossener, fugendichter Oberflache und fugendich-
tem Anschluss an den Boden. Die Schalldammung DLR der Abschirmeinrichtung
muss Gruppe B3 (> 24 dB) nach DIN EN 1793-2 entsprechen. Einschalige, biegestei-
fe (massive) Konstruktionen (z. B. Mauerwerk, Beton) mit einer flachenbezogenen
Masse von 40 kg/m2 erflllen die Anforderung sicher. Fur andere Konstruktionen ist
ein Nachweis entsprechend ZTV-Lsw 06 zu erbringen. Es ist ein Einsatz nicht absor-
bierender Materialien (Reflexionsverlust DLa < 4 dB, Gruppe Al nach DIN EN 1793-
1 [20]) mdglich.

2. Die H6henangabe bezieht sich auf die Hohe der Beugungskante der Abschirmung,
die Lage der Beugungskante ist dem Lageplan in Anlage 1 zu entnehmen. Héhe und
Lage der Beugungskante sind einzuhalten. Unter dieser Voraussetzung kann eine
Wand oder auch eine Wall-/Wandkombination errichtet werden.

Die Vorschlage fur SchutzmaRnahmen a), b), d) und e) kbnnen auf Grund eines feh-
lenden bodenrechtlichen Bezuges und der entsprechend fehlenden Rechtgrundlage
nicht im weiteren Verlauf des Bauleitverfahrens festgesetzt werden. Jedoch besteht
die Moglichkeit, dass die aufgefihrten, schalltechnischen Mal3hahmen im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages rechtsverbindlich zwischen Investor und der Stadt
Kihlungsborn aufgenommen werden und so die erforderliche Umsetzung vertraglich
fixiert wird.

Abweichungen der SchutzmalRnahmen sind moglich, wenn im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens ein Nachweis erbracht wird, dass die zusatzlichen Geréu-
schimmissionen durch die Abweichungen nicht zu einer Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte in der Nachbarschatft fuhren.
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6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung
Bodendenkmale bekannt. Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege ist
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Wenn wéahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem.
8§ 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustdndige Untere Denkmalschutz-
behdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande
oder Munition gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die
ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn in der zuletzt
geanderten Fassung mit Ausnahme des 8§ 3 Abs. 4 (Ausschluss von Stellplatzen,
Garagen und Carports in Hausvorbereichen).
Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ............. iiiiiiiiiiienee, , BUrgermeister
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1. Einleitung

Gemal dem novellierten Baugesetzbuch vom 20.07.2004, §2 (4) BauGB ist bei allen
Aufstellungen, Anderungen oder Erganzungen von Bebauungspléanen eine
Umweltpriafung durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach §1 (6) Pkt. 7 BauGB
(Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild,
Kultur- und Sachguter, Mensch (und seine Gesundheit) und Wechselwirkungen
gepruft und die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum
Bauleitplan (§2a BauGB) in dem die Belange der Umweltprifung dargelegt werden
(Anlage 1 zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB und Anhang 1 der SUP-Richtlinie).

Er enthalt im Wesentlichen eine Bestandsaufnahme des Umweltzustandes, eine
Beschreibung des Vorhabens und der umweltrelevanten Festsetzungen des Plans
sowie eine Auswirkungsprognose einschlielich der Nullvariante.

Ebenfalls enthalt der Umweltbericht die Beschreibung der Mallnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des Vorhabens (Monitoring). Das
Monitoring eroffnet die Mdglichkeit einer Erfolgskontrolle der von der Gemeinde
festgesetzten MalRnahmen.

Der vorliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 50 ,Sondergebiet Nahversorgung an der Reriker Stral’e” der Stadt Ostseebad
Kdhlungsborn.

In den Umweltbericht werden sowohl nachteilige als auch positive Auswirkungen auf
die Umwelt aufgenommen. Die Umweltprifung dient der ordnungsgemafien
Vorbereitung der Abwagungsentscheidung.

Untersuchungsumfang und -tiefe werden dabei auf erhebliche, abwagungsrelevante
Umweltauswirkungen begrenzt. Ab wann Umweltauswirkungen als erheblich
eingestuft werden, ist von Informationen Uber den Standort und das Vorhaben
abhangig. Aus der Formulierung des §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB, dass nur die
,voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden® sollen, ist
zudem zu entnehmen, dass keine komplexen Zukunftsbetrachtungen vorgenommen
werden mussen. Stattdessen reicht eine Prognosegenauigkeit, die sich nach
vernunftigem planerischem Ermessen richtet. Auch der in §2 Abs. 4 Satz 3 BauGB
enthaltene Grundsatz der Angemessenheit zielt auf die Beschrankung der
Untersuchung auf das Wesentliche: ,Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was
nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann.*

Was nach neuer Rechtslage geprift und in der Abwagung bertcksichtigt werden

muss, wird in §1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a des Baugesetzbuches festgelegt

(auszugsweise):

o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und deren
Wirkungsgefuge sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
(Anwendungsbereich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)
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« die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und EU-
Vogelschutzgebiete (FFH-Vertraglichkeitsprufung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz)

o Darstellungen in Fachplanungen wie z. B. Landschaftsplanen,
Grunordnungsplanen

o Wechselwirkungen zwischen Naturhaushalt, Menschen, Kultur- und sonstigen
Sachgutern

Auf eine FFH-Vertraglichkeits(vor)prifung konnte aufgrund der Entfernung (> 1,7km)
zu vorhandenen NATURA 2000-Gebieten (FFH-Gebiet Riedensee - DE 1836-301
und FFH-Gebiet Kihlung - DE 1836-302) verzichtet werden. Wirkungen auf
Schutzziele sowie auf prioritare Arten und Lebensraume konnen ausgeschlossen
werden.

FFH-Gebiet
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Abbildung 1: Lage des Gebietes und Natura 2000-Gebiete (blau: FFH-Gebiete)

Aufgrund der raumlichen Entfernung waren theoretisch nur Sekundarwirkungen
maldgeblich zu betrachten. Dazu ware ein erhdhter Druck auf die LRT
(Kustenlebensraumtypen, Waldlebensraumtypen) beispielsweise durch Urlauber,
Feriengaste und Erholungssuche notwendig. Dies kann alles ausgeschlossen
werden. Nutzungen beschranken sich auf Standort des geplanten Einkaufsmarktes -
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einschlieBlich Anlieferverkauf und Einkaufsverkehr - und nicht auf entfernt liegende
Gebiete.

Bei dem Gebiet handelt es sich auch nicht um einen Industriestandort bzw. einem
Standort fUr die Tierhaltung. Bei einer derartigen Ausweisung ware natlrlich die
Vertraglichkeit der im FFH-Gebiet vorkommenden Lebensraumtypen gegenuber
Stickstoffdepositionen zu prifen. Die Schwellenwerte (critical loads) fur
Stickstoffdepositionen sind dabei fur jeden Lebensraumtyp anders und orientieren
sich an BOBBINK & HETTELINGH (2011). Liegen die prognostizierten Werte Uber
diesen critcal loads, ware weiterhin zu prifen, ob der maximale Verlust an LRT Uber
der Bagatellgrenze liegt (nach LAMBRECHT UND TRAUTNER 2007) und das Vorhaben so
unzulassig wird.

Derartige maldgebliche Stickstoffdepositionen entsprechen bei diesem, teilweise
schon im Bestand vorhandenen Einkaufsmarktes nicht dem Planungsziel und somit
auch nicht beachtlich

Im Rahmen der Planumsetzung wird ein vorhandener Abschnitt eines
FlieRgewassers beansprucht. Aus den Vorabstimmungen mit der Unteren
Naturschutzbehdérde ging hervor, dass eine Verrohrung des Baches einer
Umverlegung vorzuziehen ist. Grundsatzlich wurde das Vorhaben - bei
Berucksichtigung eines entsprechenden Ausgleichs der Eingriffe — als machbar
eingestuft. Dazu wurde eine neue Biotoptypenkartierung eingefordert, die auch
gesondert erstellt wurde. Mit der Weiterentwicklung der Planung bis 2022 konnte die
notwendige Verrohrung des Bachabschnittes bei gleichzeitiger Reduzierung des SO-
gebietes im nordwestlichen Teil etwa um die Halfte reduziert werden.

Das dem Vorentwurf vom 28.08.2017 zugrundliegende Bebauungskonzept sah vor,
ein neues Marktgebaude westlich des Bestandsgebaudes innerhalb von Grinflachen
zu errichnten und erst dann das bestehende Gebaude zurlickzubauen. Der
Getrankemarkt sollte erhalten werden.

Am 08.06.2017 wurde der Vorentwurf gebilligt. Die fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit erfolge vom 02.01.2018 bis zum 02.02.2018. Parallel dazu wurden die
Trager offentlicher Belange beteiligt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden zahlreiche, teils erhebliche
Bedenken gedulert. Insbesondere aufgrund der Stellungnahme der zustandigen
Forstbehorde konnte die Planung zunachst nicht fortgefuUhrt werden. Fur die
Realisierung des Vorhabens notwendige Waldumwandlung wurde nicht in Aussicht
gestellt.

Nach einem langen Abstimmungsprozess wurde nunmehr das gesamte
Nutzungskonzept fur den Nahversorgungsstandort uberarbeitet und dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 50 zugrunde gelegt. Das geplante Marktgebaude flugt sich
nach dem neuen Konzept nahezu vollstandig in die vorhandene Bebauung an der
Reriker Stral’e ein. Weiterhin beschrankt sich die Bebauung auf Flachen, die schon
von dem bisherigen Standort genutzt werden. Der bauliche Eingriff in dem strittigen
Bereich westlich des FlieRgewassers kann dadurch halbiert und auf die Errichtung
der notwendigen Stellplatze begrenzt werden
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Aufgrund der geanderten Planung entfallt die Notwendigkeit einer Waldumwandlung.
Der Umweltbericht sowie der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurden aufgrund der
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
weitgehend Uberarbeitet und dem Entwurf des Bebauungsplanes angepasst.

Mit den im Jahr 2022 aktualisierten Planabsichten, kann der Waldschutzabstand
eingehalten werden. Geplante Gebdude bleiben in ausreichender Entfernung zum
Wald. Lediglich Parkplatzflachen liegen in naherer Entfernung zu den von der
Forstbehdrde abgegrenzten Waldflachen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der Planungsbereich befindet sich im Sudwesten der Stadt Ostseebad
Kldhlungsborn, im Siden von Kuhlungsborn-West an der Reriker Stral’e Nr. 12/14.
Sudlich befindet sich das Wohngebiet am Kagsdorfer Landweg.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur die Erweiterung eines
Einkaufmarktes am jetzigen Standort geschaffen werden.

Das Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fur
den grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel nach § 11 Baunutzungsverordnung, um
die Neuerrichtung des Lebensmittel-Vollsortimenters auf einer vergroBerten Flache
mit einer Verkaufsraumflache von 1700 m? statt bisher 783 m? vorzubereiten. Damit
mochte die Stadt darauf reagieren, dass die bisherigen Kapazitaten sowohl der
Verkaufsraumflache als auch des Stellplatzangebotes nicht mehr ausreichen. Da der
vorhandene Markt schon seit Anfang der 1990er Jahre besteht, ist die Erweiterung
und Modernisierung zwingend erforderlich, um den auch fur die Nahversorgung der
Wohnbevolkerung wichtigen Standort nachhaltig zu sichern. Schon das
Einzelhandelskonzept der Stadt konstatiert, dass die aktuelle MarktzutrittsgroRe der
Verkaufsflache von Lebensmittelvollsortimentern bei 1.200 m? beginnt. Dadurch wird
deutlich, dass zur nachhaltigen Sicherung des Standortes eine Erweiterung
unabdingbar ist. Dies betrifft gleichermallen die Kapazitat des Verkaufsraumes als
auch der Stellplatze, die z.B. an Wochenenden und in der Saison nicht ausreichen,
so dass eine erheblich Uberfiillung festzustellen ist. Die Beeintrachtigung der Kunden
fuhrt letztendlich dazu, dass diese den Markt meiden und ggf. auch auf andere
Ortschaften ausweichen, wodurch ein Kaufkraftabfluss aus Kuhlungsborn erfolgt.
Darlber hinaus muss zur Kundenbindung auch eine zeitgemale Ausstattung und
eine groRere Angebotspalette geschaffen werden.

Dabei soll der Eingriff in Natur- und Landschaft insgesamt mdglichst geringgehalten
werden.
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Fur das Gebiet ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Flachennutzung FlachengréfRe in m?
B-Plan Nr. 50
SO Sonstige Sondergebiete 6.697
.Nahversorgung"
Grinflachen 9.517
Grinflache, Wiese 8.469
privat
FlieRgewasser 1.048
Wald 9.865
Verkehrsflachen 1.036
2. Plangebiet 28.848

Der Geltungsbereich umfasst die Flachen des vorhandenen Einkaufsmarktes an der
Reriker Stralle mit den westlich angrenzenden Grunflachen, Flursticke 259/1
(teilweise), 291/2, 291/17, 291/18, 291/19, 291/27, 291/31 (teilweise) sowie 476 der
Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn, gelegen im Sudwesten von Kihlungsborn-West an
der Reriker Stral3e Nr. 12/14 mit einer Flachengrée von ca. 2,9 ha.
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Weitere Angaben uber Umfang, Art und Ziele der MaRnahme konnen der
Begrindung zum Bebauungsplan enthommen werden.

1.2  Untersuchungsrahmen der Umweltprifung

Die Umweltprifung beschrankt sich in der Regel auf die Untersuchung der
Eingriffsfolgen der zusatzlich durch den Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung.

Aufgrund der Ortsrandlage mit entsprechender Vorbelastung wurde der
Untersuchungsraum fir die Umweltprifung klein gefasst. Er umfasst lediglich das
Plangebiet selbst und den unmittelbaren Umgebungsbereich. Im Umgebungsbereich
wurden jedoch nur wertgebende Biotope bzw. Habitate Gberpruift.

Im Zusammenhang mit der Berucksichtigung der Umweltschutzbelange ist das
Vorhandensein mdglicher Fledermaus-Populationen sowie von Brutstandorten
heimischer Vogelarten in den vorhandenen Gebauden zu untersuchen sowie die
Habitateignung vorhandener Strukturen fur Reptilien und Amphibien zu Uberprifen.

Fur die konkrete flachenmaRige Eingriffsbilanzierung reicht aufgrund der Lage und
Vornutzung der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Untersuchungsraum aus.
Im Rahmen der Biotopkartierung erfolgt auch eine Erfassung des Baumbestandes,
einschlieRlich des geschitzten Baumbestandes.

Sofern im Rahmen der Planung eine Beeintrachtigung bzw. Schadigung von nach
§18 bzw. §19 NatSchAG M-V geschutzten Baume erfolgt, wird fur diesen
Baumbestand eine gesonderte Bilanzierung nach Baumschutzkompensationserlass
bzw. Alleenerlass MV vorgenommen. Prinzipiell soll aber im Rahmen der
Nutzungszuweisung der  Grollbaumbestand sowie  sonstiger  wertvoller
Gehdlzbestand erhalten werden.

Aufgrund der speziellen standortlichen Situation fallen Nahbereiche und sogar
Teilbereiche der geplanten Bauflachen und das Landeswaldgesetz. Unter Beachtung
des zulassigen Waldschutzabstandes muss fur den Uberplanten Bereich sowie eines
zusatzlich einzuhaltenden Waldschutzabstandsbereiches eine Waldumwandlung mit
gesondertem Ausgleich nach Landeswaldgesetz erfolgen.

1.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten und fir den Plan relevanten Ziele des
Umweltschutzes

Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt, neben der hervorgehobenen
touristischen Bedeutung, eine wichtige Funktion auch fur die Versorgung des
Umlandes.

Die Erweiterung des Einkaufsmarktes kann die Gemeinde nachhaltig starken. Mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.700m? wird nach gultiger Rechtsauffassung
zwar die Schwelle zur ,GrofRflachigkeit® Uberschritten, gemall den Zielen der
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Raumordnung sind solche Einrichtungen in Grundzentren aber zulassig, wenn
weitere Ziele beachtet werden.

Einzelhandelsbetriebe sind an integrierten, verkehrlich auch von Fuligangern und
Radfahrern gut erreichbaren Standorten zulassig, wenn diese einen Zusammenhang
mit dem Siedlungsbereich des Zentralen Ortes bilden und eine wichtige Rolle im
Rahmen der verbrauchernahen Versorgung spielen.

Aus Sicht der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn werden durch das Planungsvorhaben
die Ziele der Raumordnung beachtet. Da es sich um eine Standorterweiterung eines
bestehenden Einzelhandelsbetriebes handelt, kommt es durch die Erweiterung der
Verkaufsflache nur zu einer geringfluigigen Erhohung des Angebots an Waren des
taglichen Bedarfs im Stadtgebiet. Ein Teil der Erweiterung ist daruber hinaus z.B.
durch die VergroRerung der Eingangsbereiche, die Verbreiterung der Verkehrswege
zwischen den Regalen usw. notwendig. Die raumlich-funktionale Situation der
Nahversorgung im Stadtgebiet wird nicht verandert.

Die positive Wirkung und die raumordnerische Vereinbarkeit wird durch ein
gesondertes, standortbezogenes Gutachten von einem externen Gutachter fur den
vorhandenen Markt gestitzt (siehe Begrindung zum Bebauungsplan).

Die Planungsziele stehen somit den Zielen der Raumordnung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan der Stadt Kiihlungsborn
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Fir die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn liegt ein  rechtswirksamer
Flachennutzungsplan (FNP) vor. Dies weist im Plangebiet derzeit gemischte
Bauflachen, Grunflachen und Wald aus (siehe Abbildung 3).
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Bereits am 20.04.2017 hat die Stadtvertreterversammlung die Aufstellung der parallel
zum Bebauungsplan Nr. 50 erforderlichen 8. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn gemaR §§ 2 u. 5 BauGB beschlossen. Analog zu
den Ausweisungen im Bebauungsplan ist im Flachennutzungsplan ein Sonstiges
Sondergebiet fir den groflflachigen Lebensmitteleinzelhandel nach § 11
Baunutzungsverordnung anstelle der bisher ausgewiesenen gemischten Bauflache
und von Grunflachen vorgesehen.

GLRP — Mittleres Mecklenburg-Rostock / LINFOS

Es erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der relevanten Umweltinformationen
aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan und dem Landesinformationssystem
(LINFOS), in dem die Umweltdaten des GLRP als digitale Information aufgearbeitet
sind.

Naturraum:

Das  Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Landschaftszone des
,Ostseeklstenlandes® und der GroRlandschaft ,Nordwestliches Hugelland®.
Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Kihlung®
(Naturraumnummer 104) zuordnen.

Boden:

Die vorherrschende Bodenart des Plangebietes sind grundwasserbestimmte
Lehme/Tieflehme (40% hydromorph). Diese sind mit Bewertungsstufe 2 (mittel -
hoch) bewertet.

BODENFUNKTIONSBEREICHE
[] sande sickerwasserbestimmt
[ sande grundwasserbestimmt
[ sand-Tieflehme sickerwasserbestimmt
[ Tieflehme sickerwasserbestimmt

[ Lehme/Tieflehme sickerwasserbe-
stimmt

M Lehme/Tieflehme grundwasserbe-
stimmt

und/oder staunal

M Lehme/Tieflehme grundwasserbe-
stimmt

und/oder staunal, 40% hydromorph

B Tone staunal undfoder grundwasser-
bestimmt

MNiedermoore sandunterlagert

Abbildung 4: Bodenfunktionsbereiche (LINFOS)
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Wasser:

Der Grundwasserflurabstand ist nach Aussage der LINFOS-Datenbank anthropogen
beeinflusst. In den angrenzenden Nahbereichen betragt er > 10m. Mit einer
Machtigkeit bindiger Deckschichten zwischen 5 und 10m wird der Standort als
.mittel“ geschutzt beurteilt.

Die  Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers wird im
Landesinformationssystem als ,mittel bis hoch® eingestuft.

\ GRUNDWASSERFLURABSTAND
% ey R

. \
/ \@.\N GRUNDWASSERHOHENGLEICHEN

= . W5

<=10m

__"‘-—--_._________‘_ .

e
—

anthropogen beeinflusst
M artesisches Grundwasser

Niedermoor
20 Gebiste ohne nutzbares Grundwasser|
/_;— Gewdsser

Abbildung 5: Grundwasserisohypsen und Grundwasserflurabstéande

Erholung, Landschaftsbild, Unzerschnittene Lebensraume

Der Landschaftsbildraum fur das Gebiet wird mit mittel bis hoch bewertet.

Als landschaftlicher Freiraum besitzt der Planbereich aufgrund der Siedlungslage
keine Bedeutung.

MalRnahmen:

Im unmittelbaren Nahbereich des Planvorhabens sind gemal® Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplan keine Malnahmegebiete zu verorten. In angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen wird eine Erhdhung der Strukturvielfalt angestrebt
(horizontale Schraffur in Abbildung 6).
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?L éplan 50
Vs

Abbildung 6: Ausschnitt Ka_rte_Schwerpunktbereiche und MaRnahmen gem. GLRP

Geschutzte Biotope nach §20 NatSchAG MV
Im Gebiet befindet sich nach der LINFOS-Datenbank ein geschutzter Gehdlzbiotop
mit nachfolgenden Angaben:
- Laufende Nummer im Landkreis: DBR00202
- GIS-Code: 0305-322B5072
- Kartierungsjahr: 1997
- Kreis: DBR
- Gemeinde: 13051042
- Biotopname: Feldgehdlz; Erle; frisch-trocken
- Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze
- Flache in Hektar: 0.7101

- 13 -
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Abbildung 7: Geschutzter iotop nach I'_FO.S-D'a'té-nbank

Dieser Erlenbestand auf frischem Standort Entspricht prinzipiell des vor Ort
vermessenen und durch die Forstbehorde Dbestatigten Waldbestandes.
Abweichungen resultieren aus Ungenauigkeiten der Malistabsebene

Dieser als geschitzt dargestellte Gehdlzbestand ist nicht unmittelbar betroffen.
Geplante Hochbauten verbleiben aul3erhalb des notwendigen Waldschutzabstandes.

Geschltzte Biotope nach §19 NatSchAG MV
Geschutzte Biotope nach §19 (Schutz von Alleen und einseitigen Baumreihen) sind
im Gebiet nicht vorhanden.

Geschutzte Biotope nach §18 NatSchAG MV

Gemal NatSchAG M-V sind als Bdume mit einem Stammumfang von mindestens

100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden gesetzlich

geschutzt. Dies gilt nicht fur

- Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,

- Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

- Pappeln im Innenbereich,

- 14 -
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- Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

- Wald im Sinne des Forstrechts,

- Baume in denkmalgeschutzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehoérde und der zustandigen Denkmalschutzbehérde
einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des
Parkbaumbestands erstellt wurde.

Demnach fallt ein Teil der im Plangebiet vorhandenen Baume unter diesen
Paragraphen.

Die Beseitigung geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstorung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten (§2
NatSchAG M-V). Nach Abs. 3 des Paragraphen kann die Naturschutzbehorde von
den Verboten des Abs. 2 Ausnahmen zuzulassen, wenn

- ein nach sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst
nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann,

- von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf
andere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kdnnen oder

- Baume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich
geschutzter Baume entfernt werden muissen.

Die im Plangebiet vorhandenen geschiutzten Baume sind somit zu ermitteln und bei
notwendiger Fallung ein Ausnahmeantrag bei der UNB zu stellen. Fir diese
Fallmalnahmen wird eine gesonderte Eingriffsbilanzierung erforderlich. Als
quantitative Bewertungsgrundlage ist der Baumschutzkompensationserlass vom
15.10.2007 heranzuziehen. Dieser bildet die Basis fur eine landesweit einheitliche
Kompensationspraxis bei der Beseitigung und Schadigung geschutzter Baume. Er
gilt far alle durch Rechtsvorschriften geschitzte Einzelbdume (§18), Allen,
Baumreihen und Baumgruppen (§19).

Der mal3gebliche Einzelbaumbestand im Plangebiet wurde ermittelt. Das Plangebiet
wird dabei zu grolRen Teilen dem Aulenbereich zugeordnet. Hier greift §18
NatSchAG M-V. Gleichfalls fallen auch die Linden innerhalb der Siedlungslage unter
§ 18 NatSchAG M-V.

- 15 -
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Abildung 8: Einzelbaumbestand innerhalb der Bauflache (Stern = geschi]tzterBaumbestand gem.
Tabelle 1)

Nr. Art Durchmesser m | Umfang m Status Bemerkung
1 | Weide (BBA) 0,60 1,90 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
2 | Weide (BBA) 0,60 1,90 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
3 | Weide (BBJ) 0,45 1,40 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
4 | Weide (BBJ) 0,40 1,30 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
5 | Schwarz-Erle(BBJ) 0,35 1,1| § 18 NatSchAG M-V Rodung
6 |Silber-Weide(BBJ) 0,60 1,85 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
7 | Sal-Weide (BBA) 0,60 1,85 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
8 | Linde(BBJ) 0,35 1,10 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
9 |Linde(BBJ) 0,35 1,10 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
10 |Linde(BBJ) 0,35 1,10 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
11 | Weide(BBJ) 0,45 1,40 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
12 | Weide(BB)J 0,40 1,25 | § 18 NatSchAG M-V Rodung
13 | Weide(BB)) 1,2 3,7 | § 18 NatSchAG M-V Erhalt
16 |Schwarz-Erle(BBJ) 0,4 1,25 | § 18 NatSchAG M-V Rodung

Tabelle 1: geschitzter Baumbestand innerhalb und im Nahbereich der Bauflachen
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Foto 1: ect'ltzte Weide am Stidrand des augeietes (Baum Nr. 2)

- 17 -



Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung Bebauungsplan Nr. 50
»~oondergebiet Nahversorgung an der Reriker Stral’e” der Stadt Ostseebad Kihlungsborn

ibu - Ingenieurbiiro fir Umweltplanung Dipl.-Ing. Gerrit Uhle, Siebenmorgen 1, 23936 Grevesmiuhlen

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands,
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
einschlieBlich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Bewertung zu erwartender Umweltauswirkungen, die sich aus der Realisierung
der im B-Plan dargestellten Planungsziele ergeben, erfolgt gegliedert nach einzelnen
Schutzgutern.

Dabei werden mogliche Auswirkungen auf das einzelne Schutzgut
verbalargumentativ beurteilt sowie Mdoglichkeiten zu Vermeidungs-, Minimierungs-
bzw. AusgleichsmalRnahmen aufgezeigt.

2.1.1 Schutzgut Boden

Gemal® Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans und dem
Landesinformationssystem  herrschen im  Gebiet  grundwasserbestimmte
Lehme/Tieflehme vor.

Dem Geotechnischen Bericht vom 11.03.2022 konnen weitere Informationen zum
anstehenden Boden entnommen werden. Im Bereich der geplanten Marktflachen
stehen demnach siedlungstechnisch veranderte Boden mit diversen Auffullungen an.
Insgesamt  stehen  durchgehend mineralische Bdden (Geschiebemergel,
Geschiebelenm) mit schluffigen bis sandig-kiesigen Auflagen sowie in geringem
Umfang auch mit natlrlichem Mutterboden an. Organische, hydromorphe Bdden
wurden im Rahmen der Sondierbohrungen nicht nachgewiesen.

Auswirkungen des Vorhabens
Bei Verwirklichung der Planung kommt es zu einem naturschutzrechtlich
ausgleichpflichtigen Verlust von offenen belebten Bodens durch Versiegelung und
Uberbauung (siehe Punkt 3.2).

Zusétzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung und Uberbauung kann es zu
Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und -—abtrag kommen. Mit einer
Veranderung des Profilaufbaus und der Struktur der Béden ist zu rechnen.

Jedoch handelt es sich fast durchweg um bereits verandere Siedlungsboden.
Bodenstrukturen und Schichtung sind durchgehend unnatirlich verandert, was
sowohl an der Vegetationsstruktur erkennbar ist, teilweise aber der LINFOS-
Datenbank entnommen werden kann. Grol¥flachige Raum- und
Gelandeveranderungen sowie raumliche Grundwasserveranderungen sind nicht
anzunehmen.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den
Einsatz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen kommt.

2.1.2 Schutzgut Wasser
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Naturliche Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dem unmittelbaren
Nahbereich nicht vorhanden. Derzeit befindet sich ein relativ naturnah gestalteter
Abschnitt eines Vorfluters (Vorfluter 12:0:9) innerhalb der geplanten Bauflache.
Dieser muss bei Umsetzung des Bauvorhabens teilweise verrohrt werden und geht
somit als Biotop verloren. Das FlieRgewasser mundet in ein temporar
wasserfihrendes Ruckhaltebecken (ndrdlicher Plangeltungsbereich).

Der Grundwasserflurabstand betragt mehr ca. 5-10 m und gilt als relativ geschutzt.

Auswirkungen des Vorhabens

Das vorhandene offene Fliel3gewasser (Bachabschnitt) geht als
Oberflachengewasser nach der notwendigen Verrohrung als Biotop zum Teil
verloren. Dies ist in der Eingriffsbilanz entsprechend zu bilanzieren.

Durch Versiegelung und Uberbauung der Flachen wird der Oberflaichenabfluss von
Niederschlagswasser beschleunigt und das Ruickhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert.

Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten und Uberbauten Flachen wird
derzeit und auch zukunftig in die vorhandene Vorflut geleitet. Die ursprunglich
beabsichtigte Versickerung direkt vor Ort ist gemaf rechtlicher Vorgaben und der
vorhandenen geohydrologischen Situation nicht moglich. Eine zusatzliche Belastung
des Gewassers wurde gutachterlich ausgeschlossen.

Mafgeblich tragt dazu auch die Installation eines Grindaches bei. Durch den Einsatz
dieses Grundaches mit Speichereffekt hat der Neubau eine geringere
Abflusswirksame Flache. Eine Rulckhaltung ist darum nicht notwendig. Die
Einleitmenge wird im Vergleich zur jetzigen Situation sogar um 7,5 % verringert.

Durch die Verrohrung des Bachabschnitts wird die Ruckhaltefahigkeit leicht
gemindert. Fur die Gesamtrickhaltung im Gebiet, insbesondere auch unter
Berucksichtigung der vorhandenen Retentionsflache nordlich des Flieligewassers, ist
dieser Verlust aber vernachlassigbar gering. Zudem ist das FlieRgewasser im
geplanten Verrohrungsbereich sehr tief in die Landschaft eingeschnitten, so dass es
an dieser Stelle nicht zu Uberschwemmungen bei Hochwassersituationen kommen
wird. Die geringe Uberflutungsgefahr wurde auch gutachterlich festgestellt.

Die Naturschutzfunktionen von dem FlieRgewasser und dem ndrdlichen
Retentionsbecken (Schaffung von Uberschwemmungsflachen als
Hochwasserschutzmallnahme) werden mit der beabsichtigten Planung nicht
mafgeblich beeintrachtigt.

Durch das Planvorhaben wird die Grundwassersituation nicht verandert oder
beeintrachtigt. Die Grundwasserneubildung wird nicht eingeschrankt.

Die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut Wasser kann gegenuber dem
aktuellen Bestand als gering bezeichnet werden.

2.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Schutzgebiete

Biotopbestand
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Die nordlich und sudlich angrenzenden Bereiche sind jeweils durch die vorhandenen
Wohn- und Ferienwohngebaude gepragt. Im Norden handelt es sich um
eingeschossige Gebaude mit ausgebauten Dachgeschossen, im Siden befinden
sich zwei- bis dreigeschossige Mietshauser. Nach Norden hin sind die Gebaude
durch eine dichte Hecke vom Markt abgegrenzt.

Der westliche Teil des Plangebietes, der durch die eigentliche Erweiterung des
Standortes betroffen ist, da hier der Neubau des Marktes realisiert werden soll, ist
teils als Wald- und Wiesenflache bzw. als Sukzessionsflache zu charakterisieren. Er
wird im Moment ebenfalls durch eine Hecke vom Marktgelande abgegrenzt.

Im noérdlichen Bereich befinden sich ein Regenwasserriickhaltebecken und ein
offener Bachabschnitt, an dem Renaturierungsmallnahmen durchgefuhrt wurden.
Beide Gewasser sind nur temporar wasserfuhrend und dienen als Vorflut flr die
angrenzenden Siedlungsbereiche und die Graben aus der Kuhlung. Der durch das
festgesetzte Sondergebiet betroffene Teilabschnitt des FlieRgewassers soll auf einer
Lange von rd. 40 m verrohrt werden. Diese LOosung wird von der unteren
Naturschutzbehdérde im Vergleich zu einer Umverlegung des FlieRgewassers
westlich der geplanten Bauflache favorisiert, da die Verlegung nicht zu einer
Entwasserung des westlich gelegenen Erlenbestandes flhren soll. Die ursprunglich
vorgesehene Verrohrung von etwa 70m konnte durch Anderung in der Planung
vermieden werden.

Im Einzelnen wurden nachfolgend aufgefuhrte Biotoptypen erfasst. Die Kartierung
erfolgte nach aktueller Kartieranleitung MV. Eine Karte der Biotoptypen und eine
Biotopkartierung fur das Gebiet ist dem Anhang beigefugt.

Nr. Code MV | Biotopname Status | Bemerkung
02.01.03 BLR Ruderalgebiisch <100 m?
02.01.05 BLY Gebdisch aus liberwiegend
nichtheimischen Strauchern
02.02.01 BFX Feldgeholz §20 | Ab 100m?
02.07.01 BBA Alterer Einzelbaum §18
02.07.01 BBJ Jingerer Einzelbaum (§18) | ab 1,0 m Stammumfang
geschitzt
02.07.03 BBG Baumgruppe (§18) | ab 1,0 m Stammumfang
geschitzt
04.03.02 FBB Beeintrachtigter Bach
05.06.05 SYW Wasserspeicher
(§20) | Nicht unmittelbar am
Uferstaudenflur an Fliel3- und FlieRgewasser (deshalb
06.04.01 VHS Stillgewdssern nicht geschitzt)

Hochstaudenflur stark
entwasserter Moor- und

06.04.03 VHD Sumpfstandorte
Standorttypischer Gehdlzsaum an ab 50m Lange geschiitzt
06.06.05 AV FlieRgewdssern

Standortuntypische

06.06.07 VSY Geholzpflanzung an Gewdssern
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Nr. Code MV | Biotopname Status | Bemerkung
Ruderale Staudenflur frischer bis
10.01.03 RHU trockener Mineralstandorte
Ruderale Staudenflur/Kriechrasen -
10.01.03 RHU/RHK | Mischbestand
12.01.01 ACL Lehmacker
Siedlungsgehdlz aus heimischen
13.01.01 PWX Baumarten
Siedlungshecke aus heimischen
13.02.03 PHZ Geholzen
Siedlungshecke aus
13.02.04 PHW nichtheimischen Geholzen
13.03.02 PER/PEG | Zierrasen/Beet/Rabatte
13.03.03 PEB Beet / Rabatte
Sonstige Griinanlage ohne
13.10.02 PSJ Altbdume
14.07.05 OVL StralRe
14.07.08 OvP Parkplatz
14.08.02 OIG Gewerbegebiet
Verdichtetes Einzel- und
140.40.3 OER Reihenhausgebiet

Tabelle 2: Biotoptypen innerhalb des Plangeltungsbereichs des B-Planes

Biotopbeschreibung und Bewertung maRRgeblicher Biotope

02.01.03 Ruderalgeblisch - BLR

Als Ruderalgebusche wurden kleine Gebusche, in der Regel junge Weidenstraucher
oder Holunder innerhalb der anderen Flachenbiotope erfasst. Die Grofe bleibt immer
unter 100m? so dass hier keine geschutzten Ruderalgebische vorhanden sind.

02.01.05 Geblisch aus liberwiegend nichtheimischen Strduchern — BlY

Das einzelne erfasste Gebusch ist eine jungere Eschen-Blumen-Esche, welche
aufgrund seiner geringen Grofle noch nicht als Einzelbaum erfasst wurde.

02.02.01 Feldgehdlz aus liberwiegend heimischen Baumarten— BFX (§20)

Hierbei handelt es sich um einen lockeren Erlenbestand auf frischem mineralischen
Standort. Der Bestand ist vollstandig von Grol3er Brennnessel unterbaut. Aufgrund
der Grolle (100m? bis 20.000m?) ist der Bestand sowohl Wald nach
Landeswaldgesetz als auch ein geschutzter Biotop nach NatSchAG M-V.
Forstwirtschaftlich hat der Bestand nur eine untergeordnete Bedeutung.

02.07 Alterer Einzelbaum / Jiingerer Einzelbaum / Baumqruppe (BBA/BBJ/BBG)
06.06.05 Standorttypischer Geholzsaum an FlieBgewéssern (VSZ)
06.06.07 Standortuntypische Gehélzpflanzung an Gewéssern (VSY)
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Einzelbaume sind nur aulRerhalb der Waldflachen dargestellt. Es handelt es sich um
jungere Erlen, Weiden und Blumen-Eschen. Diese Baumarten sind auch
flieRgewasserbegleitend vorhanden und bilden dann einen standorttypischen
Geholzsaum (VSZ), mit Erlen und Weiden bzw. einen standortuntypischen
Geholzsaum (VSY) mit Blumen-Esche. Blumen-Eschen sind als Einzelbdume am
haufigsten anzutreffen. Die Blumen-Esche (Fraxinus ornus) kommt urspringlich aus
dem ostlichen Mittelmeergebiet und gilt nicht als einheimische Art. Mit dem haufigen
Auftreten der Art wird der anthropogen beeinflusste Charakter des Uberplanten
Gebietes unterstrichen.

Aufgrund des Stammumfanges sind 8 Baume dem Biotoptyp ,Alterer Einzelbaum®
(BBA) zuzuordnen. Jedoch fallen einige der jingeren Einzelbaume bei einem
Stammumfang >1m ebenfalls unter §18 NatschAG M-V und sind dann entsprechend
nach Baumschutzkompensationserlass auszugleichen (siehe Abbildung 8).

Der Einzelbaumbestand entlang des Bachabschnitts (14 x Jungerer Einzelbaum)
wird als flachiger Bestand (Gehdlzsaum an FlieRgewassern — VSZ bzw. VSY) erfasst
und bewertet.

FUr den Ubrigen dargestellten Einzelbaumbestand erfolgt die Eingriffsbilanz geman
den Hinweisen zur Eingriffsregelung. Fur Einzelbdume wird dabei ein
Flachenaquivalent von 25m? zugrunde gelegt.

Im Rahmen der Baumalinahme mussen einige Baume gerodet werden. Betroffen
sind sowohl geschutzte, als auch nicht geschutzte Einzelbdaume. Der Ausgleich
erfolgt nach Baumschutzkompensationserlass. (siehe Gliederungspunkt 5.3). Fur die
eingriffsrelevanten Baume sowie Baume im Nahbereich wurde eine Nummer
vergeben.

Nr | Code Biotop Art @m |Um |Bemerkung Status
1 BBA | Alterer Einzelbaum Weide 0,6 | 1,90 | Kopfbaum, Rodung | §18
2 | BBA | Alterer Einzelbaum Weide 0,6 | 1,90 Rodung §18
3 BBJ | Jungerer Einzelbaum Weide 045 | 1,4 Rodung §18
4 BBJ | Jingerer Einzelbaum Weide 0,4 | 1,3 | Kopfbaum, Rodung | §18
5 | BBJ |Jingerer Einzelbaum SCE"F‘I’:”' 0,35 | 1,1 Rodung §18
6 | BBA | Alterer Einzelbaum %t’g; 0.6 | 1,85 Rgi‘l Lé?{?ﬁé’;’;i::hka;b §18
7 | BBA | Alterer Einzelbaum | Sal-Weide | 0,6 | 1,85 Rodung, §18

zweistammig
8 BBJ | Jungerer Einzelbaum Linde 0,35 | 11 Rodung §18
9 BBJ | Jungerer Einzelbaum Linde 035 | 11 Rodung §18
10 | BBJ | Jingerer Einzelbaum Linde 0,35 | 11 Rodung §18

11 | BBJ | Jingerer Einzelbaum Weide 0,45 | 1,4 | Kopfbaum, Rodung | §18
12 | BBJ | Jingerer Einzelbaum Weide 0,4 | 1,25 | Kopfbaum, Rodung | §18
13 | BBA | Jingerer Einzelbaum Weide 1,2 | 3,7 Kopfbaum, Erhalt §18

Blumen-
Esche 0,29 | 0,9 Rodung -

14 | BBJ | Jungerer Einzelbaum
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Nr | Code Biotop Art @ m |Um |Bemerkung Status

15 | BBJ | Jingerer Einzelbaum| SUMeN 1925 | g7 Rodung ;
Esche

16 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum | SCWarz- | o4 | 405 | Mefrstammig, 1 o 4q
Erle Rodung

17 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum Blumen- 0,25 | 0,8 Rodung -
Esche

18 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum | S°12™ | 029 | 0,9 Rodung .

19 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum | S°1@™ | 025 | 0,8 Rodung ]

20 | BBJ |Jiingerer Einzelbaum | BUMe™ | 905 | g Rodung .
Esche

21 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum SCE‘:{:FZ- 0,25 | 0,8 Rodung -

22 | BBJ |Jiingerer Einzelbaum | BMUMEM | go5 | 08 Rodung ;
Esche

23 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum SC:‘E"F‘I’:”' 0,25 | 0,8 Rodung -

24 | BBJ |Jiingerer Einzelbaum | BMUMe™ | 555 | 08 Rodung ;
Esche

25 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum SC:‘E"F‘I’:”' 0,25 | 0,8 Rodung -

26 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum SC:‘E"F‘I’:”' 0,25 | 0,8 Rodung -

27 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum SCE"r‘I’:rZ' 0,25 | 0,8 Rodung -

28 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum | ST | 025 | 0,8 Rodung ]

29 | BBJ | Jiingerer Einzelbaum | ST | 025 | 0,8 Rodung ]

30 | BBJ | Jingerer Einzelbaum | BUME™ | 550 | 06 Erhalt -
Esche

Tabelle 2: malRgeblich zu berticksichtigender Baumbestand im StralRennahbereich
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Foto 3: Blumen-Esche mit Blite wéstlich des Edeka-Marktes
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Foto 5: Baum Nr. 11 und 14 innerhalb von Hochstaudenfluren westlich des FlieRgewassers
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04.03.02 Beeintrachtigter Bach (FBB)

Das Plangebiet wird von Sud nach Nord von einem FlieRgewasser durchquert. Die
Gesamtlange innerhalb des Plangebietes betragt etwa 135m. Sowohl im Oberlauf als
auch im Unterlauf ist dieses Gewasser lediglich als Entwasserungsgraben zu
beurteilen, der Uberwiegend geradlinig und mehrfach verrohrt durch Kihlungsborn
flieRt. Die Herkunft des Gewassers ist etwa 1km sudlich des Plangebietes zu
verorten. Er entsteht Uber den Zusammenfluss mehrerer Vorfluten am Rand einer
Grunlandflache.

Der Abschnitt innerhalb des Plangebietes ist aufgrund seiner Strukturqualitat
allerdings hoherwertiger einzuschatzen und wurde deshalb als ,Beeintrachtigter
Bach® (FBB) beurteilt. Diese Biotopeinschatzung erfolgte aufgrund intensiver
Auseinandersetzung mit den Vorgaben der Kartieranleitung MV. Nach der
Kartieranleitung lie3en sich sowohl Argumente fur weniger wertvolle Grabenbiotope,
als auch fur naturnahe Bachbiotope beibringen.

Grinde fur die Beurteilung als Grabenbiotop
- Steile Ufer (Uberwiegend steiles Trapezprofil)
- Keine aquatische Vegetation
- Teilweise standortuntypische Ufergeholze (Blumen-Esche)
- Regelmalige Unterhaltung durch den Wasser.- und Bodenverband

Grinde fur die Beurteilung als naturnahen Bachlauf

- Uberwiegend heimische Ufergehdlze (Schwarz-Erle)
(zusammenhangender Abschnitt mit Gehdlzbewuchs < 50m)
- Laufkrummung geschlangelt (im Rahmen einer

Renaturierungsmalnahme hergestellt)
- Stromungs- und Substratdiversitat (sandig bis kiesig)
- Prall- und Gleithange (nur ansatzweise Gleithang)
- Fragmentarisch Rohrichtarten (Rohr-Glanzgras, Brunnenkresse)

Der Gehdlzsaum entlang dieses Flie3gewasserabschnitts besteht aus Schwarz-Erlen
(Alnus glutinosa), Weiden (Salix alba, Salix fragilis) sowie aus standortuntypischen
Arten wie die Blumen-Esche (Fraxinus ornus). Insgesamt dominieren jedoch die
einheimischen Arten.

Im Gewasser sowie unmittelbar am Ufer wachsen als typische und charakteristische
Begleitvegetation Braune Brunnenkresse (Nasturtium microphyllum), Rohr-Glanzgras
(Phalaris arundinacea), Grofle Brennnessel (Urtica dioica) und Rauhaariges
Weidenréschen (Epilobium hirsutum). Uberwiegend wird der Bachabschnitt aber
durch nitrophile Staudenfluren und Kriechrasen im Uberwiegend sehr steilen
Uferbereich gepragt. Eine aquatische Flora ist auch in den unbeschatteten Bereichen
nicht ausgebildet. Typische Arten fur kleinere naturnahe Bache waren hier
Wassersternarten (Callitriche spec.), Wasserlinsen (Lemna spec.), sowie
Begleitarten wie Wasser-Ehrenpreis (Veronica anagallis-aquatica), Igelkolben
(Sparganium spec.) und Wasserkresse (Rorippa spec.). Wasserpflanzen
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(Macrophyten) sind auch eine wesentliche Grundlage fir die Bewertung von
FlieRgewassern,

Im Bereich des Gewassers erfolgten in der Vergangenheit
RenaturierungsmalRnahmen, welche dazu flhrten, dass im Abschnitt des
Planvorhabens die Begradigung entfernt wurde. Von Maanderbildung kann allerdings
noch nicht gesprochen werden (Laufkrimmung ist geschlangelt). Mdglicherweise
fehlt dem FlieRgewasser auch die notwendige Dynamik und Abflussmenge um
deutlichere Prall- und Gleithange zu schaffen.

Die Zuordnung zu einem natirlichem Bachbiotop (FBN) ist gemaf Kartieranleitung
MV nicht uneingeschrankt mdglich. Der nun gewahlte Biotoptyp ,Beeintrachtigter
Bach® (FBB) beinhaltet maRig beeintrachtigte Bache. Diese Zuordnung lasst sich
anhand der gegeben Strukturmerkmale sowie der gegenwartige Nutzung und
Standortsituation gut nachvollziehen.

Foto 6: Bachabschnitt im Frihjahr
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Foto 7: Bébhaschnitt im oso

05.06.05 Wasserspeicher (SYW)

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich ein kiinstlich geschaffener Wasserspeicher, in
welchen auch der oben erwahnte Bachabschnitt einmindet.

Der sehr flache Wasserspeicher ist nur temporar wasserfuhrend (siehe Fotos). Im
Hochsommer etablieren sich Rohrichte, Flutrasen und feuchten Hochstauden.
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Foto 8: Wasserspeicher im Frihjahr 2017

Foto 9: Wasserspeicher im Sommer 2017

06.04.01 Uferstaudenflur an Flie3- und Stillgewéssern (VHS)

Nordlich des geplanten Baufeldes sind kleinflachig Uferstaudenfluren ausgebildet.
Hauptbestandsbildner ist die Gewdhnliche Pestwurz (Petasites hybridus).
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06.04.03 Hochstaudenflur stark entwésserter Moor- und Sumpfstandorte
VHD

Der Biotop ist grofl¥flachig zwischen dem Bachlauf und dem Feldgehdlz aus
Schwarzerlen ausgebildet. Pflanzensoziologisch ist der Vegetationsbestand dem
Urtico dioicae - Phalaridetum arundinaceae Schmidt 1981 bzw. dem Urtico dioicae -
Convolvuletum sepium Goérs & Th. Mull. 1969 zuzuordnen. Nach den
.Pflanzengesellschaften Mecklenburg-Vorpommerns und ihre Gefahrdung“ ist eine
Zuordnung zum Urtico dioicae-Calystegietum sepium als Zentralassoziation des
Calystegienalia sepium sinnvoll. Diese Gesellschaft kommt auf feuchten Mineral-
und entwasserten Moorboden vor und ist in ihrer Ausbildung sehr vielgestaltig. An
diesem Standort wird der Vegetationsbestand vor allem von Rohr-Glanzgras
(Phalaris arundinacea) und Grolier Brennnessel (Urtica dioica) beherrscht. Haufig
sind weiterhin Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Zaunwinde (Calystegia sepium)
und Quecke (Elytrigia repens). Schilf (Phragmites australis) ist nur zerstreut bzw.
kleinrdumig vorhanden. Gleiches Gilt fur die ebenfalls vorhandene Pestwurz
(Petasites spec.). Weiterhin charakteristisch ist das Vorkommen von Kletten-Labkraut
(Galium aparine), Knauelgras (Dactylis glomerata), Gemeine Rispe (Poa trivialis),
Rasenschmiele (Deschampsia cespitosa) und Zaungiersch (Aegopodium
podagraria). Deutlich werden dabei auch Ubergangserscheinungen zu Ruderalen
Staudenfluren und Kriechrasen.

Insgesamt macht der Vegetationsbestand den Eindruck eines aufgelassenen, haft-
und staunasse beeinflussten Grinlandstandorts auf gestortem, mineralischem
Boden.
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Foto 11: Blick vom VHD-Standort in Richtung Zierrasen

10.01.03 Ruderale Staudenfiur frischer bis trockener Mineralstandorte
10.01.04 Ruderaler Kriechrasen

Als Ruderale Staudenflur bzw. Kriechrasen wurden derzeit ungenutzte Bereiche der
Randlagen entlang des Baches, Zwischenbereichen zwischen den vielen
Einzelgehodlzen sowie der Siedlungsbiotope erfasst.

Hauptbestandbildner sind, Grofle Brennnessel (Urtica dioica), Zaungiersch
(Aegopodium podagraria), Kletten-Labkraut (Galium aparine) und Quecke (Elymus
repens). AulRerdem wuchert in dem Bereich zwischen dem jetzt vorhandenem
Marktgelande und dem Bachabschnitt viel Brombeere (Rubus spec.).

13.02.03 Siedlungshecke aus heimischen Gehblzen (PHZ)
13.02.04 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehélzen (PHW)

Uberwiegend aus heimischen GroRgehdlzen und Strauchern aufgebaute Hecke als
derzeit westliche Begrenzung des vorhandenen Einkaufsmarktes. Von dieser Seite
erfolgt auch ein regelmafiger Beschnitt.

Charakteristische Arten sind: Korb-Weide (Salix viminalis), Silber-Weide (Salix alba),
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Blumen-Eschen (Fraxinus ornus), Birke (Betula
spec.), Weilkdorn (Crataegus monogyna), Brombeeren (Rubus spec.), Rosen (Rosa
spec.).

Nichtheimische Heckenstrukturen bestehen aus Zierstrauchern wie z.B. Liguster,
Heckenmyrte, Schneebeeren, Zwergmispel etc.
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Auswirkungen des Vorhabens

Zu grolken Teilen werden aufgrund der Lage anthropogen Uuberpragte bzw.
beeinflusste Flachen beansprucht. Ruderalfluren und Hochstaudenfluren stark
entwasserter Moor- und Sumpfstandorte nehmen flachenmaliig den gréfliten Anteil
der neu uberplanten Flachen ein. AuRerdem wird ein FlieRgewasser (FGN) auf einer
Lange von etwa 40m verrohrt.

Insgesamt mussen 28 Baume gerodet werden, davon sind 13 Baume nach § 18
NatSchAG M-V geschitzt. Der Eingriff in die geschutzten Einzelbdume ist nach
rechtlichen Vorgaben (Baumschutzkompensationserlass) zu kompensieren.

Fauna

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung und nicht innerhalb von Europaischen Vogelschutzgebieten. Ebenfalls
werden keine Auswirkungen auf entsprechende Gebiete erwartet.

Im Rahmen der planerischen Vorbereitung erfolgte die artenschutzrechtliche
Prafung, um die naturschutzrechtliche Erheblichkeit des Eingriffs zu ermitteln.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine aktuelle Erfassung
vom Gutachterbiro Martin Bauer der Artengruppen Fledermause, Brutvdgel,
Reptilien und Amphibien innerhalb des Vorhabensgebietes bzw. in den
angrenzenden planungsrelevanten Bereichen. Die Erarbeitung des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrages erfolgte auf Grundlage einer aktuellen
Bestandserfassung.
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Auszugsweise werden die Ergebnisse (Bestandserfassung und Auswirkungen auf
artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen) nachfolgend dargestellt.

Fledermause

Bestandserfassung

Die Geholze (Erlen, Weiden und Pappeln) im Untersuchungsgebiet bzw. daran
anschlieBend weisen aufgrund ihres geringen Alters keine geeigneten HOhlungen
auf, die potenziell eine Bedeutung flr Fledermausarten darstellen, die Baume als
Quartierstandort bzw. als Habitatelement nutzen konnten. Es handelt sich bei diesen
Arten um klassische Baumfledermause wie den Grolken Abendsegler, aber auch um
uberwiegend, aber nicht ausschlieBlich in Gebauden ,wohnende” Arten der Gattung
Pipistrellus. Eine Nutzung des vorhandenen Gehdlzbestandes als Sommer- bzw.
Winterquartier ist aufgrund der Ergebnisse der Begutachtung auszuschlieRen. Es
konnten im zur Fallung/Rodung vorgesehenen Baumbestand keine geeigneten
Hohlungen vorgefunden werden. Nachweise bzw. auffalliges Flugverhalten um die
Baume wurde ebenfalls nicht festgestellt. Eine gelegentliche Nutzung als
Tageshangplatz ist nicht ganzlich auszuschlie3en, aber eher unwahrscheinlich und
nicht artenschutzrechtlich relevant. Im Rahmen der Abendbegehungen mittels
Detektor konnten im Gebiet insgesamt vier Arten festgestellt werden. Es handelt sich
dabei um die Breitflugelfledermaus, den Gro3en Abendsegler, die Zwergfledermaus
und die Rauhautfledermaus.

Es handelt sich um das normale Artenspektrum eines siedlungsnahen Bereiches. Im
Jahr 2016 konnten im  Untersuchungsgebiet keine = Sommerquartiere
(Mannchenquartiere, Wochenstuben) von gebaudebewohnenden Arten festgestellt
werden. Die Gehdlze im Untersuchungsgebiet weisen keine geeigneten Hohlungen
fur baumbewohnende Arten auf. Eine Nutzung des vorhandenen Geholzbestandes
als Sommer- bzw. Winterquartier ist aufgrund der Ergebnisse der Begutachtung
weitgehend auszuschliel3en.

Am Gebaudebestand des EDEKA-Marktes wurden keine Anzeichen fur eine Nutzung
durch Fledermause festgestellt. Somit ist nicht von einer artenschutzrechtlichen
Betroffenheit der Fledermause im Zusammenhang mit dem Gebaudeabbruch
auszugehen. Im Jahr 2022 wurden am Gebaudebestand keine Fledermause
nachgewiesen (BAUER 2022).

Insgesamt handelt es sich um eine systematisch und methodisch unvollstandige
Untersuchung. Dieser Untersuchungsumfang war bezuglich der Aufgabenstellung
und zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Bedeutung auch nicht erforderlich und
nicht zielfGhrend. Alle festgestellten Arten nutzen das Untersuchungsgebiet nur als
nachgeordneten Bestandteil ihres Nahrungsreviers. Es handelt sich um das
Artenspektrum eines Siedlungsrandbereiches. Es besteht lediglich eine
nachgeordnete Bedeutung des Gehdlzbestands als gelegentlicher Tageshangplatz.

Auswirkungen

Winterquartiere
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Das Untersuchungsgebiet weist nach eingehender Untersuchung keine frostsicheren
Bereiche wie geschlossene Kellerrdume auf, die potenziell eine Bedeutung als
Winterquartier fur Fledermause besitzen konnten. Geeignete grofdere Baumhdhlen
kommen im Baumbestand des Untersuchungsgebietes nicht vor. Solche
Baumhohlen werden vom GroRen Abendsegler als Winterquartier genutzt. Das
gesamte Untersuchungsgebiet weist keine Habitateignung als Winterquartier sowohl
fur in Gebauden Uberwinternde Arten, als auch fur Arten, die in Baumhdhlen
uberwintern auf. Entsprechend ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von
Winterquartieren der Fledermause auszuschlie3en.

Sommerquartiere/Wochenstuben

Sommerquartiere bzw. Vermehrungsquartiere der gebaudebewohnenden Arten wie
Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus konnten im Untersuchungsgebiet nicht
festgestellt werden. Quartiere von baumbewohnenden Arten konnten ebenfalls nicht
festgestellt werden. Entsprechend besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit
von Sommerquartieren der Fledermause.

Nahrungsreviere

Das Untersuchungsgebiet Dbesitzt eine nachgeordnete Bedeutung als
Nahrungshabitat fir Fledermause. Es besteht lediglich eine geringe Bedeutung als
Nahrungshabitat bzw. als Bestandteil von Nahrungshabitaten fur einige Arten, die ihr
Vermehrungshabitat bzw. ihr Winterquartier au3erhalb des Untersuchungsgebietes
haben. Die malgeblichen Jagd- bzw. Nahrungshabitate liegen aulierhalb des
Vorhabengebietes. Aufgrund des aktuellen Insektenreichtums der Flachen des
Untersuchungsgebietes bedingt durch die Habitatdiversitat besitzen die Flachen
heute eine Bedeutung als Nahrungshabitat. Diese Funktion wird auch bei Umsetzung
des Vorhabens weiter erfullt. Entsprechend besteht keine artenschutzrechtliche
Betroffenheit.

Zusammenfassung

Malgebliche Habitatbestandteile von Fledermausen (Wochenstuben bzw.
Winterquartiere) konnten im und am Gehdlz- bzw. am Gebaudebestand des EDEKA-
Marktes nicht vorgefunden werden. Die betroffenen Baume und das Gebaude
besitzen keine besondere Habitateignung fur Fledermause.

Malgebliche Habitatbestandteile von Fledermausen (Wochenstuben bzw.
Winterquartiere) konnten am Gebaudebestand des EDEKA-Marktes, sowie im
Geholzbestand nicht vorgefunden werden.

Erforderliche MaBnahmen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, ist im Rahmen von
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen eine dkologische Baubetreuung bei der
Baufeldberaumung einschlieBlich der Beseitigung der Gehodlze und Gebusche
erforderlich. Die Baumfallung soll im Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar
erfolgen. Damit wird eine  Beeintrachtigung eventuell  vorhandener
Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplatze grundsétzlich ausgeschlossen.

Sonstige Saugetiere
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Innerhalb des Vorhabengebietes verlauft ein offener Graben/Bachlauf. Entsprechend
besteht grundsatzlich die Moéglichkeit des Vorkommens des Fischotters. Es gelangen
keine Nachweise von Lebensspuren des Fischotters im Gebiet. Aufgrund der
isolierten Lage mitten im Siedlungsraum und der nicht vorhandenen
Habitatstrukturen, insbesondere von Vernetzungselementen wund fischreichen
Nahrungshabitaten ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit des Fischotters
auszuschliefden.

Artenschutzrechtlich relevante Wirkungen auf den Fischotter sind auszuschlieRen.
Brutvogelarten der Freiflachen und Geholze

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der Brutvogel
erfolgte eine Erfassung der Brutvdgel im Jahr 2016. Auswertbare Daten lagen fur das
Gebiet nicht vor. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen
Vogelschutzgebietes, auch liegt keines in planungsrelevanter Nahe.

Im Untersuchungsgebiet konnten in den Jahren 2016 insgesamt 11 Brutvogelarten auf
den Freiflachen und im Geholzbestand nachgewiesen werden. Es handelt sich um ein
Artenspektrum eines siedlungsnahen Bereiches mit Gehdlzen. Der Baumbestand des
Untersuchungsgebietes (UG) weist nur einzelne Kleinhdhlen auf, die von Meisen genutzt
werden. Diese HoOhlen, die keine artenschutzrechtlich relevanten Bruthabitate darstellen,
bleiben erhalten.

Alle festgestellten Vogelarten sind gemafl® Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) im Artikel 1
aufgefuhrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der
Bundesartenschutzverordnung als ,Besonders geschitzt® eingestuft. Von allen
nachgewiesenen Arten erfolgten Nachweise an mindestens zwei Begehungstagen, an
denen Verhalten festgestellt wurde, das auf Revierbindung schlieRen lasst (Gesang,
Brutfleck, Jungtiere, Futtern).

Das festgestellte Arteninventar weist keine artenschutzrechtlich relevanten Wertarten
auf. Der uUberwiegende Teil der festgestellten Arten britet in Gebuschen und
Gehodlzen bzw. in der Vegetation in der Nahe von Gebuschen bzw. am Boden in der
Nahe von Geholzen. Entsprechend konzentrieren sich die Revierzentren auf die
Gebusch- und Gehdlzstrukturen.

Im Rahmen der Baufeldberaumung auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen
kommt es zumindest teilweise zu Habitatverlusten. Diese Habitatverluste sind jedoch
rechtlich nicht relevant, da die Habitatfunktion fur die Arten im Umfeld weiter erflllt
wird. Es kommt auch zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf ,lokale Populationen®.
Das Totungsverbot fur die Arten der Gehdlze und Freiflachen gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG ist durch die Regelung der Zeiten der Beseitigung der Gehdlze
auszuschliefden.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen flr die Brutvogelarten der Freiflachen und
Geholze, ist der Zeitraum der Entfernung der Vegetationsschicht und der Entfernung
der Gebusche und Geholze auf den Zeitraum aul3erhalb der Brutzeit (1. Oktober bis
28./29. Februar) zu beschranken.

Brutvogelarten des Gebaudebestandes
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Im und am Gebaudebestand des EDEKA-Marktes wurden im Jahr 2016 und im Jahr
2022 keine Nester von Brutvogelarten festgestellt (vergleiche BAUER 2022). Das
Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten wie Mauerseglern, Dohlen,
Eulen und Schwalben kann im Ergebnis der Begutachtung ausgeschlossen werden.

Amphibien

Innerhalb des Vorhabengebietes befindet sich nur ein FlieRgewasser. Nordlich des
eigentlichen Vorhabenbereiches befindet sich ein temporar Wasser fuhrendes
Regenwasserbecken. Dieses Gewasser besitzt potenziell eine eingeschrankte
Bedeutung als Laichgewasser fur Amphibien. Das Vorhabengebiet selbst besitzt
potenziell nur eine nachgeordnete Habitatfunktion fur Amphibien als
Landlebensraum, Migrationskorridor und Winterquartier. Entsprechend erfolgte die
Untersuchung dieser Artengruppe zur Bewertung der artenschutzrechtlichen
Relevanz bzw. der Erheblichkeit des Vorhabens.

Im Untersuchungsgebiet wurden im Jahr 2016 4 Arten nachgewiesen. Teichfrosch
und Teichmolch wurden im Regenwasserbecken am 16. April 2016 nachgewiesen.
Vermehrungsnachweise gelangen von diesen Arten nicht.

Der Europaische Laubfrosch wurde am 23. Juni 2016 akustisch nachgewiesen. Von
der Erdkrote gelangen zwei Nachweise am 23. Juni 2016 westlich des
Plangeltungsbereiches (subadulte vorjahrige Tiere).

Das FlieRgewasser besitzt im Ergebnis der Untersuchungen eine nachgeordnete
Bedeutung  fur  Amphibien. Das  Regenwasserbecken nordlich  des
Untersuchungsgebietes besitzt aufgrund seiner stark schwankenden ebenfalls
Wasserflhrung nur eine nachgeordnete Bedeutung fur Amphibien. Eine
artenschutzrechtlich relevante Bedeutung als Vermehrungshabitat fur Amphibien ist
fur beide Gewasser auszuschliellen. Im Ergebnis der Begutachtung kann sich
jahrweise der Teichmolch im Regenwasserbecken vermehren.

Das eigentliche Vorhabengebiet stellt keinen malRgeblichen Habitatbestandteil fur die
festgestellten Arten dar. Es besitzt lediglich eine Funktion als mdglicher
Migrationskorridor, Nahrungsrevier bzw. Winterquartier fur Teichfrosch, Teichmolch,
Erdkrote und Laubfrosch. Die Habitatfunktion als Nahrungsrevier bzw. Winterquartier
ist als nachgeordnet zu bewerten, da sich keine Laichhabitate im Umfeld befinden.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von
Laichgewassern von Amphibien. Das Regenwasserbecken noérdlich des
Vorhabengebietes bleibt in seiner, wenn auch nachgeordneten Funktion fir
Amphibien erhalten.

Zielgerichtete Wanderungsbeziehungen bestehen aufgrund der isolierten Lage nicht.
Eine Betroffenheit des artenschutzrechtlich relevanten Laubfrosches ist
auszuschliellen, da er das Gebiet nur gelegentlich unstet frequentiert. Seine
mafgeblichen Habitatbestandteile liegen in der freien Landschaft aul3erhalb des
Plangeltungsbereiches. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlich
relevanten Betroffenheit der Amphibien auszugehen. Das Totungsverbot ist durch die
Umsetzung von Vermeidungsmalinahmen zu umgehen. Das Aufstellen von
Amphibienzaunen ist aufgrund des Fehlens geeigneter Vermehrungsgewasser und
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der Vorbelastung durch umgebende StralRenverbindungen artenschutzfachlich und
artenschutzrechtlich nicht erforderlich.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemals § 44 Absatz 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmal3nahmen zu empfehlen. Bei
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die
Gruben und Graben schnellstmoglich zu verschliellen sind und vorher eventuell
hineingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben und Graben zu
entfernen sind.

Reptilien

Bei den Untersuchungen im Jahr 2016 konnten im Gebiet auf den Flachen westlich
des Grabens an allen Untersuchungstagen Ringelnattern und Waldeidechsen
nachgewiesen werden. Es wurden alle Altersstufen festgestellt, was auf eine
Vermehrung schliel3en lasst.

Das Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse und weiterer
Arten ist mit Sicherheit im Ergebnis der Begutachtungen, wohl auch bedingt durch
die isolierte Lage des Vorhabengebietes, auszuschliel3en.

Das Vorhabengebiet besitzt keine maligebliche Bedeutung fur artenschutzrechtlich
relevante Reptilienarten. Es ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit
der Reptilien auszugehen. Das Totungsverbot ist durch die Umsetzung von
Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen zu umgehen.

Fische

Das FlieRgewasser innerhalb des Untersuchungsgebietes stellt aufgrund seiner
geringen GroRe, vor allem aber aufgrund seiner isolierten Lage keinen geeigneten
Lebensraum fur artenschutzrechtlich relevante Fischarten dar. Es bestehen keine
fischdurchlassigen Verbindungen zur Ostsee. Das Gewasser kann in trockenen
Sommern austrocknen. Somit ist eine Bedeutung fur autochthone Populationen
auszuschlie3en. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit der Fische ist demzufolge
auszuschlief3en.

GroRRschmetterlinge

Das Untersuchungsgebiet wird uberwiegend von Geholzen und
Ruderalgesellschaften eingenommen. Derartige Strukturen stellen nur eingeschrankt
Habitatbestandteile fur artenschutzrechtlich relevante Schmetterlingsarten dar.
Potenziell ist der Nachtkerzenschwarmer die einzige Schmetterlingsart, die ruderale
Strukturen besiedelt. Die Art benotigt jedoch offene Bereiche mit den
Raupennahrungspflanzen Weidenroschen (Epilobium spec.) oder Nachtkerze. Beide
Raupennahrungspflanzen kommen im Gebiet nicht vor. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der GroRschmetterlinge ist somit auszuschliel3en.

Kafer
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Das Untersuchungsgebiet wird Uberwiegend von Vorwaldstadien und
Ruderalgesellschaften  eingenommen. Derartige  Strukturen stellen keine
Habitatbestandteile fur artenschutzrechtlich relevante Kaferarten dar. Potenziell ist in
Geholzbestanden mit xylobionten Arten wie Eremit und Marmoriertem Rosenkafer zu
rechnen. Diese beiden Arten siedeln jedoch nur in alten Baumbestanden mit
ausgepragtem Braunmulmkérper. Derartige Baume kommen im
Untersuchungsgebiet bzw. im planungsrelevanten Umfeld nicht vor. Der Eremit hat
sein nachstgelegenes Vorkommen bei Detershagen. Bei der Begutachtung der
Baume bezuglich der Habitatfunktion fur Fledermause wurde selbstverstandlich auch
auf diese artenschutzrechtlich relevanten Arten geachtet. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der Kafer ist auszuschliel3en.

Libellen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes verlauft ein Graben bzw. Bach. In
Mecklenburg-Vorpommern kommen aktuell keine artenschutzrechtlich relevanten
Libellenarten vor, die Bache bzw. Graben besiedeln. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der Libellen ist demzufolge auszuschlieRen.

GroRmuscheln

Innerhalb des Untersuchungsgebietes verlauft ein Graben bzw. Bach. Dieser soll
teilweise verrohrt werden. Der Graben wurde im Jahr 2016 auf das Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter Gro3muscheln untersucht. Es wurden keine
Grolmuscheln im FlieRgewasserabschnitt bzw. im nérdlich angrenzenden
Regenwasserbecken festgestellt. Das Gewasser des Untersuchungsgebietes besitzt
somit keine Bedeutung fur artenschutzrechtlich relevante Grol3muscheln. Eine
artenschutzrechtliche Betroffenheit der Muscheln ist demzufolge auszuschliel3en.

Um den Verbotstatbestand der Toétung gemalR § 44 Absatz 1 BNatSchG
auszuschliel3en, ist eine oOkologische Baubetreuung wahrend der Verrohrung des
Grabenabschnittes erforderlich.

Schnecken

Das Untersuchungsgebiet besitzt aufgrund seiner Habitatstrukturen und der isolierten
Lage keine Bedeutung fur artenschutzrechtlich relevante Land- und
Wasserschnecken. Die Weinbergschnecke (Helix pomortia) wurde als einzige Art
festgestellt. Diese Art ist im Anhang V der FFH-Richtlinie aufgefuhrt. Dieser Anhang
ist jedoch flir das Planvorhaben nicht relevant. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der Schnecken ist auszuschlielRen.
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Das Untersuchungsgebiet wird Uberwiegend von Vorwaldstadien und
Ruderalgesellschaften eingenommen. Im Gebiet befindet sich ein FlieRgewasser.
Derartige Strukturen stellen keine Habitatbestandteile fur artenschutzrechtlich
relevante Pflanzenarten dar. Bei den Untersuchungen im Gebiet wurde
selbstverstandlich auch auf die Vegetation geachtet. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der Pflanzen ist auszuschlie3en.

2.1.4 Schutzgut Klima / Luft

Die kleinklimatischen Funktionen und Ausgleichswirkungen im Plangebiet werden
durch die zusatzlichen Baukorper in nur geringem Ausmal beeinflusst. Durch die
grunordnerischen Festsetzungen werden partielle kleinklimatische
Beeintrachtigungen aus der Bebauung ausgeglichen.

Auswirkungen auf das das Klima sind demnach nur im mikroklimatischen Bereich
durch Veranderung vorhandener Strukturen im Bereich der Baufelder zu erwarten.
Diese Beeintrachtigungen sind nicht als erheblich einzustufen.

2.1.5 Schutzgut Menschen

Die geplanten Bauflachen sind teilweise anthropogen Uberpragt und
erholungstechnisch nicht erschlossen. Das gesamte Gebiet hat derzeit nur keine
Erholungseignung.

FUr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung und im
Hinblick auf die Aspekte Wohnen, Wohnumfeld, Erholung, Gesundheit und
Wohlbefinden keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind demzufolge als aulerst gering bzw. als
nicht gegeben einzustufen.

Wirkungen auf Wohnnutzungen aul3erhalb des Gebietes bleiben insbesondere unter
Bezugnahme der vorherigen Nutzung vernachlassigbar gering.

2.1.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Im Bereich der Bauflachen ist eine Vorbelastung durch vorherige Nutzung bereits
gegeben. Der Naturlichkeitsgrad ist somit fur diese Bereiche nur als gering
einzuschatzen.

Die ruckwartigen, teilweise naturlich bzw. halbnaturlich und sporadisch genutzten
Grunflachen gehen verloren. Eine Erlebbarkeit fur diese Bereiche ist jedoch auch
zum gegenwartigen Zeitpunkt kaum gegeben.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind deshalb nur als gering bis mittel zu
bewerten.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung
Bodendenkmale bekannt. Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege ist
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem.
§ 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustandige Untere Denkmalschutz-
behdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

2.1.8 Wechselwirkungen Schutzgliter

Die einzelnen Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzguter beeinflussen ein
vernetztes, komplexes Wirkungsgefuge. Generell bestehen immer
Wechselwirkungen bei Beeintrachtigungen von Schutzgutern.

FUr das Vorhaben sind insb. die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
Boden und Wasser von Bedeutung.

Die Uberbauung und Versiegelung von Boden fiihrt zu einer Beeintréchtigung der
Versickerungsfahigkeit und schrankt die Funktion als Speicher, Filter und Puffer des
Niederschlagswassers ein. Jedoch sind teilweise bereits versiegelte Flachen im
Bestand vorhanden. Durch grunordnerische Festsetzungen aullerhalb der
festgesetzten Bauflachen, kann der Eingriff etwas minimiert werden.

2.1.9 Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren

Im Gebiet sind folgende baubedingte Auswirkungen zu erwarten:

- Erdbewegungen (Ab- und Auftrag; fachgerechte Behandlung von Oberboden
erforderlich)

- Lagerung von Baumaterial und Baustelleneinrichtung

- Abschwemmen bzw. Luftverfrachtung von Schadstoffen und Staub wahrend der
Baumalnahme

- Larm und Erschutterung durch Baufahrzeuge und Arbeiten auf Zufahrtswegen
und innerhalb der Baustelle

Auf der Ebene des Bebauungsplans werden die baubedingten Wirkfaktoren wie
Flacheninanspruchnahme durch  Baustelleneinrichtungen,  Bodenverdichtung,
Bodenbewegungen und temporare Anlagen von Deponien nicht weiter untersucht.
Innerhalb des Baufeldes erfolgt die Bilanzierung des Eingriffs gemal den Hinweisen
zur Eingriffsregelung. Vorhandene Biotope gehen hier in jedem Fall auch
anlagebedingt verloren.

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung baulicher MaRnahmen sind umfangreiche
MalRnahmen am vorhandenen Gebdudebestand verbunden. Dieser stellt zumindest
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einen potenziellen Lebensraum fur an Gebaude brutende Vogel sowie fur
Fledermause dar (siehe AFB — Gutachterblro Bauer).
Baubedingte Auswirkungen aul3erhalb der Baufelder sind minimal.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Als anlagebedingte Auswirkungen auf die Schutzglter sind insbesondere die
Flacheninanspruchnahme und die Flachenversiegelung zu nennen. Die erfassten
Biotope im Bereich von Baufeldern sowie im Bereich von Zufahrten gehen verloren
und sind entsprechend auszugleichen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser wird darauf abgezielt, dass anfallende
Oberflachenwasser auch weiterhin in die vorhandene Vorflut (Vorfluter 12:0:9) zu
leiten. Eine Versickerung direkt vor Ort ist aufgrund der Ortlichen Situation und bei
Einhaltung gultiger Regelwerke nicht moglich. Die Einleitmenge wird durch die
Anlage von Grundachern aber stark reduziert. Insgesamt wird sogar weniger
Oberflachenwasser in die Vorflut geleitet als zum jetzigen Zeitpunkt.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Betriebsbedingte Wirkfaktoren entstehen bei dem vorliegenden Planungsvorhaben
durch:

- Verkehr in Hinblick auf An- und Abfahrt sowie Lieferverkehr

- Larm- und Lichtimmissionen aufgrund der Nutzung (fur das Umfeld)

- Schmutzwasser

Die betriebsbedingten Auswirkungen innerhalb eines vorgepragten
Gewerbestandortes (vorhandener Einkaufsmarkt) in unmittelbarer Siedlungslage sind
kaum relevant. Der mit der derzeitigen Nutzung verbundene Verkehr und die damit
im Zusammenhang stehenden Immissionen sind mit dem Storpotenzial geman
Planvorhaben vergleichbar.

Die Flachen dienen ohnehin nicht Uberwiegend der Erholung und weisen im
Nahbereich keine besondere Empfindlichkeit auf.

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral entsorgt.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die derzeitige Situation bestehen. Die
Flachen zwischen dem dann weiter offenen Vorfluter und dem Erlen-Feldgehdlz
konnten sukzessiv verbuschen und sich zu Waldbiotopen entwickeln

2.3  Alternativpriifung
Da es sich bei dem Vorhaben um einen stadtebaulich - und im westlichen Bereich -

naturraumlich sensiblen Standort handelt, wurden im Vorfeld der Planung mehrere
Varianten einer moglichen Erweiterung gepruft. Insbesondere wurde mit der nun
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gewahlten Planalternative das Heranricken von Hochbauten des Marktgelandes an
das geschitzte Feldgehdlz (Wald nach Landeswaldgesetz) vermieden.

AuRerdem wurde die ursprungliche Absicht, welche die Verrohrung von etwa 70m
des vorhandenen FlieRgewassers vorsah, durch Reduzierung der SO-Bauflachen
wieder verworfen. Damit konnte auch der Eingriff in Natur und Landschaft stark
reduziert werden.

Weiterhin wurden im Zuge der Vorbereitung des Vorhabens, abgesehen von der
bereits genannten ,0-Variante” oder der Verlagerung an den Ortsrand, insgesamt 6
Varianten am vorhandenen Standort untersucht und abgewogen.

Alle Varianten haben gemeinsam, dass der Flachenverbrauch am vorhandenen
Standort geringer ist als bei einer Verlagerung und einem Neubau am Ortsrand.

Die Alternativenprifung, welche ausfuhrlich in der Begrindung zum B-Plan
dargestellt wird, kommt zu dem Ergebnis, dass die Erweiterung des vorhandenen
Standortes einem neuen Standort am Ortsrand vorzuziehen ist. Weiterhin ist ein
Verzicht auf dieses Markt oder eine Beibehaltung des Status Quo aufgrund der
unzureichenden Kapazitaten keine Alternative.

Bei der Variantenprifung wurde sich auch intensiv mit dem Umgang mit dem
westlich vorhandenen Bachabschnitts befasst. Eine ganzliche Umverlegung des
FlieRgewassers in die westlich liegende Grin- bzw. Geholzflache wurde im Vorfeld
von der unteren Naturschutzbehorde kritisch gesehen und kollidiert auch mit den
forstrechtlichen Belangen in diesem Bereich. Diese Variante wurde daher nicht mehr
weiterverfolgt. Auch die Varianten mit einer teilweisen Integration des Gewassers in
die Stellplatzflache wurden aus Grinden des Kosten-Nutzen-Verhaltnisses
verworfen. Darlber hinaus wurde sich hier der Eintrag von z.B. von Abfallen nicht
wirksam verhindern lassen. Somit verbleibt nur eine Verrohrung. Zudem erfolgt kein
zusatzlicher Eingriff in das vorhandene Feldgehdlz.

3. Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen

Die vorangegangenen Darstellungen und Erorterungen zu den einzelnen
Schutzgutern haben nachgewiesen, dass der beabsichtigte Eingriff durch die
vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes nur zu geringen bis mittleren
Beeintrachtigung des 6kologischen Wirkungsgefuges fuhren wird.

Grundsatzlich wird hier ein teilweise gewerblich vorgepragter Standort Uberplant.
Dieser weist derzeit einen hohen Versiegelungsgrad auf. Aufierhalb der geplanten
Bauflachen werden grof3zugig Grunstrukturen (Nutzung als Extensivgranland)
ausgewiesen. Bauliche Aktivitdten werden auf diesen Flachen dauerhaft
ausgeschlossen.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung der im Einzelnen angesprochenen
Schutzguter ist nicht zu erwarten.
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Unter Berucksichtigung der geplanten Grunfestsetzungen und ErsatzmalRnahmen ist
eine ausreichende Kompensation gewahrleistet.

4 Eingriffsermittlung

Die Kompensationswertermittlung der Aul3enbereichsflachen erfolgt methodisch auf
Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V in der Neufassung von 2018.

4.1. Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

4.1.1 Ermittlung des Biotopwertes

Fir jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die
naturschutzfachliche Wertstufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe
wird Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit” und ,Gefahrdung” auf der Grundlage
der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006) bestimmt.
Mafgeblich ist der jeweils hochste Wert fur die Einstufung.

Betrachtet werden jeweils nur betroffene wertgeminderte Biotoptypen. Fur die neuen
Bauflachen wird ein vollstandiger Funktionsverlust kalkuliert. Fir 90% der Flache des
SO-Gebietes wird weiterhin eine Vollversiegelung bilanziert (GRZ 0,9). Schon jetzt
bebaute und fast vollstdndig versiegelte Flachen des SO-Gebietes bleiben
unberucksichtigt.

Der Kompensationsfaktor wurde im Rahmen der Biotopbewertung ermittelt. In
nachfolgender Tabelle sind diese Werte zusammengefasst dargestellt. Biotope, die
nicht innerhalb von Baufeldern bzw. den Wirkzonen (Wertbiotope, geschutzte
Biotope) liegen, sind nicht aufgefuhrt. Fir Einzelbdume erfolgt bei Verlust eine
gesonderte Bilanzierung nach Baumschutzkompensationserlass.

Bereits im Bestand vorhandene, vollversiegelte Flachen konnen vernachlassigt
werden. Hier ist das Ausgangsbiotop nicht hoherwertiger als das Zielbiotop
(Planung).

Rote Liste
. . Regenerations- Biotoptypen
Biotoptyp Biotoptyp NI
M-V fahigkeit BRD Status | Wertstufe
02.01.03 | BLR | Ruderalgebiisch 1 (§20)° >
02.01.05 BLY Geblsch aus liberwiegend 0 1 .
nichtheimischen Stréduchern
Feldgehdlz aus Gberwiegend
2.2.1 BFX | heimischen Baumarten 1-3 2 §20 3
2.7.1 BBA | Alterer Einzelbaum Kompensation nach Baumschutzkompensationserlass
2.7.2 BBJ | Jiingerer Einzelbaum Kompensation nach Baumschutzkompensationserlass
Berlcksichtigung einzelner Baume nach
2.7.3 BBG | Baumgruppe Baumschutzkompensationserlass
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Rote Liste
. . Regenerations- Biotoptypen
Biotoptyp Biotoptyp e
M-V fahigkeit BRD Status | Wertstufe
4.3.2 FBB | Beeintrachtigter Bach 2 3 - 3
6.4.1 VHS | Uferstaudenflur 0/1 0/2 (§20)* 2
Hochstaudenflur stark
6.4.3 VHD | entwasserter Moor- und 0 1 - 1
Sumpfstandorte
Standorttypischer
6.6.5 VSZ | Gehdlzsaum an 3 3 (§20)* 3
FlieRgewassern
Standortuntypische
6.6.7 VSY | Geholzpflanzung an 0 1 1
Gewassern
Ruderale Staudenflur frischer
10.1.3 | RHU | bis trockener 2 1 - 2
Mineralstandorte
Siedlungshecke aus
13.02.04 | PHW | i ineimischen Gehdlzen 1 1 ] 1
PER/ | Artenarmer
13.03.02 PEG | Zierrasen/Beet/Rabatte 0 0 B 0
13.03.03 | PEB | Beet/ Rabatte 0 0 - 0
14.08.02 | OIG | Gewerbegebiet 0 0 - 0
14.7.5 | OVL |Strale 0 0 - 0

* Mindestgrofie erforderlich
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2

Wirkzonen) berlicksichtigter Biotopbestand

Abbildung 9: in der Eingriffsbilnz unmittelbar (ohne
(orange Schraffur)

Der Biotopwert ergibt sich aus der unter Gliederungspunkt 2.1 der Hinweise zur
Eingriffsregelung dargestellten Tabelle. Im Ergebnis ergibt sich fur die ermittelten
Wertstufen der nachfolgend dargestellte Biotopwert.

Es wurde entsprechend der Biotopausbildung uUberwiegend der durchschnittliche
Biotopwert verwendet. Ausnahme bildet die fast ausschliel3lich aus Brennnesseln
bestehende Hochstaudenflur (RHU - siehe Biotopbeschreibung).

Biotoptyp Biotoptyp Wertstufe Biotopwert
M-V
221 | oo [ e 3 ;
4.3.2 FBB | Beeintrachtigter Bach _ 3 6
643 | VHD ag‘;'ff#gngm;gtﬁd%rxasserter 1 >
6.6.5 VSZ Eltizl’g%rxégiss::]er Gehélzsaum an 5 5
6.6.7 VSY gt:‘;\/gggt:rr;‘typlsche Gehélzpflanzung an ) e
1013 | RHU. | e Mineraistandorte 2 3
13.02.03 PHZ (S;gﬁét:;g:hecke aus heimischen 1 15
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Biotoptyp Biotoptyp Wertstufe Biotopwert
M-V
13.03.02 FF)’IIEEE/ Artenarmer Zierrasen/Beet/Rabatte 0 1
13.03.03 | PEB |Beet/ Rabatte 0 1
14.08.02 | OIG | Gewerbegebiet 0 0
14.7.5 OVL | StraBe 0 0

4.1.2 Ermittlung des Lagefaktors

Mit dem Lagefaktor sollen vorhandene Stérquellen im Umgebungsbereich
bertcksichtigt werden. Grundlage bildet die nachfolgende Tabelle.

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75
> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25
Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biosphdrenreservat, LSG, 1,25

Kiisten- und Gewasserschutzstreifen, landschaftliche Freirdume
der Wertstufe 3 (1200-2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freirdaume der 1,50
Wertstufe 4 (> 2400 ha)

* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Strafden und
vollversiegelte ldndliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und
Windparks

Betragt in einem Schutzgebiet der Abstand zu einer Stérquelle weniger als 100m, ist
der Lagefaktor um den Wert von 0,25 zu reduzieren.

Die MalRnahme befindet sich im Bereich der Ortslage von Kuhlungsborn. Die
Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung betragt immer weniger als 100m. Somit
betragt der Lagefaktor 0,75.

4.1.3 Ermittlung des Eingriffsflicheniquivalents (EFA) fiir
Biotopbeseitigung (unmittelbare Wirkungen)

Fir Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden
(Funktionsverlust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus
der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps
und dem Lagefaktor.

Fliche [m*] des x Biotopwertdes x Lagefaktor = Eingriffsflicheniquivalent fiir
betroffenen betroffenen Biotopbeseitigung bzw.
Biotoptyps Biotoptyps Biotopveridnderung [m? EFA]
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Folglich ergibt sich fur die Biotopbeseitigung (unmittelbare Wirkungen) nachfolgender
Berechnungsansatz:

Flache m? Biotopwert Lagefaktor EFA (m?)

FBB 131 6 0,75 589,50
VHD 428 1,5 0,75 481,5
VSz 160 6 0,75 720,00
VsY 10 1,5 0,75 11,25
RHU 502 3 0,75 1.129,50
PHZ 315 1,5 0,75 354,38
PHW 11 1,5 0,75 12,38
PER/PEG 104 1,5 0,75 117,00
PEB 18 1,5 0,75 20,25
3.435,76

Die Ubrigen zu bebauenden Flachen (OIG, OVL) andern ihren Charakter nicht und
wurden bei der Bilanzierung ausgespart.

4.1.4 Ermittlung des Eingriffsflicheniquivalents (EFA) fiir
Funktionsbeeintrachtigung (mittelbare Wirkungen)

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen konnen in der Nahe des
Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden
(Funktionsbeeintrachtigung), d. h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig.
Soweit gesetzlich geschutzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3
mittelbar  beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfes zu bericksichtigen. Da die Funktionsbeeintrachtigung mit
der Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden,
denen als Mal® der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird. Die
raumliche Ausdehnung der Wirkzone hangt dabei vom Eingriffstyp ab, welche der
Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung zu entnehmen ist.

Wirkzone | : Wirkfaktor 0,5
Wirkzone Il: Wirkfaktor 0,15

Fur Gewerbeflachen wird der Wirkbereich der Wirkzone | mit 50m bemessen. Die
Wirkzone Il hat eine Ausdehnung von 200m.

In diesem Wirkbereich befinden sich zwar geschutzte Biotope bzw. Biotoptypen mit
einer Wertstufe > 3, jedoch wirken bereits vorhandene Stérquellen in die
Wirkbereiche des Planvorhabens hinein und sind entsprechend abzuziehen.

Damit ergeben sich fur den Wirkbereich des Sondergebietes (einschliel3lich
Parkplatzflachen) zusatzliche mittelbar zu bericksichtigende Flachen (Bereich
vorhandener geschutzter Biotope, siehe Abbildung 10). Gemal den Hinweisen zur
Eingriffsregelung sind diese mit einer Beeintrachtigungsintensitat von 50%
(Wirkfaktor 0,5) zu berucksichtigen.
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Bei der Wirkzone Il ergibt sich eine vollstandige Uberlagerung mit dem Stérpotenzial
im Bestand. Eine weitere Bertcksichtigung dieser Wirkzone entfallt.

Is

Abbildung 10: Wirkbereiche vorhandener und geplanter Vorhaben gemaf HzE 2018
Rot mit Schraffur: Wirkbereich der vorhandenen Bebauung - 50m
Margenta: Wirkbereich des geplanten Gewerbestandortes — 50m
Schwarz Gitterschraffur: zu bertcksichtigende mittelbar beeintréachtigte Flache
innerhalb der Wirkzone |

Die Funktionsbeeintrachtigung wird somit wie folgt ermittelt:

Fliche [m*] des x Biotopwertdes x Wirkfaktor = Eingriffsflicheniquivalent fiir
betroffenen betroffenen Biotopbeseitigung bzw.
Biotoptyps Biotoptyps Biotopveridnderung [m? EFA]

Folglich ergibt sich flr die Biotopbeseitigung (unmittelbare Wirkungen) nachfolgender
Berechnungsansatz:

Biotop Flache m? Biotopwert Wirkfaktor EFA (m?)

BFX 2.886 6 0,5 8.658

4.1.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
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Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der
Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren
Beeintrachtigungen insbesondere der abiotischen Schutzguter, so dass zusatzliche
Kompensationsverpflichtungen entstehen. Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-
Ivollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m? zu ermitteln und mit einem Zuschlag von
0,2/ 0,5 zu berucksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber
die multiplikative Verknupfung der teil-/vollversiegelten bzw. Gberbauten Flache und
dem Zuschlag fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Vollversiegelung: Faktor 0,5 x Vollversiegelte Flache
Teilversiegelung: Faktor 0,2 x Teilversiegelte Flache

Die Flachen des Sondergebietes (Gebaude- und Parkplatzflachen) werden
vollstandig als vollversiegelte Flachen angenommen. Unversiegelt und damit hier
nicht bertcksichtigt bleiben die bepflanzten Randbereiche mit hier dargestellten
Anpflanz- bzw. Erhaltungsgeboten.

Unberiicksichtigt bei der Bilanz bleiben alle derzeit bereits versiegelten
Flachen des Einkaufmarktes.

Fur die verbleibenden zusatzlich vollversiegelten Flachen wird deshalb ein Aufschlagt
von 0,5 angenommen (0,5 = 50%).

0,5x1.747 = 873,50 m?

4.1.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf ergibt sich wie folgt:

Eingriffsflachenaquivalent | + Eingriffsflichen- | + | Eingriffsflachen- Multifunktionaler
fur Biotopbeseitigung dquivalent fir dquivalent fir Kompensations-
- - Funktions- Teil-/ bedarf [m? EFA]
bZ\;V. BI-(-)tOpveranderung beeintrachtigung Vollversiegelung
[m* EFA] [m? EFA] baw.
Uberbauung [m?
EFA]
Somit ergibt sich folgender Rechnungsansatz
3.435,76m? + 8658m? + 873,5m? = 12.967m? EFA (gerundet)
Eingriffsaquivalente gem. HZE m?
Eingriffsflachenaquivalent flr Biotopbeseitigung bzw. 3.435,76
Biotopveranderung
Eingriffsflachen-aquivalent fur Funktionsbeeintrachtigung 8.658,00
(mittelbare Wirkungen)
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Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/ Vollversiegelung bzw. 873,50

Uberbauung
Gesamtsumme = Multifunktionaler Kompensationsbedarf [m? EFA] 12.967,26

4.1.7 Berucksichtigung kompensationsmindernder MaBnahmen

Mit dem Eingriffsvorhaben werden haufig auch sog. kompensationsmindernde
Malnahmen durchgefuhrt. Darunter sind MaRnahmen zu verstehen, die nicht die
Qualitat von Kompensationsmalinahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung
auf den Naturhaushalt haben, was zur Minderung des Kompensationsbedarfs fuhrt.

Kompensationsmindernden Malnahmen sind in der Anlage 6 der HzE dargestellt.
Konkret fur Kompensationsmindernde MalRnahmen im Bereich von grof¥flachigen
Dachbegrunungen ist unter Ziffer 8 ein Kompensationswert zugeordnet.

8 Kompensationsmindernde MaRnahmen (nicht als KompensationsmalRnahme
anrechenbar, jedoch analoge Pflichten zur rechtlichen Sicherung und Unterhaltung)

8.10 | Anlage von groRflachigen Dachbegriinungen | 0,5

Innerhalb des SO-Gebietes soll die Dachflache des Hauptgebaude mindestens zu
70% begrunt werden. Die Dachflache hat eine Grofze von 2.400m>. Das ergibt eine
Mindestbegrinungsflache von 1.680m?>.

Das Flachenaquivalent fur kompensationsmindernde MaRnahmen kann somit gemaf
Ziffer 8.32 Uber folgende multiplikative Verknlpfung ermittelt werden:

Flache m? KW | Flachenaquivalent

Dachbegriinung EDEKA-Markt 1.680 0,5 840m?2

Unter Berlcksichtigung der Kompensationsmindernden Malinahmen ergibt sich
nachfolgend dargestellter multifunktionaler Kompensationsbedarf

Multifunktionaler - Flachenaquivalent der =| Korrigierter multifunktionaler
Kompensationsbedarf kompensationsmindernden MaRnhahme Kompensationsbedarf [m? EFA]
m? m?
12.967 - 840 12.127m?

4.1.8 Ermittlung des additive Kompensationsbedarfs

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische
Komplex zur Bestimmung des multifunktionalen = Kompensationsbedarfs
herangezogen. Bei betroffenen Funktionen von besonderer Bedeutung sind die damit
verbundenen Beeintrachtigungen und die daraus resultierenden
Kompensationsmalinahmen gesondert zu ermitteln. Dies bedeutet, dass eine
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additive Kompensation notwendig wird, sofern dies aufgrund der Multifunktionalitat
der Ubrigen Kompensationsmalinahmen nicht bereits gegeben ist.

In Anlage 1 der Hinweise zur Eingriffsregelung sind, getrennt nach Schutzgutern, die
Funktionsauspragungen dargestellt, die von besonderer Bedeutung sind. Konkrete
Hinweise sind auch dem Gutachten , Landesweite Analyse und Bewertung der
Landschaftspotentiale (LABL) zu entnehmen (IWU, 1995).

Der additive Kompensationsbedarf ist verbalargumentativ zu bestimmen und zu
begrinden.

Durch die MaRnahme sind keine Funktionen von besonderer Bedeutung betroffen.
Ein additiven Kompensationsbedarfs ist nicht erforderlich.

4.2 Bewertung von befristeten Eingriffen

Die MalRnahme ist als dauerhafte MaRnahme vorgesehen.
Ermittelte FIachenaquivalente fiir den multifunktionalen Kompensationsbedarf (EFA) :

12.127m? KFA

4.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die Rodung von
geschitzten Einzelbaumen

Als quantitative Bewertungsgrundlage ist der Baumschutzkompensationserlass vom
15.10.2007 heranzuziehen. Dieser bildet die Basis fur eine landesweit einheitliche
Kompensationspraxis bei der Beseitigung und Schadigung geschutzter Baume. Er
gilt fir alle durch Rechtsvorschriften geschitzte Einzelbaume (§18), Alleen,
Baumreihen und Baumgruppen (§19). Die Regelungen des Gemeinsamen Erlasses
des Wirtschaftsministeriums und des Umweltministeriums zur Neupflanzung von
Alleen und einseitigen Baumreihen vom 19.04.2002 (Alleenerlass) sind dabei
weiterhin anwendbar und somit Teil des Baumschutzkompensationserlasses.

Bei der Rodung von Einzelbaumen sieht der Baumschutzkompensationserlass
folgende Kompensation vor:

Stammumfang Kompensation im Verhiltnis
50 cm bis 150 cm 1:1
> 150 cm bis 250 cm 1:2
> 250 cm 1:3

Nachfolgend aufgefuhrte Baume (19) des Plangebietes fallen unter §18 NatSchAG
M-V und sind bei Verlust nach Baumschutzkompensationserlass zu behandeln.
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Durch- Umfan
Nr. Art messer m & Status Ausgleichsverhaltnis
m
1 Weide
(85A) 060 | 1,90 § 18 NatSchAG M-V 12
2 Weide
(8BA) 060 | 1,90 § 18 NatSchAG M-V 12
3 |Weide 045 | 1,40 § 18 NatSchAG M-V 11
(BBJ)
4 |Weide 040 | 1,30 § 18 NatSchAG M-V 1:1
(BBJ)
5 Schwarz-
erio(gey | 35 | 110 § 18 NatSchAG M-V 11
6 Silber-
Weide 06 1,85 § 18 NatSchAG M-V 12
(BBA)
7 Sal-Weide .
e 06 1,85 § 18 NatSchAG M-V 12
8 |linde 035 | 1.1 § 18 NatSchAG M-V 1:1
(BB))
9 |linde 035 | 1.1 § 18 NatSchAG M-V 1:1
(BB))
10 | Linde 035 | 1.1 § 18 NatSchAG M-V 11
(BBJ)
1 2’;;‘;9 045 | 14 § 18 NatSchAG M-V 11
12 I’;;c)je 04 | 125 § 18 NatSchAG M-V 11
16 Schwarz- .
e omy) | 0 1,25 § 18 NatSchAG M-V 11
Gesamt 13:17

Nachfolgend aufgefuhrte Baume, welche ebenfalls im Zusammenhang mit der
Baumalnahme fallen nicht unter § 18 NatSchAG M-V. Behelfsweise wird der Verlust
aber ebenfalls nach Baumschutzkompensationserlass bilanziert.

Durch- Umfan
Nr. Art messer m & Status Ausgleichsverhaltnis
m

14 | Blumen-1 g 0,9 Nicht geschiitzt 1:1
Esche

15 | Blumen-1 oo 0,7 Nicht geschiitzt 1:1
Esche

17 | Blumen- 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 1:1
Esche

18 Sc:ﬁzrz' 0,29 0,9 Nicht geschiitzt 1:1

19 Sc:‘:vlzrz' 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 1:1

20 | Blumen- 145 0,8 Nicht geschiitzt 1:1
Esche
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Durch- Umfan
- Art messer - g Status Ausgleichsverhaltnis
m
Schwarz- i ¥

91 e 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 11
2 | Blumen- | )¢ 0,8 Nicht geschutzt 11

Esche
53 SC:\:VlZ"Z' 0,25 0,8 Nicht geschutzt 11
24 Blumen- 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 11

Esche
55 SC:\:\;ZVZ' 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 11
2% SC::\IZFZ' 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 11
57 SC:‘:\/IZ"Z' 0,25 0,8 Nicht geschutzt 11
)8 SC:\:VlZ"Z' 0,25 0,8 Nicht geschutzt 11
29 SC:\:\;ZVZ' 0,25 0,8 Nicht geschiitzt 11

15:15

Soweit danach Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich und tatsachlich moglich
und zweckmalig sind, besteht fur den Kompensationspflichtigen lediglich eine Pflicht
zur Pflanzung im Verhaltnis von 1 : 1. Flr einen darlber hinausgehenden
Kompensationsumfang besteht fur den Pflichtigen ein Wahlrecht, ob er zusatzliche
Anpflanzungen vornimmt oder eine Ausgleichszahlung leistet, soweit der zusatzliche
Kompensationsumfang eine ganze Zahl ausmacht.
Bei der Ausgleichzahlung wird der Wert des Baumes einschlieBlich einer
Pflanzkostenpauschale von 30% herangezogen.
Die Hohe des Ausgleichsgeldes flir 1 Baume belauft sich auf 480 €, da neben der
Pflanzkostenpauschale (30%) auch immer die Mehrwertsteuer von 19% zu entrichten
ist. Das Ersatzgeld ist in den Alleenfond des Landkreises einzuzahlen.
In diesem Fall waren somit

- 28 (13+15) Ersatzbaume (Hochstamm 16-18cm) zu pflanzen und Brutto

1.920,00€ in den Alleenfond einzuzahlen (fur 4 Baume)

Da die Beseitigungen und Beeintrachtigungen von nach § 18 NatSchAG geschutzten
Baumen gemall Abs. 2 verboten sind, muss bei Eingriffen (Rodung,
Beschadigungen) eine Ausnahme von den Verboten bei der Unteren
Naturschutzbehdorde beantragt werden.

Gemal Abs. 3 des § 18 hat die Naturschutzbehérde hat von den Verboten des
Absatzes 2 Ausnahmen zuzulassen, wenn ,..ein nach sonstigen Offentlich-
rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter
unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann,...*
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Der entsprechende Antrag wird hiermit gestellt und der Naturschutzbehdrde mit der
erforderlichen Kompensationsberechnung vorgelegt. Die Verwirklichung des
Projektes ist ohne die Rodung von 13 Einzelbdumen mit Schutzstatus nach § 18
NatSchAG M-V nicht mdéglich. Mdgliche Alternativen verursachen einen wesentlich
hoheren Eingriff als die nun gewahlte Variante am vorbelasteten Ausgangsstandort.

5 Anforderungen an die Kompensation fiir Flacheneingriff

Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der Regel mit dem Eintritt der
Beeintrachtigungen zu kompensieren. Eine andere Frist fir die Ausfuhrung der
Kompensationsmalinahmen kann im Einzelfall in der Genehmigung des Vorhabens
festgelegt werden.

5.1 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Als Ausgleich fir die im Plangebiet zu fallenden Baume sind auf kommunalen
Flursticken insgesamt 28 Einzelbdaume mit einem Stammumfang von 16-18cm zu
pflanzen. Folgende standorttypische Arten sind wahlweise zu verwenden:

- Linde (Tilia spec.)

- Stiel-Eiche (Quercus robur)

- Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

- Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

- Feld-Ahorn (Acer campestre)

- Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)

Welterhln zahlt der Vorhabentrager 1.920,00€ in den Alleenfond des Landkreises ein.

Das flachig auszugleichende Kompensationsdefizit in Hohe von 12.127m? KFA wird
uber den Kauf von Okopunkten von einem Okokonto der Landesforst kompensiert.

Eine Reservierungsbestatigung wird kurzfristig vorgelegt.

52 Gesamtbilanzierung (Gegeniiberstellung EFA / KFA)

Der Umfang der geplanten Kompensationsmalinahmen muss dem auf der
Eingriffsseite ermittelten Kompensationsbedarf entsprechen. Anderenfalls ist der
Eingriff nicht vollstandig kompensiert.

Eingriffsflachenéquivalent (EFA) -12.127,00m?
Kompensationserfordernis gemaf - 28 Baume
Baumschutzkompensationserlass

Kompensationserfordernis gemaf 1.920,00€
Baumschutzkompensationserlass, Zahlungserfordernis

Alleenfond fir 4 Baume
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Kompensationsflachenaquivalent (KFA) +12.127,00m?
Okokonto der Landesforst

Baumpflanzungen gemal} Erfordernis + 28 Baume
Baumschutzkompensationserlass

Einzahlung Alleenfond 480,00€ je Baum (fur 4 Baume) 1.920,00€

Der Eingriff wird mit den beabsichtigten Ersatzmalinahmen, Ersatzpflanzungen und
der Einzahlung in den Alleenfond des Landkreises vollstandig kompensiert.

6. Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaoglichkeiten (Alternative Planungsmaoglichkeiten)

Die Umsetzung des Planvorhabens ist an dem geplanten Standort moglich und
aufgrund der Vornutzung auch sinnvoll.

Ein Ausweichen auf andere Bereiche der Ortslage, insbesondere in den
Aulienbereich, erhoht das Konfliktpotenzial und stellt demnach keine Alternative dar
(siehe auch unter Gliederungspunkt 2.3).

7. Beschreibung der u.U. verbleibenden erheblichen
Auswirkungen

Angesichts der vorzunehmenden Verminderungs- und Ersatzmal3inahmen bleiben die
Auswirkungen des Vorhabens auf diesem teilweise vorbelasteten Standort am
Siedlungsrand insgesamt gering bis mittel und sind nicht erheblich.

Als starkster Eingriff in die Schutzguter ist der Verlust an unversiegelten Flachen mit
Gehdlzbestand und Feuchten Hochstaudenfluren zu beurteilen. Die Bodenfunktionen
konnen aber durch ausgewiesene Grunflachen in einigen Teilbereichen erhalten
werden. Die Uberwiegend noch sehr jungen Gehdlzbestande kdnnen durch
entsprechende Ersatzpflanzungen gut ausgeglichen werden.

8. Zusatzliche Angaben

8.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fur die beschriebene Darstellung und Bewertung sowie als
Datenquelle wurde neben Luftbildauswertungen und Ortsbegehungen der Vorentwurf
zum Bebauungsplan Nr. 50 verwendet. AuRerdem wurde auf gultige
Rechtsvorschriften und Quellen (siehe Punkt 7. Literatur) zurickgegriffen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Von der
dreistufigen Bewertungsskala
- geringe Erheblichkeit
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- mabBige Erheblichkeit
- hohe Erheblichkeit

Insgesamt ist der mit der Planung verbundene Eingriff als gering bis malig erheblich
zu beurteilen.

8.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen (sog.
,Monitoring*)

Die KompensationsmalRhahmen sind in der Pflanzperiode nach Umsetzung der
Baumalnahmen zu erbringen. Die Umsetzung der Malinahmen ist durch die
Gemeinde zu kontrollieren, so dass ihre Fertigstellung gewahrleistet ist.

Gem. §4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen zu Uberwachen. Damit soll sichergestellt werden, dass
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig ermittelt und
ggf. frihzeitig geeignete Mallinahmen zur Abhilfe ergriffen und eingeleitet werden
konnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen
Umweltauswirkungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits
Gegenstand der Abwagung waren.

Das ,Monitoring“ ist somit ein nachtraglicher Kontrollmechanismus. Zu Uberwachen
sind die vorhergesehenen (prognostizierten) sowie die unvorhergesehenen
Umweltauswirkungen. Der Schwerpunkt liegt allerdings bei den ,unvorhergesehenen
Auswirkungen® auf die Schutzguter durch das Planvorhaben.

Anhaltspunkte hierfir sind zum Beispiel

- Das Uberschreiten bestimmter festgelegter Grenzwerte (Immissionsrichtwerte)
an Messstellen aul3erhalb der Plangebiets

- Unerwartet erhdhtes Verkehrsaufkommen

- Beschwerden von Betroffenen, z.B. bei Emissionen (Larm, Geruch
Lichtimmissionen)

- Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen AusgleichsmalRnahmen

FUr das Bebauungsplangebiet sind folgende Monitoring-MalRhahmen geplant:

- Auswertung von Umweltinformationen aus UberwachungsmaRnahmen der
zustandigen Umweltbehdrden

- Uberwachung der Umsetzung der geplanten MaRnahmen im Rahmen der
Bauaufsicht, Baugenehmigungen, Bauuberwachungsmalinahmen

- Kenntnisnahme moglicher Informationen von sachkundigen Spezialisten

- Begehung des Plangebiets zur Prufung des Orts-/ Landschaftsbildes, ggf.
Korrekturen uber die Grinordnung

- bei Bedarf und sachkundigen Hinweisen - zusatzliche Untersuchungen (etwa
Zustand der Fauna oder Habitat und Biotopqualitadt angrenzender Biotope

- Kontrolle der Umsetzung festgelegter grinordnerischer Malinahmen und der
Ersatzmalinahmen durch die Gemeinde unter Heranziehung eines fachkundigen
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Landschaftsplaners bzw. Biologen. Damit soll ausdrucklich gewahrleistet werden,
dass tatsachlich festgelegte Arten gepflanzt werden und auch regionaltypisches
Saatgut verwendet wird. Empfohlen wird deshalb auch, die Ausfihrungsplanung
fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen von der baulichen Ausflhrungsplanung
zu trennen

- Kontrolle Gber den Gewahrleistungszeitraum hinaus, mindestens einmal 5 Jahre
nach Beendigung der BaumalRnahme durch die Gemeinde unter Zuhilfenahme
eines fachkundigen Landschaftsplaners oder Biologen

Auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens sind die Behérden gemaf §4 Abs. 3
BauGB gesetzlich verpflichtet, die Gemeinden zu unterrichten, soweit nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Die
bestehenden speziellen Zustandigkeiten von Fachbehdrden flur die unterschiedlichen
Belange des Umweltschutzes und der Umweltvorsorge sollen fur das ,Monitoring®
der Gemeinden genutzt werden.

8.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Auswirkungen MaBRnahmen zur Ausgleichs- und
Eingriffsvermeidung bzw. ErsatzmaBnahmen
Minderung
Boden Flachenversiegelung, | Begrenzung der versiegelten | Erhalt und Verbesserung
Verlust offenen Flachen der Bodenfunktion im
Bodens und der - Festsetzung zu privaten Bereich samtlicher
Bodenfunktionen Stellplatzen und Zufahrten Pflanzmafinahmen
(durchlassige Gestaltung)
Erhaltung von Griinflachen
Oberflachen- Teilweise Verrohrung Geman HzE
wasser eines FlieRgewassers
Grundwasser Versiegelung - Niederschlagswasser- Verbesserung der
Versickerungsfahiger | nutzung, Griindacher, Grundwasserqualitat im
Boden, Reduktion Versickerung im Nahbereich Bereich der Ersatzmal3-
Grundwasserneu- nahmen, da positiver
bildung bei Ableitung Effekt durch Grof3gehdlze
Tiere und Verlust von Ausweisung von groRen und | Gehdlzpflanzungen sowie
Pflanzen geringwertigem unversiegelten Grinflachen neue Habitate
Siedlungsbiotopen Erhalt von wertvollem auf Okokontoflache
aber auch Baumbestand sowie weiteren
héherwertigen Gehdlz- und Griinlandflachen
Gehdlzbiotopen und
Hochstaudenfluren
Klima / Luft Nur kleinklimatisch — Schaffung dauerhafter Gehdlzpflanzungen und
geringe Bedeutung Grinflachen Grinstrukturen
Mensch und Vernachlassigbar Gehdlzpflanzungen mit
Verkehr aufgrund starker Larmschutzwirkung und
Vorbelastungen Minderung von anderen
schadlichen Immissionen
Landschaftsbild | Veranderung durch Angepasste Festsetzungen Gehdlzpflanzungen nach
bauliche zur baulichen Gestaltung und | Baumschutzkompensa-
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Schutzgut Auswirkungen MaBnahmen zur Ausgleichs- und
Eingriffsvermeidung bzw. ErsatzmaBnahmen
Minderung
Einrichtungen / jedoch | Gebaudehohen, tionserlass;
geringe Auswirkungen | stdlich Randbepflanzung Okokonto der
da Bestand ebenfalls Landesforst
durch baulichen
Bestand gepragt
Kultur-/ Bodendenkmal Einhaltung Gesetze und
Sachguter vorhanden Verordnu8ngen zum

Bodendenkmalschutz

Die im Zusammenhang mit der Umsetzung des B-Planes verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft sind
Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen als nicht erheblich einzustufen.

unter

Berucksichtigung der vorzunehmenden

Die ermittelten Eingriffe kdnnen funktional im Gebiet ausgeglichen werden.
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