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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Nienhagen hat in ihrer Sitzung
am 27.05.2021 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 be-
schlossen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 verfolgt die
Gemeinde das stadtebauliche Ziel, sudlich der Doberaner Stral3e die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? zu schaffen. Damit kann die Nahver-
sorgungssituation in der Gemeinde Nienhagen fir die Bevolkerung und Feriengaste
deutlich verbessert werden, da der Standort auch ful3laufig erreichbar ist.

Da die Gesamtverkaufsflache das Kriterium eines grof3flachigen Einzelhandels er-
fullt, muss im Bebauungsplan Nr. 7 ein Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ausgewiesen werden.

Die stadtebauliche Zielsetzung ist Bestandteil der Gemeindeentwicklungskonzeption
(GEK) sowie des Vorentwurfs des Flachennutzungsplanes.

Zur Priufung der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkungen der geplanten
Ansiedlung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters mit Backerei wurde eine Po-
tenzial- und Auswirkungsanalyse erstellt (BBE Handelsberatung GmbH, Hamburg;
08/2020). Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgesehene Ansiedlung in der
geplanten GroRRenordnung aus planungsrechtlicher Sicht vertretbar ist:

,Zum einen ist die Gemeinde Nienhagen integraler Bestandteil des Stadt-Umland-
Raumes-Rostock und verfiigt Uber ein kommunal abgestimmtes Einzelhandelsent-
wicklungskonzept, das einen bedarfsgerechten Ausbau der Nahversorgungs-
strukturen in Abhangigkeit mit der Tourismusentwicklung empfiehlt. Im Regionalen
Raumentwicklungsprogram Mittleres Mecklenburg/Rostock 2011 ist die Gemeinde
Nienhagen als Tourismusschwerpunkt ausgewiesen.

Zum anderen konnten fur den geplanten Lebensmittelmarkt stadtebauliche Beson-
derheiten abgeleitet werden (Atypik). Im Hinblick auf die mdglichen Auswirkungen
wurde von Seiten der Gutachter dargelegt, dass durch die im Realisierungsfall indu-
zierten  Umsatzverlagerungseffekte des  Planvorhabens keine  Zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitdt oder die Nahversorgung in Wohngebie-
ten gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO im Untersuchungsraum negativ beeintrachtigt
werden.”

In Rahmen der Abstimmungen mit dem Ministerium fir Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern, Referat Siedlungsentwicklung und Einzel-
handel, wurde zuné&chst ein Standort nérdlich der Doberaner Stral3e, nordlich der
Feuerwehr, favorisiert, da dort die Entwicklung eines integrierten Standortes gunsti-
ger erschien. Dieser Standort steht jedoch aufgrund der Lage im
Landschaftsschutzgebiet ,Kuhlung® (LSG) nicht zur Disposition.

Eine weitere Anforderung seitens des Ministeriums bzgl. der raumordnerischen Ge-
nehmigungsfahigkeit des Vorhabens ist die Errichtung eines sog. Vollsortimenters.
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Planungsrechtlich besteht jedoch keine Rechtsgrundlage bzw. Ermachtigung fur die
Festsetzung eines solchen Einzelhandelsbetriebes. Daher muss die Gemeinde auf
das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zu-
rickgreifen, das vorhabenbezogen eine hohe Regelungsdichte durch den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie den notwendigen Durchfihrungsvertrag zulasst.

Gemald 8§ 12 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Vorhabentrager, Fa. terraplan
GmbH & Co. Wohn- und Gewerbebau X KG, Am Goldfischteich, 1439615 Seehau-
sen, mit der Gemeinde die erforderlichen Vorhaben und Erschliefungsmal3nahmen
umfangreich abgestimmt, die alsdann in dem sogenannten Durchfiihrungsvertrag
festgeschrieben wurden. Diese liegen dem vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 7 zugrunde. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemaf
812 Abs. 3a i.V.m. 89 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Der Vorhabentrager muss daruber hinaus in der Lage und dazu bereit sein, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan im Regelfall innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufihren und dartber hinaus die Planungs- und ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise zu tragen. Hierzu verpflichtete er sich ebenfalls im Durchfihrungsver-
trag gegenuber der Gemeinde.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grél3e von rd. 1,1 ha liegt im sudlichen Bereich der
Ortslage Nienhagen, sudlich der Doberaner Stral3e/Landesstral3e 12 und grenzt
im Stden und Osten an Ackerflachen, im Norden an die Doberaner Strafl3e und im
Westen an bebaute Grundstiicke an.

In Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde neben dem Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes, der eine Teilflache des Flurstiicks 61/2 beinhaltet (Flur 1,
Gemarkung Nienhagen-Dorf), zur Sicherung der Erschlie3ung die angrenzende Ver-
kehrsflache der Doberaner Stral3e mit einbezogen (8 12 Abs. 4 BauGB).
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Lage des Stahabr:ces in der Ortslage (Quelle: WebAtlas, ©Geo Basis - DE/M-V, 2021)

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Nienhagen verfugt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan, der das Plangebiet derzeit als Flache fur die Landwirtschaft
darstellt. Der Flachennutzungsplan wird gemaR 8§ 8 Abs. 3 BauGB im sog.
Parallelverfahren geandert. Die betroffene Flache wird im Rahmen der 6. Anderung
des Flachennutzungsplanes in ein Sondergebiet ,Einzelhandel* umgewidmet. Da die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ein vorrangiges,
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kurzfristiges Ziel der Gemeindeentwicklung darstellt, hat sich die Gemeinde
entschieden, die dazu notwendige 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
vorzuziehen und das Verfahren getrennt von der geplanten Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes fortzufihren.

Planungsrechtliche Grundlagen fir 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
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991), zuletzt geandert 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.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt des Amtes
Bad Doberan-Land, Kammerhof 3 in 18209 Bad Doberan, wahrend der Offnungszei-
ten eingesehen werden.

Als Plangrundlage dienen die digitale Topographische Karte, © Geo Basis - DE/M-V,
2021, der Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Lorenz, eigene Erhebungen, so-
wie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Fa. terraplan GmbH & Co. Wohn- und
Gewerbebau X KG, Am Goldfischteich 14, 39615 Seehausen. Die Hohenangaben
erfolgen im Bezugssystem DHHN 16 in Meter iber NHN.

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fir das Gebiet der
Gemeinde Ostseebad Nienhagen sind Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP) aus dem Jahr 2016 und im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MMR M-V) vom 22. August 2011
verankert. In diesen Planwerken werden Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumord-
nung festgelegt, die zu beachten bzw. bei der gemeindlichen Planung zu
berticksichtigen sind. Weiterhin ist fur die Gemeinde der Entwicklungsrahmen des
Stadt-Umland-Raumes Rostock (SUR) bindend.

Landes- und Regionalplanung

Die raumordnerische Steuerung einer Einzelhandelsentwicklung bezieht sich auf die
Errichtung, Erweiterung und Veranderung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie
die Erweiterung sonstiger Einzelhandelsbetriebe Uber die Schwelle der Grof3flachig-
keit hinaus. Die entsprechenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind in
den Landesentwicklungsprogrammen der Bundeslander fixiert. Im Allgemeinen wer-
den grol3flachige Einzelhandelsbetriebe durch folgende Vorgaben gesteuert:
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Konzentrationsgebot — welches die Konzentration von Versorgungseinrich-
tungen entsprechend der jeweiligen Stufe der zentralen Orte bezweckt,
Kongruenzgebot — wonach der Einzugsbereich eines Einzelhandelsbetriebes
den zentral6rtlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht we-
sentlich Uberschreiten darf,

Beeintrachtigungsverbot — wonach die verbrauchernahe Versorgung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht
beeintrachtigt werden darf,

Integrationsgebot — welches eine stadtebaulich integrierte Lage des grof3fla-
chigen Einzelhandelsvorhabens, insbesondere bei zentrenrelevanten
Sortimenten, vorsieht.

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern trifft im Kapitel 4
,oiedlungs- und Wirtschaftsentwicklung® unter Punkt 4.3.2. ,Einzelhandelsgrof3pro-
jekte“ entsprechende Vorgaben zur Steuerung des grolflachigen Einzelhandels.

Die Gemeinde Nienhagen befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fur Tou-
rismus. Fur diese werden in Abschnitt 4.6 ebenfalls Ziele und Grundsétze formuliert.
Nachfolgend werden die fur das vorliegende Planvorhaben relevanten Ziele darge-

stellt:

(1)
(2)

3)

(4)

(5)

Einzelhandelsgrol3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuléssig. (2)
Einzelhandelsgrol3projekte nach (1) sind nur zuléassig, wenn die Gr6i3e, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. (2)
Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen
zulassig. (2)
Ausnahmsweise durfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3er-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn
nachweislich
— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist,
— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
— und die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
[...]
EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten
Standorten zulassig. Ausnahmsweise dirfen Vorhaben in stadtebaulicher
Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standor-
te in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fur die Ansiedlung in
stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das
Radwegenetz. (2)
Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgro3projekte
sind zulassig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt /
das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu befirch-
ten sind (Einzelfallprtfung erforderlich). (2)
Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte
sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei
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sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte
zu berucksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die
Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen. (Z)

(6) Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsgrof3projekte in Umlandgemeinden
der Stadt-Umland-Raume angesiedelt werden. Voraussetzung hierfur ist ein
interkommunal abgestimmtes Einzelhandelskonzept fir den jeweiligen Stadt-
Umland-Raum. Bei der Aufstellung der Einzelhandelskonzepte fur den jewei-
ligen Stadt-Umland-Raum sind die in (2), (3) und (4) formulierten Ziele zu
bericksichtigen. (2)

Die Gemeinde Nienhagen befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir Tou-
rismus. Hierzu wird unter 4.6 des LEP ,Tourismusentwicklung und Tourismusraume*
folgendes ausgefihrt:

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fur
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst be-
sonders zu berucksichtigen.

(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung beson-
dere Berucksichtigung finden. In den bereits intensiv genutzten Bereichen
der Aul3enkiste und der Inseln haben MalRBhahmen zur Qualitatsverbesse-
rung und Saisonverlangerung Prioritat. (Z)

[...]

(6) In den Regionalen Raumentwicklungsprogrammen werden die festgelegten
Vorbehaltsgebiete Tourismus regionalspezifisch konkretisiert und rédumlich
ausgeformt. Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sind in Schwerpunktraume
und Entwicklungsraume zu differenzieren. (Z)

Tourismusschwerpunktraume sind dabei die Raume, die sich innerhalb einer Ge-
meinde oder eines Erholungsgebietes durch eine {berdurchschnittlich hohe
touristische Nachfrage und ein Uberdurchschnittlich hohes touristisches Angebot
auszeichnen und in denen eine gezielte raumordnerische Steuerung der Entwicklung
notwendig ist. In diesen Gebieten sollen die Belange des Tourismus nicht durch an-
dere Nutzungen beeintrachtigt werden.

In den Regionalen Raumentwicklungsprogrammen werden die festgelegten Vorbe-
haltsgebiete Tourismus regionalspezifisch konkretisiert und raumlich ausgeformt.
Laut dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
aus dem Jahr 2011 sowie in der Teilfortschreibung Raumentwicklungsprogramm
Rostock vom Dezember 2019 wird der Gemeinde Nienhagen die Funktion eines Tou-
rismusschwerpunktes zugewiesen.

Die Gemeinde Nienhagen Uberschreitet mit mehr als 190.000 Ubernachtungen (inkl.
nicht-gewerblicher Bereich) deutlich die Anforderung von mindesten 50.000 Uber-
nachtungen/1.000 Einwohner im Jahr und ist damit Tourismusschwerpunkt und hat
demnach fir die Versorgung der Touristen eine wichtige Funktion.

Der geplante Lebensmittelmarkt weist zun&chst eine mal3gebliche Versorgungsfunk-
tion fur die Gemeinde Nienhagen auf. Kaufkraftzuflisse aus den Gemeinden
Borgerende-Rethwisch und Elmenhorst-Lichtenhagen gefdhrden nicht die ortliche
Nahversorgung, sondern erganzen diese. Das Planvorhaben dient in erster Linie der
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Versorgung der Bevolkerung in der Gemeinde Nienhagen und Uberschreitet den
Nahbereich nicht wesentlich. Der Umsatz wird Gberwiegend auch aus touristischen
Umséatzen generiert, deshalb ist eine Beeintrachtigung der angrenzenden Zentralen
Orte nicht zu erwarten.

In der Gemeinde Nienhagen existiert derzeit kein faktischer Zentraler Versorgungs-
bereich. Der Projektstandort verfugt tber unmittelbar angrenzende Wohnbebauung,
ein ful3laufiges Nahpotenzial sowie eine fuRlaufige OPNV-Anbindung.

Ziel des kommunalen Gemeindeentwicklungskonzeptes ist es, mittel- bis langfristig
die zergliederten Siedlungsstrukturen Nienhagens ndérdlich und stdlich der Dobera-
ner StralRe raumlich-funktional miteinander zu verkntpfen und somit ein erfahrbares
Ortszentrum zu schaffen. Bei erfolgreicher Umsetzung des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (Gemeindeentwicklungskonzeption) wirden der Planstandort und
damit der avisierte Lebensmittelmarkt in das siedlungsstrukturelle Zentrum der Ge-
meinde ricken. Alternative Standortpotenziale fur die Ansiedlung eines filialisierten
Lebensmittelmarktes im Gemeindegebiet von Nienhagen, die aus stadtebaulicher
Sicht eine integrierte Lage aufweisen, existieren nicht und sind auch perspektivisch
nicht gegeben. Mit dem geplanten Lebensmittelmarkt kann die unzureichende Nah-
versorgung fur Einwohner und Touristen in Nienhagen zuklnftig sichergestellt
werden

Die Gemeinde Nienhagen ist integraler Bestandteil des Stadt-Umland-Raumes
Rostock. Es liegt ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den SUR Rostock aus
dem Jahr 2010 vor, indem eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Einzelhan-
dels in Abhangigkeit mit der Entwicklung des Fremden-verkehrsaufkommens
empfohlen wird.

Der geplante Lebensmittelmarkt ermoglicht eine standortadaquate Lebensmittelver-
sorgung der Touristen vor Ort, die bislang nur eine unzureichende Qualitat aufweist.
Der Lebensmittelvollsortimenter tragt mit seinem breiten Angebot selbst zur Steige-
rung der Attraktivitat fur Touristen in der Gemeinde Nienhagen bei.

Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum

Im Rahmen der Aufstellung des Entwicklungsrahmens wurde dartber hinaus im Vor-
feld ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum erstellt (BBE
RETAIL EXPERTS: Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt-Umland-Raum-
Rostock, 2010). Das Einzelhandelsentwicklungskonzept beinhaltet neben einem
Standort- und Zentrenkonzept konkrete Aussagen zu den Entwicklungsszenarien in
den verschiedenen Gemeinden des SUR. Im Rahmen des Standort- und Zentren-
konzeptes wurden den Einzelhandelsstandorten konkrete Funktionszuweisungen im
Hinblick auf ihre Versorgungsfunktionalitdt zugewiesen. Dabei wurden zwischen vier
Entwicklungsszenarien unterschieden:

- Entwicklungsstandorte

- Begrenzungsstandorte

- Bestandssicherungsstandorte

- Unterversorgungsstandorte.



Gemeinde Ostseebad Nienhagen - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7
.Nahversorgung an der Doberaner Strafl3e” - Vorentwurf

Die Gemeinde Nienhagen wurde im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes als Bestandssicherungsstandort eingestuft. Fir diese Standortkategorie wurde
folgende Empfehlung definiert:

“Im Hinblick auf die Sicherstellung der Nahversorgung sollte der Betreiber - wenn
maoglich - unterstitzt werden (u.a. Gestaltung der Rahmenbedingungen, Einbindung
in zu entwickelnde Nahversorgungskonzepte). Die Kommune sollte eigenverantwort-
lich fir die Absicherung der Nahversorgung der Bevdlkerung tatig werden (vgl.
Einzelhandelsentwicklungskonzept, 2010, S. 28)“.

Weiterhin wird die Einzelhandelsstruktur im Ostseebad Nienhagen wie folgt skizziert
und bewertet:

“Auch das Einzelhandelsangebot des Ostseebades Nienhagen ist kleinflachig struk-
turiert und auf den Tourismus ausgerichtet. Ein gewisser Einzelhandelsschwerpunkt
ist rund um den Schlecker Drogeriemarkt im Eingangsbereich der Strandstral3e vor-
handen. Das vorhandene Nahversorgungsangebot kann die Nahversorgungsfunktion
nur sehr eingeschrankt erfullen. Bei einer Entwicklung des Angebotes ist das Zu-
sammenwirken zu dem ebenfalls schwach versorgten Borgerende-Rethwisch zu
berticksichtigen. Mittel- bis langfristig sind auch in der Gemeinde Nienhagen (in Ab-
hangigkeit auch von der Entwicklung des Tourismus) Entwicklungsoptionen
vorhanden (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept, 2010, S. 28 u. S. 44)".

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Nienhagen
folgt konsequent der Empfehlung zum bedarfsgerechten Ausbau des Nahversor-
gungsangebotes in Abhangigkeit von der Fremdenverkehrsentwicklung.

Dies ist trifft aktuell umso mehr zu, da sich zum einen das Tourismusaufkommen im
Ostseebad seit dem Jahr 2010 mehr als verdoppelt hat (siehe Kapitel 3) und zum
anderen eine permanente Verschlechterung der Angebotsausstattung im periodi-
schen Bedarfsbereich eingetreten ist. Denn es existiert kein Schlecker
Drogeriefachmarkt mehr im Gemeindegebiet, die Backerei in der Strandstrafle hat
Ende 2019 geschlossen und der “Tante-Emma-Laden® wird aus altersbedingten
Grunden in absehbarer Zeit auch schlieRen. Somit hat sich auf der einen Seite die
Nachfrageplattform fiir den Lebensmitteleinkauf infolge der Einwohner- und Touris-
musentwicklung deutlich erhoht, auf der anderen Seite sind nahversorgungs-
relevanten Angebotsstrukturen in Nienhagen mittlerweile fast komplett nicht mehr
existent.

Im Kapitel 4.5 ,Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei“ des LEP wird Folgendes
ausgefuhrt:

(2) Die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen darf ab der Wertzahl 50 nicht in
andere Nutzungen umgewandelt werden. (Z)

Da im Geltungsbereich mit 53 Bodenpunkten die Wertzahl Gberschritten wird, ist im
weiteren Planverfahren zu prifen, ob angesichts des sehr geringen Flachenumfangs
des Vorhabens von rd. 1,0 ha eine Erheblichkeitsschwelle unterschritten wird. Ge-
maR Rundschreiben der Amter fiir Raumordnung sind bis zu 5,0 ha Flache mit einer
Wertzahl tGiber 50 Ausnahmen vorzusehen.
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2. Inhalt des Bebauungsplanes

2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 umfasst bis-
her landwirtschaftlich genutzte Flachen sudlich der Doberaner Straf3e (Landesstral3e
12) und dstlich des Wohngebietes ,Am Beiksoll“.

In Richtung Siden und Osten 6ffnet sich das Gelande in Richtung der offenen Land-
schaft, die landwirtschaftlich genutzt wird. Weiter sudlich befindet sich das
Waldgebiet ,Ehbrauk®, das durch Wege fir die Naherholung erschlossen ist.

Der Nahversorgungsstandort liegt unmittelbar an der Ortsdurchfahrt Nienhagen.
Nordlich befindet sich eine relativ homogene ein- bis zweigeschossige Bebauung
entlang der Doberaner Stral3e. Die Bebauung auf der sidlichen Seite der Durch-
gangsstral3e endet an der westlichen Grenze des Plangebietes mit dem letzten
Wohngebaude mit Fischraucherei. Auch hier pragen ein- bis zweigeschossige Ge-
baude das Ortsbild.

Blick in Richtung Norden auf die Doberaner Stral3e. ‘ Der nérdliche Plangebietsbereich mit gegen-
Uberliegender Wohnbebauung.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Um einen Riegeleffekt zu vermeiden wird das Marktgebaude parallel und in einem
Abstand von ca. 45,0 m zur Doberaner Stral3e errichtet. Dadurch wird die Mal3stab-
lichkeit der Bebauung an der Doberaner Stral3e beriicksichtigt. Die Neubebauung tritt
gegenuber dem Bestand deutlich zurlick. Eine stadtebaulich erwiinschte Raumkann-
te wird durch eine neue Baumreihe erzeugt, durch die der vorhandene
Grollbaumbestand im westlichen Abschnitt der Stral3e gestalterisch aufgenommen
wird. Durch die zwischenzeitlich geprufte Variante, das Marktgebaude senkrecht zur
Doberaner Stral3e zu orientieren, wirde sich eine zu starke Riegelwirkung ergeben.

Aus 0stlicher Richtung bildet das Marktgelande eine Ortsrandsituation bzw. markiert
den Ortseingang auf der sidlichen Seite der Doberaner StraRe. Daher erfolgt auch
im Bereich der dstlichen und noérdlichen Plangebietsrander eine Gestaltung durch
GroRbaume und andere Griinstrukturen. Im Ubergang zur freien Landschaft sollen
dabei insbesondere Obstgehdlze zum Einsatz kommen. Damit ist eine stadtebaulich
vertragliche Einbindung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild gewéhrleis-
tet.
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Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungs-
plans anzusehen, der immer dann Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes
Bauprojekt von einem Bautrager beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt
werden soll. Er besteht aus drei verschiedenen Komponenten:

- Vorhaben- und Erschliel3ungsplan,

- Bebauungsplan,

- Durchfihrungsvertrag.

Auch wenn im 8 12 Abs. 3 BauGB geregelt ist, dass die Gemeinde bei der Bestim-
mung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB
oder die Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden ist, werden
im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
getroffen. Da diese alleine noch keine Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes schaffen, kbénnen sich die Festsetzungen auf die wesentlichen
Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zu den Griin- und
Verkehrsflachen beschranken. Die konkrete Ausformung des Vorhabens erfolgt im
Vorhaben- und ErschlielBungsplan, an den der Vorhabentrager durch den Durchfih-
rungsvertrag gebunden wird (z.B. konkrete Gestaltung des Gebaudes, genaue Art
des Einzelhandels, Betreiber, usw.). Ohne den Durchfiihrungsvertrag besteht kein
Baurecht im Geltungsbereich des Bauungsplanes.

Da in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des
Vorhaben- und ErschlielBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund
der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festgesetzt wird, wird unter entsprechender Anwendung des 8§ 12
Abs. 3a i.V.m. 89 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Fur den Bereich des Marktgebaudes, der vorgelagerten Stellplatze und der Zufahrten
wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Nahversorgung festgesetzt. Entsprechend dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der
Gemeinde ist hier ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) von maximal
1.200 m2 zulassig. In dem Durchfiihrungsvertrag wird u.a. geregelt, dass ausschliel3-
lich ein ,Vollsortimenter der Firma EDEKA zulassig ist. Die Beschrankung auf einen
Vollsortimenter ist eine der Voraussetzungen fir die raumordnerische Zulassigkeit
des Vorhabens.

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch eine maximale Grundflache (GR) von
2.100 m2 und eine maximale Gebaudehthe (GH) von 6,5 m bestimmt. Es darf aus-
schliel3lich ein eingeschossiges Geb&ude errichtet werden. Die Gebaudehdhe wurde
im Vergleich zu den gangigen Bauhdhen von Lebensmittelméarkten reduziert, um eine
bessere gestalterische Einpassung in das vorhandene Ortsbild zu gewahrleisten.

Das Bezugsmal fir Hohenfestsetzungen ist mit 12,30 m 0. NHN festgesetzt (DHHN
16). Dies entspricht in etwa der Hohenlage der Bad Doberaner Stral3e.

Die uUberbaubare Grundstiicksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen be-
stimmt. Diese orientieren sich streng an dem geplanten Gebaudekérper.
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2.3 Gestaltungskonzept

Der Markt gliedert sich in drei Hauptbereiche, die funktional zueinander angeordnet
sind. Die zentrale Verkaufsflache hat ihren Hauptzugang dem Parkplatz und der
Landesstral3e zugewandt im Nordwesten. An die Verkaufsflache angegliedert ist im
Eingangsbereich der Backshop mit einem Auf3ensitzbereich im Nordosten. Im
rackwartigen sudwestlichen Bereich befinden sich die Lagerflache und die Sozial-
raume. Der Lagerflache vorgelagert ist die schalltechnisch eingehauste
Anlieferung. Die Flaschenriickgabe ist von auf3en gesondert zuganglich und mit
dem Lager und der Anlieferung raumlich und funktional verbunden.

Der mit einem Flachdach geplante Baukorper gliedert sich in zwei unterschiedliche
Fassadenbereiche. Die Hauptansichtsfassade, welche sich zu den vorgelagerten
Stellplatzen orientiert, erhélt eine dominierende Fassaden-Rahmen-Konstruktion
aus Aluminium mit Glasfassaden. Diese fasst die verschiedenen Hauptfunktionen
des Gebaudes gestalterisch zusammen: das Haupteingangselement mit einer Au-
tomatik-Glasschiebetlranlage sowie die Fassaden des Backshops aus einer
verglasten raumhohen Pfosten- Riegelkonstruktion.

Die Seiten- und Ruckansichten erhalten zurtickhaltende weil3 bis leicht getdnte
Putzoberflachen in einer Kornung bis 3,0 mm. Die Fensterprofile und Turoberfla-
chen in Aluminium und Stahl werden im gleichen Farbton wie die Profile der
Hauptfassade beschichtet.

Die Rahmenkonstruktion wird aus im lichten Grauton beschichteten Eternitplatten
erfolgen. In diese wird innenseitig umlaufend ein Lichtband zur Unterstitzung der
Wirkung des Rahmens in den Abendstunden eingefligt. Zwischen den Fensterele-
menten aus farbeschichteten Aluminiumprofilen werden mit LEDs hinterleuchtete
Industrieverglasungen eingefligt. Diese senkrechten schmalen Elemente werden
raumhoch ausgefiihrt. Das Roll- oder Sektionaltor und die Turen ordnen sich in den
Oberflachen den vorgenannten Gestaltungen unter.

Die Fassadenansichten Ost und Nord befinden sich auf der Planzeichnung. Zusatz-
lich wird auf den folgenden Visualisierungsentwurf verwiesen.

EDEKA

-

Quelle: Friedrich-W. Grofke, Planungs GmbH, Berlin, Juni 2021
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Die Freiraumgestaltung zielt darauf ab, die versiegelten Frei- und Gebaudeflachen in
das Orts- und Landschaftsbild optisch ansprechend einzubinden. Dichte und lockere
Bepflanzungen in Kombination mit begrinten Freiflachen sollen sich dabei abwech-
seln. Die Gehdlzanpflanzungen kénnen dartber hinaus als Ausgleichsmafl3hahmen
angerechnet werden.

Im nordlichen Teil innerhalb der Grunflache ,Wegebegleitgrin® sollen vier verschie-
dene Baumarten, die sich im StraBenbaumtest der Gartenamtsleiterkonferenz
(GALK) bewahrt haben, als Baumreihe am Ful3weg und an der westlichen Grund-
sticksgrenze gepflanzt werden. Die Verwendung unterschiedlicher Baumarten ist
angesichts zunehmender Dirren zu empfehlen, da eine vielfaltige Artenzusammen-
setzung grundsatzlich gegeniber Umwelteinwirkungen widerstandsfahiger ist. Eine
diverse Bepflanzung vermag es zudem, das gemeinhin kontrastarme Erscheinungs-
bild eines Nahversorgungsstandortes aufzulockern.

Als Erganzung ist an der westlichen Grundstiicksgrenze der verbleibende Platz fir
die Anpflanzung groRRer Zierstraucher tberwiegend heimischer Arten zu nutzen, um
das angrenzende Wohngrundstiick mit Fischraucherei vom Parkplatz abzuschirmen.

In der Grunflache ,Gestaltungsgriin® soll eine Baumgruppe aus Feld-Ahorn, Hopfen-
Buche und Schwedischer Mehlbeere entlang des Aul3ensitzbereiches und des Park-
platzes angeordnet werden. Zum einen, um einen naturnahen Puffer als Ubergang
zur offenen Kulturlandschaft zu schaffen und zum anderen, um den Aul3ensitzbe-
reich des kunftigen Cafés aufzuwerten. Der nordliche Teil der Grinflache soll von
Baumanpflanzungen ausgenommen werden, um die Einsehbarkeit des Marktstan-
dortes aus Richtung Elmenhorst-Lichtenhagen zu gewahrleisten. In diesem Bereich
wird auch der Werbepylon auf einer Rasenflache gut einsehbar aufgestellt. Weiter
sudlich wird in diesem Teil der Grunflache ,Gestaltungsgriin® eine Entwasserungs-
mulde angelegt, um das ackerseits anfallenden Oberflachenwasser aufzufangen. Auf
diese Weise wird ein Teil des Oberflachenwassers durch Verdunstung und Versicke-
rung dem natirlichen Wasserkreislauf zugefuhrt.

Ganz im Suden und an der sudwestlichen Grundstlicksgrenze ist eine dichte Hecke
aus typischen Arten der heimischen Feldhecke vorgesehen, als naturnaher Uber-
gang in die Landschaft und als Abschirmung des westlich gelegenen
Wohngrundstiicks. Die Hecke ist ein Beitrag zur Verbesserung der 6kologischen
Funktionen des ortlichen Landschaftsraumes und wird als Ausgleichsmalinahme in
Ansatz gebracht.

Erganzt wird die Hecke im stdlichen Teil durch Obstbaumanpflanzungen in der mitt-
leren Reihe als Uberhalter und der ersten dem Gebaude zugewandten Reihe, z.B.
als Erntebaume. Ein weiteres 6kologisch wertgebendes Element sind die an der He-
cke anzulegenden Brachsaume. Hier wird die sich durch Selbstansaat ausbreitende
Vegetation bis zum September ,stehen gelassen®, was als Nahrungsquelle und Le-
bensraum, z.B. Insekten und Brutvogeln zugutekommt.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Marktgel&dnde wird tGber eine Zufahrt auf die Doberaner StralRe (L 12) im nord-
Ostlichen Bereich des Plangebietes verkehrlich erschlossen. Im Ergebnis der
Verkehrstechnischen Untersuchung (Merkel Ingenieur Consult, 07/2021) ergibt sich
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die Notwendigkeit einer Aufstellflache fur Linksabbieger in der Doberaner Stralie.
Dies wurde bezuglich der Dimensionierung der Verkehrsflache bertcksichtigt und
wird Bestandteil des Durchfihrungsvertrages bzw. des ErschlieBungsvertrages.

Ein besonderer Faktor fur die stadtebauliche Integration des Nahversorgungsstan-
dortes ist die fuRlaufige Erreichbarkeit. Diese ist u.a. auch ein wichtiges Kriterium far
die raumordnerische Zulassigkeit des Vorhabens. Aus diesem Grund wird im Rah-
men des Vorhabens eine Wegeverbindung auf der sidlichen Seite der Doberaner
Stral3e geschaffen. Diese dient dem Luckenschluss zwischen dem Ende des vor-
handenen Gehweges in der Ortslage und dem stral3enbegleitenden Geh- und
Radweg 0Ostlich des Vorhabengebietes. Da fur den 6stlichen Abschnitt der Grunder-
werb durch den Vorhabentrager noch aussteht, wird diese Mallhahme in einem
gesonderten stadtebaulichen Vertrag bzw. ErschlieBungsvertrag geregelt, da sie
nicht Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages werden kann. Aus diesem Grund ist
die Mallnahme nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Gleich-
wohl erfolgt die technische Planung schon parallel zum Bebauungsplanverfahren.
Somit ist der Standort aus allen Richtungen ful3laufig zu erreichen. Auf der nordli-
chen Seite der Doberaner Stral3e ist ein durchgehender Gehweg bereits vorhanden.
Rund 100 m westlich befindet sich ein Ful3géngeriiberweg mit Ampelanlage.

Diesbezugliche Abstimmungen erfolgen mit dem Stralenbauamt Stralsund als Stra-
Renbaulasttrager.

Fur den Lebensmittelmarkt werden 91 Kundenparkplatze geschaffen. Davon werden
4 Stellplatze mit Elektroladesdulen ausgestattet.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 7 betragt rund 1,1 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafien
(Angaben in m?):

Sondergebiet Nahversorgung 5.346
Verkehrsflachen 2.217
Doberaner StraRe /L 12 1.811
Besondere Zweckbestimmung Fulweg 406
Grunflachen 3.327
Ausgleichsmalinahme 1.204
Gestaltungsgrin 1.795
Wegebegleitgrin 137

191
Summe Geltungsbereich 10.890

3. Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich der Doberaner Stra-
Be vorhanden. Die Leitungen und Anbindungspunkte haben eine ausreichende
Dimensionierung fur die ErschlieBung des Vorhabens innerhalb des Geltungsberei-
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ches des vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 7. Alle notwendigen Anschlisse
werden in Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstrdgern geschaffen. Die Min-
destabstdnde zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafinahmen zu beachten.

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

Trink- und L6schwasserversorqung

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene Leitung im Be-
reich der Doberaner StralBe sichergestellt. Die Leitung verfugt Uber eine
ausreichende Dimensionierung. Zukunftig verlauft die Leitung in der Trasse des ge-
planten 6ffentlichen Gehweges.

Das notwendige Loschwasser von 48 m3/h muss fir einen Zeitraum von 2 Stunden
zur Verfugung stehen. Im Bereich des Vorhabengebietes wird ein gesonderter
Léschwasserhydrant geschaffen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber das vorhandene Abwassernetz. Die An-
bindung erfolgt tber die Doberaner Stral3e.

Das anfallende Niederschlagswasser kann im Plangebiet nur bedingt versickert wer-
den. Daher wird das auf den privaten Flachen und auf den Verkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser dem Regenwasserkanal in der Doberaner Stral3e
zugefuhrt. Durch die Anlage von Mulden innerhalb der privaten Griunflachen soll der
Abfluss des Niederschlagswassers entsprechend der Aufnahmekapazitat des Re-
genwasserkanals verzdgert werden.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Rostock. Die Entsorgung der gewerblichen Abfalle wird mit dem 6rtlichen Abfallent-
sorgungsunternehmen geregelt. Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend
den ortlichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung madglich ist
und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
(unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Aus-
gasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gemald § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemal3en Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren
Abfallbehdrde des Landkreises wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3nah-
men, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zusétzlich auch fiir die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.
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4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der Landes-
stral3e in privatem Besitz. Die Kosten fur die Planung und die ErschlieBung tragt der
Vorhabentrager. Die Durchfuhrung der konkreten Maflinahmen werden durch den
Durchfihrungsvertrag auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
geregelt.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage u.a. nach den auf das Planungsumfeld einwirkenden
Immissionen zu beantworten und daflr zu sorgen, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 sind die von dem Vor-
haben Ausgehenden Emissionen zu betrachten. MalRgebende Gerduschquellen des
Einkaufsmarktes sind:

- der Parkplatz mit Zufahrt,

- der Lieferverkehr sowie die Entladung,

- das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in die Sammelboxen,

- die Kdhl- und Luftungstechnik.

Bis zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Larmschutzgutachten erarbeitet,
dessen Ergebnisse ggf. Grundlage fur weitere Regelungen zum Larmschutz werden.

Im Rahmen der Vorhabenplanung werden jedoch schon wesentliche Mal3hahmen
zum Larmschutz beachtet. Die Anlieferzone wird vollstandig eingehaust, sodass eine
Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes mit Wohn- und Gewerbenutzung weit-
gehend ausgeschlossen ist. Aus demselben Grund wird entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze ein Grunstreifen geschaffen, um einen groReren Abstand zur
benachbarten Nutzung zu gewahrleisten. Ob weitere Festsetzungen wie Flachenbe-
zogene Schallleistungspegel oder zu den Betriebs- und Belieferungszeitraumen
notwendig werden, wird im Rahmen des o0.g. Gutachtens geprdift.

6. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein Bodendenkmal bekannt. Werden
unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaf § 11 Abs. 2 DSchG unverzig-
lich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumalinahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
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benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Bad Doberan-Land, Kammerhof 3 in 18209 Bad Doberan, wahrend der Offnungszei-
ten eingesehen werden.
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Teil- 2 - Umweltbericht

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begrindung, legt die Belange des Natur- und
Umweltschutzes dar. Gemal 88 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) werden die
Resultate der Umweltprifung sowie nach 8§ 1a (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffsrege-
lung aufgezeigt.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 "Nahversorgung an der Doberaner Stra-
Be" der Gemeinde Ostseebad Nienhagen werden innerhalb des Umweltberichtes die
ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen nach der Anlage des BauGB beschrie-
ben und bewertet. Die Ergebnisse sind nach 8§ 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu
bertcksichtigen.

Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet schlief3t sich an den sidlichen Siedlungsrand an. Derzeit wird die Flache
intensiv ackerbaulich genutzt. Westlich grenzt das kurzlich errichtete Wohngebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 6 an. Im Norden grenzt die Doberaner StralRe (Landesstral3e) an. Auf der
gegenuberliegenden Seite der Landesstral3e beginnt der Kernort von Nienhagen, der sich
von dort aus nach Norden hin bis zur Kiste erstreckt. Nordwestlich liegt der Gespensterwald,
der Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Kihlung® ist. Die Gelandemorphologie weist keine
Besonderheiten auf. Der Geltungsbereich ist rund 1,0 ha groR3.

Naturraumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseekistenland (1)
GroRlandschaft: Unterwarnowgebiet (11)
Landschaftseinheit: Hager Ort (110)

2. Umweltprifung

2.1  Vorhaben und Planungsziel

Das Planungsziel besteht darin, fur die Flachen im Geltungsbereich stdlich der Doberaner
Stral3e die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Standortes fir die
Nahversorgung zu schaffen.

Das Vorhaben und Planungsziel, einschlieRlich der grinordnerischen Konzeption, ist aus-
fuhrlich im ersten Teil der Begriindung im Kapitel 2.3 beschrieben.

2.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock (GLRP
MM/R)

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock (2007) konkreti-
siert die Ziele der Landschaftsplanung auf regionaler Ebene. Im GLRP werden der Zustand
von Natur und Landschaft, Flachen, die dem Naturschutz zugeordnet sind sowie die fir die-
se Gebiete erforderlichen Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaflnahmen dargestellt.

Fur das Plangebiet und die ndhere Umgebung werden keine Ziele oder MalRnahmen be-
nannt.

Das Vorhaben steht damit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes nicht
entgegen.

2.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete von nationaler oder internationaler Be-
deutung vorhanden.
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Nordwestlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 120 m, befindet sich der soge-
nannte Gespensterwald, welcher Teil des Landschaftsschutzgebietes L54 a ,Kuhlung® ist.
Das Landschaftsschutzgebiet wird von der Ortslage Nienhagen unterbrochen und erstreckt
sich weiter norddstlich des Plangebietes im Bereich der Wiesen.

© GooBasis-DE/M-V 2021
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Abb. 1: Lage des Landschaftsschutzgebietes Kuhlung (griin)
det); Topografische Karte © GeoBasis DE/M-V 2021

Der Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ,Kiihlung® beinhaltet geman § 3 Abs. 1 der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Kuhlung“ (Landkreis Bad Doberan vom
22.03.2004) unter anderem den grof3raumigen Erhalt der durch die Weichseleiszeit entstan-
denen geomorphologischen Oberflachenstruktur des Endmoranenkomplexes, den Erhalt und
die Entwicklung der Waldkomplexe und den Erhalt und die Entwicklung landschaftspragen-
der Einzelelemente, wie zum Beispiel Gehoélzgruppen und Einzelgehdlze.

Als Schutzziele werden weiterhin gemaf § 3 Abs. 2 der Verordnung Uber das LSG Kihlung
unter anderem die Erhaltung 6kologisch besonders wertvoller und vielfaltiger natirlicher,
naturnaher und historisch gewachsener Landschaftsstrukturen sowie die Erhaltung des fur
die Region typischen Landschaftsbildes, das durch natirliche Standortbedingungen und his-
torische Nutzungen gepragt wurde, genannt. Diesen Zielen wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen, indem eine landschaftsgerechte Abpflanzung des Plangebietsrandes
durch heimische Gehdlze vorgesehen ist, was unter anderem auch der Nahe zum Land-
schaftsschutzgebiet Rechnung tragen soll.

Aufgrund der vorhandenen Wirkungsbarrieren, die durch die Landesstraf3e und Siedlungsbe-
reiche gegeben sind sowie der geplanten Eingrinung, konnen negative
Umweltauswirkungen, die dem Schutzzielen und Schutzzweck des Landschafts-
schutzgebietes entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

2.4 Geschutzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine geschiitzten Biotope.
Innerhalb der Wirkzone 2 des Plangebietes (Wirkzone 1 bis 50 m und Wirkzone 2 bis 200 m)
befinden sich zwei permanente Kleingewésser mit Weidengebisch innerhalb der Uferzone.
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Sie sind von Acker umgeben. Von Bewirtschaftung freigehalten wird als Pufferzone ein 3 bis
7 m breiter die Gewasser umgebender Streifen.

© GooBasis-DE-V 2021
® LUNG M-V 2021

=N

echUtzten Biotope; Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2021

DBR-02345: - Permanentes Kleingewasser mit Weidengebisch
- GroRe ca. 200 m?
- Entfernung zum Plangebiet: 138 m

DBR-02343: - Permanentes Kleingewéasser mit Weidengebisch
- GroRe ca. 250 m?
- Entfernung zum Plangebiet: 189 m

Aufgrund der Entfernung ist davon auszugehen, dass keine bau-, anlagen- oder betriebsbe-
dingten Beeintrachtigungen zu erwarten sind, die auf die geschutzten Biotope wirken.

Es werden keine Beeintrachtigungen der geschiitzten Biotopstrukturen durch die hier be-
trachtete Planung erwartet.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fiur eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden fachge-
setzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene beriicksichtigt.

Tabelle 1: Fachgesetzliche Vorgaben zu den Schutzgitern

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

Mensch = Verordnungen zur Durchfiihrung des BImSchG (BImSchV)

Flache = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V),
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),

Pflanzen, Tiere sowie
biologische Vielfalt

FFH-Richtlinie
. BNatSchG,
Landschaftsbild »  NatSChAG M-V
= BBodSchG,

Boden = Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V),
Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL),
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)

= Bundes-Klimaschutzgesetz (BKS),
Klima/Luft = BImSchG,
= BImSchV

Kultur- und sonstige

Sachgiiter = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

3.1 Schutzgut ,,Mensch*

Bestand

Der Acker ist Produktionsgrundlage, z.B. flir Nahrungsmittel und zur Energieerzeugung.

Es befinden sich keine Naherholungsgebiete oder Wander- oder Radfahrwege innerhalb des
Eingriffsbereiches. Es verlauft ein Rad- und FuRweg nérdlich der Doberaner Stral3e, der in
den Geltungsbereich einbezogen wird.

Als vorhandene Larmquelle ist die ins Plangebiet einbezogene Landesstral3e zu nennen.
Westlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich ein Wohngrundstuck.

Planung

Von der Planung sind keine Naherholungsgebiete betroffen. Der Geltungsbereich schlief3t im
Westen an den vorhandenen Ful3- und Radweg an. Eine Weiterfihrung des Ful3- und Rad-
weges innerhalb des Geltungsbereiches wird in den Festsetzungen ausgewiesen und stellt
die fuBlaufige ErschlieBung des Nahversorgungsstandortes sicher.

Der zunehmende Verkehrslarm und weitere betriebsbedingte Wirkungen des Nahversor-
gungsstandortes werden Auswirkungen auf benachbarte Wohngrundstiicke haben. Deshalb
wird bis zum Entwurf des Bebauungsplanes ein Larmschutzgutachten erarbeitet, dessen
Ergebnisse ggf. Grundlage fir weitere Regelungen zum Larmschutz werden.

Im Rahmen der Vorhabenplanung werden jedoch schon wesentliche MafRnahmen zum
Larmschutz eingeplant. Die Anlieferzone wird vollstidndig eingehaust, sodass eine Beein-
trachtigung des Nachbargrundstiickes mit Wohn- und Gewerbenutzung weitgehend
ausgeschlossen ist. Aus demselben Grund wird entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
ein Grunstreifen geschaffen, um einen gréReren Abstand zur benachbarten Nutzung zu ge-
wahrleisten.

Ob weitere Festsetzungen wie flachenbezogene Schallleistungspegel oder zu den Betriebs-
und Belieferungszeitraumen notwendig werden, wird im Rahmen des o.g. Gutachtens ge-
pruft.

3.2 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere“ (Artenschutzrechtliche Potentialanalyse)

3.2.1 Gesetzliche Grundlagen

Durch eine am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung der Artenschutzbelange im Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 i.V. m. § 44 Abs.
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5 BNatSchG bei zulassigen Vorhaben flr europaische Vogelarten und Arten des Anhanges
IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®).

Das geplante Vorhaben mit Ausweisung einer Nahversorgungsflache ist somit hinsichtlich
Vorkommen und Gefahrdung von europarechtlich geschitzten Arten sowie allen streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu Uberprifen.

Es ist verboten,

(Tétungsverbot)
wildlebende Tiere der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren,
Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten Arten
aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhdht, um-
fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene Totung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (,CEF*) zu Gberwinden.

(Stérungsverbot)
wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann
durch MaRRnahmen zur Stitzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schéadigungsverbot)

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten

aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte  fur die  betroffenen  Tierindividuen nicht durch  vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen (,CEF*) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.
Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der
Schédigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-
eignete vorgezogene AusgleichsmalBnahmen ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

(Beschadigungsverbot fur Pflanzen)

wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus

der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-
tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschitzten
Pflanzenart nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,CEF*“) im raumlichen
Zusammenhang erhalten wird.
Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammen-
hang mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls
durch vorgezogene AusgleichsmalBhahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-
chen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Potentialana-
lyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt
geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,

- das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG
M-V) in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27.05.2016,
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- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13.05.2013 zur
Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund des Beitritts der Re-
publik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie),
zuletzt geéndert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom 22.07.2006,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen Geset-
zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse sind eine Begehung am 30.03.2021
sowie vorhandene Daten aus dem Geodaten-Portal Mecklenburg-Vorpommern. Anhand der
Biotopausstattung (siehe Punkt 5.2) werden Ruickschliisse zum Artenvorkommen gezogen.
Als Eingriffsbereich wird der Geltungsbereich betrachtet.

3.2.2 Relevante Arten in Mecklenburg-Vorpommern

Es sind gemal der Artenaufstellung des LUNG fur streng und besonders geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten (vom 22.07.2015) insgesamt 11 Pflanzenarten und 62 Tierarten im An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt.

In Mecklenburg-Vorpommern gibt es aktuell 185 heimische Brutvogelarten. Zug- und Rast-
vogel werden aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes und der Ackerflachen
mitbetrachtet. In der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1, Spalte 3) sind 5 Pflanzenar-
ten, 1 Flechtenart und 53 Tierarten enthalten.

Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie in Mecklenburg-Vorpommern (LUNG)
stellt im Geoportal M-V Daten zum Vorkommen bestimmter Arten zur Verfligung. Daraus
lasst sich im Vorfeld ggf. Untersuchungsbedarf ableiten.

Tabelle 1: Im Geo-Portal M-V vermerkte Arten-Vorkommen im Bereich des Plangebietes

Art Nachweise in Bezug auf das Plangebiet

Fischotter Nachweise (Raster)|Nachweis negativ (2005) im Gebietsraster; keine Daten zu Totfun-
und Totfunde den; B-Plangebiet als Habitat ungeeignet

Rotmilan (Raster 2011-2013)|Keine Kartierung im Raster. B-Plangebiet als Bruthabitat ungeeig-
Brut- und Revierpaare net.

Seeadler Kein Brut- und Revierpaar im Raster (Rasterdaten 2016). B-
Plangebiet als Habitat ungeeignet.

WeilRstorch (Raster 2014) Kein Brutpaar im Raster. Das B-Plangebiet ist als Habitat ungeeig-
net.

Kraniche (Raster 2008) Kein Brutpaar im Raster. B-Plangebiet als Bruthabitat ungeeignet.

Moose Keine Daten fir das Plangebiet vorhanden. B-Plangebiet als Habitat
ungeeignet.

Rastgebiete von Rastvigeln|Rastgebiet von mittlerer bis hoher Bedeutung (regelméaRig genutzte
(Land) Nahrungsflachen)

Fur die aufgefihrten Arten und Artengruppen lasst sich im Ergebnis nur fur die Rastvégel ein
weiterer Untersuchungsbedarf ableiten.
3.2.3 Das Vorhaben und relevante Projektwirkungen

Baubedingte Wirkungen
Es handelt sich um temporare Wirkungen, die vorrangig durch Baumaschinen und Baufahr-
zeuge verursacht werden. Es ergeben sich flr einen begrenzten Zeitraum visuellen
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Storwirkungen, Abgas-, Staub- sowie Larmemissionen. Bei der Baufeldfreimachung (Beseiti-
gung der Vegetation, Verdichtung und Veranderung der Bodenoberflache) ist ein Verlust von
Habitaten vorkommender Arten nicht auszuschlieen. Potentiell mdglich ist zudem eine To-
tung von Tieren durch Kollisionen. Des Weiteren erfolgt eine baubedingte
Flacheninanspruchnahme zur Lagerung von Baumaterial und -maschinen.

Anlagenbedingte Wirkungen

Diese ergeben sich durch Versiegelung von Flachen zur Errichtung von baulichen Anlagen
und Zuwegungen. Dadurch sind Habitatverluste vorkommender Arten sowie eine Fragmen-
tierung von Lebensraumen nicht auszuschliel3en.

Betriebsbedingte Wirkungen

Es handelt sich um Umweltwirkungen, die durch die heue Nutzung des Plangebietes entste-
hen. Der Betrieb eines Nahversorgungsstandortes bringt eine Verkehrszunahme mit sich,
was akustische, visuelle und stoffliche Emissionen zur Folge hat.

Hinzukommen visuelle Storwirkungen durch die Beleuchtung der Stellplatzflachen und des
Gebaudes.

3.2.4 Bestandsdarstellung und Prifung der Verbotstatbestande

Aufgrund der gegebenen Biotopausstattung kann die weitere Betrachtung folgender Tier-
und Pflanzengruppen entfallen: Pflanzen, Fische, Weichtiere, Tag- und Nachtfalter und Libel-
len. Ein Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist fur diese Artengruppen
nicht zu erwarten.

Brutvogel

Bestand

Bei der Begehung des Plangebietes wurden die
Arten Saatkrahe und Amsel gesichtet.

Der intensiv bewirtschaftete Winter-
Getreideacker (2021) wies bei der Bestands-
aufnahme keine Bracheinseln auf. Aufgrund der
Storungseinflisse durch die Landesstraf3e und
der Siedlungslage (Fluchtdistanz durch Storwir-
kungen sowie Pradationsrisiko) ist nicht zu er-
warten, dass Bodenbriter im Gebiet vorkom-
men. AulRerdem ist die dichte Bestockung von
intensiv bewirtschafteten Ackern fiir eine An-
siedlung von Bodenbriitern eher ungeeignet. Im
weiteren Umkreis (200 m) wurden zwei Reviere
der Feldlerche erfasst.

In den angrenzenden Siedlungsgebieten sind
verbreiteten Arten des Siedlungsbereiches, die
in Geholzen oder an Gebauden briten, zu
rechnen.

Auf dem westlich gelegenen Nachbargrund-
stiick steht zwischen den Flurstiicken 64/9 und
63/5 ein stillgelegter Hochspannungsturm aus i
Backstein in einer Entfernung von 60 m zum Plangeblet Innerhalb des Turmes befindet sich
ein bekannter Brutplatz der Schleiereule (Tyto alba), der mit Ausnahme des Jahres 2021,
jahrlich von einem Schleiereulenpaar besetzt ist. Die Schleiereule ist nach Roter Liste M-V
gefahrdet.
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Bewertung

Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu keinem Verlust von Bruthabitaten und nur zu einem
geringen Verlust von Teillebensraumen (Nahrungsflache, Freiraum). Bei den betroffenen
Arten handelt es sich um nicht gefahrdete (ubiquitare) Arten. Fur diese Arten bleibt die Habi-
tatfunktion bei einer Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem raumlichen
Zusammenhang erfullt. Durch die Anpflanzung von Gehdlzen werden fur diese Arten weitere
neue Teillebensraume geschaffen bzw. erweitert. Diese werden, im Vergleich zum vorhan-
denen Acker, auch der Schleiereule fur die Nahrungssuche zugute kommen. Aufgrund der
Entfernung zwischen Brutplatz und Plangebiet sowie der Sichtbarrieren durch vorhandene
Baume und Nebengebaude ist eine Storung wahrend der Brutzeit durch die geplante Nut-
zung nicht zu erwarten.

Als Rastgebiet hat die Flache nur eine mittlere Bedeutung. Aufgrund der Fluchtdistanz zur
Strafl3e und Siedlung verringert sich die Bedeutung als Rastflache zusatzlich.

Die Feldlerchenreviere im Umfeld werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Ein-
griinung des Plangebietes mit Hecken und Baumreihen sorgt fur eine Abschirmung visueller
Storwirkungen.

Bis zur Baufeldvorbereitung sollte das Plangebiet weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt
werden oder durchgehend kurzrasig gehalten werden. Die Baufeldvorbereitung sollte im Zeit-
raum Oktober bis Februar begonnen werden und kann bei durchgédngigem Baubetrieb bzw.
einer Bauflachenvorbereitung auch auRerhalb dieses Zeitraums fortgefiihrt werden.

Unter Einhaltung der Bauzeitenregelung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande ausgelost.

Fledermause

Bestand

Alle heimischen Fledermausarten sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b) aa) und Nr. 14
Buchstabe b) BNatSchG streng geschitzt.

Es befinden sich innerhalb der Eingriffsflache keine potentiellen Quartiersstrukturen von Fle-
dermausen. Der Acker besitzt als Jagdhabitat nur eine nachrangige Bedeutung, da Uber dem
Acker nur ein geringes Insektenaufkommen zu erwarten ist.

Der unter Brutvégel genannte ehemalige Hochspannungsturm wurde Uber die Jahre mit un-
terschiedlichen Fledermauskésten bestickt, die nach Aussagen von fachkundigen Personen
aus dem Ort aktuell auch besetzt sind.

Bewertung

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande werden in Bezug auf die Tiergruppe der Fleder-
mause nicht ausgeldst. Die Entfernung zum Plangebiet sowie die Sichtverschattung durch
bestehende Gebaude und Gehdlze ist ausreichend, um eine Beeintrachtigung dieser Tier-
gruppe ausschlieBen zu konnen. Mittel- bis Langfristig werden durch die geplanten
Gehoélzanpflanzungen am Plangebietsrand neue Jagdhabitate fur die Flederméuse entste-
hen. Bei der Beleuchtung innerhalb des Plangebietes ist auf eine insekten- und
fledermausfreundliche Beleuchtung zu achten.

Saugetiere (ohne Flederméause)

Bestand

Das Plangebiet und seine Umgebung weisen keine typischen Habitatstrukturen von Fischot-
ter (Lutra lutra) oder Biber (Castor fiber) auf. Es fehlen FlieRgewéasser oder grol3ere
stehende Gewasser. Auch fiur die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) sind keine geeig-
neten Habitate vorhanden. Sie bevorzugt geblischreiche Waldgebiete.
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Bewertung

Streng geschiitzte Saugetierarten (ohne Fledermause) sind innerhalb des Plangebietes nicht
zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen diesbeziglich nicht ausgeltst
werden.

Reptilien

Bestand

Im gesamten Plangebiet konnten keine fir Reptilienarten ginstigen Habitatbedingungen
festgestellt werden. Auch fir die prifrelevante Zauneidechse sind keine Lebensraumelemen-
te vorhanden. Es fehlen geeignete, vegetationsfreie und grabbare Eiablageflachen sowie
Sonnenbadeplatze und Winterquartiere. Die Ackerflache ist dafirr nicht geeignet.

Bewertung

Durch das geplante Vorhaben kommt es nicht zu Beeintrachtigungen von Reptilienarten. Es
werden voraussichtlich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeldst.

Amphibien

Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine fir Amphibien geeigneten Habitatstrukturen.

Potentiell geeignete Laichgewasser sind die 6stlich gelegenen stehenden Kleingewasser im
Acker. Potentielle Winterquartiere befinden sich in den 0Ostlich davon gelegenen Feldgehdl-
zen.

Bewertung
Keine Betroffenheit

3.2.5 Relevante Projektwirkungen - Fallkonstellationen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zu den arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung
von Eingriffen” des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (2012) werden nachfolgende Eingriffswirkungen betrachtet:

Gebéaudeabbruch (1): Keine Betroffenheit.

Beseitigung von Baumen (2): Keine Betroffenheit

Hecken und Buschwerk (3): Keine Betroffenheit

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern (4): Keine Betroffenheit

Umnutzung von Flachen (5): Die Eingriffs- bzw. Bauflachen befinden sich in landwirtschaftli-
cher Nutzung. Aufgrund der Fluchtdistanzen und der intensiven ackerbaulichen
Bewirtschaftung hat die Flache keine Bedeutung als Bruthabitat. Da eine potentielle Besied-
lung trotzdem nicht ausgeschlossen werden kann, sind Bauzeitenregelungen zu beachten.
Als Asungsgebiet fiir Rastvogel hat die Ackerfliche an der StralRe ebenso nur eine geringe
Bedeutung. Die Funktion wird eher auf den weiter stdlich liegenden Ackerflachen erfillt.

Eine Nutzung von Amphibien als Wanderkorridor ist aufgrund fehlender Strukturen in der
Umgebung auszuschliel3en.
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Larm (6): Es treten ausschlie3lich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf. Die zu
erwartenden betriebsbedingten Larmemissionen sind vergleichbar mit den umliegenden Rei-
zen, ausgehend von den bestehenden Wohngebieten und der Landesstral3e.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen (7): Durch das Vorhaben
werden keine faunistischen Verbindungswege zerschnitten und es werden keine immobilen
Einrichtungen geplant, die zu einer Kollision mit Tieren fihren kénnten.

3.2.6 Artenschutzrechtlichen Vermeidungs- oder AusgleichsmalRnahmen

VermeidungsmalRnahmen

Um die Ansiedlung von Brutvégeln des Offenlandes zu vermeiden, sollte das Plangebiet bis
zur Baufeldvorbereitung weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt oder durchgehend mit
einer zweiwochigen Mahd kurzrasig gehalten werden. Die Baufeldvorbereitung sollte im Zeit-
raum Oktober bis Februar beginnen und kann bei durchgangigem Baubetrieb bzw. einer
Bauflachenvorbereitung auch au3erhalb dieses Zeitraums fortgefiihrt werden. Andernfalls ist
eine okologische Baubegleitung zu beauftragen und ein Ausnahmeantrag bei der Unteren
Naturschutzbehdrde / Landkreis Rostock zu stellen. Die Genehmigung ist abzuwarten.

3.3 Schutzgut ,,.Boden”

3.3.1 Gesetzliche Grundlagen Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im BauGB ist eine wesentliche gesetzliche Grundlage um sparsam
mit Grund und Boden umzugehen. Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) nennt in
8§ 1 das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Nach § 2 BNatSchG sind Boéden so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt
erfillen kénnen.

Aus diesen gesetzlichen Vorgaben ergeben sich folgende Ziele fiir den Bodenschutz:

= Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf das unerlassliche Maf3 zu beschrénken.

= Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf Flachen zu lenken, die vergleichsweise von
geringerer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

= Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind soweit wie mdglich zu vermeiden.

Weiterhin sind bodenschutzrelevante Ziele aus vorgelagerten Raumplanungen und der
Landschaftsplanung zu berticksichtigen. Es werden Daten aus dem Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock, der die Ubergeordneten Ziele auf
regionaler Ebene zusammenfasst, hinzugezogen.

3.3.2 Methodik

Es werden die vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie verfigbaren Daten
genutzt.

Die Beschreibung und Bewertung der bodenschutzfachlichen Belange orientiert sich an dem
Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB* (Peter et al. 2009).

3.3.3 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Im Plangebiet stehen sickerwasserbestimmte Lehme bzw. Tieflehme grundwasserbestimmt
und/oder staunass (> 40% hydromorph) an.

Gemal Bodenschatzung hat die Ackerflache eine Bodenwertzahl von 53. Insgesamt lasst
sich eine mittlere Ertragsfahigkeit (3) ableiten.
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In der Bodenfunktionsbewertung wird innerhalb des Plangebietes insgesamt eine erhdhte
Schutzwirdigkeit des Bodens festgestellt. Bereiche mit einer hohen Schutzwirdigkeit des
Bodens (hellgrin, siehe nachfolgende Abbildungen) sind nicht vorhanden.

Folgende Werte sind fir den Boden im Plangebiet ausgewiesen (Es werden Wertstufen von
1 bis 5 vergeben; 1 = geringste Bewertung und 5 = hochste Bewertung):

Der grofite Flachenanteil liegt im Bereich ,erhéhte Schutzwirdigkeit* (gelb) und umfasst vor
allem die Acker- und Grinlandflachen:
Nattrliche Bodenfruchtbarkeit: 3
Extreme Standortbedingung: 1
NaturgemalRer Bodenzustand: 3
Abwéagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: erhéhte Schutzwirdigkeit

Tabelle 2: Beschreibung und Bewertung der natirlichen Bodenteilfunktionen

Natirliche Bodenfunktionen

Bodenfunktionen

Bodenteilfunktionen

Bewertung

Lebens-
raumfunktion

Lebensgrundlage des

Menschen

Landwirtschaftliche Anbauflache entfallt, aufgrund
gewerblicher Nutzung.

Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen und Bodenorga-
nismen

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung sind bereits Veranderungen in der
nattrlichen Bodenstruktur zu erwarten. Es wird
auf den Ackerbdden eine eher geringe Bedeutung
der Lebensraumfunktion abgeleitet.

Nachweislich ist die Masse an Bodenorganismen
in Ackerboden wesentlich geringer als in Grin-
landbdden.

Funktion als Be-

Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt

Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens ist insge-
samt als eingeschrankt zu bewerten. Somit hat
der Boden im Plangebiet fur die Grundwasser-
neubildung eine mittlere Leistungsfahigkeit (siehe
3.4)

Funktion des Bodens im

GemalR Bodenwertzahlen besteht eine mittlere
Leistungsfahigkeit der Bodenfruchtbarkeit. Unter-

Puffervermdgen des Bo-
dens fir saure Eintrage

ls\lt:trlljdr}qea"ushaltsdes Nahrstoffhaushalt suchungen zum Nahrstoffhaushalt wurden nicht
vorgenommen.
In Bereichen, wo organische Bdden angetroffen
Funktion des Bodens im wurden, hat der Boden eine Bedeutung als CO2-
sonstigen Stoffhaushalt Speicher. Insgesamt besteht somit eine geringe
9 Leistungsfahigkeit als CO2-Speicher in Ermange-
lung organischer Substanz.
Filter und Puffer fir anor-
ganische sorbierbare
Schadstoffe
Abbau-, Aus- [ = Da Uberwiegend bindige Bdden anstehen, wird
gleichs- und \I;;gﬁ(rj,leFr’uﬁ?Jr ungrgs;?g%?e insgesamt eine mittlere Leistungsfahigkeit abge-
Aufbaumedium Schadstoffe leitet.
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In Bereichen, wo bindiges Bodenmaterial ange-
troffen wurde, ist von einer starkeren Rickhaltung
des Bodenwassers auszugehen. Die bindigen
Filter fur nicht sorbierbare | Deckschichten des Bodens nehmen eine wichtige
Stoffe Funktion als Schutz des ersten Grundwasserlei-
ters ein. Insgesamt wird dem Boden als Filter fur
nicht sorbierbare Stoffe eine mittlere Leistungsfa-
higkeit zugeschrieben.

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Bodenfunktionen | Bodenteilfunktionen Bewertung

Es sind keine naturgeschichtlich bedeutsamen
Archiv der Naturgeschichte | Pedotope und Pedogenesen im Plangebiet be-
Archiv der Natur- kannt.

und Kulturge-

schichte Archiv der Kulturgeschich- | Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gel-

te tungsbereich keine Bodendenkmale bekannt
und/oder ernsthaft anzunehmen.

3.3.4 Prognhose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Pla-
nung

Durch die Planung wirken unterschiedliche Faktoren auf das Schutzgut Boden. Angelehnt an
die Okologische Risikoanalyse werden die Auswirkungen auf die Teilfunktionen des Bodens
verbal argumentativ in den drei Stufen gering, mittel und hoch vorgenommen.

Wirkfaktoren Bodenabtrag und Bodenauftrag

Es kann zu Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und —abtrag kommen. Allerdings sind
aufgrund des ebenen Gelandes und der ausreichenden Tragfahigkeit des Bodens keine
weitgreifenden Gelandemodellierungen innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.

Wirkfaktor Versieglung

Durch das Vorhaben werden insgesamt 2.876 m2 Boden durch Wege- und Sondergebietsfla-
chen versiegelt. In diesen Bereichen verliert der Boden unwiederbringlich seine Funktion als
Lebensraum, seine Funktion im Naturhaushalt und seine Funktion als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium. Da ausschlief3lich unversiegelter Boden beansprucht wird, wird die Er-
heblichkeit als hoch eingestuft.

Wirkfaktor Verdichtung
In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Einsatz von
schweren Baugeréaten und der Lagerung von Baumaterialen kommit.

Wirkfaktor Stoffeintrage

Im Bereich der Stellplatzanlage fiir Pkw ist mit geringfligigen Stoffemissionen zu rechnen, die
ausschlieBBlich auf den versiegelten Flachen anfallen. Die versiegelten Flachen werden zent-
ral entwassert. Durch einen Sandfangschacht wird das abgeleitete Oberflachenwasser
vorgereinigt der Regenwasserleitung in der Doberaner Stral3e zugefuhrt.

Wirkfaktor Grundwasserstandsanderungen
Grundwasserstandsanderungen sind im Rahmen des Vorhabens nicht zu erwarten.
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3.3.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die Flachen weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden. Somit waren keine erheblichen Anderungen des Ist-Zustandes der Umwelt
bzw. des Bodens zu erwarten.

3.3.6 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Folgende Vermeidungsmal3nahmen tragen zu einer Reduzierung des Eingriffs in das
Schutzgut Boden bei:

MaRnahmen zur Reduzierung der Bebauungsdichte und Versieglung:

Die Bauflachen werden kompakt im Zentrum des Plangebietes ausgewiesen, so dass an den
R&ndern breitere Grinflachen verbleiben, die sich fir Anpflanzungen und Gestaltung eignen.
Die unterschiedlichen Griunflachen des Plangebietes nehmen insgesamt einen Anteil von
15,6 % der Gesamtflache ein.

MalRnahmen zur Vermeidung von Stoffeintragen:

Stoffeintrage in das natirliche Bodenreich sind nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung von baubedingter Bodenverdichtung:

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal3 zu beschréanken. Nach Beendi-
gung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdichtungen,
Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

Allgemeine MalRnahmen zum Bodenerhalt bzw. zur Bodenaufwertung:

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen und die Ausweisung von Brachen und Wiesen werden
die Bodenteilfunktionen im Vergleich zur Bestandsituation aufgewertet.

AusgleichsmalRnahmen

Innerhalb des Plangebietes ist die Anlage einer freiwachsenden Hecke mit Obstbaumen als
Uberhalter sowie Brachsaum vorgesehen. Die Flache der MaRnahme nimmt 1.204 m2. Zu-
satzlich dazu werden 24 B&ume innerhalb der Griinflichen Gestaltungs- und
Wegebegleitgriin gepflanzt, die auch als AusgleichsmaBhahmen in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz in Ansatz gebracht werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird
durch ein geeignetes Okokonto ausgeglichen.

34 Schutzgut Wasser

Bestand

Der Grundwasserflurabstand betragt im noérdlichen Plangebiet bis zu 10,0 m und im sudli-
chen Plangebiet 5,0 m bis 10,0 m. Die Grundwasserneubildung betragt bis zu 250 mm/a und
ist damit im regionalen Vergleich relativ hoch.

Im Plangebiet selbst oder daran angrenzend sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

Planung

Das anfallende Niederschlagswasser wird in Staukanalen zwischen gespeichert und gedros-
selt in den zentralen Regenwasserkanal in der Doberaner Strale geleitet. Der
Oberflachenabfluss von Seiten der angrenzenden Ackerflachen wird durch eine Entwasse-
rungsmulde aufgefangen. Dort ist ein Ablauf ins Entwasserungssystem vorgesehen, so dass
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ein Uberlaufen vermieden wird. Auf diese Weise wird ein Teil des Oberflachenwassers durch
Verdunstung und Versickerung dem natiirlichen Wasserkreislauf zugeftihrt.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser* wird durch die Planung nicht
ausgegangen.

3.5 Schutzgut ,,Luft und Klima*“

Bestand

Die Region der Ostseekuste ist Uberwiegend vom ozeanisch gepragten Klima beeinflusst.
Mit einer durchschnittlichen Jahresniederschlagsmenge von ca. 600 mm gehort das Gebiet
zu den niederschlagsreicheren Regionen in Mecklenburg-Vorpommern. Weiter druckt sich
der maritime Einfluss in der hohen Luftfeuchtigkeit von ca. 80 % und dem ausgeglichenen
Temperaturjahresgang von 7,7°C aus. Westliche Hauptwindrichtungen bei mittleren Windge-
schwindigkeiten um 5 m/s pragen weiter die klimatische Situation im Plangebiet.

Planung

Infolge der Errichtung von Baukdrpern und Flachenversiegelungen werden warmeerzeugen-
de Oberflachen geschaffen. Der Direktabfluss von Regenwasser wird zunehmen. Da das
Regenwasser teilweise lokal versickert, wird die Verdunstungsleistung im Vergleich zu einer
ausschlie3lichen direkten Ableitung weniger stark abnehmen. Die Anpflanzung von Gehdol-
zen und die Begriinung von nicht Uberbauten Freiflachen wirkt einer lokalen Erwéarmung
durch Beschattung und Retention teilweise entgegen.

In Bezug auf die geplante Nutzung ist mit einer starken Steigerung des Verkehrsaufkom-
mens zu rechnen. Dadurch wird Ilokal der Anteil an Treibhausgas- und
Luftschadstoffemissionen ansteigen.

Aufgrund der Vorbelastung der Flachen und der griinordnerischen MalBhahmen werden die
Umweltauswirkungen auf das lokale Kleinklima mit einer mittleren Erheblichkeit bewertet.

3.6 Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter”

Im Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale bekannt.
3.7 Schutzgut ,,Landschaft”

Bestand:

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches befindet, ist die Bedeutung fur das
Landschaftsbild gering: Im Geltungsbereich befinden sich keine erlebbaren Landschaftsrau-
me. Die Umgebung wird von ausgeraumten Ackerflachen, Siedlungsbereichen und
Verkehrsflachen gepragt.

Die Morphologie des Landschafsraumes ist im Bereich des Plangebietes relativ eben und
fallt von Osten nach Westen leicht ab. Die H6henunterschiede liegen zwischen 12,5 m 0.
DHHN 2016 im Nordosten (StraRenhdhe) und 11,88 m im Stdwesten.

Es sind keine wertgebenden ortsbildpragenden Landschaftselemente vorhanden.

In der ndheren Umgebung sind als wertgebende und auch erlebbare Landschaftsraume das
Waldgebiet nordwestlich (Gespensterwald) und die Mahwiesen mit Feldgehdlzen nordostlich
des Plangebietes zu nennen, die auch Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Kuhlung“ sind.
Die Landesstral3e trennt das Plangebiet von diesen Landschaftsraumen.

Laut Landschaftsbildbewertung (LUNG 2012) wird die Landschaft im Plangebiet und stdlich
davon mit einer mittleren bis hohen Bedeutung bewertet.

Planung und Bewertung

Grundsatzlich ist eine Eingrinung des Nahversorgungsstandortes vorgesehen um einen
landschaftsgerechten Ubergang in die Umgebung zu schaffen. Dadurch werden auch maogli-
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che negative Wirkungen auf das Ortsbild gemindert und die 6kologischen Funktionen im um-
liegenden Landschaftsraum gestarkt.

Insgesamt wird die Beeintrachtigung des Landschaftshildes mit einer geringen Erheblichkeit
bewertet.

3.8 Flache

Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha unversiegelten Bodens, der sich haupt-
séachlich in landwirtschaftlicher Nutzung befindet.

Planung und Bewertung

Es ist eine Beanspruchung von rund 0,6 ha fir Sondergebiet, die Fortfhrung des Rad- und
FulRweges sowie Grunflachen (ohne Grunflache ,Ausgleichsmalinahme®) geplant. Die dafur
in Anspruch genommene Kulturlandschaft ist zwar aufgrund ihrer Lage an der Landesstral3e
und am Ortsrand vorbelastet. Dennoch ist der Eingriff aufgrund des Umfangs der verbrauch-
ten Flachen und der Tatsache, dass fast ausschlieflich unversiegelte Flachen bebaut
werden, als erheblich einzustufen.

3.9  Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiter
Eine Ergénzung erfolgt im Entwurf.

3.10 Prognose zur Anféalligkeit fir Unfélle und Katastrophen

Gemall 8§ 50 BImSchG Satz 1 sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU (,Seveso-llI-Richtlinie) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen auf:

= die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebieten,
= auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere

o oOffentlich genutzte Gebiete,

o wichtige Verkehrswege,

o Freizeitgebiete und

o unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder beson-
ders empfindliche Gebiete (z.B. Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete,
Natura 2000-Schutzgebiete) und

o Offentlich genutzte Gebaude,
S0 weit wie mdglich vermieden werden.

Zu prufen ist somit einerseits, ob vom Geltungsbereich Gefahren fir Unfalle oder Katastro-
phen durch Betriebsbereiche ausgehen kdénnen und andererseits, ob sich innerhalb des
Geltungsbereiches kinftig schutzwirdige Gebiete befinden werden, die durch Betriebsberei-
che im Umfeld gefahrdet sein kdnnten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist eindeutig einen Nahversorgungsstandort aus.
Somit kann ausgeschlossen werden, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches Betriebsbe-
reiche ansiedeln, von denen Gefahren fiir Unfélle oder Katastrophen ausgehen.

Es sind in der Umgebung auch keine Storfallbetriebe bekannt.
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3.11 Abfall und Abwasser

Die Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung werden nach
den einschlagigen Fachgesetzen geregelt und im Teil 1 der Begriindung beschrieben. Durch
entsprechende Festsetzungen werden die Voraussetzungen fur eine ordnungsgeméaie Ent-
sorgung von Abfallen und Abwasser geschaffen

3.12 Kumulierung von Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Wird im Entwurf ergénzt.

3.13 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Einstufung der Erheblichkeit

Schutzgut von Umweltauswirkungen
Mensch Gering

Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt Gering

Boden Mittel

Flache Erheblich

Luft und Klima Mittel

Wasser Mittel

Kultur- und sonstige Sachgtiter Keine Betroffenheit
Landschaftsbild Mittel

Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen Mittel

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden die dargestellten Umweltauswir-
kungen bilanziert und durch interne sowie externe KompensationsmalRnahmen
multifunktional ausgeglichen.

4, Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden insbesondere Auswirkun-
gen durch die Versiegelung erwartet. Zum Ausgleich werden KompensationsmalRnahmen
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes festgelegt.

Hinzu kommen Minderungsmafinahmen, die den Eingriff in den Natur- und Landschafts-
haushalt mindern:

= teilweise Rickhaltung von Oberflachenwasser mithilfe von Entwasserungs- und
Versickerungsmulden innerhalb des Plangebietes

= Begrunung nicht Uberbauter Flachen mit Rasen, Strauchern und Baumen

= Anpflanzungen erfolgen vor allem in den Randbereichen, wodurch Stellplatzfla-
chen und Baukdrper landschaftsgerecht eingegriint werden und negative
Auswirkungen auf das Ortsbild abgewendet werden.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden durch die Einhaltung einer Bauzeitenregelung
berlcksichtigt.
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4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Das Plangebiet wird aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt. Bei einer Nichtdurchfihrung
der vorliegenden Bebauungsplanung wirde diese Nutzung weitergefiihrt.

4.3  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Gemeinde hat unterschiedliche Planvarianten prifen lassen, z.B. mit einer senkrechten
Ausrichtung des Marktgebaudes zur Landesstral3e. Aus stadtebaulichen Grinden fiel die
Entscheidung auf die Planvariante mit einem parallel zur Landesstral3e ausgerichteten Ge-
b&aude, da ansonsten der Gebaudekorper zu méchtig im Ortsbild gewirkt hatte.

Limitierender Faktor fur die Prufung der Planungsmoglichkeiten ist die vom Betreiber vorge-
gebene GroRe des Marktgebdudes von mindestens 1.200 m2, die fir einen wirtschaftlichen
Betrieb notwendig ist.

Andere Standorte fir einen Lebensmittelmarkt dieser Grol3e mit zentraler Lage sind im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden bzw. verflgbar.

5. Eingriffsregelung

5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verédnderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-spiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftshild erheblich beeintréchti-
gen kdnnen.*

Durch das Vorhaben werden Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes vorbereitet. Diese mussen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und
ausgeglichen werden. Die nachfolgende Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der
LHinweise zur Eingriffsregelung” (HzE) (LUNG 2018). Die Bestandaufnahme erfolgte auf der
Grundlage der Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie 2013, Heft 2.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich siidlich der LandesstraRe 12 (OVL). Parallel zur Landesstral3e
verlauft im Norden ein Rad- und FuRBweg (OVF). Sidlich der Strafl3e schliel3t sich ein Rasen-
streifen mit einer Entwasserungsmulde (PER) an. Darauf folgt weiter im Siden ein intensiv
bewirtschafteter Lehmacker (ACL), der den grof3ten Teil des Plangebietes einnimmt. West-
lich des Plangebietes schlief3t sich Wohnbebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern
(OER) an.

Bestandsbewertung

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgrof3en
zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der vereinfachten
Biotopwertansprache (HzE). Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung” werden insbeson-
dere die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die regionale Einstufung
in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als wertbestimmende Kriterien her-
angezogen.
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Tabelle 3: Bilanzierung der Versieglung

. Nr. Bio- Flachengrolie in : Eingriffs-
Biotoptyp M-V toptyp Code m? gesamt Biotopwert flache in m2
Lehmacker 12.1.2 ACL 8.494 1 7.290
Artenarmer Zierrasen 13.3.2 PER 585 1 585
Versiegelter Rad- und 14.7.2 OVF 796 0 0
FuRweg
StraRe 14.7.5 OVL 1.085 0 0

10.890 7.875

Eingriffsbilanzierung

Grundlage fur die Eingriffsbilanzierung ist der Lageplan fir die baulichen Anlagen, der auch
Stellplatz- und Wegeflachen mit einbezieht.

Es wird fur die Abschnitte mit einem Abstand bis zu 50 m zur vorhandenen Bebauung oder
zu Verkehrsflachen ein Freiraumbeeintrachtigungsgrad (FBG) 1 (Korrekturfaktor x 0,75) zu-
grunde gelegt.

Biotopbeseitigung bzw. -veranderung

Fur alle Bereiche innerhalb des Plangebietes, die durch die Erschliefung und Bebauung
verandert werden, ist eine Biotopbeseitigung bzw. -veranderung zu bilanzieren. Davon aus-
genommen sind einbezogene Verkehrsbereiche im Bestand und Flachen fir
AusgleichsmalRnahmen, die naturschutzfachlich aufgewertet werden.

Tabelle 4: Bilanzierung der Biotopbeseitigung bzw. -veranderung

Flachen- Biotop- Eingriffsflachenaquivalent fur
Biotoptyp M-V verbrauch in m2 wert P Lagefaktor | Biotopbeseitigung bzw. -
(A) veranderung [m2 EFA]
Lehmacker (ACL) 7.290 0,75 5.468
Zierrasen (PER) 585 0,75 439
. . Summe
Summe der Fléache: 7875 Eingriff. 5.906

Versiegelung

Stellplatz-, Wege- und Gebaudeflachen sind vollversiegelte Flachen, die fir die Eingriffsbi-
lanzierung in Ansatz gebracht werden.

Tabelle 5: Bilanzierung der Versieglung

Biotoptyp M-V

Flachenverbrauch

Zuschlag Vollver-

Eingriffsflachenaquivalent fur

in m2 siegelung Vollversieglung [m2 EFA]
FuR3- und Radweg 406 0,5 203
SO Nahversorgung 5.346 0,5 2.673
Summe der Flache: 5.752 Summe Eingriff: 2.876
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Multifunktionaler Gesamteingriff

Obersicht Elngr|ffsflachen?r?Lr|T|1\2/aétla:r£
Biotopverénderung 5.906
Versieglung 2.876
Mittelbare Beeintrachtigung (Wirkzonen) 0
Summe multifunktionaler Gesamteingriff 8.782

Der Gesamteingriff durch das Vorhaben betragt 8.782 m? Eingriffsflachenaquivalent und ist
durch geeignete Kompensationsmaf3hahmen und/oder Okopunkte auszugleichen.

5.3  Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch KompensationsmafRnahmen innerhalb und
auB3erhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Minimierungsmaf3nahmen werden unter Punkt 4.1 benannt.

5.3.1 Interne Kompensationsmaflinahmen

Baumanpflanzungen

Textfestsetzung 3.1:

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wegebegleitgrin® sind auf
den ausgewiesenen Standorten abwechselnd Zerr-Eiche (Quercus cerris), Winter-Linde
(Tilia cordata) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides) als Hochstamme in der Mindestqualitat
StU 18-20 cm und mit einem Kronenansatz von 2,20 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Erganzend soll die Schmale Pyramideneiche (Quercus robur 'Fastigiata Koster’) in der
Mindestqualitét Solitéar, 3xv und Hohe 250-300 cm gepflanzt werden. [...] Die Baume sind mit
einem Dreibock zu sichern.

Textfestsetzung 3.2:

Auf der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gestaltungsgrin® sind auf den aus-
gewiesenen Standorten etwa zu gleichen Anteilen die Baumarten Feldahorn (Acer
campestre), Hopfen-Buche (Ostrya carpinifolia) und Schwedische Mehlbeere (Sorbus inter-
media) als Hochstamme in der Mindestqualitat 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Aus diesen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ergeben sich insgesamt 24 Einzel-
Baumanpflanzungen innerhalb des Plangebietes, die als AusgleichsmalBhahme in Ansatz
gebracht werden kénnen.

Dazu sind weitere Vorgaben gemafRl MafRnahme 6.22 aus den Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung zu beachten.

Anforderungen fiir Anerkennung:

= Verwendung standortheimischer Baumarten aus mdoglichst gebietseigenen Herkinf-
ten, Verwendung nichtheimischer Baumarten nur, wenn dies aus historischen
Griunden sinnvoll erscheint. Anmerkung: Zerr-Eiche und Hopfen-Buche sind nicht
standortheimisch, sind jedoch fur den Siedlungsraum gut geeignet, da sie gegenuber
siedlungstypischen Umwelteinfliissen sehr robust sind. In Kombination mit den ande-
ren Baumarten entstehen Baumreihen und Baumgruppen aus Uberwiegend
heimischen Baumarten.
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Pflanzvorgaben:

Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstrag-
schicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften,
Lockerung des Grubengrundes vor der Pflanzung

dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen
baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer Wurzelschutzmafinahmen
Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5-facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte
Ballenhdhe

Baumscheibe: mindestens 12 m?2 unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und was-
ser-durchlassigem Belag)

unterirdisch verfugbarer Raum fir Durchwurzelung mit mindestens 16 m2 Grundfla-
che und 0,8 m Tiefe

Mindestbreite von ober- und unterirdisch unbefestigten Pflanzstreifen 2,5 m

Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Baumstrei-
fens vor Verdichtung,

bei Bedarf Baumscheibe mulchen

Pflanzqualitéat: Verwendung von Hochstammen mit Stammumfang, mind. 16/18 cm, in
stark frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbaume 10/12 cm

Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

Ersatzpflanzungen bei Ausfall

Baume bei Bedarf wassern im 1. bis 5. Standjahr

Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

Verankerung der Baume und Schutzeinrichtungen nach dem 5. Standjahr entfernen
2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewdhrleistung einer gleichma-
Rigen Kronenentwicklung

Bezugsflache fur Aufwertungen: je Einzelbaum eine Grundflache von 25 m2
Kompensationswert:1,0

Tabelle 6: Ausgleichsbilanzierung Baumanpflanzung

Kompensations-

Maflinahme Flache in mz2 Kompensationswert flachenaquivalent
(KFA) in m2

Baumanpflanzungen 24 Stk. 600 1 600

Anlage von freiwachenden Gebischen und Hecken

Textfestsetzung 3.3 und 3.4 (teilw.):

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsmalinahme*® ist an
der sudlichen Grundstiicksgrenze eine dreireihige Hecke aus Straucharten der Pflanzliste 2
im Verband 1,0 x 1,5 m in den angegebenen Prozentanteilen anzupflanzen. Die Straucher
sind in artengleichen Gruppen, ca. je 6 einer Art, und im Verband 1,0 m x 1,5 m zu pflanzen.
Alle 15,0 m ist ein Obstbaum einer regionaltypischen Kultursorte als Uberhélter (Mindestqua-
litat: Hochstamm, 3xv und StU 10-12) in der mittleren Reihe zu pflanzen. Versetzt dazu sind
in einer vierten Reihe weitere Obstbdaume in der gleichen Mindestqualitat zu pflanzen. Die
Baume sind mit einem Zweibock zu sichern. An der westlichen Grundstiicksgrenze ist die
Hecke als zweireihige Hecke ohne Baume fortzuftihren. Die verbleibenden Randflachen sind
als Brachsaum zu belassen, der maximal einmal jahrlich, aber mindestens alle drei Jahre,

nach dem 1. September zu méhen ist. Die Anpflanzung ist vor Wildverbiss zu schitzen.

Pflanzliste 2: Einheimische Heckenstraucher, Mindestqualitat 80-100 cm, 2xv:

Weil3dorn (Crataegus monogyna/laevigata) 65%
Schlehe (Prunus spinosa) 10 %

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) 10 %
Hunds-Rose (Rosa canina) 5 %
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Pfaffenhitchen (Euonymus europaea) 5%
Feld-Ahorn (Acer campestre) 5 %

Anforderungen fiir Anerkennung:

Keine wirtschaftliche Nutzung.
Vorlage eines Pflanzplanes.

Pflanzvorgaben:

Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung entspre-
chend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften

Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus méglichst gebietseige-
nen Herkinften

Verwendung von mind. 5 Strauch- und mind. 2 Baumarten

Verwendung von Arten naturnaher Hecken und Gehdlze (siehe Anlage 2, Nrn. 4.3.
und 4.4. NatSchAG M-V)

Anteil nichtheimischer Geholze max. 20 %

Flachenanteil an Baumen von mind. 10% bei Flachengréf3en von < 0,5 ha und max.
30% bei FlachengrofRen von > 0,5 ha

Pflanzqualitéat: Baume als Heister mind. 150/175 cm, in stark frequentierten Bereichen
175/200 cm; Straucher mind. 80/100 cm, in stark frequentierten Bereichen 125/150
cm

Pflanzdichte: Baume als Heister im Abstand von 3 m x 3 m, Pflanzung von groRR3kroni-
gen Baumen als Uberhdlter in Abstianden von 15-20 m untereinander als
Hochstamme (StU 14/16 cm) mit Dreibocksicherung

Straucher im Verband 1 m x 1,5m

Mindestbreite der MalRnahme: 5 m, Mindestreihenzahl: 2

Aufbau von Schutzeinrichtungen (Einzaunung) gegen Wildverbiss, soweit erforderlich

Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

Jungwuchspflege (jahrliche Mahd von Gras- und Ruderalvegetation) 5 Jahre
Ersatzpflanzung der Baume bei Ausfall, bei Strauchern bei mehr als 10 % Ausfalle
Instandsetzung der Schutzeinrichtungen, bedarfsweise Bewasserung
Verankerung der Baume nach 5 Jahren entfernen

Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, friihestens nach 5 Jahren

Mindestflachengrof3e: 1.000 m2
Bezugsflache fur Aufwertungen: MalRnahmenflache
Kompensationswert: 1,0

Tabelle 7: Ausgleichsbilanzierung Gebische und Hecken

Flache in | Kompensations- Kompensations-
m2 wert flachenaquivalent in m2

Anlage von freiwachsenden
Gebuschen und Hecken

1.204 1 1.204

5.3.2 Externe Kompensationsmal3inahmen

Fir das verbleibende Kompensationsdefizit von 6.978 m2 EFA ist der Ankauf von Okopunk-
ten aus einem geeigneten Okokonto aus der Landschaftszone Ostseekiistenland
vorgesehen.
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6. Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Die Umsetzung der Kompensationsmafinahmen sowie die Anwendung von umweltbezoge-
nen Vorschriften werden turnusgemar von der jeweilig zustandigen Verwaltung tberwacht.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der Gemeinde Ostseebad Nienhagen wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 7 ein neuer Nahversorgungsstandort geschaffen. Der Umweltbericht, als gesonderter Tell
der Begriindung, legt die Belange des Natur- und Umweltschutzes dar. Gemaf 8§ 2 (4) und
1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resultate der Umweltpriifung sowie nach § la (3) BauGB die
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt. Fiur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet.

Im Sinne eines vorsorgenden Handelns wird zur Eingriffsvermeidung oder -verringerung nur
der bendétigte Mindestumfang an Bauflachen geplant, an dessen AuR3enseiten Grinflachen
ausgewiesen werden. Dadurch wird ein naturnaher Ubergang zum offenen Landschaftsraum
geschaffen und einer Beeintrachtigung des Ortsbildes wird entgegengewirkt.

Die Umweltpriifung zum Bebauungsplan kommt zu dem Ergebnis, dass von der Planung vor
allem Schutzgutfunktionen mit einer geringen bis mittleren Bedeutung bzw. Leistungsfahig-
keit betroffen sind. Durch die Lage an der Landesstral3e, die Angrenzung an bestehenden
Siedlungsraum sowie durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, sind die Schutzgiter
entsprechend, zum Beispiel durch Larmimmissionen und Bodenbearbeitung, vorbelastet.
Infolge der geplanten Bebauung werden vorwiegend Umweltauswirkungen mit mittlerer Er-
heblichkeit ausgeltst. Der Eingriff in das Schutzgut Flache wird als erheblich eingestuft. Die
Umweltauswirkungen werden in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entsprechend be-
rtcksichtigt.

KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes beinhalten die Anpflanzung von 24
Einzelb&dumen sowie die Anpflanzung einer mehrreihigen Hecke aus heimischen Strauchar-
ten und Obstbdumen. Diese kdnnen einen Teil der Umweltauswirkungen multifunktional
ausgleichen. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird voraussichtlich durch den Kauf
von Okopunkten aus einem geeignetem Okokonto ausgeglichen.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen sowie biologi-
sche Vielfalt* diente eine Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung. Es wurden mdgliche
Beeintrachtigungen und Wirkungen des Vorhabens auf besonders und streng geschitzte
Tier- und Pflanzenarten geprift und bewertet. Als Vermeidungsmalnahme ist die festgelegte
Bauzeitenregelungen fiir potentiell vorkommende Offenland-Brutvogel zu beachten, um kei-
ne artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auszultsen.

Bei Realisierung der festgesetzten und festgelegten artenschutzrechtlichen Ausgleichsmal3-
nahmen und der Kompensationsmallnahmen verbleiben keine  erheblichen
Umweltauswirkungen.

Ostseebad Nienhagen, den ..................e
Der Blrgermeister
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