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1 Einleitung

Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat mit Beschluss vom 24.10.2022 die Einleitung
der Bauleitplanung fUr den Bebauungsplan Nr. 22 ,,Sondergebiet Einzelhandel und
Wohnen am Kdlpinseer Weg" (nachfolgend B-Plan Nr. 22) beschlossen.

Die Gemeinde Ostseebad Koserow liegt in der GroBlandschaft "Usedomer Hugel-
und Boddenland", die von Endmordnenzigen, mehreren groBen Seen und Bod-
den und stark gegliederten KUstenabschnitten geprdagt ist. An der Schmalstelle der
Insel gelegen, grenzt sie rdumlich im Norden an die Ostsee und im SGden an das
Achterwasser.

Die Planflache liegt direkt an der verkehrsreichen B111. Diese erstreckt sich Uber
die gesamte Insel und verbindet diese mit dem Festland bei Wolgast. Des Weite-
ren ist die B111 dem Uberregionalen StraBennetz zugeordnet, welches die polni-
sche Stadt SwinemUnde mit Usedom vernetzt.

- 3
g!—.

Abb. 1 Luftbild mit Umgebung

(Google maps)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
* im Nordwesten vom Kdolpinseer Weg
* Im Osten von Siedlungsbebauung
e imSUdenvonderB 111
* im Westen ebenfalls von einem Wohngebdude mit Gewerbebetrieb

Die ca. 1,4 ha groBe Fldche wird derzeit nicht intensiv genutzt. Mittig befindet sich
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ein tempordrer Funkmast und haufig werden Fahrzeuge teilweise vermutlich unbe-
fugt abgestellt. Ein vereinzeltes Wohnanwesen ist noch vorhanden, wird aber kurz-
fristig leergezogen und anschlieBen abgerissen.

Foto : Plangebiet im Westen

Der Geltungsbereich umfasst die FlurstGcke 209, 210, 211, 212/6, Flur 7, sowie teil-
weise 206/23, 207/17, 212/3,212/5, 213/3, Flur 7, und die FlurstUcke 140, 141/4, 143,
Flur 8, Gemarkung Koserow. Die GebietsgroBe betrégt ca. 1,4 ha.

Planzeichnung ((qu A)

Plln:elehmlng

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan befasst sich mit den Auswirkungen der
Planung auf die SchutzgUter Mensch / Ladrm und Verkehr, Klima / Luft, Boden, Was-
ser, Tiere / Pflanzen, Landschaft und Kultur- / Sachguter auf der Grundlage der § 1
und 2 BauGB.

FUr den Bereich Tier/Pflanzen wurde ein artenschutzrechtlicher und landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erstellt, der die notwendigen PrUfunterlagen enthdalt
bzw. eine Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung vornimmt.
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Inhalte und Inhaltstiefe des Umweltberichtes sind entsprechend den Regelungen
der Anlage 1 BauGB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB formuliert.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.1.1 Stadtebauliches Konzept / Gebdude / Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich &stlich der historischen Ortslage der Gemeinde Kose-
row. Es weist eine gunstige Zentrumsrandlage auf und liegt nérdlich einer gréBeren
Freizeitanlage.

Stadtebavuliche Grunddaten; Bedarf an Fldchen

Fldche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans: 14.040 m2
davon:

Sonstiges Sondergebiet (SO) Nettobaufladche 11.220 m2

BauflGdchen (Uberbaubare Fldchen) GRZ 0,6 3.888 m?

Offentliche Verkehrsfldchen 2.576 m?

Offentliche Grunfléchen / Wald 244 m?

max. Uberschreitung 2.244 m?

Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Str&uchern 1.206 m2

sonstige Grunfladche 1.038 m?

1.1.2 Beabsichtigte Festsetzungen

Beabsichtigt ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets fur groBflachigen
Einzelhandel und Wohnen. Der Bebauungsplan enthdlt entsprechende Festset-
zungen zur Art der Nutzung.

DarGber hinaus enthdlt dieser auch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung sowie zur Uberbaubaren GrundstUcksfl&iche. Vorgesehen ist etwa die Festset-
zung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 sowie einer Baumassenzahl (BMZ) von
3.0. Die maximale Héhe der baulichen Anlagen wird auf 10,00m Gber der maBge-
benden Bezugsebene (Hohe nach DHHN 2016). Die FiGdche die Uberbaut werden
kann, wird zudem durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Durch textli-
che Festsetzungen wird prdézisiert, dass bauliche Anlagen grundsatzlich nur inner-
halb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig sein sollen, wobei Ausnah-
men fUr Anlagen zu technischen Ver- und Entorgung, bauliche Anlagen zum
Schutz vor Betriebsmitteln, fiegende Bauten mit einer Grundfldche von max. 20 m?
sowie fUr Anlagen fUr alternative Stromerzeugung (bspw. PV-Anlagen, Uberdach-
ung von Stellplatzen) festgesetzt werden. Zu Flachen fur Stellpldtze wird festge-
setzt, dass Garagen unzuldssig sind, Uberdachte Stellpldtze ausnahmsweise nur in
Verbindung mit PV-Anlagen. Nicht Uberdachte Stellpldtze sind auch auBerhalb
der Uberbaubaren Fldchen zuldssig, ausgenommen Fldchen zum Anpflanzen von
GrUnstrukturen.

Der Bebauungsplan enthdlt zudem Festsetzungen zu Verkehrsfldchen im Plange-
biet, indem sowohl im nérdlichen Bereich entlang des Kdlpinseer Wegs, als auch
an der sUdwestlichen Grenze des Plangebiets 6ffentliche Verkehrsfldchen festge-
setfzt werden.
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Der Bebauungsplan enthdlt Gberdies griunordnerische Festsetzungen. So ist im
nordostlichen Plangebiet die Festsetzung einer offentlichen Grinfldche vorgese-
hen. Zudem werden Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Pflanzungen vorgesehen. Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch
textliche Festsetzungen flankiert, die u.a. zum Inhalt haben:

" Pflanzqualitat, Pflanzabsténde, Anzahl zu pflanzender Strukturen, zu pflan-
zender Arten, Vorgaben an zuldssige Wegeverbindungen, zul&ssige Materio-
lien, Art und Weise der Umsetzung, Versickerung.

1.1.3 VerkehrserschlieBung

Die Uberdrtliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber die BundesstraBe B111.
Von dort ist die Anlieferung des Vollsortimenters Gber den Parkplatz anfahrbar.

FuBganger und Fahrradfahrer

Der fuBlaufige Verkehr innerhalb des SO wird intern Uber die allgemeinen Verkehrs-
flachen gefuhrt. AuBerhalb des Geltungsbereiches sind Gehwege in TeilstGcken
sowie ein FuBgangeruberweg Uber die B110 vorhanden.

Offentlicher Nahverkehr
Der Anschluss an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs erfolgt Gber die
bestehenden Bushaltestellen an derB 111.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

Nachfolgend soll auf in Fachgesetzen und Fachplé&nen formulierte, fUr die hiesige
Planung potentiell relevante Ziele des Umweltschutzes eingegangen werden.

1.2.1 Fachplane

Regionaler Raumentwicklungsplan (RREP) Vorpommern (2010, zuletzt gedndert
2023)

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm fir die Plo-
nungsregion Vorpommern des Regionalen Planungsverbandes Vorpommern
rechtswirksam.

Der Planbereich liegt innerhalb eines Vorranggebietes mit Tourismus- und Sied-
lungsschwerpunkt, jedoch auBerhalb eines Vorranggebietes ,,Naturschutz- und
Landschaftspflege” wo dem Naturschutz Vorrang vor anderen Nutzungen einzu-
rdumen ist. Umweltziele werden im Ubrigen dort insbesondere unter Kap. 5.1 Frei-
raumentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, formuliert (vgl. dort Kap. 5.1, ab S. 54
ff.):

Demnach sollen etwa (vgl. dort unter Kap. 5.1.1) die natdrlichen Lebensgrundla-
gen sollen nachhaltig genutzt, entwickelt und geschitzt werden, um ihre Leis-
tungsfahigkeit dauerhaft zu wahren. Zur Sicherung und Entwicklung der natirli-
chen Lebensgrundlagen, zur Férderung der biologischen Vielfalt und zur Stabilisie-
rung des 6kologischen Zustandes der Region sollen auch bestehende groBr&dumi-
gen Verbundstrukturen entwickelt und zu einem Biotopverbundsystem vernetzt
werden.
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Hinsichtlich B&den und Gewdasser (vgl. dort unter Kap. 5.1.2) wird formuliert, dass
die Boden als Grundlage der biologischen Vielfalt erhalten und in ihrer naturlichen
Leistungs- und Funkfionsfahigkeit gesichert und entwickelt werde sollen. Es sollen
MaBnahmen ergriffen werden, die Bodenschddigungen wie der Bodenerosion,
der Verdichtung, Schadstoffeintrag bzw. -anreicherung sowie der Degradierung
von Moorbdéden entgegenwirken. Fldchenbeanspruchende MaBnahmen sollen
zudem dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspre-
chen. MaBnahmen der Wiedernutzbarmachung, der Vorrang der Innenentwick-
lung von Siedlungsgebieten, die Altlastenbewdltigung und die BUndelung von
Nutzungen sollen verstarkt werden. Beziglich Gewdsser sollen Grund- und Ober-
flachengewdsser nachhaltig bewirtschaftet werden. Die Wasserqualitét der Ge-
wasser soll erhalten und ein guter 6kologischer und chemischer Zustand erreicht
werden. Schadstoffbelastungen insbesondere des Grundwassers sollen vermie-
den, bestehende Belastungen verringert werden. Beim Schutz der Gewdsser sollen
auch ihre Einzugsgebiete BerUcksichtigung finden. Zur Sicherung der Grundwas-
serneubildung sollen Fldchenversiegelungen maoglichst gering gehalten werden.
Planungen und MaBnahmen, die zur Grundwasserabsenkung und Verdnderung
der Grundwassermenge und -beschaffenheit fUhren, sollen soweit wie mdglich
vermieden werden. Bei allen Planungen sind Erhaltung und Wiederherstellung des
natirlichen Erscheinungsbildes und der &kologischen Funktion der Gewdsser zu
berUcksichtigen. KompensationsmaBnahmen sollen mdglichst zur Erreichung eines
guten Gewasserzustandes durchgefihrt werden.

Auch bezUglich der GUter Klima und Luft werden Ziele formuliert (vgl. dort unter
Kap. 5.1.3). Durch geeignete MaBnahmen insbesondere auch bei der Errichtung
privater Bauten sowie bei Planungen und MaBnahmen des Verkehrs soll die Emis-
sion von klimawirksamen Gasen vermindert werden. Bei Verdnderungen der Sied-
lungsstruktur sollen klimatische Auswirkungen berUcksichtigt werden. Die naturli-
chen Voraussetzungen zur Erhaltung und Verbesserung der lokalen Klimaverhali-
nisse sowie der Lufthygiene sollen bei allen Planungen und MaBnahmen berick-
sichtigt werden. Bei der Siedlungs- und Verkehrsfldichenausweisung und der Plo-
nung technischer Infrastrukturen sollen Beeintrachtigungen regionaler und lokaler
klimatischer Ausgleichsleistungen vermieden werden. Die Belastung der Luft mit
Schadstoffen und Staub soll ebenfalls insbesondere in den Siedlungen vermindert
und moglichst gering gehalten werden. Die GroBschutzgebiete und die Tourismus-
réume sollen als Zonen hoher Luftreinheit gesichert werden.

Nicht zuletzt werden auch Ziele mit Blick auf die Landschaft formuliert (vgl. dort
Kap. 5.1.4). Diese soll in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schoénheit geschitzt, gepflegt
und entwickelt werden. Das charakteristische Relief und die landschaftsprégen-
den Strukturen wie Gewdsser, naturnahe Walder, standort- und nutzungsbedingte
Vegetations- und Bewirtschaftungsformen sowie regionaltypische Bauweisen sol-
len erhalten und weiter entwickelt werden. Das typische Landschaftsbild soll weit-
gehend bewahrt und nicht nachteilig verdndert werden. Bedeutende Elemente
der Kulturlandschaft sollen erhalten, gepflegt und in die Entwicklung der Land-
schaft einbezogen werden. Landschaftstypische Strukturen sollen erhalten, ge-
pflegt und in einem Biotopverbund vernetzt werden. Strukturarme Landschaften
sollen unter BerUcksichtigung der bestehenden Landnutzung mit Landschaftsele-
menten angereichert werden. KompensationsmaBnahmen und MaBnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sollen unter BerGcksichtigung von vor allem
landwirtschaftlichen Nutzungsinteressen schwerpunktmdaBig in den ausgewiesenen
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Kompensations- und Entwicklungsgebieten fUr Naturschutz und Landschaftspflege
umgesetzt werden.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern

Erste Fortschreibung 2009
Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan wurde Mitte der 1990er Jahre erstellt

und ist mit seiner Fortschreibung 2009 eine umfassende Analyse des gegenwarti-
gen Zustands der NaturgUter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensrdume,
Landschaftsbild und landschaftliche Freirdume. Aus der Analyse des Zustands und
den erkennbaren Entwicklungstendenzen werden anhand von aufgestellten Leit-
bildern und Qualitatszielen die Erfordernisse und MaBnahmen zur Sicherung des
Biotopverbunds, der dkologischen Funktionen sowie der Erholungsfunktionen der
Landschaft hergeleitet.

Er dient als Richtschnur fUr das Handeln der Naturschutzbehérden, da er der
Fachbeitrag des Naturschutzes fUr die integrierende rGumliche Gesamtplanung
darstellt. Und er dient als wesentliche Grundlage mit ausschlieBlich fachlichen Kri-
terien fUr die Aufstellung kommunaler Landschaftsplédne und enthdlt folgende In-
halte nach den Vorgaben des § 11 Abs. 1 LNatG M-V in Text und Karten mit Be-
grindung:

1. der vorhandene und zu erwartende Zustand von Natur und Landschaft,

2. die konkretisierten Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere die Umweltqualitétsziele fUr die einzelnen Naturguter
im Hinblick auf die Funkfionen und Strukturen des Naturhaushalts,

3. die Beurteilung des Zustands (Nummer 1) nach MaBgabe dieser Ziele (Nummer
2) einschlieBlich der sich daraus ergebenden Konflikte,

4. die Erfordernisse und MaBnahmen, insbesondere a) zur Vermeidung, Minde-
rung, Beseitigung sowie zum Ausgleich und Ersatz bei Beeintréchtigungen von Na-
tur und Landschaft auch bei vorhandenen Nutzungen, b) zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Schutzgebieten und -objekten, c) zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung der Biotope, Biotopverbundsysteme und Lebensgemeinschaften
der Tiere und Pflanzen wildlebender Arten, d) zum Schutz, zur Verbesserung der
Qualitét und zur Regeneration von Boden, Wasser, Luft und Klima sowie e) zur Er-
haltung und Entwicklung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft und
zur Sicherung der landschaftsgebundenen und naturvertraglichen Erholung.

Durch die vorliegende Planung einschlieBlich der textlichen Festsetzungen wird
sichergestellt, dass den Erfordernissen und MaBgaben des Gutachterlichen Land-
schaftsrahmenplans Genige getan wird.

Naturpark ,Insel Usedom*

Mit der Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks "Insel Usedom™" vom 10.
Dezember 1999 wurden Teile des damaligen Landkreises Ostvorpommern zum Na-
turpark erklart. Nach § 3 der Verordnung ist Zweck des die einheitliche Entwicklung
eines Gebietes, das wegen seiner landschaftlichen Eigenart, Vielfalt und Schén-
heit eine besondere Eignung fur die landschaftsgebundene Erholung und den
Fremdenverkehr besitzt. Diese Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz und die
Entwicklung der im Naturpark gelegenen Landschafts- und Naturschutzgebiete,
die nachhaltige Landnutzung sowie die regionale wirtschaftliche Entwicklung. Der
Naturpark dient ferner dem Schutz, der Pflege, der Wiederherstellung und Entwick-
lung einer inseltypischen Kulturlandschaft mit reicher Naturausstattung. Die bereits
vorhandenen ginstigen Voraussetzungen sollen weiterhin fir die Offentlichkeits-
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arbeit sowie fUr eine Umwelterziehung und Umweltbildung im Gebiet des Natur-
parks auf einem hohen Niveau genutzt werden.

Nach § 4 der Verordnung sollen zur Erreichung und Umsetzung der in § 3 genann-
ten Ziele (1) Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen zur Bewahrung und Férderung
der inseltypischen Kulturlandschaft geplant und durchgefUhrt werden, (2) die No-
turschutzgebiete, die vom Aussterben bedrohten und besonders geschitzten Tier-
und Pflanzenarten und ihre Lebensrdume vorsorgend Uberwacht und betreut, (3)
Naturerlebnisrdume, insbesondere durch gezielte Besucherlenkung, behutsam
erschlossen, ausgewiesen und dauerhaft erhalten, (4) landschaftsvertragliche ak-
tive Erholungsformen, wie das Wandern, das Rad- und Wasserwandern sowie das
Reiten auf ausgewiesenen Wegen geférdert, (5) MaBnahmen der Offentlichkeits-
arbeit sowie der Umwelterziehung und Umweltbildung durchgefuhrt, (6) Mittel aus
Forderprogrammen des Landes, des Bundes und der Europdischen Union zur Pfle-
ge und Entwicklung des Gebietes eingeworben und (7) alle MaBnahmen zur Ent-
wicklung der regionalen Wirtschaft einschlieBlich des Tourismus in Abstimmung mit
den Erfordernissen des Natur- und Landschaftsschutzes umgesetzt werden.

Flachennutzungsplan, Landschaftsplanung
Die Gemeinde Ostseebad Koserow besitzt einen rechtskraftigen FNP. Im Parallel-

verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der FNP fUr die vorgesehene
Nutzungsart gedndert. Weitergehende Ziele des Umweltschutzes fUr den hiesigen
Bereich formuliert dieser nicht. Urspringlich dargestellt waren Fldchen for Landwirt-
schaft, die nun als Sondergebietsfldichen dargestellt werden sollen.

Auch sind keine anderweitigen Vorgaben aus einschldgigen landschaftsplaneri-
schen Planungen oder Programmen etc. ersichtlich.
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1.2.2 Fachgesetze

Im Rahmen der Genehmigung des geplanten Bauvorhabens werden nachfol-
gende Gesetzesvorgaben berucksichtigt:

Fachgesetz Schutzgut
Menschen
Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt
Boden
Wasser

Klima / Luft
Kulturelles
Erbe
sonsfige
Sachguter

Baugesetzbuch

und

Boden
Fldche

Landschaft
Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt
Kulturelles
Erbe
sonstige
Sachguter

und
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Ziele
generell  BerUcksichtigung
der Belange des

Umwelischufzes bei der
Aufstellung der Bauleitpldne

Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind
insbesondere zu
berGcksichtigen: die
Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige  zwischen

ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,
Natura-2000-Gebiete,
Mensch und seine
Gesundheit, Kulturguter und
sonstige Sachguter und die
Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen
Sparsamer Umgang  mit
Grund und Boden

Vermeidung und Ausgleich
voraussichtlich  erheblicher
Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der

Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes
(Eingriffsregelung nach
BNatSchG)

Bauleitpldne  sollen  die

stddtebauliche Gestalt und
das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell
erhalten und entwickeln

Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind die
Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile,
StraBen und Platze von

BerUcksichtigung im
Rahmen der Bauleitplanung
Bei der Aufstellung des
Bebauungsplans wurden die
zU berUcksichtigenden
Auswirkungen erfasst und
geprUft. Soweit Konfliktlagen
aufgrund der vorgesehenen
Realisierung der
Festsetzungen zu befirchten
sein koénnten, wurde dies in
der Planung berUGcksichtigt,
entsprechende
Festsetzungen zur
Bewdltigung aufgenommen
oder aber die Planung so
angepasst/vorgenommen,
dass potentielle Konflikte
soweit moglich vermieden
oder bewdltigt werden.

Der Belang wird dadurch im

Rahmen der Planung
berUcksichtigt, dass  nur
diejenigen Fldchen
tats@chlich  in  Anspruch

genommen werden sollen
(und kdénnen) durch die
Aufnahme entsprechender
Festsetzungen zZur
Uberbaubaren
GrundstUcksflache, wie dies
for die FErreichung der
planerischen Ziele
tatséchlich erforderlich ist.

Die mit der Redlisierung des
Bebauungsplans potentiell
auftretenden Auswirkungen
auf die SchutzgUter wurden
ermittelt und gepruft.
Vorkommende  Strukturen,
Arten efc. wurden im
Rahmen  erntsprechender
fachlicher Untersuchungen
erfasst und bewertet. Auf
dieser Grundlage wurden
erforderiche  MaBnahmen
ermittelt, die auch in die
Bauleitplanung  einflieBen.
So enthalt der
Bebauungsplan
unterschiedliche
grUnordnerische
Festsetzungen,

Auswirkungen

genannten

mit  denen
auf die
Schutzguter
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Bundesnaturschutz-
gesetz
Gesetz des
Mecklenburg-
Vorpommern zur Aus-
fOhrung des

Landes

Klima

Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt
Landschaft

geschichtlicher,
kUnstlerischer oder
stéddtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes
zuU berUcksichtigen

Den  Erfordernissen  des
Klimaschutzes ist Rechnung
fragen

Natur und Landschaft sind

auf Grund ihres eigenen
Wertes und als
Lebensgrundlagen des
Menschen auch in

Verantwortung  fir  die

bewdltigt werden k&nnen.
Diese beinhalten die
Festsetzung von
Grinfldchen, Vorgaben an
die Pflanzung
entsprechender Strukturen.
Soweit Festsetzungen nicht
moglich sind, wurden zudem
Hinweise mit aufgenommen.

Denkmalschutzrechtliche
Belange wurden auch
beachtet. Nachrichtlich wird
etwa der for ein
Bodendenkmal relevante
Bereich in der Planunterlage
dargestellt und auf aus dem
Denkmalschutzrecht
potentiell erwachsende
Verpflichtungen
hingewiesen.

Auch dieser Belang wird
dadurch im Rahmen der
Planung berUcksichtigt, dass
nur diejenigen  FlGchen
tatséGchlich und auch nur
insoweit in Anspruch
genommen werden sollen
(und kdnnen) durch die
Aufnahme entsprechender
Festsetzungen zur
Uberbaubaren
GrundstUcksflache, wie dies
for die Erreichung der
planerischen Ziele
tatsGchlich erforderlich ist.
Zudem wird die Realisierung
von Anlagen zur Nutzung
klimafreundlicher
Energiequellen dadurch
gefordert, dass mit der
Moglichkeit der Schaffung
Uberbauter Stellplatzfldchen
nur in Kombination mit PV-

Anlagen ein  mdoglicher
Anreiz fur die Schaffung
gesetzt wird, wobei
gleichzeitig weitere
schattenspendende

Strukturen  damit  realisiert
wurden. Nach den
Festsetzungen sind PV-

Anlagen auch auBerhalb
der sonst nur Uberbaubaren
GrundstUcksfléchen zul&ssig.

Die mit der Readlisierung des
Bebauungsplans potentiell
auftretenden Auswirkungen
auf die SchutzgUter wurden,
wie bereits  dargestellt,
ermittelt und gepruft.
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Bundesnaturschutzge-

setzes
ausfGhrungsgesetz
NatSchAG M-V)

(Naturschutz-

Boden

Klima / Luft
Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt

Landschaft
Kulturelles
Erbe
sonstige
Sachguter

und

kUnftigen Generatfionen im
besiedelten und
unbesiedelten Bereich(
...)Jso zu schitzen, dass die

biologische  Vielfalt, die
Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts

einschlieBlich der

Regenerationsfdahigkeit und
nachhaltigen

Nutzungsfahigkeit der
NaturgUter sowie die
Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der
Erholungswert von  Natfur

und Landschaft auf Dauer
gesichert sind

Zur dauerhaften Sicherung
der biologischen Vielfalt
sind lebensfahige
Populationen wildlebender
Tiere und Pflanzen einschl.

inrer Lebensstatten ZU
erhalten und Austausch,
Wanderungen und
Wiederbesiedlungen ZU

ermoglichen
Zur dauerhaften Sicherung

der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts sind

insbesondere Bdden so zu

erhalten, dass sie ihre
Funkfion im Naturhaushalt
erfGllen kénnen, Luft und

Klima durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ZU
schutzen sowie wildlebende

Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften

sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im

Hinblick auf ihre jeweilige
Funktion im Naturhaushalt
zu erhalten

Zu daverhaften Sicherung

der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie des
Erholungswertes von Natfur
und Landschaft sind
insbesondere
Naturlandschaften und
historische

Vorkommende Strutkren,
Arten efc. wurden im
Rahmen  erntsprechender
fachlicher Untersuchungen
erfasst und bewertet. Auf
dieser Grundlage wurden
erforderliche vermeidende
und kompensatorische
MaBnahmen ermittelt, die
auch in die Bauleitplanung
einflieBen. So enthdlt der
Bebauungsplan
unterschiedliche
grinordnerische
Festsetzungen,
Auswirkungen auf die
genannten Schutzguter
bewdltigt werden k&nnen.
Diese beinhalten die
Festsetzung von
Grinfldchen, Vorgaben an
die Pflanzung
entsprechender Strukturen.
Soweit Festsetzungen nicht
moglich sind, wurden zudem
Hinweise mit aufgenommen.

mit denen

Wie bereits dargestellt
werden nur  diejenigen
Fldichen tafsdchlich  und
auch  nur insoweit  in
Anspruch genommen
werden sollen (und kénnen)
durch die Aufnahme
entsprechender

Festsetzungen zur
Uberbaubaren

GrundstUcksfldche, wie dies
for die Erreichung der
planerischen Ziele
tatsdchlich erforderlich ist.
Zudem berUcksichtigt die
Planung den  konkreten
Standort, der sich
eingebeteftet in  einem
bereits stark Uberpragten
Bereich innerhalb der
Gemeinde befindet, sodass
,unberuhrtere" Fldchen und
Bdden, denen hinsichtlich
inrer  Funktionen hdheres
Gewicht zuk&me, verschont
bleiben.

Wie soeben  dargestellt
berGcksichtigt die Planung
den konkreten Standort, der
sich eingebetettet in einem
bereits stark Uberpragten
Bereich innerhalb der
Gemeinde befindet, sodass
»,unberUhrtere" Fldchen und
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Bundesimmissions-
schutzgesetz
Bundesimmissions-
schutzverordnungen

Bundesbodenschutzg
e-setz

Abfall-
schutz-
Zustandigkeitsverord-
nung / AbfBodSchzV
MV

und Boden-
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Menschen
Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt

Boden
Wasser

Klima / Luft
Kulturelles
Erbe
sonstige
Sachguter

und

Boden

Boden
Fldche

Kulturlandschaften, auch
mit ihren Kultur-, Bau- und
Bodendenkmadlern, vor
Verunstaltung, Zersiedlung
und sonstigen
Beeintrichtigungen ZU
bewahren sowie zum
Zwecke der Erholung in der
freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage
geeignete  Fldchen  vor
allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu
schitzen und zugdnglich zu
machen.

Schutz  von  Menschen,
Tieren, Pflanzen, Boden,
Wasser, Atmosphdre sowie
Kultur- und Sachguter vor
schadlichen

Umwelteinwirkungen (u. a.
Gefahren, erhebliche
Nachteile und
Bel&stigungen durch
Luftverunreinigungen,
Gerdusche,
Erschitterungen, Licht,
Wé&rme, Strahlen)
Vorbeugung schadlicher
Umwelteinwirkungen
Vermeidung schadlicher

Bodenverdnderungen
Sparsamer Umgang  mit
Grund und Boden
(Bodenschutzklausel)
Bodenversiegelungen  auf
das notwendige MaB

Bdden, denen hinsichtlich
inrer  Funktionen hdheres
Gewicht zuk&me, verschont
bleiben. Dies gilt auch mit

Blick etwa auf weitere
Funktionen, die FlGchen
innewohnen  kbnnen. Es

wurde berUcksichtigt, dass
der hier gegensténdliche
Bereich weder eine groBe
Rolle fUr die Erholung in der
freien  Landschaft spielt,
noch wesentlicher
Bestandteil einer zu
erhaltenden

Kulturlandschaft darstellt,

anders als anderweitige,
weniger »vorbelastete"
Flachen.

Im Zuge der Bauleitplanung

werden etwaige
Auswirkungen auf Dritte und
sonstige SchutzgUter
aufgrund potentieller
Immissionen durch die
Realisierung entsprechender
Vorhaben entsprechend
betrachtet und
berUcksichtigt.

Wie bereits dargestellt
werden nur  diejenigen
Flachen  tafsdchlich  und
auch  nur insoweit  in
Anspruch genommen
werden sollen (und kénnen)
durch die Aufnahme
entsprechender
Festsetzungen zur
Uberbaubaren

GrundstUcksflache, wie dies
for die Erreichung der
planerischen Ziele
tatsGchlich erforderlich ist.
Zudem werden fur die
konkrete Realisierung
entsprechende Hinweise
aufgenommen, um den
Eintritt enfsprechender
potentieller Auswirkungen zu
vermeiden bzw. ZU
adressieren.

Siehe vorherige Zeile.
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Wasserhaushaltsgeset
z

Wassergesetz des
Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG)

Denkmalschutzgesetz
DSchG M-V

TA Luft
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Wasser

Kulturelles
Erbe
sonsfige
Sachguter

und

Klima / Luft

begrenzen

VorsorgemaBnahmen
gegen das Entstehen
schadlicher
Bodenverdnderungen,
insbesondere durch den
Einfrag von schadlichen
Stoffen, und die damit

verbundenen Stérungen der
natUrlichen

Bodenfunktionen
Vorsorglicher Schutz  vor
Erosion, Verdichtung und
anderen nachteiligen
Einwirkungen

Schutz der Gewdsser als
Bestandteil des
Naturhaushaltes, als

Lebensraum fUr Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares
Gut

Das Grundwasser ist so zu
bewirtschaften, dass eine
Verschlechterung seines
mengenmdaBigen und
seines chemischen
Zustandes vermieden wird,
steigende
Schadstoffkonzentrationen
umgekehrt  werden, ein
guter mengenmaBiger und
guter chemischer Zustand
erreicht wird
Uberschwemmungsgebiete
sind in ihrer Funktion als
RUckhalteflichen ZU
erhalten bzw. bei
Uberwiegenden  Grinden
des Allgemeinwohls
auszugleichen

Denkmdler sind als Quellen
und Zeugnisse menschlicher
Geschichte und pragende
Bestandteile der Kulturland-
schaft des Landes Bran-
denburg zu schitzen, zu
pflegen, sinnvoll zu nutzen
und  wissenschaftlich  zu
erforschen

Schutz der Allgemeinheit
und der Nachbarschaft vor
schadlichen

Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen  und
Vorsorge gegen schdadliche
Umwelteinwirkungen durch

Auch diesbezUglich ist
festzuhalten, dass der
Belang dadurch
berUcksichtigt wird, dass nur
diejenigen Fldchen
tatséGchlich und auch nur
insoweit in Anspruch
genommen werden sollen
(und kdnnen) durch die
Aufnahme entsprechender
Festsetzungen zZur
Uberbaubaren

GrundstUcksfldche, wie dies
for die FErreichung der
planerischen Ziele
tatsGchlich erforderlich ist.
Zudem wird vorgesehen,
dass Niederschlagswasser in
Grinfldchen zu leiten und zu

versickern  (und  gerade
nicht abzuleiten) ist. Im
Rahmen der
grunordnerischen

Festsetzungen wird auch
festgelegt, dass diverse

Befestigungen nur wasser-
und luftdurchlassig
herzustellen sind.

Denkmalschutzrechtliche

Belange wurden in der Bau-
leitplanung  berUcksichtigt.
Denkmalfachlich relevante
Bereiche sind in der Plan-
zeichnung dargestellt. Hin-
weise zum Umgang mit et-
waigen denkmalschutz-
rechtlich relevanten Funden
werden im Rahmen der
Hinweise aufgenommen.

Im Zuge der Bauleitplanung

werden etwaige
Auswirkungen auf Dritte und
sonsfige Schutzguter
aufgrund potentieller
Immissionen durch die

Realisierung entsprechender
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TA LGrm Menschen

DIN 18005
»Schallschutz im
Stadtebau”

Menschen

Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt
Menschen
Klima / Luft
Wasser
Boden
Landschaft

Bundeswaldgesetz
Landeswaldgesetz -
LWaldG M-V)

Menschen
Tiere,
Pflanzen und
biologische
Vielfalt
Boden
Wasser

Klima / Luft

Kreislaufwirtschaftges
etz
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Luftverunreinigungen, um
ein hohes Schutzniveau for
die Umwelt insgesamt zu
erreichen

Schutz der Allgemeinheit
und der Nachbarschaft vor
schadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche

Vorsorge gegen schdadliche
Umwelteinwirkungen

Ausreichender Schallschutz
als Voraussetzung for
gesunde Lebensverhdltnisse

for die Bevolkerung,
Verringerung insbesondere
am Entstehungsort, aber

auch durch stadtebauliche

MaBnahmen in Form von
Larmvorsorge und -
minderung

Erhaltung, erforderlichenfalls
Vermehrung des Waldes
wegen seines
wirtschaftlichen Nutzens
(Nutzfunktion), Bedeutung
for die Umwelt,
insbesondere for die
dauernde Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das
Klima, den Wasserhaushalt,
die Reinhaltung der Luft, die

Bodenfruchtbarkeit, das
Landschaftsbild, die Agrar-
und Infrastruktur und die
Erholung der Bevdlkerung
(Schutz- und
Erholungsfunktion)
Nachhaltige Sicherung der
ordnungsgemaBen
Bewirtschaftung
Kreislaufwirtschaft zZur

Schonung der naturlichen
Ressourcen zu foérdern; den
Schutz von Mensch und
Umwelt bei der Erzeugung
und Bewirtschaftung von
Abfdllen sicherzustellen

Vorhaben entsprechend
befrachtet und
beriUcksichtigt.

Im Zuge der Bauleitplanung
werden etwaige
Auswirkungen auf Dritte und
sonsfige Schutzguter
aufgrund potentieller
Immissionen durch die
Realisierung entsprechender
Vorhaben entsprechend
betrachtet und
berUcksichtigt.

Im Zuge der Bauleitplanung
werden etwaige
Auswirkungen auf Dritte und
sonstige SchutzgUter
aufgrund potentieller
Immissionen durch die
Realisierung entsprechender
Vorhaben entsprechend
betrachtet und
berUcksichtigt.

Die mit der Redlisierung des
Bebauungsplans potentiell
auftretenden Auswirkungen
auf die SchutzgUter wurden

ermittelt und gepruft.
Vorkommende Strukturen
wurden im Rahmen
erntsprechender fachlicher

Untersuchungen erfasst und

bewertet. Auf dieser
Grundlage wurden
erforderliche
kompensatorische

MaBnahmen ermittelt, die
auch in die Bauleitplanung
einflieBen.

Es wurde berdcksichtigt,
dass Anfdalle bei den
ermdoglichten Nutzungen
anfallen kédnnen. Diese sind
jedoch — wie anderen auch
- den ermoglichten
Nutzungen immanent.
Insofern gelten auch for
diese die einschlagigen
gesetzlichen Vorgaben.
Wesentlich nachteilige
Wirkungen sind nicht zu
erwarten,  sodass  keine
weiteren, explizit planerische
MaBnahmen selbst
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Klimaschutzgesetz

Klima

Zum  Schutz vor den
Auswirkungen des
weltweiten Klimawandels
die ErfGllung der nationalen

erforderlich sind.

Die Auswirkungen auf das
Klima werden
bericksichtigt, wobei auch
die bisherigen Funkfionen in

Klimaschutzziele sowie die | die Betrachtung mit

Einhaltung der | einflieBen. Um die

europdischen Zielvorgaben = Auswirkungen so gering wie

ZU gewdhrleisten.  mdglich zu halten, werden

Minderung diverse grGnordnerischen

Treibhausgasemissionen. MaBnahmen/Festsetzungen
vorgesehen.

1.3 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Aufgrund § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 bs. 6
Nr. 7 BauGB und § Ta BauGB eine UmweltprUfung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und im vorliegen-
den Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Im Rahmen dieser erfolg-
ten u.a. umfassende Kartierungen inklusive Potentialabschdtzungen zu vorkom-
menden Biotopstrukturen, artenschutzrechtlichen Belangen, Eingriffen in Natur und
Landschaft. Auch die weiteren mit der Realisierung entsprechender Vorhaben auf
Basis des Bebauungsplans mégliche Auswirkungen auf weitere Schutzguter (bspw.
Wasser, Boden, Luft etc.) sind im Zuge der Umweltprifung beachtet.

Die Untersuchungsrdume der SchutzguUter richten sich dabei jeweils nach den
moglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fOr die Abgrenzung sind die
Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Untersuchungsgebiet
angrenzenden Nufzungen und die ortlichen Gegebenheiten. Der Untersuchungs-
raum ist der Raum, in dem Auswirkungen durch die Realisierung der Planung (sei-
en es baubedingte, anlagenbedingte oder betriebsbedingte) auf Schutzguter
moglich sind.

Der Untersuchungsraum fUr Schutzgebiete und geschitzte Objekte ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und seine direkte Umgebung und zwar inso-
weit, als potentielle Auswirkungen durch die Realisierung des Bebauungsplans hie-
rauf potentiell erwartet werden kénnen. Beziglich Untersuchungsrédume fir Natura
2000-Gebiete erstreckt sich der Untersuchungsraum bis zum ndchstgelegenen Na-
tura 2000-Gebiet.

Den Untersuchungsraum fur die SchutzgUter Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere & bio-
logische Vielfalt, Kultur- und SachguUter bildet der Geltungsbereich und seine direk-
te Umgebung und zwar auch hier insoweit, als potentielle Auswirkungen durch die
Realisierung des Bebauungsplans hierauf potentiell erwartet werden kdnnen. For
diese SchutzgUter werden keine Uber den Geltungsbereich hinausgehenden er-
heblichen Auswirkungen erwartet. Der Untersuchungsraum kann damit diesbezUg-
lich auf den Geltungsbereich festgelegt werden.

Der Untersuchungsraum fUr das Schutzgut Landschaftsbild wird Uber die Sichtach-
sen bestimmt und umfasst alle Bereiche, von denen aus das Untersuchungsgebiet
ersichtlich ist. Aufgrund der hangseits abgeschotteten Lage des Untersuchungs-
gebietes und der Tatsache, dass sich das Landschaftsbild nur fir den seeseitigen
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Raum verdndert, ist der Untersuchungsraum dieses Schutzgutes ebenfalls der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans sowie das gegenUberliegende Ufer.

FUr die Schutzguter Mensch und Gesundheit und Klima/Luft werden die anlagen-
und betriebsbedingten Auswirkungen auf den Geltungsbereich behandelt. Bezo-
gen auf das Schutzgut Mensch werden insbesondere die Schallimmissionen und
das Verkehrsaufkommen ndher betrachtet. In diesem Zusammenhang wird der
Untersuchungsraum ggf. Uber die Grenzen des Geltungsbereichs des B-Plans aus-
geweitet und umfasst den stdlich angrenzenden StraBenraum (B111).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-
prufung ermittelt wurden

Nachfolgend werden die potentiellen Umweltauswirkungen unter BerUcksichti-
gung des jeweiligen derzeitigen Umweltzustandes und der mit der Realisierung des
Bebauungsplans ausgehenden Wirkungen ndher beschrieben und bewertet.

2.1 Schutzgut Tiere / Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Die Realisierung des Bebauungsplans kann in der konkreten Umsetzung mit Auswir-
kungen auf Flora und Fauna einhergehen. Insbesondere gilt es zu prifen, ob mit
der Realisierung gegen artenschutzrechtliche Ge- und Verbote verstoBen werden
kdnnte, insbesondere gegen die Vorgaben des besonderen Artenschutzrechts, §§
44 ff. BNatSchG. Ein Bebauungsplan, der aufgrund artenschutzrechtlicher Vorga-
ben nicht umsetzbar ist, ist nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Vor
diesem Hintergrund wurden die artenschutzrechtlichen Vorgaben eingehend ge-
proft.

2.1.1 Derzeitiger Zustand

Zur Erfassung des vorhandenen Bestandes wurden zwischen 07/23 und 09/24
durch biota - Institut fur dkologische Forschung und Planung GmbH die arten-
schutzrechtlichen Belange erfasst und Uberpruft. Der Sachverhalt und die Ergeb-
nisse werden hier in Kurzform wiedergegeben. Der vollstGndige Artenschutzfach-
beitrag (BIOTA 2024) wird als Anlage diesem Umweltbericht beigefUgt. Hinsichtlich
der Details kann im Einzelnen auf diesen verwiesen werden.

Die maBgeblichen Befunde des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum Arten-
vorkommen werden dort wie folgt beschrieben:

»Mit der Erstellung einer Potenzialanalyse und Kartierungen soll das relevante Ar-
tenspekirum streng geschuitzter Taxa (Anhang IV FFH-RL und Europdische Vogelar-
ten) ein- geschatzt und erfasst sowie hinsichtlich der Wirkprozesse des Vorhabens
bewertet werden. Arten sind als relevant zu bewerten, sobald Verbotstatbestdnde
gemdan § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG fur streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten
ausgeldst werden.*
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aus Artensch. Fachbeitrag, Abbildung 1: Schematische Darstellung der Fi&chenkulisse und
dessen Umland

Brutvogel
Die Kartierung der Brutvégel umfasst fUnf Tages- und eine Nachtbegehungen von
Mérz bis einschlieBlich Juni [...]. Diese fand im Jahr 2023 im 50- Meter-Umkreis um

das Untersuchungsgebiet staftt. [...]

Innerhalb des Plangebiets ohne 50 m Radius nisteten acht Vogelarten (Abbildung
16, Tabelle 5). Davon war der Haussperling mit 17 Brutpaaren innerhalb des
Wohngrundsticks am haufigsten vertreten. Auf dem gleichen GrundstUck brUte-
ten Girlitz, Grinfink, Gelbspdtter und eine Blaumeise. Am Rand zum Wohngebiet
gab es zudem ein Revier einer Kohimeise und einer Mbnchsgrasmucke.

Im Untersuchungsgebiet mit weiterem Umkreis wurden insgesamt 21 Arten erfasst.
Innerhallb des Wohngebiets und des Einzelhauses mit GrundstGck im an das Unter-
suchungsgebiet angrenzenden 50 m Puffer waren 25 weitere Haussperlingsreviere
vorhanden. Zudem brUteten dort die Bachstelze, Hausrotschwanz, Girlitz, Grinfink,
Ménchsgrasmucke, Kohimeise, Star, Bluthdnfling, Amsel und Klappergrasmucke.
Auch der im Nordosten angeschnittene Waldbereich beherbergte weitere Brutre-
viere. Hier brUteten Zaunkdnig, Ringeltaube, Mdnchsgrasmucke, Amsel, Garten-
baumldaufer, Fitis, Buchfink, Waldlaubsdnger und Turmfalke.

Keine der festgestellten Arten ist in der Vogelschutzrichtlinie im Anhang 1 erwdhnt.
Zwei der Arten sind in Deutschland nach der Roten Liste gefédhrdet, der Star und
der Bluthanfling. In MV sind der Bluth&nfling und der Haussperling auf der Vorwarn-
liste genannt. Der Waldlaubsdnger, der dort auch gelistet ist, hat sein Revier in
mehr als 50 m Abstand zum eigentlichen Vorhabengebiet.

Reptilien

Die Erfassung der Reptilien umfasste vier Begehungen im UG (Tabelle 2). Diese
wurden zu geeigneter Witterung zu verschiedenen Tageszeiten durchgefuhrt. Die
Kartierung fand auf vorher festgelegten Transekten in fur Reptilien geeigneten Ha-
bitatstrukturen statt. Dabei lag ein Augenmerk darauf, alle im UG wichtigen Berei-
che abzudecken und wichtige Strukturen, wie Sonnenplatze, GebuUsche, Schutt-
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haufen und Sonnenhdnge in die Transekte zu integrieren. Zudem wurden auch
Zusatzfunde auBerhalb der Transekte vermerkt. Entlang der Transekte wurden im
Vorfeld der Erhebungen 10 kuUnstliche Verstecke (KV) ausgebracht. [...] Die vier-
malige Erfassung der Reptilien ergab insgesamt drei Arten, darunter die Zaunei-
dechse als streng geschitzte Art.

Im Jahr 2024 fand nochmals eine zweimalige Wiederholung der Begehung und
gezielte Suche von Reptilien (Zaun- und Waldeidechse) statt. Diese bestatigte das
Vorkommen der Waldeidechse, nicht jedoch der streng geschitzten Zauneidech-
se. Aus fachgutachterlicher Sicht wird daher eine vitale sich reproduzierende
Zauneidechsenpopulation im Vorhabengebiet ausgeschlossen.

Fledermduse

In Bezug auf Fledermduse wurde bereits das Quartierpotenzial insgesamt als ge-
ring eingeschatzt. Der Baumbestand besteht Uberwiegend aus jungem Kiefern-
aufwuchs ohne geeignete Quartierstrukturen. Das einzelnstehende Gebdude auf
der Vorhabenfl&che ist verschlossen und weist keine offensichtlichen Einflugmaog-
lichkeiten fUr Fledermduse auf. Dem Vorhabengebiet kommt aufgrund der Sied-
lungsstruktur und geringen FldchengréBe keine essenzielle Bedeutung als Jagdhao-
bitat zu.

Gleichwohl ist im Rahmen des Abrisses von Gebduden und Gehdlzrodungen ein
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von potenziell vorkommenden Fle-
dermdusen nicht vollkommen ausgeschlossen. Aus diesem Grund wird eine fach-
gutachterliche Gebdudekontrolle vor Abriss empfohlen, um eine Besiedlung und
einen Schadigungstatbestand vollstandig auszuschlieBen.

Nachtkerzenschwdrmer

Vorkommen von FraBpflanzen der Raupen des Nachtfalters kdnnen nach den
Feststellungen der Artenerfassung in den ruderalen Bereichen der Fldche nicht
vollstdndig ausgeschlossen werden, zumal Sekunddérstandorte naturnahe Garten-
teiche, Weidenréschen-Bestdnde in weniger feuchten bis trockenen Ruderalfluren,
Industriebrachen, Bahn- und Hochwasserddmmen, Waldschldgen, Steinbrichen
sowie Sand- und Kiesgruben sind. Im Rahmen der mehrmaligen Begehungen
(Reptilien, Biotope) wurden indes nur wenige Pflanzen der Gattung Oenothera
(Nachtkerzen) festgestellt, hingegen keine Arten der Gattung Epilobium (Weiden-
roschen), die als FraBpflanzen bevorzugt werden. Des Weiteren existieren nach
entsprechenden Literaturquellen (LUNG M-V 2023a und b sowie BfN 2023) keine
Nachweise des Falters auf der Insel Usedom. Innerhalb des Geltungsbereiches gibt
es jedoch Strukturen, die der Art potentiell als Lebensraum dienen kénnten

2.1.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Planung

Mit der Umsetzung der Entwicklung der FlGchen werden potenziell streng ge-
schutzte Arten durch Projektwirkungen beeintréchtigt. Es wird eine Differenzierung
in bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren (Tabelle 7/ Anm.: Artensch.
Fachbeitrag) durchgefUhrt. Die Relevanz der [...] Projektwirkungen wird im Rah-
men der Relevanzprufung fur die einzelnen Arten/ Artengilden [...]Jermittelt.

Folgende bau-, anlagen und betriebsbedingte Wirkfaktoren kommen in Betracht:

Bebauungsplan Nr. 22 ,SO Einzelhandel und Wohnen am Kdélpinseer Weg" Umweltbericht 21



bau- anlage- betriebs-

Wirkfaktoren bedingt bedingt bedingt

magliche Beeintrichtigungen

Verlust und dauerhafte Uberbauung von Habi-
tatstrukiuren
Temporarer Verlust von Vegetation / temporare
x Habitatveranderung im Bereich der Baustellenein-
Flacheninanspruchnahme richtungen, Lagerfidchen und Stellfidchen von
Baumaschinen

Bodenverdichtungen durch Baumaschinen
x Potenzielle Totung/ Verletzung von streng ge-
schutzten Arten durch Bauarbeiten
Stérungen von Tieren durch baubedingte Schalle-
missionen und Erschitterung. Potenzielle Stoffein-
Larmemission, Erschiitte- trage im Baubereich. Minderung der Habitatquali-
X X tat benachbarter Flachen wihrend der Bauarbei-

rungen, stoffliche Immissi-
onen ten.
Mdgliche Vergramung streng geschitzter Arten
wahrend der Bautatigkeiten.

Tempordre Stdrungen von Tieren durch Bewe-

gung Magliche Vergramung von streng geschiitzten Ar-
ten wahrend der Bautatigkeiten
(BIOTA 2024)
Brutvogel

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Wirkfaktoren ist mit Blick auf Brutvogel
nicht mit dem Eintritt von Verbotstatbestdnden zu rechnen:

Bei den festgestellten Brutvogelarten handelt es sich um solche mit einer gewissen
Stérungstoleranz, wie bspw. der Haussperling als Art mit den meisten Revieren im
Untersuchungsgebiet, speziell auf dem Geldnde des nicht mehr bewohntes Ge-
werbe-/Wohnhauses an der HauptstraBe (sieche BIOTA 2024). Den nachgewiese-
nen frei- bzw. hdhlen- und nischenbrUtenden Arten kann nach den Feststellungen
des Artenschutzfachbeitrags eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Brutplatzwahl
zugeschrieben werden. Die Arten sind demnach in der Lage, neue Brutreviere in
der ndheren Umgebung, welche ein dhnliches Habitatpotenzial aufweist, zu er-
schlieBen. Haussperling, Blau- und Kohlmeise als Hohlen-, oder Nischenbriter nut-
zen in der Regel ein System mehrerer abwechselnd genutzter Nistpldtze. Eine Be-
eintréchtigung eines oder mehrerer Einzelnester auBerhalb der Brutzeit fOhrt nicht
zur Beeintrdchtigung der Fortpflanzungsstatte (LUNG M-V 2016). Etwaige nachhal-
tige insbesondere bau- und anlagenbedingte Beeinfrachtigungen treten damit
nicht ein.

Auch unter BerUcksichtigung vorzusehender MaBnahmen ist daher nicht von ei-
nem Eintritt der Verbote nach § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG auszugehen.

Bebauungsplan Nr. 22 ,SO Einzelhandel und Wohnen am Kdélpinseer Weg" Umweltbericht 22



So stehen etwa mit Blick auf das Verbot der Schddigung etc. von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten nach Abschluss der nur tempordren Bauarbeiten und der im
Rahmen der Festsetzungen vorgesehenen Neupflanzung von Gehdlzen / Strdu-
chern wieder Bruthabitate zur VerfGUgung. Unter BerUcksichtigung zudem von Bau-
zeitrumen auBerhalb der Brutperiode ist nicht mit Verbotstatbest&nden und einer
nachhaltigen negativen Beeinflussung der lokalen Population der Brutvogel zu
rechnen. Daher ist die DurchfUhrung von Baumfdéllungen und GehdolzrGckschnitten
auBerhalb der Brutzeit durchzufUhren. Der magliche Zeitraum fur Eingriffe im Ge-
holzbestand im Rahmen der Bauzeitenregelung fUr die Vbgel ist demnach festzu-
legen auf den 01. Oktober bis 29. Februar, der mégliche Zeitraum fur Arbeiten zum
Abriss der Gebdude auf den 01. September bis 29. Februar [AFB-V1]. Durch die
Bauzeitenregelung ist die Gefahr der Verletzung/Tétung von Tieren im Zusammen-
hang mit der Sch&digung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten vermieden. Zu-
dem wird eine Gebdudekontrolle vor Abriss auf dem Geldnde vorhandener Ge-
bdude vorgesehen [AFB-V2], um auch insoweit letzte potenzielle Risiken zu bewdal-
tigen, sollte es doch zu einem Gebdudeabriss innerhalb der Brutzeit kommen.
Demnach ist zur Vermeidung einer erheblichen Stérung bzw. einer Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und / oder einer (damit verbundenen) Tétung
oder Verletzung von Nischen- und Gebdudebrutern (z. B. Haussperling) bei einem
Abbruch vor allem innerhalb der Brutzeit eine vorherige Kontrolle des Gebdudes
auf aktive Bruten durchzufUhren. Bei stattfindenden Bruten kann der Abbruch erst
nach Beendigung der Brut und dem Ausfliegen der Jungvégel durchgefUhrt wer-
den.

Reptilien

Auch mit Blick auf Reptilien ist nicht mit bau-, anlagen- oder beftriebsbedingten
Wirkungen zu rechnen, die geeignet wdaren den Eintritt von Verbotstatbestdnden
nach § 44 BNatSchG hervorzurufen:

Wie bereits erwdhnt konnte im Jahr 2024 das Vorkommen der Zauneidechse nicht
mehr bestatigt werden, sodass nicht von einer sich reproduzierenden Population
auszugehen ist. Durch die Umsetzung des Vorhabens geht daher letztlich auch
kein Lebensraum fUr Zauneidechsen verloren.

Vorsorglich, um das Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG) fur alle nachge-
wiesenen Reptilien zu vermeiden, werden jedoch entsprechende MaBnahmen
vorgesehen. So hat zum einen die Baufeldfreimachung zu einem geeigneten Zeit-
punkt und in geeigneter Weise zu erfolgen [AFB-V3]. AnschlieBend ist das Baufeld
mit einem Reptilienschutzzaun Uber die Dauer der Bautdtigkeit abzugrenzen, um
eine Einwanderung und damit verbundene baubedingte Tétung von Reptilien zu
vermeiden [AFB-V4].

Mit den VermeidungsmaBnahmen werden Beeintrdchtigungen vorkommender
Reptilien vermieden. Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG treffen nicht zu.

Fledermduse

Der Eintritt von bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Beeintrachtigungen ist
auch nicht fUr Fledermd@use zu befirchten:
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Wie bereits erwdhnt ist ohnehin bereits das Quartierpotenzial fOr Fledermduse als
gering einzustufen, ebenso wie die Bedeutung als Jagdhabitat. Insofern sind be-
reits von vornherein entsprechende Wirkungen nicht anzunehmen. Gleichwohl ist
im Rahmen des Abrisses von Gebduden und Gehdlzrodungen ein Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von potenziell vorkommenden Fledermdusen
nicht vollkommen ausgeschlossen. Um diesbezuglich letzte potenzielle Risiken aus-
zuschlieBen wird aus diesem Grund eine fachgutachterliche Gebdudekontrolle
vor Abriss vorgesehen, um eine Besiedlung und einen Schadigungstatbestand voll-
stdndig auszuschlieBen [AFB-V2]. Bei etwaigen Funden ist eine Abstimmung zur
weiteren Vorgehens-weise mit der zustndigen Unteren Naturschutzbehdrde vor-
zunehmen.

Es sind auch sonst keine Beeintrachtigungen in Form von Stérungen zu erwarten,
die Uber die Vorbelastung des Plangebietes hinausgehen.

Nachtkerzenschwarmer
Der Eintritt von Verbotstatbest@dnden in Bezug auf diese Art ist ebenfalls nicht zu
erwarten:

Wie bereits dargestellt kommen innerhalb des Geltungsbereiches Strukturen vor,
die der Art potentiell als Lebensraum dienen kénnten. Ein Vorkommen der Art auf
der Insel Usedom ist allerdings bisweilen nicht erfolgt (auch nicht direkt auf der
Flache).

Mit Blick auf die Strukturen eine Verletzung oder Tétung von Individuen des Nacht-
kerzenschwdarmers vor allem wdhrend der Bautdtigkeiten nicht mit absoluter Si-
cherheit von vornherein ausgeschlossen werden kann. Mit dem ohnehin vorgese-
henen angepassten Entfernen der Vegetation [AFB-V3] kdnnen allerdings auch
diesbezlglich negative Auswirkungen vermieden werden. Durch das Kurzhalten
der bestehenden Vegetation wird eine Eiablage durch bereits adulte Tiere verhin-
dert. VerbotstatbestGnde nach § 44 Abs. 1 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG treffen somit
nicht zu.

2.1.2 Fazit

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen und DurchfUhrung der
vorgesehenen MaBnahmen ist damit nicht mit dem Eintritt von Verbortstatbestén-
den nach § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG zu rechnen.

2.2 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die Realisierung des Bebauungsplans kann in der konkreten Umsetzung mit Auswir-
kungen auf im Plangebiet vorkommende Biotopstrukturen und Pflanzen einherge-
hen. Diese werden nachfolgend betrachtet und bewertet.

2.2.1 Derzeitiger Zustand

Die FlGche stellt sich Gberwiegend (auch auf den Freifldéchen des Wohngebdudes)
als Brache mit jungen Kiefern, Ginster Grasern, Krdutern und Hochstauden dar.
Viele der sandigen Bereiche sind vegetationsfrei, weil sie verschiedenen temporad-
ren Nutzungen unterliegen (Verkaufsstdnde, Stellflachen). Die im Plangebiet vor-
kommenden Strukturen wurden durch biota - Institut fUr &kologische Forschung
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und Planung GmbH ausfUhrlich erfasst bzw. kartiert sowie potenzielle Auswirkun-
gen entsprechend bewertet (BIOTA 2023). Die Untersuchung ist ebenfalls als Anla-
ge diesem Umweltbericht beigefUgt. So erfolgte innerhalb des Plangebietes am
10.05.2023 eine flachendeckende Biotopkartierung. Die Biotoptypen wurden an-
hand der Geldndebegehung und mittels aktueller Luftbilder abgegrenzt und auf
Vorliegen eines gesetzlichen Schutzstatus UGberprUft. Die Biotopansprache erfolgte
nach der ,,Anleitung fUr die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen
in Mecklenburg-Vorpommern* (LUNG M-V 2013).

e

Foto: Mesophiles LoubgebUsch am Siedlungsrand emisch’r mit nichtheimischen Gehdlzen

Foto: Ruderaler Knehrosen Kiefern im Hin’rrgrund
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Foto: Ruerlmerfer Sonmogerrosen n‘ offenen Bensfellen

Nach den Feststellungen von biota sind folgende Strukturen anzutreffen:

“Biotope

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine trockene sandgeprdagte BrachflGdche
im Siedlungsbereich von Koserow. Aufgrund der Auflassung ist ein GroBteil der FIG-
che von Ruderalisierung gekennzeichnet. So nimmt Ruderaler Kriechrasen (RHK)
den Uberwiegenden Anteil der Gesamtfldche ein. Bestandsbestimmend sind
hochwuUchsige Grdaser wie Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Knduel-Gras
(Dactylis glo- merata) oder Draht-Schmiele (Deschampsia flexuosa) sowie hoch-
wUchsige Stauden wie Rainfarn (Tanacetum vulgare), GroBe Sauerampfer (Rumex
acetosa), Gemeine Goldrute (Solidago virgaurea) oder Gewdhnliches Seifenkraut
(Saponaria officinalis). FUr eine zunehmende Verbuschung der Fldche sorgt das
Aufkommen von Besenginster (Cytiosus scoparius) in Teilbereichen der Fldche.

Im zentralen Teil der Flache kommt Gewdhnliche Kiefer (Pinus sylvestris) an mehre-
ren Stellen auf und bildet aufgrund des fortgeschrittenen Bewuchses einen Vor-
wald aus heimischen Baumarten trockener Standorte (WVT). Teilweise sind die
B&ume schon so groB, dass sie in einer Hohe von 1,30 m einen Um- fang von Uber
1,00 m aufweisen und somit gesetzlichen Biotopschutz gemdaB § 18 NatSchAG M-V
besitzen.

Nahe und teilweise unter dem Gehdlzbewuchs hat sich im sehr trockenen FIG-
chenanteil des Plangebietes ein Sandmagerrasen (TMS) etabliert, der gemaB § 20
NatSchAG M-V aufweist. Hier sind die Magerrasenarten weitaus Uberwiegend und
die Ruderalisierung ist aufgrund der trockenen Verhdltnisse und dem sandigen
Untergrund noch in der Anfangsphase. An typischen Arten kommen hier z. B:
Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium), Feld-Hainsimse (Luzula campestris),
Silbergras (Corynephorus canescens), Ruch- gras (Anthoxanthum odoratum) oder
Feld-BeifuB (Artemisia campestris) vor. Eine weitere Sandmagerrasenfldche befin-
det sich am sudlichen Rand des Untersuchungsgebietes in Form eines Walls, der
zwischen einer Larmschutzwand und dem Radweg an der Landesstrale L 111 an-
gelegt wurde.
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Das innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Gebdude, inklusive der umlie-
genden Fldchenanteile wurde als Brachfldche der stéadtischen Siedlungsgebiete
(OBS) erfasst. Teilweise sind schon Bracheerscheinungen wie hochstehender Be-
wuchs und Verfilzungen auf der FiGche sichtbar.

Nahe dem Gebdude befindet sich ein GebUsch trockenwarmer Standorte (BLT),
das aufgrund seiner GréBe von > 100 m2 gemdaB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt ist und maBgeblich aus Brombeere (Rubus spec.) bestanden ist.

Den Ubergang zur sidéstlich befindlichen Bebauung bilden eine Siedlungshecke
aus nichtheimischen Gehdlzen bestehend aus Spierstrauch (Spiraea japonica),
sowie ein mesophiles Laubgebusch (BLM) aus Eingriffigem WeiBdorn (Crataegus
monogyna).

Weiterhin befinden sich im Bereich der Zuwegung aus dem Kreisverkehr sowie zum
Nachbargebdude ein teilversiegelter Wirtschaftsweg (OVU), ein Sendemast, der
als Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage (OSS) erfasst wurde, sowie im Bereich der
Parkplatz eine Ruderale Trittflur (RTT), bestehend aus Breit- Wegerich (Plantago
maijor) oder Einjéhrigem Rispengras (Poa annua).

Abbildung 3 stellt die Biotopausprdgung im Untersuchungsgebiet dar. Eine Auflis-
tung der vorgefundenen Pflanzenarten ist Tabelle 4 zu entnehmen.

Insgesamt wurden vier gesetzlich geschitzte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V
innerhalb der Kartierfldche erfasst. Diese nehmen etwa 17 % der Gesamtfldche
ein. Die folgende Tabelle verdeutlicht die erfassten Biotope des Untersuchungs-
gebietes samt Biotopwert und Fldchenauspragung:

Tabelle:
Biotopwert, FlachengroBen und prozentuale Anteile der Biotoptypen an der Ge-
samiflache des Plangebietes : gesetzlich geschitzte Biotope

Code  Biotoptyp g;‘;:::'::::' Fliche [m?]  Anteil [%]

BLM Mesophiles Laubgebiisch 3 67,7 <1

BLT Gebiisch trockenwarmer Standorte 6 136,7 1

OBS Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete 1.5 1.284.4 12

0ss Sonstiger Ver- und Entsorgungsanlage 0.5 36,1 <1

ovu Wirtschaftsweg, nicht bzw. teilversiegelt 0.8 664.,8 6

PHW Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen 1 157.5 2

RHK Ruderaler Kriechrasen 3 4.933,2 46

RTT Ruderale Trittflur 1,5 362,5 3

TMD Ruderalisierter Sandmagerrasen 6 801,0 7

TMS Sandmagerrasen 6 1.002,7 9

WVT Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Stand- 1,5 1.252.4 12

orte
Gesamt 10.699,3 100
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L T1Plangebiet

Biotope

I BLM - Mesophiles Laubgebusch

- BLT - Gebusch trockenwarmer Standorte

OBS - Brachfléche der stadtischen
Siedlungsgebiete

- 0SS - Sonstige Ver- und Entsorungsanlage

- 0OVU - Wirtschaftswegq, nicht bzw.
teilversiegelt

1 PHW - Siedlungsgebusch aus
nichtheimischen Gehdlzen

__ RHK-Ruderaler Kriechrasen

RTT - Ruderale Trittflur
_ TMD - Ruderalisierter Sandmagerrasen
_ TMS - Sandmagermrasen

— WVT - Vorwald aus heimischen Baumarten
trockener Standorte

§ = gesetzlicher Biotopschutz gemaB
§ 20 NatSchAG M-V

0 0,03 0,06

- Ry k » Topographische Datenbasis: © GeoBasis DE/BKG 2023
By - X - - g —

3 - *
Abb.: Biotopausprdgungen innerhalb des Plangebietes (Untersuchungsgebiet)”

Die vorstehende textliche Beschreibung zitiert die entsprechenden Passagen des
Fachgutachtens “ERGEBNISSE DER KARTIERUNGEN, INKL.-POTENTIALABSCHATZUNG
ZU BIO- TOPSCHUTZ, EINGRIFFSBILANZIERUNG UND ARTENSCHUTZFACHLICHER BE-
LANGE" S.9 bis S.11 (BIOTA 2023).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weitere nicht untersuchte Ver-
kehrsfldchen:

Nr. | Code- | Code- | Biotoptyp Biotopwert
Nr. KOrzel
A |14.7.5 OVL StraBe, (Versiegelung) 0
B 14.11.1 | OBS Wirtschaftsweg, nicht | 0,8
bzw. teilversiegelt
C Wald

Diese FlGchen werden von der hier beabsichtigten Planung nicht berUhrt und sind
im Rahmen zukUnftiger Anderungsabsichten gesondert zu betrachten.

2.2.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplans kommt es baubedingt zum Verlust der
entsprechenden Biotopstrukturen, die auch nach Realisierung u.a. anlagenbe-
dingt nicht mehr innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kénnen.
Insofern bedarf es des Ausgleichs auf auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Fldchen. Aus diesem Grunde ist vorgesehen, die vorhandenen Biotope auf Fl&-
chen auBerhalb des Gemeindegebietes zu kompensieren.

Die Eingriffsermittlung wurde 09/2024 im Rahmen der Biotopkartierung durch das
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Institut Biota, BUtzow erstellt und wird als Anlage zum Bebauungsplan gesondert
gefUhrt. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass zur Kompensation des Eingriffs in Natur
und Landschaft durch die Errichtung des ,,Sondergebiets Einzelhandel und Woh-
nen am Kdélpinseer Weg" ein multifunktionaler Kompensationsbedarf in Héhe von
27.902,3 m2 entsteht. Hinsichtlich der Details wird auf die entsprechenden ausfuhr-
lichen Darstellungen in “ERGEBNISSE DER KARTIERUNGEN, INKL.-
POTENTIALABSCHATZUNG ZU BIO- TOPSCHUTZ, EINGRIFFSBILANZIERUNG UND AR-
TENSCHUTZFACHLICHER BELANGE" S. 32 bis S. 37 (BIOTA 2023) verwiesen.

Der notwendige Ausgleich fUr den Eingriff in die Biotopstrukturen wird durch ge-
eignete MaBhahmen eines sog. Okokontos realisiert. Aus dem Okokonto werden
dem Bebauungsplan Nr. 22 entsprechende Kompensationsdquivalente fest zuge-
ordnet. Es handelt sich dabei Fldchen und MaBnahmen des Okokontos
wPréatenow" mit der Registrierungsnummer VG-016. Es werden insgesamt 28.000 m?
Kompensationsfldchen&quivalent (KFA) zugeordnet. Die MaBhahmenfldchen be-
finden sich in der Gemarkung Pratenow, Flur 1. FlurstUcke-Nrn. 73, 148, 196 und 197
und umfassen insgesamt 21,15 Hektar. Die OkokontomaBnahmen sind dabei auch
fachlich geeignet, einen hinreichenden Ausgleich insbesondere auch fUr die Ein-
griffe in die anzutreffenden gesetzlich geschitzten Biotope (§ 30 Abs. 3 BNatSchG,
§ 20 Abs. 3 NatSchAG M-V) zu bieten. Die MaBnahmen des Okokontos umfassen
konkret die Entwicklung von Magergrinland auf Intensivacker sowie Ackergras,
den Schutz und die Erhaltung der vorhandenen Biotope, die Anlage einer Kopf-
weidenreihe sowie die Anlage punktueller Kleinstrukturen fUr Reptilien. Die Leis-
tungen umfassen zudem die dauerhafte Pflege des Magergrinlands, der Biotope,
Kopfweiden und Kleinstrukturen fUr Reptfilien.

Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen, vorgenannten MaBnahmen kd&nnen
mithin die Eingriffe in die vorhandenen Biotopstrukturen addquat und hinreichend
ausgeglichen und damit vor allem entsprechende Ausnahmen vom gesetzlichen
Biotopschutz zugelassen werden. Dieser steht in der Folge der Readlisierung des Be-
bauungsplans nicht entgegen.

Unabhdngig davon sind zudem diverse grinordnerische MaBnahmen innerhalb
des Plangebiets vorgesehen, die sich positiv auf die Situation vor Ort nach Realisie-
rung der Planung auswirken. Das zukUnftige Begrunungskonzept innerhalb des
Geltungsbereiches besteht aus standortgerechten, heimischen Pflanzen. Da die
im Plangebiet vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen auch im Rahmen der
Belange des Schutzgutes Landschaft / Landschaftsbild von Bedeutung sind, wird
zur Meidung von Wiederholungen auf die dorfigen AusfUhrungen verwiesen (vgl.
unter 2.7).

2.3 Schutzgut Flache

Die Schutzgutbewertung ,Flache" befasst sich mit der Thematik des Flachenver-
brauchs und der FlGcheninanspruchnahme besonders durch bauliche Nutzungen
und Versiegelungen. Mit dem Schutzgut wird dem Aspekt der nachhaltigen FI&-
cheninanspruchnahme und insbesondere der Bedeutung von unbebauten,
unzersiedelten und unzerschnittenen Freifldchen Rechnung getragen.

Es soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und kinftige bauliche
Entwicklung auf bereits genutzten sowie nachzuverdichtenden Fldchen stattfin-
den (vergl. Kap.1.2.2).
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2.3.1 Derzeitiger Zustand

Die ca. 1,4 ha groBe Fldche wird, wie bereits dargestellt, derzeit nicht intensiv ge-
nutzt. Mittig befindet sich ein tempordrer Funkmast und haufig werden Fahrzeuge
teilweise vermutlich unbefugt abgestellt. Ein vereinzeltes Wohnanwesen ist noch
vorhanden, wird aber kurzfristig leergezogen und anschlieBen abgerissen. Hinsicht-
lich der sonst vorkommenden Strukturen sowie der Gestalt der FiGchen kann auf
die soeben erfolgten AusfUhrungen oben unter 2.2.1 verwiesen werden.

2.3.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Planung

Im Zuge der Redlisierung der Planung werden derzeit weitestgehend ungenutzte
Fldchen einer entsprechenden, nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
vorgesehenen (baulichen) Nutzung zugefihrt. Insofern kommt es insbesondere
baubedingt und vor allem anlagenbedingt zur Inanspruchnahme entsprechender
Fldchen. Die Flachennutzungen kénnen dabei in ,versiegelt”, ,teilversiegelt” und
sunversiegelt" unterschieden werden.
Als Kriterien fUr die Bedeutung der Fldche kdnnen

« der Naturlichkeitsgrad (hier m&aBig)

« die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten (hier keine) oder

« das Ertragspotential (hier fehlend)
herangezogen werden.

Nach DurchfUhrung der Planung werden erhebliche Fldchen versiegelt oder teil-
versiegelt sein. Gebdude-, Betriebs- und ErschlieBungsfldéchen der Planung ma-
chen den gréBten Teil am Fldchenverbrauch aus, doch wurde im stddtebaulichen
Gesamtzusammenhang eine vertragliche Dichte der Bebauung herausgearbeitet.
Einige Bereiche werden durch wasserdurchléssige Beldge mit Direktversickerung
ausgestattet sein und ein Teil des Geltungsbereiches verbleibt unversiegelt.

Insgesamt ist zudem hervorzuheben, dass mit der hiesigen Fi&dche ein Bereich in
Anspruch genommen wird, der zwar derzeit weitestgehend ungenutzt ist, jedoch
eingebettet ist in einem Bereich mit bereits erheblichen Nutzungen innerhalb des
Gemeindegebiets. Die Realisierung entsprechender Nutzungen geht ohnehin stets
mit entsprechenden Fldcheninanspruchnahmen einher, die unvermeidbar sind.
Die in Anspruch zu nehmenden Fldchen befinden sich indes gerade nicht auBer-
halb des urban geprdagten Bereichs des Gemeindegebiets, sondern ,,eingeklam-
mert" zwischen weitreichenden baulichen Nutzungen, insbesondere im Westen,
Suden und Osten, sowie Verkehrswegen. Damit wird die FIdcheninanspruchnah-
me auf solche gelenkt, die ohnehin dadurch bereits entsprechend gepragt sind
unter Schonung anderweitiger, nicht mit gleicher Prdgung versehenen ,,unberUhr-
teren” Fladchen. Die Inanspruchnahme von FlGchen, wie der hiesigen, ist daher
unter dem Aspekt der Schutzgut Fldche der Inanspruchnahme nicht entspre-
chend gepragter Fldchen vorzuziehen. Mit entsprechenden MaBnahmen kénnen
auch mit der Inanspruchnahme einhergehende Wirkungen auf andere Schutzgu-
ter adressiert und bewdltigt werden (vgl. dazu die weiteren jewelligen schutzgut-
bezogenen AusfUhrungen).
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2.4 Schutzgut Boden, Altlasten / Kampfmittel

Eine Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrund-
lage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Organismen im Erdreich, als Nahrstoff- und
Wasserspeicher, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fUr stoffliche Einwir-
kungen. Der Boden dient auch dem Schutz des Grundwassers, als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte und als Nutzfldche. Eine hohe Bedeutung als Lebens-
raum fur Flora und Fauna haben solche Bdden, die das Vorkommen spezieller Ar-
ten ermdglichen. Nachfolgend werden potentielle Auswirkungen auf dieses
Schutzgut betrachtet und bewertet.

2.4.1 Derzeitiger Zustand

Zum Zustand der FlGdche kann zundchst auf die AusfGhrungen unter 1., 2.2.1 sowie
2.3.1 verwiesen werden. Ergdnzend ist festzuhalten, dass das Plangebiet nur sehr
geringe Hdéhenunterschiede zwischen 3,5 m bis 4,5 m Uber DHHN aufweist. Ur-
sprunglich befand sich innerhalb der Plangebietsgrenzen Weideland mit geringer
naturlicher Ertragsfahigkeit, in jungerer Zeit jedoch unterlag die Fl&che bereits star-
ken anthropogenen EinflUssen z.B. als Verkehrs- oder Abstellfldche.

Derzeit befindet sich mittig ein Stahlgitter-Funkmast. Der weitgehend natUrlich ge-
wachsene Boden besteht aus gemischtkdérnigen Sanden sowie humosen Beimen-
gungen. Unterschiedlicher Kérnungen bis zur GeschiebegréBe werden vermutliche
erst in groBerer Tiefe angetroffen. Im Bereich der genutzten Fldchen sind auch
Schotterbeimengungen anzutreffen. Oberboden ist nur sehr wenig vorhanden.

Boden mit hoher Bedeutung liegt innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor.

Der Boden ist ebenso nicht ansprechbar als ,Schutzwurdiger Boden" (§ 2
BBodSchG) als ,,Archiv der Natur- und Kulturgeschichte”, als ,,Biotopentwicklungs-
potenzial* (Extremstandorte als Lebensraum fUr seltene Pflanzen und Tiere) oder
durch die ,,natUrliche Bodenfruchtbarkeit als Regelungs- und Pufferfunktion®.

Altlasten / Kampfmittel

Uber die Existenz von Altlasten oder alter Kampfmittel kann derzeit keine abschlie-
Bende Aussage gemacht werden. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die
Realisierung des Bebauungsplans aufgrund solcher Aspekte nicht moglich sein
sollte, zumal eine Beseitigung etwa vorkommender Kampfmittel oder Altlasten je-
weils mdglich ist oder durch sonstige MaBnahmen (bei Altlasten etwa durch Ab-
dichtungen etc.) begegnet werden kann, die aber nicht abschlieBend auf der
bauleitplanerischen Ebene festgelegt werden mussen. Konkrete und aktuelle An-
gaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmitteloelastungsauskunft) fir das
Plangebiet sind vor der konkreten Realisierung baulicher MaBnahmen beim Muni-
tionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Poli-
zei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhal-
ten. Das entsprechende Antragsformular sowie ein Merkblatt Uber die notwendi-
gen Angaben sind unter www.brand-kats- mv.de erhdltlich. (Quelle: FNP)
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2.4.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfiuhrung der Planung

Wie bereits oben unter 2.3.2 dargestellt werden im Zuge der Realisierung der Pla-
nung werden derzeit weitestgehend ungenutzte FIGchen einer entsprechenden,
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vorgesehenen (baulichen) Nutzung
zugefuhrt. In der Folge werden nach DurchfUhrung der Planung anlagenbedingt
erhebliche FlGdchen versiegelt oder teilversiegelt sein. Damit einher gehen ent-
sprechende potentielle Funktionsverluste im Vergleich zu unversiegelten Fldchen.
Baubedingt kdnnen durch auslaufende FlUssigkeiten, Treibstoffe, Schmiermittel in
den Boden eindringen. Durch Baumaschinen etc. kdnnen Verdichtungen des Bo-
dens einfreten.

Einige Bereiche werden durch wasserdurchldssige Bel&dge mit Direktversickerung
ausgestattet sein und ein Teil des Geltungsbereiches verbleibt unversiegelt.

Wie bereits erwdhnt liegt Boden mit hoher Bedeutung innerhalb des Geltungsbe-
reichs nicht vor. Der Boden ist auch nicht als ,SchutzwUrdiger Boden" (§ 2
BBodSchG) als ,,Archiv der Natur- und Kulturgeschichte", als ,,Biotopentwicklungs-
potenzial* (Extremstandorte als Lebensraum fUr seltene Pflanzen und Tiere) oder
durch die ,,natUrliche Bodenfruchtbarkeit als Regelungs- und Pufferfunktion® anzu-
sehen. Insofern gehen durch die Inanspruchnahme keine entsprechenden Auswir-
kungen auf solche Funktionen aus. MaBnahmen zum Schutz von Oberboden
kommen, wenn Uberhaupt, vermutlich nur im Bereich des ehemaligen Wohnge-
bdudes zum Tragen. Die Abtragstdrke vor Beginn der Baufeldfreimachung ermit-
telt werden. Wie bereits erwdhnt ist vorgesehen, dass Befestigungen der Verkehrs-
flachen, Wege, Zufahrten, Stellplatze, Abstell- sowie Platze fur bewegliche Abfall-
behdlter nur in wasser- und luftdurchl@ssigem Aufbau herzustellen sind, Wasser-
und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen indes nicht zuldssig
sind. Zudem ist Niederschlagswasser auf den privaten GrundstUcken zu versickern.
Insofern wird mit den Festsetzungen dafir Sorge getragen, dass jedenfalls insoweit
die entsprechenden Funktionen des Bodens auch nach Realisierung des Be-
bauungsplans weiterhin erfullt werden kénnen. In den Hinweisen wird zudem da-
rauf hingewiesen, dass bei den Bauarbeiten Ober- und Unterboden zu trennen
sind und Bodenverdichtungen durch Minimierung von Baustellen- und Lagerfla-
chen einzuschrénken sind. Der Boden ist zudem nach Bauende zu lockern. Mit die-
sen MaBnahmen kann dazu beigetragen werden, dass Eingriffe in den Boden auf
das absolut notwendige MaB reduziert werden. Das Risiko baubedingter Einfrdge
durch Baumaschinen etc. geht im Ubrigen stets mit der baulichen Realisierung von
Anlagen einher. Hier ist auf der konkreten Ebene der Realisierung stets dafir Sorge
Zu fragen, dass durch korrekte Handhabung und Wartung das entsprechende
Risiko minimiert wird.

Insgesamt ist der Eingriff im Ergebnis als gering zu bezeichnen. AbschlieBend ist
auch hier darauf hinzuweisen, dass — analog zu den Ausfuhrungen zum Schutzgut
Flache (vgl. oben 2.3.2) in der Gesamtbetrachtung der baulichen Nachverdich-
tung zugunsten des Schutzgutes Boden vor der zusdtzlichen Inanspruchnahme von
Fldchen im AuBenraum der Vorrang zu gegeben.

2.5 Schutzgut Wasser

Die Realisierung des Bebauungsplans kann in der konkreten Umsetzung mit Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser einhergehen. Diese werden nachfolgend be-
frachtet und bewertet.
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2.5.1 Derzeitiger Zustand

Offene Oberflachengewdsser

Das Plangebiet liegt derzeit auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes durch
das Achterwasser s.u. Lediglich eine festgesetzte (jedoch ohnehin bereits vorhan-
dene) Verkehrsfladche, die zum Kdlpinseer Weg gehort, liegt innerhalb des Gebiets.
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Abb. : Lage des Plangebietes zum Uberschwemmungsgebiet

Oberflachengewdasser
Oberfldchengewdsser befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets.

Regenwasser
Bei Starkregen besteht fUr den Geltungsbereich derzeit keine besondere Uberflu-

tungsgefahr.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb einer festgesetzten oder geplanten Trinkwasser-
schutzzone. Die Distanz zur N&chstgelegenen ist ausreichend, um eine Beeintrdch-
tigung auszuschlieBen.

Abwasser
Das Plangebiet wird an das vorhandene Abwasserleitungsnetz in der Gemeinde
angeschlossen.

2.5.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Planung

Offene Oberflachengewasser
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen Oberfléchengewds-

ser. Insofern sind keine Auswirkungen bei der Realisierung der Planung zu befurch-
ten.
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Regenwasser
Das anfallende Niederschlagswasser (Dachabfluss, privaten Verkehrsfldchen etc.)

ist auf dem GrundstUck zu versickern. Der Machbarkeitsnachweis wird bis Sat-
zungsbeschluss vorgelegt.

Grundwasser

Baubedingt: Wasserhaltung der Baugruben;

Maoglicherweise sind Eingriffe durch grundwasserhaltende MaBnahmen wdhrend
der Bauphase nicht zu vermeiden. Diese sind jedoch nach Abschluss der Bauar-
beiten in kurzer Zeit reversibel und somit nicht eingriffsrelevant.

Anlagenbedingt kdnnen sich aufgrund der ermdglichten Versiegelung Auswirkun-
gen auf die Neubildung von Grundwasser ergeben. Wie bereits erwdhnt sieht der
Bebauungsplan allerdings im Rahmen der grinordnerischen Festsetzungen vor,
dass Befestigungen der Verkehrsflachen, Wege, Zufahrten, Stellplatze, Abstell- so-
wie Platze fUr bewegliche Abfallbehdlter nur in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau herzustellen sind, Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen indes nicht zuldssig sind. Zudem ist Niederschlagswasser auf den privaten
GrundstUcken zu versickern. Insofern wird mit den Festsetzungen dafur Sorge ge-
tfragen, dass anfallendes Regenwasser der Versickerung zugefUhrt und nicht ab-
geleitet wird.

Abwasser
Am Standort anfallendes Abwasser kann fachgerecht abgenommen und verar-
beitet werden. Die Abstimmung mit den Entsorgungstrdgern erfolgt bis Satzungs-
beschluss.

Insgesamt ist im Ergebnis festzuhalten, dass der Einfluss des Planvorhabens auf das
Schutzgut Wasser als nicht signifikant negativ zu bewerten ist.

2.6 Schutzgut Luft / Klima

Gerade auch im Lichte klimatischer Verdnderungen sind Planungen auf entspre-
chende Auswirkungen auf das Klima hin zu betrachten. Dies soll nachfolgend ent-
sprechend erfolgen, ebenso wie die Betrachtung etwaiger Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft.

2.6.1 Derzeitiger Zustand

Das Ostseebad Koserow ist groBradumig dem Kustenklima zugeordnet.
Aufgrund der bereits gemdaBigten atlantischen Einflisse gehdrt die Region mit Nie-
derschldgen von durchschnittlich ca. 600 mm insgesamt zu den niederschlagsar-
meren Gebieten Mecklenburg-Vorpommerns. Die Jahresschwankung der mittle-
ren Temperatur ist niedriger als im Binnenland. GroBe Windstdrken und eine hohe
Luftfeuchte sind typische Klimaeigenschaften dieser Landschaftszone.

Die derzeitige Gestalt der im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen
Fladche ist bereits dargestellt worden (vgl. dazu 1., 2.2.1 und 2.3.1). Auf dem Ge-
I&Gnde bestehen derzeit keine signifikanten ortsklimatisch wirksamen Strukturen.
Vielmehr schlieBen sich insbesondere nérdlich und norddstlich weitreichende freie
Fldchen und Waldfl&dchen jenseits des Kélpinseer Wegs an. Die in dem Plangebiet
vorhandenen Fldchen sind jedoch bereits mit Blick auf deren Vorpradgung und bis-
herigen Nutzung nicht mit jenen funktional vergleichbar.
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2.6.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Planung

Zwar werden bisher nicht versiegelte Fldchen in Anspruch genommen. Auch wer-
den derzeit vornandene GrUnstrukturen entfernt. Mit der Uberbauung des Plange-
bietes entfallen bau- und anlagenbedingt jedoch keine signifikanten ortsklima-
tisch wirksamen Strukturen. Mit den vorgesehenen grinordnerischen Festsetzun-
gen wird auch Sorge dafur getragen, dass diverse, neue Grinstrukturen entstehen
kdnnen, die entsprechende klimatische Funktionen wahrnehmen kénnen (Schat-
ten, Kaltluft etc.), die den urspringlich vorhandenen Strukturen zukommen. In An-
betracht dessen, dass letztere allerdings ohnehin nicht als signifikant einzuordnen
sind, ist damit nicht von wesentlichen Funktionsverlusten auszugehen.

Die verdnderte Situation in Folge der geplanten Bebauung fuhren bei der Durch-
fOhrung der Planung zu damit keiner signifikanten Anderung der derzeit vorherr-
schenden klimatischen Gegebenheiten. Damit fUhren auch die gebotene Berick-
sichtigung der Zwecke und die zu seiner ErfUllung festgelegten Ziele des KSG (vgl.
§ 13 Abs. 1 KSG) zu keiner anderweitigen Wertung.

2.7 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Die Realisierung des Bebauungsplans kann in der konkreten Umsetzung mit Auswir-
kungen auf die Landschaft und das Landschaftsbild einhergehen. Diese werden
nachfolgend betrachtet und bewertet.

2.7.1 Derzeitiger Zustand

Im Bereich der vielfach ebenen der Grundmor&nenfldchen, zu denen der Gel-
tungsbereich zahlt, haben sich nach dem Abschmelzen des Eises z.B. etliche Seen
wie der Kdlpinsee oder andere landschaftsbildprdgenden Formen gebildet. Je-
doch waren/sind solche innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Der aktuelle
Zustand der vom Bebauungsplan erfassten Fidchen und deren Einbettung sind
oben bereits dargestellt worden (vgl. insbesondere unter 1., 2.1. und 2.2.). Hervor-
zuheben ist nochmals, dass die Fldche im SUden an die HauptstraBe angrenzt an
die sich weiter sudlich die BundesstraBe B 111 anschlieBt. Sowohl éstlich als auch
westlich schlieBen sch jeweils durch Bebauung geprégte Bereich an. Erst jenseits
des Kdlpinseer Wegs im Norden befinden sich als Acker genutzte FiGchen sowie
weiter 6stlich Waldfl&chen, an die sich allerdings dann erneut bebaute Bereiche
anschlieBen. Die Fldche besitzt auch ohne die derzeit negativ pragende Wirkung
des baufdligen Gebdudes und des Gittermastes selbst keine wertvollen Bildele-
mente. Insofern handelt es sich bei dem Standort mit Blick auf das Landschaftsbild
um eine in ein baulich-anthropogen geprégtes Geflge eingebettete Fldche, die
auch keine offenbaren Wirkbeziehungen zum stdwestlich gelegenen Achterwas-
ser oder zur im Nordwesten befindlichen Ostsee hat.

2.7.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfihrung der Planung

Nach Realisierung der Planung wird eine derzeit eine teils bebaute, im Ubrigen
unbebaute Brachfldche einer baulichen Nutzung zugefUhrt. Vorhandene Vegetao-
tionsstrukturen werden dabei entfernt. Gleichzeitig wird jedoch auch eine derzeit
ungeordnete bauliche Situation beseitigt. Insofern wird sich eine baubedingt und
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anlagenbedingt andere Situation ergeben, welche durch eine entsprechende
Bebauung gepragt sein wird. Auch mit Blick auf den Betrieb wird sich eine ent-
sprechende Anderung hin zu entsprechenden Nutzungen (Einzelhandel, Wohnen)
ergeben.

Diese Anderungen sind jedoch unter BerUcksichtigung der Ausgangslage und der
Einbettung in die baulich gepragte Struktur nicht als nachteilig zu werten, weil ge-
rade keine fur das Landschaftsbild hochwertigen oder pradgende Elemente entfal-
len. Uber die Sichtbeziehungen vom Kdlpinsseer Weg und der B111 verschwimmen
das geplante Wohn- und Einzelhandelsgeb&ude mit Parkplatz aufgrund der um-
gebenden Gebdudesilhouette und FunktionsrGume optisch mit den bereits vor-
handenen Kulissen. Das Planvorhaben fUhrt zudem durch die st@dtebaulich ge-
ordnete Bebauung zu einem entsprechend geordneteren Bild. Um frotzdem mit
der kUnftigen weitreichenden Bebauung einhergehenden Wirkungen zu begeg-
nen, werden mit den festgesetzten Pflanzgeboten und Begrinungsvorgaben si-
chergestellt, dass die kUnftige Bebauung auch mit grunen Elementen durchzogen
ist und vor allem nach Siden und Osten hin durch Grinelemente umgeben ist.
Insofern wird der Standort auch nach Realisierung durch grine Strukturen mitge-
pragt sein. Hinsichtlich der Bedeutung fUr die Landschaft kann daher bei Realisie-
rung der planerischen Vorgaben nicht von einer wesentlichen negativeren Lage
ausgegangen werden. Von der Planung Vorhaben werden dementsprechend
keine erhebliche negative Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild ausge-
hen.

Insgesamt wird die Beeinfrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbil-
des durch die Planung als geringfUgig betrachtet, da zum Teil baulich vorgeprdg-
te Bereiche reaktiviert werden, die bauliche Nutzung durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans auf ein vertragliches MaB beschrdnkt wird und fur die Nutzungen
ein offentliches Interesse besteht.

2.8 Dbiologische Vielfalt, Biotoptypen, Biotope

Die Readlisierung des Bebauungsplans kann auch mit Auswirkungen auf entspre-
chend vorkommende Biotopstrukturen und die biologische Vielfalt einhergehen.
Diese werden nachfolgend betrachtet und bewertet.

2.8.1. Derzeitiger Zustand

Die biologische Vielfalt umfasst die Bereiche
+ genetische Vielfalt
+ Artenvielfalt
« Vielfalt der Lebensgemeinschaften (Okosysteme);

Die Ergebnisse der Biotopkartierungen vom Mai 2023 gem. Anleitung fUr die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen MV 2013 wird in Kap. 2.2 darge-
legt.

Geschutzte Biotope auBerhalb des Geltungsbereiches bleiben unbeeintrdchtigt,
da jeweils ausreichend Abstand zum Plangebiet besteht.
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2.8.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfiuhrung der Planung

Bei Umsetzung der Planung werden die in Kap. 2.2 aufgelisteten Biotope und
Grunstrukturen vollstGndig beseitigt. Es sind dadurch keine signifikant negativen
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt des Umfeldes oder benachbarte Bioto-
pe zu erwarten, zumal auch — wie bereits dargestellt (vgl. dazu Kap. 2.1) — auch
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu erwarten sind.

Eine Beeintrachtigung der im Geltungsbereich vorherrschenden Biotoptypen im
Sinne eines Eingriffes in Natur und Landschaft wird mit der Umsetzung der in Kap.
4.2.1 benannten KompensationsmaBnahmen ausgeglichen.

2.9 Schutzgebiete

Schutzgebiete werden durch die Realisierung der Planung nicht nachteilig beein-
trchtigt. Dabei mussen sowohl unionsrechtlich geprdagte, als auch nationalrecht-
lich geschutzte Gebietskategorien in den Blick genommen werden.

2.9.1 Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,,Insel Usedom* (NP 5) sowie in direk-
ter Nachbarschaft zu bedeutenden Schutzgebieten internationaler und nationaler
Bedeutung:
* FFH-Gebiet ,,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff"
EU-Nummer: DE_2049-302
» Europdisches Vogelschutzgebiet ,,Peenestrom und Achterwasser", EU-
Nummer: DE_1949-401
» Naturschutzgebiet ,,Streckelsberg” NSG 260.
* Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel” LSG 082 rings
um den Siedlungskern.

2.9.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Planung

Eine erhebliche Beeintrdchtigung von Gestalt und Funktion der nahegelegenen
natfionalen und internationalen Schutzgebiete ist mit der Umsetzung der Planinhal-
te nicht zu erwarten.

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete

Dies ergibt sich mit Blick auf die Natura 2000-Gebiete bereits aus den gegebenen
Distanzen zu den jeweils vorhandenen Schutzgebieten. Diese betragt in der kor-
zesten Distanz ca. 490 m in Richtung SUdwesten vom Plangebiet. Bau- und anla-
genbedingt werden die Gebiete mithin evident nicht tangiert. Auch betriebsbe-
dingt kdnnen unter BerUcksichtigung der Distanzen einerseits und der zu erwarten-
den betriebsbedingten Wirkungen andererseits erhebliche Beeintr&dchtigungen
des Gebiets in seinen fUr die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen
Bestandteilen ausgeschlossen werden (vgl. § 34 Abs. 2 BNatSchG). Es sind keine
Wirkungen (insbesondere keine in die Gebiete hineinwirkende Emissionen durch
den Befrieb von Einzelhandelsmdarkten und Wohnvorhaben) erkennbar, die Gber
einen im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets hinausgehenden Wirkraum hin-
ausgehen, sodass nicht anzunehmen ist, dass die Readlisierung einzeln oder im Zu-
sammenwirken mit anderen Projekten oder Pldnen geeignet sein wirde, die Ge-
biet erheblich zu beeintrchtigen. Gleiches gilt indes aus identischen Grinden fur
das Naturschutzgebiet ,Streckelsberg”, welches sich in einem Abstand von ca.
490 m gemessen vom norddstlichen Rand des Plangebiets aus gemessen zu Letz-
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terem befindet. Es sind keine Wirkungen erkennbar, welche zu einer Zerstérung,
Besch&digung oder Verédnderung des Naturschutzgebiets oder seiner Bestandteile
oder zu einer nachhaltigen Stérung fUhren kénnten.

Landschaftsschutzgebiete, sonstige Schutzkategorien

Zwar befindet sich die Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel* lediglich ca. 40 m von der SUdostspitze des Plangebiets entfernt.
Gleichwonhl sind keine bau-, anlagen- oder beftriebsbedingte Wirkungen auf das
Landschaftsschutzgebiet zu erwarten, welche geeignet wdéren, den Charakter des
Gebiets zu verdndern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen. Dem
steht bereits entgegen, dass das Plangebiet von der Grenze des Landschaft-
sschutzgebiets durch zwei StraBe — eine davon die BundesstraBe B 111 — sowie
dem Areal des Karls Erlebnis Dorf getrennt wird. Die in § 3 der Schutzgebietsver-
ordnung definierten Schutzzwecke und Schutzziele werden durch die Realisierung
des Bebauungsplans nicht tangiert, zumal auch keine erhebliche von dem Areal
ausgehende Wirkungen in das Gebiet hinein, welche die Schutzzwecke berUhren
kdnnten, zu beflUrchten sind. Es ist nGmlich nicht ersichtlich, dass durch die Errich-
tung und den Betrieb von mit dem Bebauungsplan ermdglichter Anlage die Erhal-
tung oder Wiederherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder der
Nutzfahigkeit der Naturguter, das Landschaftsbild oder der Erholungswert beein-
trachtigt wird. Dabei ist im Ubrigen auch die bereits beschrieben Einbettung auch
des Standortes selbst im Gebiet der Gemeinde Koserow zu berUcksichtigen. Auf
die AusfUhrungen unter 2.7 kann hier ergdnzend verwiesen werden. Im weiteren
Umfeld des Geltungsbereiches vorhandene Schutzkategorien (etwa Kusten- und
Gewadsserschutzstreifen) werden durch die Wirkfaktoren des Planvorhabens eben-
falls nicht berUhrt. FUr diese gelten die gleichen Erwdgungen, wie zu den weiteren
Schutzgebieten.

Naturpark

Auch die Ziele des Naturparks werden nicht erheblich nachteilig tangiert. Nach §
3 der Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks "Insel Usedom" ist Zweck
des die einheitliche Entwicklung eines Gebietes, das wegen seiner landschaftli-
chen Eigenart, Vielfalt und Schdnheit eine besondere Eignung fur die landschafts-
gebundene Erholung und den Fremdenverkehr besitzt. Diese Zielsetzung umfasst
gleichrangig den Schutz und die Entwicklung der im Naturpark gelegenen Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, die nachhaltige Landnutzung sowie die regiona-
le wirtschaftliche Entwicklung. Der Naturpark dient ferner dem Schutz, der Pflege,
der Wiederherstellung und Entwicklung einer inseltypischen Kulturlandschaft mit
reicher Naturausstattung. Die bereits vorhandenen gunstigen Voraussetzungen
sollen weiterhin fUr die Offentlichkeitsarbeit sowie fir eine Umwelterziehung und
Umweltbildung im Gebiet des Naturparks auf einem hohen Niveau genutzt wer-
den. Diese Ziele und Zwecke werden nicht erheblich nachteilig tangiert. Hinsicht-
lich der vorhandenen Schutzgebietskategorien sowie sonstige Auswirkungen auf
Natur, Landschaft und sonstige UmweltgUter kann auf die soeben erfolgten Aus-
fUhrungen verwiesen werden. Aufgrund der Einbettung innerhalb des Standortes
in der Gemeinde Koserow unmittelbar angrenzend an bestehende Bebauungen
und Infrastruktur sind auch keine erheblichen Auswirkungen auf die landschaftli-
che Gestaltung (dazu auch unter 2.7) oder den Erholungswert zu erkennen. Viel-
mehr wird eine Realisierung der Bauleitplanung zu einer Steigerung der Attraktivi-
tat des Ortes als Lebens- und Arbeitsstatte beitragen und auch dem Tourismus
zugutekommen, was nach § 3 Abs. 2 der Landesverordnung ebenfalls als Entwick-
lungsziel der Stédte und Gemeinden formuliert wird.
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2.10 Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung

Die Redlisierung der Planung kann potentiell Auswirkungen auf den Menschen
bzw. die menschliche Gesundheit haben, etwa durch von dort zu realisierenden
Vorhaben ausgehenden Emissionen o0.4.. Im Ergebnis ist jedoch festzuhalten, dass
solche Wirkungen, die der Planung entgegenstehen wirden, nicht gegeben sind.

2.10.1 Derzeitiger Zustand

Der Geltungsbereich liegt am Kélpinseer Weg und am Rand des touristischen Insel-
Hauptwegs B111. Insbesondere &stlich an das Plangebiet grenzt ein durch Woh-
nen gepragter Ortsteill an. Der Planbereich ist zwar derzeit unbewohnt, dient je-
doch keinen wesentlichen Naherholungszwecken. Hingegen liegt direkt jenseits
der BundesstraBe ein beliebtes kommerzielles Freizeitzentrum. Westlich davon ist
eine Tankstelle gelegen.

2.10.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Pla-
nung

Gesundheit (auBer Emissionen)
Verkehrsgefdahrdung

Das zukUnftig durch das Einzelhandelszentrum und die Wohnbereiche zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen wurde mit Gutachten des BUros Hoffmann Leichter
Ingenieurgesellschaft vom 11. Juli 2023 prognostiziert. Mit Blick auf die zukUnftige
Verkehrsentwicklung im Plangebiet wurde dabei neben dem Bestand auch das
prognostizierte Verkehrsaufkommen berGcksichtigt. FUr das geplante Vorhaben
ergab sich im Ergebnis der Untersuchung (vgl. dort S. 25) ein zusatzliches Verkehrs-
aufkommen von 2.472 Kfz- Fahrten pro Tag, wobei sich die Aufkommenswerte zu
gleichen Teilen aus Ziel- und Quellverkehr zusammensetzen. Zur Spitzenstunde am
Vormittag ergab sich ein das Plangebiet erreichendes Aufkommen von 84 Kfz-
Fahrten/h und ein das Plangebiet verlassendes Aufkommen von 85 Kfz-Fahrten/h.
Zur Spitzenstunde am Nachmittag ergab sich ein Zielverkehrsaufkommen von 157
Kfz-Fahrten/h und ein Quellverkehrsaufkommen von 144 Kfz-Fahrten/h. Die Be-
rechnungen ergaben, dass an allen Knotenpunkten grundsatzlich ein stabiler und
leistungsfahiger Verkehrsablauf in beiden Spitzenstunden gewdhrleistet werden
kann. Trotz der Annahme einer ungunstigen Verkehrssituation wird der Verkehr
durch den zusdtzlichen Quell- und Zielverkehr, den das Vorhaben erzeugt, nicht
Uber die bestehenden Kapazitdten hinaus beeintrdchtigt. Die bestehende Infra-
struktur bietet eine ausreichende Leistungsfahigkeit fUr den straBenseitigen Verkehr
sicherstellt.

Im Lichte der attestierten Geeignetheit der bereits vorhandenen Verkehrsinfra-
struktur fUr das prognostizierte Verkehrsaufkommen ist dementsprechend auch
davon auszugehen, dass trofz des erhdhten Verkehrs keine wesentliche, nicht zu
bewdltigende erhdhte Gefahr von einer Planrealisierung ausgeht, weil der zusatz-
liche Verkehr Uber die vorhandenen Strukturen und Anlagen verkehrsgerecht und
ordnungsgemaB bewdltigt werden kann.

Im ErschlieBungskonzept sind zudem die fuBl&ufigen Verbindungen bericksichtigt,

die sowohl die Erreichbarkeit des Ortskerns als auch der Ufer- und Wasserbereiche
ermoglichen.
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Besonnung

Der Geltungsbereich ist derzeit voll besonnt. Zur Schaffung gesunder Wohnver-
hdaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ist die gegenseitige Verschattung innerhalb
eines Baugebietes sowie der angrenzenden Bestandsbebauung zu vermeiden.
Dies ist jedoch aufgrund der geplanten Gebdudekubatur und der Absténde zu
potentiell schutzwUrdigen Strukturen &stlich und westlich des Plangebiets gewdahr-
leistet. Es ist nicht erkennbar, dass dahingehend relevante Auswirkungen zu erwar-
ten waren.

Elekiromagnetische Felder
Die Mobilfunkantenne, die derzeit in der Mitte des Plangebietes errichtet ist, wird
abgebaut. Anderweitige relevante Quellen werden durch die Planung nicht ge-
schaffen oder ermdglicht.

Erholung / Freizeit

Erholungsnutzung findet derzeit innerhalb des Plangebietes nicht statt. Auch wird
die Erholung des Menschen durch die Realisierung der Planung nicht nachteilig
berUhrt, da die Fldche bezUglich dieser Funktion keine relevante Bedeutung zu-
kommt. Umliegende erholungsrelevante Strukturen werden nicht tangiert

Emissionen

Luft

Durch die unmittelbare Lage des Plangebietes an der B 111 liegt eine geringfugi-
ge Vorbelastung durch Luftschadstoffe aus dem StraBenverkehr ohnehin bereits
vor. Eine Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte findet derzeit nicht statt. Hin-
sichtlich der Luftschadstoffbelastung ist damit ein unkritisches Belastungsniveau
vorhanden. Trotz der verkehrlichen Belastung der B 111 kann davon ausgegangen
werden, dass eine Uberschreitung von Grenzwerten fUr Luftschadstoffe (Stickstoff-
dioxid und Feinstaub) im Planungsraum unter BerUcksichtigung der mit der Plo-
nung ermoglichten Nutzungen anlagen- und betriebsbedingt nicht auftritt.

Baubedingt kann es allerdings z.B. durch den Bodenaushub und ggf. eine Bau-
grubensicherung zu kurzfristigen Auswirkungen durch Staub (und L&rm) auf das
Schutzgut Mensch kommen. Diese sind allerdings einerseits unvermeidlich (zumal
es sich um ein mit jedem Bauvorhaben einhergehenden Aspekt handelt) und an-
dererseits nur auf den Bauzeitraum beschrdnkt. Durch Einhaltung entsprechender
Vorgaben und MaBnahmen im Zuge der BauausfGhrung kénnen diese indes mi-
nimiert werden. Dies ist allerdings Gegenstand der konkreten BauausfGhrung und
den dort zu regelnden Faktoren und gilt es dementsprechend auf der Ebene der
konkreten BauausfUhrung zu beachten.

Schallimmissionen

Zur schalltechnischen Situation ist eine Untersuchung beauftragt worden. Diese
liegt mit Datum vom 11.07.2023 vor.

In dieser ist ein mdéglicher Supermarkt nebst 136 Stellplatzen und 2.472 Kfz-Fahrten
pro Tag untersucht worden. Des Weiteren wurde eine Lkw-Anlieferung mit sechs
Lkw, davon eine mit einer KUhlung in die Bewertung eingestellt. Es ist zudem eine
Einkaufswagenbox mit einer Einhausung betrachtet worden. Zudem wurden im
Einzelnen die Anlagen mit technischen GebdudeausrUstungen betrachtet. Hier
kann es noch im Detail zu Anderungen kommen. Eine Nachtanlieferung wurde
nicht betrachtet. Es fand eine Ortsbegehung statt. Die Gutachter haben die Ge-
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samtbelastung ermittelt, bestehend aus diesem Supermarkt nebst Stellplatzen und
dem An- und Abfahrtsverkehr, der Esso-Tankstelle, des Karls-Erlebnis-Dorfes und der
InselkUche.

Im Ergebnis konnte festgehalten werden, dass unter BerUcksichtigung von MaB-
nahmen ein nachtlicher Immissionskonflikt mit der benachbarten Wohnbebauung
am Waldwinkel vermieden werden kann. Durch organisatorische MaBnahmen ist —
entweder - sicherzustellen, dass die &stlichen Bereiche des Parkplatzes im Nacht-
zeitraum nicht genutzt werden durfen. Die Abbildung 6-1 auf Seite 15 der Schall-
immissionsprognose vom 11.07.2023 verdeutlicht die eingeschrénkte Stellplatznut-
zung. Alternativ kann auch eine Anpassung der Offnungszeiten (z.B. 07:00 bis
21:30 Uhr) den Immissionskonflikt [6sen. Eine weitere Moglichkeit ist die eindeutige
Zuordnung der Stellplatze zu den Nutzungen. Die Stellpl@tze fUr die Wohnungen
kdnnen im befreffenden norddstlich gelegenen Bereich so angeordnet werden,
dass eine Nutzung fur den Einzelhandel ausgeschlossen ist.

Strahlenschuiz

Gem. Strahlenschutzverordnung (StriSchV) i.d.F. vom 29.11.2018 kann in diesem
Bauleitplanverfahren auf Regelungen zum Strahlenschutz verzichtet werden, da
nicht zu erwarten ist, dass zukunftige Unternehmen radioaktive Komponenten ein-
sefzen.

Storfalle, Unfalle, Katastrophen

Storfallbetriebsbereiche

Innerhalb des Geltungsbereiches und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfall-
betriebsbereiche bekannt. Somit sind Auswirkungen nach § 1 BauGB, Abs.é, Nr. 7, |
(Anfalligkeit des Projektes fur schwere Unfdlle oder Katastrophen i.V.m. den Vor-
gaben der 12. Verordnung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (Stérfall- Verord-
nung, 12. BImSchV)) nicht zu erwarten.

Anfalligkeit fur Unfdlle/Katstrophen

Eine Anfdlligkeit der mit der Planung ermdglichten Anlagen fur schwere Unfdlle
oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, FiGche, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura- 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit,
Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter sowie deren Wechselwirkungen
sind durch schwere Unfdlle oder Katastrophen voraussichtlich nicht zu erwarten.
Dementsprechend sind daher auch keine MaBnahmen zur Verhinderung oder
Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen solcher Ereignisse auf die
menschliche Gesundheit (aber auch der Umwelt insgesamt) zu benennen.

Fazit

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass durch die vorgese-
henen Planungselemente keine signifikant negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch ausgehen werden.

2.11 Kulturgiter / sonstige Sachguter

Auch sonstige Sachguter, KulturgUter, Denkmdler kdnnen durch die Realisierung
von Bauleitplanungen tangiert werden. Entsprechende Aspekte mit Bezug zur hie-
sigen Planung werden nachfolgend dargestellt und bewertet.
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2.11.1 Derzeitiger Zustand

Denkmale oder Sachguter anderer Art sind — bis auf potentielle Bodendenkmale
(dazu sogleich) — innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Innerhalb des
Plangebietes ist jedoch eine Fldche mit Umgrenzung eines Bodendenkmals aus-
gewiesen.

2.11.2 Bewertung / Prognose

Baubedingt kann es bei etwa vorhandenen Bodendenkmalen zu Beschadigun-
gen oder Verlusten derselben kommen. Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenk-
male oder auffdllige Bodenverfdrbungen oder Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfdhle und Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen,
Knochen u.d. entdeckt werden, ist dies daher gemdaB § 11 DSchG Mecklenburg-
Vorpommern (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 06.01.1998, S. 12), zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392),
der zust@ndigen unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdnder-
tem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grunad-
stUckseigentUmer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftficher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdérde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersu-
chung oder Bergung des Denkmals dies erfordert.

Bei Einhaltung dieser letztlich aus gesetzlichen Regelungen folgenden Verpflich-
tung kann auch diesem Schutzgut Rechnung getragen werden.

2.12 Sonstige Faktoren

Zu sonstigen Faktoren, die im Kontext der Umweltprifung von Relevanz sein kdn-
nen, ist Folgendes festzuhalten:

2.12.1 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Grundlage fir den Umgang mit Abfdllen bildet das Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) vom 1. Juni 2012. Zweck des Gesetzes ist es, die Kreislaufwirtschaft zur
Schonung der natUrlichen Ressourcen zu fordern und den Schutz von Mensch und
Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfdllen sicherzustellen. Ziel
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes ist auf Basis einer funfstufigen Abfallhierarchie (§6
KrWG) und ihre Umsetzung im bisherigen Grundpflichtenmodell (§§6-8 K-'WG). Die
neue Hierarchie legt die grundsatzliche Stufenfolge aus Abfallvermeidung, Wie-
derverwendung, Recycling und sonstiger, unter anderem energetischer Verwer-
tung von Abfdllen und schlieBlich der Abfallbeseitigung fest. Vorrang hat die je-
weils beste Option aus Sicht des Umweltschutzes. Dabei sind neben den ékologi-
schen Auswirkungen auch technische, wirtschaftliche und soziale Folgen zu be-
rOcksichtigen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist damit zu rechnen, dass diejenigen
Abfdlle in Art und Menge anfallen, die typischerweise mit einer Einzelhandelsnut-
zung und Wohnnutzung einhergehen. Diese sind auch im Rahmen solcher Nutzun-
gen unvermeidbar. Grunde, weswegen diese indes auch vorliegend nicht einer
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ordnungsgemdBen Abfall- und Kreislaufwirtschaft zugefuhrt oder bewdltigt wer-
den kénnten, sind nicht ersichtlich.

2.12.2 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die zukUnftig eingesetzten Techniken und Stoffe, die allesamt den Stand der Tech-
nik gewdhrleisten sowie Uber die einschldgigen Prifnachweise verfugen mussen,
werden erst in der nachfolgenden Planungsebene verbindlich festgelegt. Eine
Inbetriebnahme der Wohn- und Gewerbeeinheiten setzt mangelfreie Prifungsbe-
scheinigungen aller technischen Gewerke (TUV/ ZUS, Behérdenabnahmen, Prif-
statiker, etc.) voraus.

2.13 Wechselwirkungen / Wirkungsgefuge zwischen Schutzgitern

Unter Wirkungsgefige / Wechselwirkungen versteht sich ein Verhalten der Natur,
dass alle RUckkopplungen, Verlagerungen oder Selbstregulative der separierten
SchutzgUter innerhalb eines Okosystems betrachtet.

Auch augenscheinlich geringfUgige Beeintrchtigungen von Schutzgutern durch
Auswirkungen einer Planung kénnen auf ein stark miteinander vernetztes komple-
xes Wirkungsgefuge treffen.

2.13.1 Mogliche Wechselwirkungen

Neben den einzelnen Schutzguitern sind auch potentielle Wechselwirkungen zwi-
schen diesen zu berUcksichtigen, da sich SchutzgUter jeweils gegenseitig beein-
flussen kdnnen. Die muss ebenfalls mit in die Betrachtung einflieBen, da nur so se-
kunddre Effekte der Beeintrchtigung eines bestimmten Schutzgutes, aber auch
kumulierende Wirkungen eingeschdatzt werden kdnnen.

Mogliche Wechselwirkungen unter den Schutzgutern kbnnen im Rahmen der Pla-
nungen wie folgt ausgepragt sein:

Legende:

X betroffen

- nicht betroffen/ nicht beeintrchtigt

° evil. betroffen, jedoch nicht untersuchungs- fahig bzw. -wirdig

+ nicht betroffen wg. Verminderungs-, Vermeidungs- oder KompensationsmaBnah-

men im Rahmen der Planung

Schutzgut / Schutz- Wechselwirkungen zu anderen SchutzgUtern Betroffenheit im
funktion nach DurchfUhrung der Planung Rahmen des
Planverfahrens
Tiere Abhdngigkeit der Tierwelt von der biotischen
Lebensraumfunktion und abiotischen Lebensraumausstattung:
Vegetation +
Biotopstruktur, -
Biotopvernetzung -
Lebensraumgréie, -
Boden -
Geldndeklima -
Wasserhaushalt -

Pflanzen Abhdngigkeit der Vegetation von den
Biotopfunktion abiotischen Standorteigenschaften:
Bodenform -

Geldndeklima -
Grundwasserflurabstand -
Oberfldchengewdsser -
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Boden

Lebensraumfunktion

Speicher- und
Regler
funktion

Abhd&ngigkeit der Okologischen
Bodeneigenschaften von wasserhaushaltlichen,
vegetationskundlichen und

klimatischen Verhdltnissen

Boden in seiner Bedeutung fur den
Landschaftswasserhaushalt
Grundwasserneubildung

Retentionsfunktion -
Grundwasserschutz °
Grundwasserdynamik -
Boden als Schadstoffsenke und
Schadstofftransportmedium/Wirkungspfade
Boden-Pflanze -
Boden-Wasser -
Fladche Betroffenheit von Menschen, Pflanzen, Tiere,
Klima, Boden, Wasser und Landschaft bei Verlust
(Nutzungsumwandlung,  Versiegelung)  und
Zerschneidung von FiGche:
Erholungsfunktion -
Biotop- und Lebensraumfunktion -
Speicher- und Pufferfunktion -
Regional- und Geldndeklima -
Landschaftsbild -

Luft Lufthygienische Situation fir den Menschen
lufthygienische (Staubentwicklung, Schadstoffe) °
Belastungsr&dume

lufthygienische Bedeutung von Vegetationsflichen fir die

Ausgleichsriume lufthygienische Ausgleichsfunktion (Staubfilter) °

Abhdngigkeit der lufthygienischen
Belastungssituation von  gelédndeklimatischen
Besonderheiten (lokale Windsysteme,

Frischluftschneisen, stdtebauliche | -
Problemlagen)

Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick

auf die Wirkungspfade Luft-Pflanze/Tier, °
Luft-Mensch
Klima Gelandeklima in seiner klimaphysiologischen
Regionalklima Bedeutung fUr den Menschen °

Gelandeklima (Bestandsklimal) als | -
Standortfaktor fir Vegetation

Klimatisch Abhdngigkeit des Geldndeklimas und der
Ausgleichsriume klimatischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss | -
u. a.) von Relief, Vegetation/Nutzung

Geldndeklima

Landschaft Abhdéngigkeit des Orts- / Landschaftsbildes von
Orts- / Landschaftsbild den Landschaftsfaktoren
Vegetation/Nutzung -

stédtebaulichen Strukturen -
Erholungsfunktion und Identifikationsfunktion fir
den Menschen

Tab. 2: Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern

2.13.2 Bewertung / Prognose des Umweltzustandes nach Durchfuhrung der Pla-
nung

Durch die Readlisierung von mit dem Bebauungsplan erméglichten Anlagen erge-
ben sich auch keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern, die zu negativen Auswirkungen hierauf fUhren kdnnten. Unter Be-
ricksichtigung der bisherigen Befunde hinsichtlich der jeweiligen SchutzgUter und
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Schutzkategorien, die jeweils fUr sich bereits — wie dargestellt — nicht erheblich
nachteilig betroffen sind, sind auch keine relevanten Wirkungen erkennbar, die in
Kumulation oder gegenseitiger Beeinflussung zu einem anderen Ergebnis fUhren
wuUrden. Beispielsweise kbnnen etwa mit Bodenversiegelungen gleichzeitig einher-
gehende Struktur- und Vegetationsverluste hinreichend mit entsprechenden vor-
gesehenen MaBnahmen kompensiert werden, sodass aus der Inanspruchnahme
der Fldchen etwa keine anderen nachteiligen Wirkungen auf andere SchutzguUter
erfolgen, die nicht ohnehin zu bewadltigen sind. Es ist auch nicht ersichtlich, dass
durch die Umsetzung des Bebauungsplans Wechselbeziehungen zwischen
Schutzgutern und Schutzkategorien — auch nicht auBerhalb des Plangebiets — ge-
stort werden kédnnten. Hierfur sind keine Anhaltspunkte vorhanden.

Erhebliche nachhaltige Beeintrdchtigungen der Wechselwirkungen unter den
Schutzgutern sind jedenfalls nicht erkennbar.

2.14 Voraussichiliche Entwicklung des Umweltzustands im Plangebiet bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wurde sich zun&chst kurzfristig die aktuelle Be-
standssituation nicht verdndern, sondern erhalten bleiben. Eine irgendwie gearte-
te geordnete stddtebauliche Nutzung wirde sich nicht einstellen. Die Brachfldche
wuUrde vermutlich zundchst auch weiterhin brach liegen und teilweise als Abstell-
flache genutzt werden. Wahrscheinlich wurden sie mittelfristig einer anderen Nut-
zung Ubergeben werden. Allerdings wirden sich die vorhandenen Grunstrukturen
vor Ort perspektivisch mittel- und langfristig weiterentwickeln. Die Gehdlz- und Of-
fenlandbereiche wirden indes der weiteren Sukzession unterliegen.

3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich / Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag

Nachfolgend sollen die vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringe-
rung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen dargestellt wer-
den

3.1 Vorkehrungen zur Vermeidung / Verhinderung von nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Die Minimierung und der Ausgleich der negativen Wirkungen werden im Plange-
biet durch diverse MaBnahmen angestrebt, die sich auch in den Festsetzungen
und Hinweisen widerspiegeln, etwa durch die Beschrédnkung der Uberbaubaren
Fldchen und der Bauhdhe oder den Aufbau von Grunstrukturen, Pflanzgeboten
etc. Folgende MaBnahmen sind vorgesehen und einzuhalten:

3.1.2 Artenschutzbezogene MaBnahmen

Folgende artenschutzbezogene MaBnahmen sind zu beachten und einzuhalten,
wobei konkrete MaBnahmenblatter fUr die zu betrachtenden Arten und Arten-
gruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europdischen Vogelarten im
Rahmen des Artenschutzfachbeitrags (BIOTA 2024) enthalten sind:

Allgemein
Bei Umsetzung der ErschlieBung der Vorhabenfldche ist eine naturschutzfachliche
Koordination (NatkKo) vorzusehen. Die zust@ndige Person ist fUr die funkfionsge-
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rechte Umsetzung der VermeidungsmaBen verantwortlich. Die Einbindung der
naturschutzfachlichen Koordination hat vor Beginn der eigentlichen BaumaBnah-
men bei Einrichtung der Baustelle und Baufeldfreimachung zu erfolgen.

GroB¥flachige Glaselemente (Fensterscheiben) kénnen Verbotstatbestinde der
Verletzung oder Tétung (vgl. § 44 Abs. 1 BNatSchG) auslésen (Vogelschlag). Zur
Minimierung der Gefdhrdungsquellen wird daher empfohlen fUr Glasfldchen be-
reits bauseitig nachweislich wirksame MaBnahmen zu ergreifen:

« Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hoch wirksamer Markierungen
(horizontale / vertikale Streifen, gepunktete Linien, individuelle Muster,
Sandstrahlungen).

» Verwendung alternativer lichtdurchlassiger, nicht fransparenter Materialen
(Milchglas, Ornamentglas, Glasbausteine, Sandstrahlungen).

* Vermeidung von Durchsichten und Korridoren.

Bauzeitenregelung Gebaudeabriss und Eingriff in Geholze (AFB-V1)

Der mégliche Zeitraum fur Eingriffe im Gehdlzbestand im Rahmen der Bauzeiten-
regelung fUr die Végel ist zu beachten:

- Gehdlze: 01. Oktober bis 29. Februar.

Der mogliche Zeitraum fUr Arbeiten zum Abriss der Gebdude liegt zwischen: - Ge-
bdude: 01. September bis 29. Februar.

Witterungsbedingte Verschiebungen der Brutzeit bzw. der potenziellen Bauzeit fir
Abrissarbeiten, Baufeldfreimachung sind méglich. Ein Beginn der Arbeiten fUr den
Abriss des Bestandsgebdudes innerhalb der Brutsaison ist nach vorheriger Kontrolle
durch eine fachkundige Person und Ausschluss von Vogelbruten moglich [AFB-V2].
Durch eine fachkundige Baubegleitung ist sicherzustellen, dass Verbotstatbestén-
de ausgeschlossen werden.

Gebdaudekontrolle (AFB-V2)

Vorsorglich ist eine Kontrolle der Gebdude vor Abbruch auf Fledermduse,
Gebdude- und NischenbrUter durchzufUhren. Die FlGche ist nach Vegetationsent-
fernung frei von erneutem Vegetationsaufwuchs zu halten. Bei Funden ist eine Ab-
stimmung zur weiteren Vorgehens-weise mit der zust@ndigen Unteren Naturschutz-
behdrde vorzunehmen. Bei stattfindenden Bruten kann der Abbruch erst nach
Beendigung der Brut und dem Ausfliegen der Jungvogel durchgefihrt werden.

Angepasstes Enifernen der Vegetation / Verstecke (AFB-V3)

Durch Verringerung der Strukturvielfalt wird die Eingriffsfldche als Lebensraum ent-
wertet. HierfUr werden in einem ersten Schritt Unrat (pot. Verstecke) entfernt. In
einem zweiten Schritt erfolgt sektorenweise eine Mahd der vorhandenen Gras-
und Ruderalfluren. Die MaBnahmen sind zu bestimmten Zeiten in Abhdngigkeit der
Phdnologie der Zauneidechsen durchzufUhren. Abgestimmt auf Brutvdgel und
Reptilien liegt ein geeigneter Zeitpunkt zur Entfernung von Versteckmaoglichkeiten
und angepassten Mahd in den Monaten September und Oktober. Die Mahd ist
streifenweise mit einem Balkenmd&her mit einer Schwerthdhe von mehr als 10 cm
durchzufUhren.

Die Flache ist nach Vegetationsentfernung frei von erneutem Vegetationsauf-
wuchs zu halten.

Bebauungsplan Nr. 22 ,SO Einzelhandel und Wohnen am Kdélpinseer Weg" Umweltbericht 46



Stellen eines Reptilienschutzzaunes und Kontrolle (AFB-V4)

Nach erfolgter Entfernung der Vegetation und Verstecke im festgesetzten Zeit-
raum ist der Vorhabenbereich durch einen Reptilienschutzzaun in Anpassung an
die Gegebenheiten vor Ort abzugrenzen, um eine Einwanderung aus potenziell
angrenzenden Lebensrdumen zu verhindern. Der Zaun ist wahlweise 10 cm in das
Erdreich einzugraben oder auf der Seite, von der das Einwandern verhindert wer-
den soll, umzuschlagen und anzuhdufen.

Weitere MaBnahmen

Folgende weitere MaBnahmen sollten vorsorglich beachtet werden, zumal zwar
die streng geschitzte Zauneidechse nicht mehr nachgewiesen werden konnte,
dennoch Vorsorge gefroffen werden sollte, damit es zu keinen Auswirkungen
kommt.

Angepasstes Entfernen der Vegetation / Verstecke

HierfUr werden in einem ersten Schritt Unrat (pot. Verstecke) entfernt. In einem
zweiten Schritt erfolgt sektorenweise eine Mahd der vorhandenen Gras- und Ru-
deralfluren. Die MaBnahmen sind zu bestimmten Zeiten in Abhdngigkeit der Pha-
nologie der Zauneidechsen durchzufUhren. Abgestimmt auf Brutvdgel und Repti-
lien liegt ein geeigneter Zeitpunkt zur Entfernung von Versteckmaoglichkeiten und
angepassten Mahd in den Monaten September und Oktober. Die Mahd ist strei-
fenweise mit einem Balkenmdher mit einer Schwerthdéhe von mehr als 10 cm
durchzufUhren. Die Fldche ist nach Vegetationsentfernung frei von erneutem Ve-
getationsaufwuchs zu halten.

Stellen eines Reptilienschutzzaunes und Kontrolle

Nach erfolgter Entfernung der Vegetation und Verstecke im festgesetzten Zeit-
raum ist der Bereich durch einen Reptilienschutzzaun in Anpassung an die Gege-
benheiten vor Ort abzugrenzen, um eine Einwanderung aus potenziell angren-
zenden Lebensrdumen zu verhindern. Der Zaun ist wahlweise 10 cm in das Erdreich
einzugraben oder auf der Seite, von der das Einwandern verhindert werden soll,
umzuschlagen und anzuhdufen.

Empfehlungen

Es wird empfohlen, im Plangebiet sogenannte Insektenfreundliche AuBenbeleuch-
tung zu verwenden. Im Zusammenhang damit wird auf die Vorgaben des ,,Geset-
zes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung weiterer Vor-
schriffen” vom 18.08.2021 (hier Artikel 1, Nr. 13 im Zusammenhang mit Artikel 4,
Abs. 3) verwiesen.

3.2 MaBnahmen zur Kompensation von nachteiligen Umweltauswirkungen (ein-
schlieBlich Regelungen im Plan sowie ggf. durch Vertrag)

Nachfolgende MaBnahmen zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen
sind zu beachten:

3.2.1 Eingriffsbilanzierung und Biotopschutz

Mit der Realisierung von Vorhaben, die durch den Bebauungsplan ermodglicht
werden, gehen Wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaft aus, die mit Verdn-
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derungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintradchtigen kdnnen, einhergehen und somit einen Ein-
griff im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG darstellen. Zu den méglichen Wirkungen im
Einzelnen kann auf die Ausfuhrungen oben (insbesondere unter 2.1 bis 2.10) ver-
wiesen werden. GemdB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erneblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsf@higkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr.
7 lit. a) BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz) in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt gemd@B § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB durch geeignete Darstel-
lungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB als Fidchen, MaBnahmen oder sog.
Okopunkte zum Ausgleich.

FUr die Eingriffsregelung sind die Hinweise zur Eingriffsregelung, MV (HzE), Neufas-
sung 2018 zu beachten.

3.2.1.1Biotoperfassung

Die Biotopkartierung vom Mai 2022 haben, wie bereits dargestellt, folgende Er-
gebnisse innerhalb der Plangebietsfldche erbracht:

Tabelle 3: Biotopwert, FlachengroBen und prozentuale Anteile der Biotoptypen an der Gesamtflache des Plan-
gebietes orange: gesetzlich geschiitzte Biotope
Code  Biotoptyp g:::::;::: Fliche [m?]  Anteil [%]
BLM Mesophiles Laubgebiisch 3 67,7 <1
BLT Gebisch trockenwarmer Standorte 6 136,7 1
0oBS Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete 1.5 1.284,4 12
0SS Sonstiger Ver- und Entsorgungsanlage 0,5 36,1 <1
ovu Wirtschaftsweg, nicht bzw. teilversiegelt 0,8 664,8 6
PHW Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehélzen 1 157,5
RHK Ruderaler Kriechrasen 3 4.933,2 46
RTT Ruderale Trittflur 1.5 362,5
TMD Ruderalisierter Sandmagerrasen 6 801,0
TMS Sandmagerrasen 6 1.002,7 9
WVT Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Stand- 1,5 1.252,4 12
orte
Gesamt 10.699,3 100

Quelle: ERGEBNISSE DER KARTIERUNGEN, INKL. POTENTIALABSCHATZUNG ZU BIOTOPSCHUTZ, EIN-
GRIFFSBILANZIERUNG UND ARTENSCHUTZFACHLICHER BELANGE; Biota, BUtzow 2023/24
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3.2.1.2Eingriffsermittiung

Die Eingriffsermittlung wurde 09/2024 im Rahmen der Biotopkartierung durch das
Institut Biota, BUtzow erstellt und wird als Anlage zum Bebauungsplan gesondert
gefihrt.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass zur Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaft durch die Errichtung des ,Sondergebiets Einzelhandel und Wohnen
am Kélpinseer Weg" ein multifunktionaler Kompensationswert in Hohe von 27.902,3
m?2 entsteht. Da durch die Realisierung des Bebauungsplans auch gesetzlich ge-
schitzte Biotope tangiert werden, bedarf es mithin eines hinreichenden Ausgleichs
der jeweiligen Verluste.

3.2.1.3 AusgleichsmaBBnahmen

Der notwendige Ausgleich fur den Eingriff in diese Biotopstrukturen wird durch ge-
eignete MaBnhahmen eines sog. Okokontos realisiert. Aus dem Okokonto werden
dem Bebauungsplan Nr. 22 entsprechende Kompensationsdquivalente fest zuge-
ordnet. Es handelt sich dabei Fldchen und MaBnahmen des Okokontos
»Pratenow" mit der Registrierungsnummer VG-016. Es werden insgesamt 28.000 m?
Kompensationsfldchendquivalent (KFA) zugeordnet. Die MaBnahmenfléchen be-
finden sich in der Gemarkung Pratenow, Flur 1. FlurstUcke-Nrn. 73, 148, 196 und 197
und umfassen insgesamt 21,15 Hektar. Die OkokontomaBnahmen sind dabei auch
fachlich geeignet, einen hinreichenden Ausgleich insbesondere auch fur die Ein-
griffe in die anzutreffenden gesetzlich geschutzten Biotope (§ 30 Abs. 3 BNatSchG,
§ 20 Abs. 3 NatSchAG M-V) zu bieten. Die MaBnahmen des Okokontos umfassen
konkret die Entwicklung von Magergrinland auf Intensivacker sowie Ackergras,
den Schutz und die Erhaltung der vorhandenen Biotope, die Anlage einer Kopf-
weidenreihe sowie die Anlage punktueller Kleinstrukturen fUr Reptilien. Die Leis-
tungen umfassen zudem die dauerhafte Pflege des Magergrinlands, der Biotope,
Kopfweiden und Kleinstrukturen fUr Repfilien.

Der entsprechende Eingriff in Natur und Landschaft, insbesondere in die jeweiligen
Biotopstrukturen, kann damit hinreichend ausgeglichen werden. Damit liegen
auch die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme vom gesetzlichen Bio-
topschutz vor.

3.2.2 Weitere MaBnahmen zur Kompensation und Bewaltigung nachteiliger um-
weltbezogener Auswirkungen

Neben der vorstehenden Kompensation durch externe MaBnahmen sind auch
weitere MaBnahmen vorgesehen, die der Bewdltigung mit der Umsetzung der
Planung einhergehender nachteiliger Umweltauswirkungen dienen. Diese dienen
insbesondere der Bewdltigung der Beschriebenen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild, Boden, Wasser, Klima etc.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Struchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind mit Heckenpflanzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Es sind Pflanzen mit
einer GroBe zwischen 100 cm und 150 cm mit einem Reihenabstand von 1,5 m
und einem Pflanzabstand von 1,5 m fachgerecht zu pflanzen. Vorhandene Gehdl-
ze aus dem Artenspektrum der Pflanzliste 1 kbnnen integriert werden.

Pflanzliste 1
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Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn

Cornus sanguinea Echter Hartriegel
Coryllus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiBdorn
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus cartharicus Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Im Bereich der StellplGtze sind je angefangener 500 m2 ein Laubbaum (GréBe m.
B., StU 14-16 cm) der Pflanzliste 2 fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu si-
chern.

Pflanzliste 2

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna WeiBdorn

Malus sylvestris Wildapfel

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Verbot von Kiesen, Schotter oder Splitt u.a.

Kiese, Schotter oder Splitt zur Verwendung als Zierauflage auf Sperrfolie (Folie,
Vlies) o. gleichwertig in Freifldchen sind nicht gestattet. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefull-
ten Gartenteichen zuldssig.

Versickerung
Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundsticken flachig zu
versickern oder einer weiterfUhrenden Nutzung zuzufUhren.

Niederschlagswasser von Dachfldchen, dass nicht als Brauchwasser genutzt wird,
ist in Mulden innerhalb von Vegetationsfldchen zu leiten und zur Versickerung zu
bringen.

Boden / Versiegelung

Befestigungen der Verkehrsfldchen, Wege, Zufahrten, Stellpl&tze, Abstell- sowie
Platze fur bewegliche Abfallbehdlter sind nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzustellen. Waser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen sind nicht zuld&ssig.

Der obere Abschluss der nicht Uberdachten PKW-Stellfléichen ist aus Oko-Pflaster
herzustellen.

Bei Bauarbeiten ist Ober- und Unterboden zu tfrennen. Bodenverdichtung ist durch

Minimierung von Baustellen- und Lagerfléchen einzuschrénken. Der Boden ist
nach Bauende zu lockern.
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4 Geprifte anderweitige Planungsalternativen

MaBgebliche Erwdgungen zum Standort wurden bereits auf der Ebene der Fl&-
chennutzungsplanung angestellt; im Rahmen der entsprechenden AusfGhrungen
im Zuge des Umweltberichts zum Fldchennutzungsplan (dort unter Kap. 5) wurden
die insoweit maBgeblichen Erwdgungen dargelegt. Die sinnvolle Nutzung des
Areals wurde dementsprechend durch die Gemeindevertretung diskutiert und
abgewogen.

Mit Blick auf die konkret avisierten Festsetzungen wurde insbesondere das Ziel der
optimalen Ausnutzung des Geltungsbereiches unter Wahrung der ortsUblichen
Parameter und damit die Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme der
Ressourcen Fldche und Boden, was indirekt auch den Ressourcen Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt dient, angestrebt. Gleichzeitig sollten natirlich
die mit der Planung verfolgten Ziele — ndmlich die Versorgung der Bevdlkerung
und der Erholungssuchenden mit Waren des taglichen Bedarfs unter BerUcksichti-
gung der mit dem vorhandenen Angebot fUr attraktives Wohnen und attraktive
Erholung im Ostseebad Koserow notwendigen Erfordernisse — erfGllt werden.

Hinsichtlich der mit der Planung verfolgten Ziele kommen mithin hinsichtlich der
Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung keine anderweitigen sinnvollen Al-
ternativen in Betracht, weil insbesondere mit den hier vorgesehenen Festsetzun-
gen zum Sondergebiet eine geordnete und sinnvolle Entwicklung geeigneter Ein-
zelhandelsbetriebe (Vollsortimenter), die sich auch nachhaltig und langfristig am
Standort ansiedeln und so auch zukunftsorientiert perspektivisch zur Versorgung
beitragen und den Erfordernissen gerecht werden, in Verbindung mit attraktiven
Wohnen an dem Standort moglich ist.

Ahnliches gilt fUr die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Grundsticksfldche, die sich letztlich an den Erfordernissen fUr die
langfristige Nutzung durch Vollsortimenter richten mUssen, um diese Planungsziele
zu erreichen. Insofern wurde gepruft, inwieweit tatsdchlich mit den konkreten Fest-
sefzungen eine bauliche Inanspruchnahme des Grundsticks erfolgen muss, um
dem gerecht zu werden. Umgekehrt wurde aber auch im Sinne der Schonung der
umweltbezogenen Ressourcen nur insoweit eine Bebauung ermdéglicht, als dies for
die Realisierung der Planungsziele auch notwendig war. Mit der parallelen Off-
nung des Gebiets fur Wohnungen wurde Uberdies dafur Sorge getragen, dass an
anderer Stelle Flachen fUr entsprechende Nutzungsmaoglichkeiten unberthrt blei-
ben kdnnen. Insofern stellen die getroffenen Festsetzungen das Ergebnis entspre-
chender Bewertungen dieser Belange und der Beurteilung zueinander dar. Durch
in die Betrachtung einbezogene Einschrnkungen der baulichen Mdglichkeiten
wirden die Planungsziele nicht mehr hinreichend erreicht, w&hrend umgekehrt
bei Erweiterung derselben eine weitere, nicht gewollte BerGhrung umweltbezoge-
ner Belange die Folge wdare. Anderweitige, sinnvolle Planungsvarianten, welche
gerade mit Blick auf Umweltaspekte vorzugswurdiger seien, sind daher nicht vor-
handen, zumal parallel die bereits beschriebenen grinordnerischen und sonstigen
Festsetzungen getroffen wurden, um entsprechende Auswirkungen zu bewdltigen.
Auch diesbezUglich ist unter den vorstehenden MaBgaben entsprechend gepruft
worden, welche Moglichkeiten insoweit bestehen. Anderweitige sinnvolle oder
weitergehende Alternativen, die hinsichtlich der mit den Festsetzungen verfolgten
Ziele besser oder umweltschonender zu verfolgen, sind aber nicht ersichtlich.
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5 Zusatzliche Angaben

5.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltprifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine Schwierigkeiten
aufgetreten. Hinweise auf etwaige Schwierigkeiten oder Kenntnislicken bestehen
nicht. Hinsichtlich der SchutzgUter Arten, Biotope etc. wurden etwa durch das Buro
biota entsprechende Untersuchungen und Kartierungen durchgefuhrt sowie die
Ergebnisse zusammengefasst und eine Bewertung auch der Eingriffe vorgenom-
men (BIOTA 2023 und 2024). Dort, wo keine konkreten Erfassungen zugrunde la-
gen, wurden Verdffentlichungen des LUNG oder weiterer landeseigener Informa-
tionssysteme genutzt. Die Auswirkungen durch Schallimmissionen waren Gegen-
stand einer Schallimmissionsprognose des Buros Hoffman Leichter Ingenieurgesell-
schaft aus dem Jahr 2023. Verkehrsbezogene Aspekte waren Gegenstand der
entsprechenden Untersuchung ebenfalls des BUros Hoffmann Leichter Ingenieur-
gesellschaft aus dem Jahr 2023. Weitere Es ist einzusch&tzen, dass die vorliegen-
den Informationen und Daten ausreichend sind, um die hier relevanten umwelt-
bezogenen Auswirkungen der Planung bzw. deren Realisierung zu prifen.

5.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt infolge der Durchfuhrung des Bauleitplans

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die aufgrund der DurchfUhrung von Bauleitpldnen eintreten, im Rah-
men des Monitorings zu Uberwachen und Sorge zu tragen, dass unvorhergesehe-
ne nachteilige Auswirkungen frOhzeitig erkannt und dementsprechend geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat mit Beschluss vom 24.10.2022 die Bauleit-
planung fUr den Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen
am Kolpinseer Weg" (nachfolgend B-Plan Nr. 22) aufgestellt. Mit dem Bebauungs-
plan sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen geschaffen werden, dass auf
der FlGdche Einzelhandelsbetriebe (Vollsortimenter) sowie Wohnnutzung realisiert
werden kénnen. Der Bebauungsplan enthdlt dementsprechend Festsetzungen,
die entsprechend Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die Fl&che, die Uber-
baut werden kann, regelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt an der B 111 6stlich des Abzweigs
»Kolpinseer Weg". Der Geltungsbereich umfasst die FlurstGcke 209, 210, 211, 212/6,
Flur 7, sowie teilweise 206/23, 207/17, 212/3,212/5, 213/3, Flur 7, und die FlurstGcke
140, 141/4, 143, Flur 8, Gemarkung Koserow.

Die GebietsgroBe betfragt ca. 1,4 ha. Real stellt sich die Flache Uberwiegend
(auch auf den Freifldchen des Wohngebdudes) als Brache mit jungen Kiefern,
Ginster Grésern, Krdutern und Hochstauden dar. Viele der sandigen Bereiche sind
vegetationsfrei, weil sie verschiedenen tempordren Nutzungen unterliegen (Ver-
kaufsst@nde, StellflGchen).
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Der Umweltbericht zum Bebauungsplan befasst sich mit den Auswirkungen der
Planung auf die Schutzguter Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Mensch
/ Gesundheit, Klima / Luft, Boden / Fldche, Wasser / Wasserhaushalt, Tiere / Pflan-
zen / Biotope / Biologische Vielfalt, Landschaft /Landschaftsbild / Erholung, und
Kultur- / Sachguter auf der Grundlage der §§ 1, 1a, 2, 2a BauGB. Die Untersu-
chungsrdume der Schutzguter richten sich nach den mdglichen Umweltauswir-
kungen. Hauptkriterien fUr die Abgrenzung sind die Reichweiten der Wirkfaktoren
der Planung sowie die an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Nutzungen
und die értlichen Gegebenheiten. Inhalte und Inhaltstiefe des Umweltberichtes
sind entsprechend den Regelungen des Anhangs zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
formuliert.

FUr die SchutzgUter Tiere/Pflanzen/Biotope wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag erstellt, der die notwendigen PrUfunterlagen enthdlt bzw. eine Eingriffs-
und Ausgleichsbetrachtung vornimmt. Zudem wurden die vor Ort vorhandenen
Strukturen, Biotoptypen etc. kartiert und die Auswirkungen hierauf entsprechend
bewertet. FUr etwaige Auswirkungen der Planung durch Verkehr und Schallimmis-
sionen wurden ebenfalls entsprechende Untersuchungen durchgefuhrt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten nach europdischem
Recht (Natura 2000-Gebiete), aber auch weitestgehend auBerhalb von Schutz-
gebieten nach nationalem Naturschutzrecht (Landschaftsschutzgebiete und Nao-
turschutzgebiete). Es befindet sich aber innerhalb des Naturparks ,,Insel Usedom®.
Dessen Schutzziele werden durch die Planung aber auch nicht nachteilig berGhrt.

Mit vorgesehenen Kompensations- und VermeidungsmaBnahmen kdnnen solche
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Biotope, Pflanzen bewdltigt werden, wel-
che mit der Realisierung entsprechender Vorhaben auf der Fidche einhergehen.
Der Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden ist damit nicht zu be-
fUrchten. Auswirkungen auf den gesetzlichen Biotopschutz kénnen hinreichend
ausgeglichen werden. Der Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft und
damit auch hinsichtlich geschUtzter Biotope erfolgt durch die Inanspruchnahme
eines sog. Okokontos. Die entsprechenden Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den damit hinreichend kompensiert. Vorgaben des gesetzlichen Biotopschutzes
stehen der Planung nicht entgegen. Mit entsprechenden grinordnerischen Fest-
setzungen werden auch etwaige Auswirkungen auf die Themen Landschaft und
Landschaftsbild bewdltigt.

Hinsichtlich der SchutzgUter Boden, Fldche, Altlasten, Wasser, Klima und Luft sind
durch die Umsetzung der Planung keine der Planung entgegenstehende Ge-
sichtspunkte festzustellen. In diesem Zusammenhang sind auch die grinordneri-
schen Festsetzungen zu beachten, welche unterschiedliche BegrUnungen im
Plangebiet vorsehen. Zudem gilt es die limitierenden Vorgaben an Versiegelungen
und Befestigungen zu berUcksichtigen.

Gleiches gilt mit Blick auf Kultur- und sonstiger Sachguter. Auch hier sind keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen erkennbar.
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Auch auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind keine negati-
ven Auswirkungen durch die Redlisierung der Planung zu prognostizieren. Mit ent-
sprechenden organisatorischen MaBnahmen auf der konkreten Ebene der Vor-
habenzulassung lassen sich insbesondere etwaige Auswirkungen durch Schallim-
missionen hinreichend bewdltigen (vor allem durch Sicherstellung, dass die Stell-
pl&tze nach 22:00 Uhr nicht mehr genutzt werden). Anderweitige erhebliche nach-
teilige Auswirkungen sind nicht erkennbar. Durch GrinmaBnahmen im Osten des
Gebiets erfolgt auch eine Abschirmung in Richtung der angrenzenden Wohnbe-
bauung.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass durch die vorgese-
henen Planungselemente keine signifikant negativen Auswirkungen ausgehen

werden bzw. keine der geplanten Nutzungen ein Risiko fUr die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt insgesamt darstellen.

Rheda-Wiedenbrick Februar 2025
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