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1 Anlass und Aufgabenstellung

Auf Initiative des Antragstellers, der MGR Il Grundstiicksgesellschaft Ziissow GmbH & Co. KG zur
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens, hat die Gemeinde am 06.07.2023 den Beschluss zur
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Mihlenberg” im OT Ziissow gemaR § 2
Abs. 1 ff BauGB gefasst. Der Vorhabentrager plant die Er-richtung eines NORMA-Marktes mit einer
Verkaufsflache von 1.200,00 m3. Zudem ist die Verlagerung der értlichen Biackereiverkaufseinheit und
des ortsansassigen Getrankemarktes in das Plangebiet vorgesehen, um durch eine Konzentration im
Plangebiet eine zentrale Versorgungseinheit in der Gemeinde Ziissow zu entwickeln. Die Integration
der Bickereiverkaufseinheit mit Cafebetrieb erfolgt in einer geplanten GroRe von ca. 50 m?
(Verkaufsflache) und fur den Getrankemarkt in einer geplanten GroRe von ca. 550 m? (Verkaufsflache).

Fir den Anderungsbereich soll vorbereitend fiir die nachfolgende Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 die zukiinftige Flachennutzung geregelt werden. Die Gemeinde Ziissow plant,
die Flichen im Anderungsbereich zukiinftig weiterhin fiir die dauerhafte Wohnnutzung (hier:
Wohnbauflache gem. § 1 BauNVO) sowie kiinftig fiir einen groRflachigen Einzelhandelsstandort, mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der Versorgungsfunktion der Gemeinde Ziissow
mit ihren angeschlossenen Ortsteilen sowie benachbarten Gemeinden (hier: Sondergebiet
groRflachiger Einzelhandel, SOgE, gem. § 11 BauNVO), planungsrechtlich zu sichern.

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 76/25, 76/45, 76/46, 76/47 sowie 76/63 der Flur 1 in der
Gemarkung Ziissow, in einem Flachenumfang von etwa 3,90 ha, wovon die Sondergebietsflache ei-nen
Anteil von ca. 0,9 ha vereinnahmt.

Begrenzt wird das Plangebiet durch:
. im Norden: Verlauf der BundesstraRe B 111, Wohnbauflachen im Anschluss,

. im Osten: der Standort der Freiwilligen Feuerwehr (Flache fiir Gemeindbedarf), ein Hofladen
mit Gastronomie (Sonderbauflache Diakoniebauernhof),

. im Stden: eine Wohnbauflache sowie eine Flache fiir die Land-wirtschaft,

. im Westen: Verlauf der Stralle ,Am Mihlenberg” sowie eine Sportanlage mit FuRballplatz
(Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz).

In diesem Zusammenhang ist dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB folgend die Vereinbarkeit
mit den Darstellungen des Flachen-nutzungsplanes zu prifen. Der wirksame Flachennutzungsplan
stellt den Planungsraum Wohnbauflache sowie als Griinfliche mit gleichzeitiger ,Umgrenzung der
Flache fir Nutzungsbeschrankungen oder Vor-kehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sin-ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes” (hier: Realnutzung als
Larmschutzwall). Die mit der Aufstellung des zukiinftigen Bebauungs-plans zu formulierenden Ziele
lassen sich daraus nicht vollstandig entwickeln.

Insofern soll fiir den dargestellten Anderungsbereich die 3. Anderung des Flichennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemal §8 Abs. 3 BauGB erfolgen.

Malgeblich fiir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind die
unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Flacheninanspruchnahme be-
treffend die Schutzgiter Flache, Boden, Tiere und Pflanzen, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie die
sich jeweils ergebenden Wechselwirkungen. Die Larm-, Staub- sowie Schadstoffimmissionen wahrend
der Bauphase sind bezliglich der Schutzgilter Mensch und seine Gesundheit sowie fiir Boden, Pflanzen
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und Tiere zu beurteilen. AuBerdem ist die Planung beziiglich der Schutzgiiter Tiere, Mensch und
Landschaftsbild zu beurteilen. MaRgeblich fiir die Betrachtungen sind die Realisierung und der
Errichtung einer Wohneinheit, die damit verbundenen Wirkungen innerhalb der Bauphase sowie der
Funktionsverlust der iberbauten Grundstiicksteile innerhalb der Betriebsphase.

Zur Vermeidung unnotiger Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes sind die in §§ 1
und 2 BNatSchG verankerten Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
malgeblich und bindend. Demnach ist zu priifen, ob das Bauleitplanverfahren einen Eingriff im Sinne
des § 14 Abs. 1 BNatschG erwarten ldsst (Prognose des Eingriffs).

Zudem ist die Gemeinde Ziissow verpflichtet, alle Giber die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft
am Ort des Eingriffs hinausgehenden Beeintrachtigungen der Umwelt auf ihre Vermeidbarkeit zu
prifen (Vermeidungspflicht). Im Weiteren ist durch die Gemeinde Ziissow zu prifen, ob die
Auswirkungen des Vorhabens beispielsweise durch umweltschonende Varianten gemindert werden
kénnen (Minderungspflicht).

In einem nachsten Schritt sind die zu erwartende nicht vermeidbare Eingriffe durch planerische
Malnahmen des Ausgleichs zu kompensieren. Unter normativer Wertung des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
in Verbindung mit § 1 a Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde die zu erwartende Eingriffe in Natur und
Landschaft mit den (brigen berihrten 06ffentlichen und privaten Belangen abzuwagen
(Integritatsinteresse).

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und des Inhalts des Vorhabens

Mit der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ziissow geht primar die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln, Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs einher. Um dieses Planungsziel zu erreichen ist die Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes groRflachiger Einzel-handel (SOgE) gemalRk § 11 BauNVO i.V.m. § 5 Abs. 2 Nr.
1 BauGB vorgesehen.

Der Neubau eines Lebensmitteldiscounters in peripherer Lage erzeugt aufgrund seiner guten
Verkehrsanbindung an die Bundesstrale B 111 keine als Ausschlusskriterium einzuordnende
stadtebaulichen Spannungen. Das stiddtebauliche Konzept beinhaltet die Anderung der Nutzungsart
eines urspringlich vollumfanglich zur Wohnbebauung vorgesehenen Standortes im westlichen Bereich
des in Rede stehenden Geltungsbereiches. Wohnbauflachenausweisungen im ostlichen Teil des
Plangebietes bleiben erhalten. Tatsachlich sind derzeit lediglich 8 Wohnnutzungen in Form von
Einfamilienhausern im stidlichen Randbe-reich, auRerhalb des in Rede stehenden Anderungsbereiches
umge-setzt worden.

Weiterhin soll auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine Re-organisation eines
untergeordneten Teils der bisher ausgewiesenen Wohnbauflachen durch eine Neuordnung der
duleren ErschlieBung von der Bundesstralle B 111 ausgehend sowie des anschlielenden inneren
ErschlieBungs- und Larmschutzkonzeptes erfolgen.

Entsprechend sollen kiinftig sowohl der NORMA SB-Markt als auch Teilbereiche des Wohn-gebietes
von der BundestraRe aus erschlossen werden. Die Errichtung von Anlagen zur Vermeidung von
immissionsschutzrechtlichen Konflikten zwischen den beiden Nutzungsarten Sondergebietsflache fiir
den grol¥flachigen Einzelhandel und der Wohnnutzung sind nun auch im Inneren des Plangebietes
vorgesehen. Die detaillierte Behandlung der genannten Aspekte findet auf der Ebene der parallel
gefiihrten 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Mihlenberg” im OT Ziissow statt.
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Einzelhandelskonzept

Die Firma Stadt+Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbG hat im Jahre 2020 im Rahmen
einer Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines Norma-Marktes in Ziissow den Bestand
und die Auswirkungen eines Verbrauchermarktes nebst Backer und Ge-trankehandel fiir den Ort bzw.
die Gemeinde Ziissow und dariiber hin-aus untersucht. Die Ergebnisse liegen den Unterlagen als
gesonderte Anlage bei und werden im Folgenden zusammengefasst.

Der in Rede stehende Standort an der Bundesstrae B111 wird durch seinen raumlichen Bezug zum
Siedlungskern als stadtebaulich integriert bescheinigt. Durch eine sehr gute Erreichbarkeit wirkt das
Vor-haben (iber das Gemeindegebiet Ziissows hinaus als Nahversorger mit einem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment auch fiir umliegende Gemeinden aufgrund fehlender
Alternativen in der geplanten GrofRen-ordnung. Entsprechend wirkt das Vorhaben positiv auf die
Weiterentwicklung der wohnstandortnahen Versorgung tiber den Ort Ziissow hin-aus und leistet somit
einen wichtigen Beitrag im Sinne der Sicherung der Angebotsvielfalt.

Als einziger strukturpragender Wettbewerber im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Ort Ziussow ist der im Ortskern befindliche ,Landmarkt Wérpe
ca. 212 m? vorhanden. Die nichstgelegenen vergleichbaren Wettbewerber be-finden sich in Glitzkow

|ll

mit einer Gesamtverkaufsflache von

(Fahrtzeit ca. 10min). Die nachsten (iberortlich zu erreichenden Standorte mit derzeit wesentlich
groReren Verkaufs-flaichen und entsprechenden Angebotspaletten befinden sich in Wolgast (15 km),
Gutzkow (10 km) und Greifswald (18 km).

Bei dem Planvorhaben in Ziissow handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit
einem nahversorgungsrelevanten Kern-sortiment. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 %, dies ist auch vor-liegend der Fall. Fiir den
Getrankemarkt und den Backer wird ein Sortimentsanteil von 100% im Segment Nahrungs- und
Genussmittel (insb. Getranke) zu Grunde gelegt. Mit der Planung soll eine Gesamt-verkaufsflache von
1.800 m? ermdoglicht werden. Dadurch soll eine deutliche Aufwertung des strukturellen Angebotes fir
alle Sortiments-bereiche vollzogen werden.

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung wirksamer FNP 3. Anderung des FNP
Wohnbaufliche 43.714 m? 0,0 m?

Flache fir Lirmschutzwall 0,0 m? 11.105 m?
Sondergebietsflache 0,0 m?2 20.839 m?
Anderungsbereich 43,714 m? 43.714 m?

1.2 Uberblick iiber die der Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgesetze und

Fachpldne
Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. LS. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr 221)
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Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli
2009, BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert zuletzt durch Artikel 3 des Ersten Gesetzes zur Anderung des
Elektro- und ElektronikgerateG, der EntsorgungsfachbetriebeVO und des BundesnaturschutzGvom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfithrungsgesetz — NatSchAG M-V) (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom?23.02.2010 (GVOBI. M-V, S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Méarz 2023
(GVOBI. M-V, S. 546)

Gesetz zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz BImSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 | S. 123), zuletzt durch Art. 2 Abs. 3 G v.
19.10.2022.

Gesetz zum Schutz vor schiddlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Weitere liberortliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die einzelnen
Bundeslander gebunden, Gibergeordnete und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Fiir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde ergeben sich die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung aus den folgenden Rechtsgrundlagen:

Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur And. des RaumordnungsG und anderer Vorschriften vom 22.3.2023
(BGBI. 1 88)

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Zlissow verfiigt (iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Dieser weist fiir den
betroffenen Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3 die Plangebietsflaiche als Wohnbau- sowie
Grinflachen aus. Der Bebauungsplan weicht folglich von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
ab. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des Vorhabenstandortes einschlieBlich des Untersuchungsraums

Erschlossen wird der Planungsraum derzeit ausgehend von der Ostlich gelegenen StralRe ,Am
Mihlenberg”. Die kiinftige ErschlieBung soll erganzend (iber eine Anbindung an die unmittelbar
nordlich verlaufende BundesstraRe B111 erfolgen und somit auch Teilflaichen des Wohngebietes von
dieser Richtung ausgehend erschlieRen. In seiner Lagebeziehung zum Siedlungskern der des Ortes
Zissow befindet sich der Anderungsbereich in stiddstlicher Randlage. Direkt nordlich wird das
Plangebiet durch die BundesstraBe B 111 abgegrenzt, im weiteren Richtungsverlauf befindet sich
Wohnbebauung.

Im Osten grenzt das Gebaude der freiwilligen Feuerwehr sowie ein Hofladen mit Gastronomie an.
Sudlich befinden sich die ersten mit Einfamilienwohnhadusern bebauten Grundstiicke des B-Planes Nr.
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3 ,Am Mihlenberg”. Im weiteren Verlauf befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Flache, auf
welche wiederum Wohnbebauung folgt.

Auch ist hier der Bahnhof Ziissows zu finden, welcher die Giberortliche Anbindung des Ortes auf dem
Schienenweg herstellt. Im Westen des Plangebietes grenzt direkt die StraRe ,Am Mihlenberg” an,
welcher eine Sportanlage mit FulRballplatz des ansassigen Vereines folgt. Das Plangebiet selbst umfasst
in seiner Realnutzung derzeit eine Griinflache, welche einer regelmaBigen Mahd unterzogen wird. Ein
ca. 80 m langer Larmschutzwall, welcher sich entlang der BundesstralRe erstreckt, charakterisiert das
Plangebiet zudem.

Die durchschnittliche Hohe des Plangebietes liegt durchschnittlich bei ca. 34-36m (ber NHN im
Hohenbezugssystem DHHN 2016 und ist nahezu eben.

2.2 Ubersichtsbegehung

Im Rahmen der Umweltprifung wurde im Juni 2024 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Begehung sind weiterhin die vorhandenen, moglicherweise vom Vorhaben
betroffenen Biotop- und Nutzungsstrukturen in Hinsicht auf deren naturschutzrechtliche Bedeutung
am Eingriffsort selbst sowie im 50 m-Radius um das Vorhaben aufgenommen und betrachtet worden.

2.3 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
Fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes wird der Anderungsbereich
einschlieRlich eines Zusatzkorridors von 50 m als Grenze des Untersuchungsraumes gewahlt.

In Ableitung der genannten Auswirkungen der moglichen Vorhaben und der Kenntnisse einer
umfangreichen Bestandsaufnahme des Natur- und Landschaftshaushalts ergeben sich drei innerhalb
der Kompensationsplanung zu beurteilende Konflikte:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Flacheninanspruchnahme
betreffen die Schutzgiiter Boden, Tiere und Pflanzen.

2. Larm und Staub wahrend der Bauphase sind bezlglich der Schutzgiiter Mensch und Gesundheit,
Boden, Pflanzen und Tiere zu beurteilen.

3. Das Wahrnehmbarkeit der Gebaude ist bezliglich der Schutzgiter Tiere, Mensch und Landschaftsbild
zu beurteilen.

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Im Rahmen der
weiteren Betrachtung der Umweltauswirkungen werden die genannten Auswirkungen und Konflikte
eine besondere Berlicksichtigung finden und im Ergebnis des Umweltberichtes bewertet werden.

Im Rahmen der Umweltprifung ist eine Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
erforderlich. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung liegen in Form eines aktuellen
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags vor und werden im Zusammenhang mit der Bearbeitung des hier
vorliegenden Umweltberichtes bericksichtigt (Vgl. Anlage 1, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
2024).

2.3.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit wird im Hinblick auf das Wohnen und Arbeiten
unter gesunden Umweltbedingungen sowie auf die Ausiibung von Freizeit- und Erholungsaktivitdaten
untersucht. Nach § 1, Abs. 4, Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft insbesondere zum Zweck der
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Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im
besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugdnglich zu machen. Das Schutzgut
Mensch ist zudem Uber zahlreiche Wechselbeziehungen mit den anderen Schutzgiitern verbunden.

Menschen beziehen ihre Nahrung aus der landwirtschaftlichen Produktion und sind letztlich von den
Bodeneigenschaften abhingig. Uber die Atemluft sind Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Luft
vorhanden. Zwischen der Erholungsnutzung und dem Schutzgut Landschaft besteht zudem ein enger
Zusammenhang.

Bedingt durch die Kleinrdumigkeit der geplanten 3. Anderung des Flichennutzungsplans ist mit keinen
nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
zu rechnen.

2.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Nach § 1 Nr. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Pflanzen- und Tierwelt einschliellich ihrer
Lebensstatten und Lebensrdaume auf Dauer zu sichern. Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage und
bestehenden Nutzung eine Vorbelastung beziiglich des Biotopbestandes und der Eignung als
Lebensraum fir Tiere auf.

Die vorhandenen Biotope sind zum GrofSteil anthropogenen Ursprungs. Wertbiotope sowie geschiitzte
Biotope sind im Planungsraum nicht vorhaben. Schutzgebiete nach den Maligaben der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und der Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) liegen auRerhalb
des Baubereiches und befinden sich nicht in dessen Einflussbereich.

Bedingt durch die Kleinrdumigkeit der geplanten dritten Anderung des Flichennutzungsplans ist mit
keinen nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Diversitat zu rechnen.

2.3.3 Schutzgut Flache

Die Betrachtung des Schutzgutes Flache zielt auf die derzeitige Flaichennutzung des Plangebietes und
den durch das geplante Vorhaben verursachten Flachenverbrauch ab. Besondere Bedeutung besitzt
hierbei der irreversible Flachenverlust durch Versiegelung bisher unversiegelter Flachen.

Gemall § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Notwendige Bodenversiegelungen im Zusammenhang mit der Umsetzung der Anderung sollen auf ein
unbedingt notwendiges Mal} begrenzt werden.

Der Untersuchungsraum ist durch die bestehende Nutzung bereits vorgepragt. Die vorhandenen
Flachen sind daher zum Grof3teil anthropogen tiberformt und haben keine hervorgehobene Bedeutung
fiir das Schutzgut Flache.

Bedingt durch die Kleinrdumigkeit der geplanten dritten Anderung des Flichennutzungsplans ist mit
keinen nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Diversitat zu rechnen

2.3.4 Schutzgut Boden

Die giiltige rechtliche Definition fir das Schutzgut Boden liefert das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG). Danach handelt es sich beim Boden um die oberste Erdkruste. Auch die flissigen und
gasformigen Bestandteile zahlen dazu, die Bodenlosung und Bodenluft. Die Bewertung des Bodens
erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
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Pflanzen und Bodenorganismen, als Nahrstoff- und Wasserspeicher, als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers, als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und als Nutzflache.

Nach § 1 BBodSchG sind bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen seiner natrlichen
Funktionen sowie seiner Archiv-Funktionen so weit wie moglich zu vermeiden. Nach § 1 Abs. 3 Nr. 2
BNatSchG ist der Boden zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts so zu erhalten, dass er seine Funktion im Naturhaushalt erfiillen kann.

Boden mit hoher Bedeutung als Lebensraum

Innerhalb des Plangebietes sind keine Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna
vorhanden. Als Boéden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna sind solche zu nennen,
die das Vorkommen spezieller Arten ermoglichen.

Boden mit hoher Bedeutung als Regler fiir den Stoff- und Wasserhaushalt

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist davon auszugehen, dass die wesentlichen Bodenfunktionen
innerhalb des Geltungsbereiches nur in geringer Auspragung vorhanden sind. Insofern hat der Boden
in diesem Bereich fiir den Stoff- und Wasserhaushalt keine hervorgehobene Bedeutung.

Boden mit hoher Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmale oder
Verdachtsflachen bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemall § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998, zuletzt gedandert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V, S. 383, 329) die zustdndige untere Denkmalschutzbehorde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich ist hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der
Anzeige.

2.3.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser umfasst die Oberflachengewasser sowie das Grundwasser. Das Grundwasser ist
als das unterirdische Wasser definiert, das in der wassergesattigten Bodenzone zirkuliert. GemaR § 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebens-raum
fiir Tiere und Pflanzen und als Lebensgrundlage des Menschen zu schiitzen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen der o©kologischen Funktionen sollen unterbleiben. Fir das
Grundwasser sind die derzeit unversiegelten Bereiche von 6kologischem Wert, da sie potenziell fir die
Grundwasserneubildung von Bedeutung sein kdnnen. Der Geltungsbereich liegt nicht in einer
Trinkwasserschutzzone. Wasserschutzgebiete werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht berihrt.

2.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft ist hinsichtlich der Auswirkungen auf das Erscheinungsbild zu untersuchen.
Die Landschaft wird durch ihre Faktoren Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft, ihr
Erscheinungsbild und ihre Funktion als Erlebnis- und Erholungsraum der Menschen (vgl.
§ 1 Abs. 1 Nr. 3und Abs. 4 BNatSchG) gepragt. Eine Bewertung des Zustands der untersuchten
Landschaft mittels der Erlebnisfaktoren Vielfalt, Eigenart und Schonheit, ergibt fiir den
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Vorhabenstandort durch seine Vorpragung als Ackerbauflache lediglich eine geringe Bedeutung fiir
den Natur- und Landschaftsraum.

AuBerdem erzielt die Landschaft aufgrund des geringen Reliefs nur eine geringe Fernwirkung, so dass
die die Erlebbarkeit und Wahrnehmbarkeit der lokalen Landschaft als Natur- und Lebensraum, auch
aufgrund der Vorpragung, eher als gering eingestuft werden muss. Die Eigenart bezeichnet die
historisch gewachsene Charakteristik und Unverwechselbarkeit einer Landschaft zu einem bestimmten
Zeitpunkt. Dabei kann die Eigenart sowohl natiirlich als auch menschlich gepragt sein.

Die Naturnahe und Vielfalt als Ausdruck fir die erlebbare Eigenentwicklung, Selbststeuerung,
Eigenproduktion und Spontanentwicklung in Bezug auf Flora und Fauna beschrankt sich auf die
innerhalb des Planungsraums vorhandenen vorbelasteten Biotop- und Vegetationsstrukturen. Das
Untersuchungsgebiet ist anthropogen geprdagt und zeichnet sich nicht durch eine besondere
Naturnahe oder landschaftliche Vielfalt aus.

Bedingt durch die Kleinrdumigkeit des Vorhabens ist mit keinen nachhaltigen und erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und menschliche Gesundheit zu rechnen.

2.3.7 Schutzgut Luft und allgemeiner Klimaschutz

Die Gemeinde Zissow liegt innerhalb des Landes Mecklenburg-Vorpommern in Deutschland. Das
Bundesland unterliegt dem Einfluss von zwei unterschiedlichen Klimazonen, jedoch dominiert das
feuchte Kontinentalklima. Das Klima in der Gemeinde Ziissow ist gemaligt.

Zur Luftqualitat liegen aktuell keine Daten vor, es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass keine
akuten Belastungen der Luftqualitat bestehen.

Vom Untersuchungsgebiet selbst geht derzeit keine erhebliche Belastung aus, aufgrund der
Kleinrdumigkeit des Vorhabens sowie der anthropogenen Vorpragung des Plangebiets. Es sind
insgesamt nur geringe kleinklimatische Veranderungen zu erwarten.

2.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter umfasst Zeugnisse menschlichen Handelns, die
ideeller, geistiger und materieller Natur sein kénnen und fiir die Geschichte des Menschen bedeutsam
sind oder waren. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bodendenkmale in Bearbeitung im
Sinne von § 2 Abs 1 und Abs. 2, Satz 4 DSchG M-V. Im Anderungsbereich befinden sich nach aktuellem
Kenntnisstand ferner keine Baudenkmale.

2.3.9 Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Ein Teil des Naturschutzrechts befasst sich mit den Schutzgebieten. Dabei handelt es sich um Gebiete,
welche durch o6ffentliches Recht geschiitzt sind und deren Schutzgiiter Bestandteile der Natur oder
Landschaft sind. Dieser Schutz dient der Sicherung der speziellen Funktion dieser Gebiete,
beispielsweise dem Erhalt des Lebensraums fiir gefahrdete Tiere oder Pflanzen. Auch Flachen, welche
aus wissenschaftlichen oder aus naturgeschichtlichen Griinden als schiitzenswiirdig gelten, werden als
Schutzgebiete ausgewiesen.

Internationale und nationale Schutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Schutzgebiete
nach den MaRgaben der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und der Richtlinie 79/409/EWG
(Vogelschutzrichtlinie) liegen auBerhalb des Wirkraums des Vorhabens und befinden sich nicht in
dessen Einflussbereich.
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2.4 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

2.4.1 Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch
Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit als nicht erheblich
anzusehen, es sind daher diesbezliglich keine Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Fir den Anderungsbereich des vorliegenden Flachennutzungsplans sind keine wesentlichen Emissions-
wirkungen im Plangebiet zu erwarten, die zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von
Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fiihren kénnten.

Es ist davon auszugehen, dass die Standortsicherung eines Lebensmitteldiscounters keine wesentliche
Anderung des innerstidtischen und iiberértlichen Verkehrsaufkommens sich zieht. Auch das gebiets-
interne Verkehrsaufkommen unterliegt keinen relevanten Anderungen.

Fiir die im Umfeld des Vorhabens vorhandene Wohnnutzungen ist festzustellen, dass die fiir den
Immissionsschutz relevanten Details des ruhenden Verkehrs, des Zu- und Ablieferverkehrs sowie der
Kidhl- und Liftungsgerausche nicht zu erheblichen, (iber das bisherige MaR hinausgehende,
Belastigungen fihren werden.

Zur Minderung und Minimierung der maligeblichen Schalleinwirkung aus der B 111 ist parallel zu der
B 111 ein 4,00 m hoher Erdwall als Schallschutzmallnahme auf der dafiir im Bebauungsplan
ausgewiesenen Flache zu errichten.

Der Verlauf der Abschirmkante wird bei einer Gesamthohe von 4,00 m mit 15,00 m zur Fahrbahnmitte
der B 111 festgelegt. Dieser als Larmschutzwall geplante Wall findet seine Fortfihrung entlang der
ErschlieBungsstralle von der Bundesstralle bis zur Einfahrt in das Wohngebiet. Zur Abschirmung von
Schallimmissionen durch Kiihl- und Liftungsgerdausche sowie durch Lieferverkehr ist entlang der
Ostlichen Sondergebietsgrenze sowie der Zufahrt zum Wohngebiet eine 4,00 m hohe Larmschutzwand
zu errichten.

Im Hinblick auf die Erholungsfunktion sind die Auswirkungen des Vorhabens in Zusammenhang mit der
ohnehin nicht vorhandenen besonderen Bedeutung des Plangebietes als nicht erheblich zu bewerten.
Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftserleben werden gesondert unter dem Schutzgut
Landschaft betrachtet.

Es sind im Ergebnis der Umweltpriifung zur 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Ziissow keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

2.4.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische

Diversitat

Im Zuge der Bauarbeiten werden Flachen fir die Baustelleneinrichtung und fiir Lagerplatze benétigt.
Dafiir sind Flachen auszuwahlen, die bereits eine deutliche Vorbelastung aufweisen oder einer
zuklinftig geplanten Versiegelung unterliegen. Die auf Ebene der B-Planung vorhandene Priifung der
Auswirkungen auf die Schutzgliter des Untersuchungsraums lasst sich aufgrund der bestehenden
Zusammenhinge beider Bauleitplanverfahren auf die 3. Anderung des Fliachennutzungsplans
Ubertragen, so dass im Rahmen der Entwurfserarbeitung die Ergebnisse der Umweltprifung aus dem
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nachrichtlich ibernommen werden kénnen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten sind diese Flachen zu berdumen und in den urspriinglichen Zustand
zurickzufihren (Vgl. 2.8.2 Landschaftspflegerische MaRBnahmen). Bedingt durch die Kleinrdumigkeit
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der geplanten dritten Anderung des Flichennutzungsplans ist mit keinen nachhaltigen und erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Diversitat zu rechnen.

Im Ergebnis des Umweltpriifung zu der 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Ziissow sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie
die biologische Diversitat zu erwarten.

2.4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Im Zuge der Bauarbeiten werden Flachen fiir die Baustelleneinrichtung und fiir Lagerplatze benétigt.
Dafiir sind Flachen auszuwahlen, die bereits eine deutliche Vorbelastung aufweisen oder einer
zuklnftig geplanten Versiegelung unterliegen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten sind diese Flachen zu berdumen und in den urspriinglichen Zustand
zurlickzufihren. Auf diese Weise kdnnen eine nachhaltige Beeintrachtigung des Lebensraumes auf
diesen Flachen unterbunden und das Erfordernis von ErsatzmalRnahmen vermindert werden.

Die mit der Planung verbundenen Neuversiegelungen werden im Rahmen des Eingriffs-Ausgleichs-
Konzeptes kompensiert. (Vgl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, Punkt 10 der Begriindung). Dariiber
hinaus sind die negativen Auswirkungen als nicht erheblich anzusehen.

Es sind im Ergebnis der Umweltpriifung zur 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Ziissow keine erheblichen, negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

2.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Baubedingt sind Eingriffe in den Boden notwendig. Innerhalb der Wegeflachen wird es daher zu
Verdichtungen kommen. Da es sich jedoch ohnehin um bereits anthropogen beeinflusste Boden
handelt, sind diese Auswirkungen nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten. Darliber hinaus
besteht baubedingt die die potenzielle Gefdhrdung der Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe,
Schmierdle).

Diese besteht jedoch grundsatzlich auch bei einer landwirtschaftlichen Nutzung, so dass dieses
Gefahrdungspotenzial nicht Giber das allgemeine Lebensrisiko hinausgeht. Vor Beginn der Bauarbeiten
sind die Baufahrzeuge auf ihren technisch einwandfreien Zustand zu prifen. Mangel an Fahrzeugen
sind umgehend zu beheben. Unter Einhaltung dieser Vorgaben lassen sich negative Auswirkungen oder
Verunreinigungen des Schutzgutes Bodens vollstandig ausschlieRen.

Die durch das Bauvorhaben entstehenden Beeintrachtigungen aufgrund von Versiegelungen werden
mit der Umsetzung des Kompensationskonzeptes im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vollstandig ausgeglichen (Der multifunktionale Kompensationsbedarf wird durch die
Zuordnung einer zertifizierten OkokontomaRnahme kompensiert.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden durch bau-, anlage- und
betriebsbedingte Beeintrichtigungen der 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Ziissow ist bei ordnungsgemaRer Bauausfiihrung mit der Umsetzung nicht zu erwarten
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2.4.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch den Bau- und Betrieb der Wohngebaude sind keine erheblichen Wirkungen auf das Grund- und
Oberflachenwasser zu erwarten. Es ist keine Reduzierung der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Weiterhin werden keine Oberflachengewasser in Anspruch genommen.

Baubedingt besteht eine potenzielle Gefdhrdung der Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe,
Schmierdle). Diese Gefahrdung besteht jedoch auch bei einem landwirtschaftlichen Betrieb und geht
nicht tGber das allgemeine Lebensrisiko hinaus.

Vor Beginn der Bauarbeiten sind die Baufahrzeuge auf ihren technisch einwandfreien Zustand zu
prifen. Mangel an Fahrzeugen sind umgehend zu beheben. Unter Einhaltung dieser Vorgaben lassen
sich negative Auswirkungen oder Verunreinigungen des Schutzgutes Wassers vollstandig ausschlieRen.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser durch bau-, anlage- und
betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Grund und Oberflichenwasser sind bei ordnungs-
gemiRer Bauausfithrung mit der Umsetzung der 3. Anderung des Flichennutzungsplans der
Gemeinde Ziissow nicht zu erwarten.

2.4.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen der Luft sind mit der Errichtung der Gebaude nicht zu
erwarten. Es sind nur marginale kleinklimatische Veranderungen zu erwarten. Es kommt zu keinen
erheblichen Wirkungen auf den Luftaustausch. Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als nicht
erheblich anzusehen. KompensationsmaBnahmen werden daher nicht erforderlich.

Wahrend der Bauzeit ist aufgrund des notwendigen Einsatzes von LKWs und anderen Baumaschinen
mit einer erhdhten Luftschadstoffbelastung im an das Baugebiet und die Baustellenzufahrten an-
grenzenden Bereich zu rechnen.

Diese Beeintrachtigung wirkt jedoch nur temporar und wird somit als nicht erhebliche
Beeintrachtigung eingestuft. Der zusatzlich aufkommende Verkehr gliedert sich in das bestehende
Verkehrsaufkommen ein und beeinflusst den bestehenden Verkehrstakt nur im geringen MaRe.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft durch bau-,
anlage- und betriebsbedingte Beeintrichtigungen sind mit der Umsetzung der 3. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Ziissow nicht zu erwarten.

2.4.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Durch die temporaren Baustelleneinrichtungen selbst sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten, da diese nur voribergehend wirken und nach Fertigstellung des geplanten Vorhabens
zurlickgebaut werden. Insgesamt ist zu konstatieren, dass in Anbetracht der bereits vorhandenen
Nutzung innerhalb Plangebietes sich die geplante Erweiterung homogen in das vorhandene
Landschaftsgefiige eingliedert, und damit kein erheblicher Eingriff in das Ortsbild verursacht wird. Es
entsteht zusammengefasst kein erheblich stérendes, atypisches Landschaftsbildelement.

Eine erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes durch die 3. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Ziissow und die damit einhergehende Errichtung von
Gebduden ist auf Grund der bestehenden Vorbelastungen nicht zu erwarten.
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2.4.8 Auswirkungen auf Schutzgebiete

Internationale und nationale Schutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Schutzgebiete
nach den MaRgaben der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und der Richtlinie 79/409/EWG
(Vogelschutzrichtlinie) liegen auBerhalb des Baubereiches und befinden sich nicht in dessen
Wirkbereich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Schutzgebiete durch die Umsetzung der 3.
Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ziissow ist daher ausgeschlossen.

2.4.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bodendenkmale in Bearbeitung im Sinne von § 2 Abs 1
und Abs. 2, Satz 4 DSchG M-V. Im Anderungsbereich befinden sich weiterhin keine Baudenkmale.

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter sind
mit der Umsetzung der 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ziissow nicht zu
erwarten.

2.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des

Vorhabens
Bei Nichtdurchfiihrung finden keine Neuversiegelungen und Uberbauungen statt. Dariiber hinaus
wirden die Auswirkungen auf die Ubrigen Schutzgiiter (Mensch, Luft und Klima, Landschaft und
Kulturgiter) nahezu gleichbleiben.

2.6 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen und Wechselwirkungen zwischen

den Schutzgiitern
Schutzgutbezogen erfolgt hier eine zusammenfassende Darstellung der Wirkungen des geplanten
Vorhabens unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgltern:

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung Wechselwirkungen mit anderen
Schutzgltern sind im Ergebnis der Umweltprifung nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern im Zusammenhang mit der Umsetzung der 3. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ziissow sind zusammengefast nicht zu erwarten.

Schutzgut Flache

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern im Zusammenhang mit der Umsetzung der 3. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ziissow sind nicht zu erwarten

Schutzgut Boden

Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Boden und den Schutzglitern sind mit der Umsetzung der
3. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ziissow nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
Schutzgut Klima und Luft

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
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Schutzgut Landschaft
Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.

2.7 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Anderweitige Planungsalternativen fir das Plangebiet kommen nicht in Frage.

2.8 Kompensationsplanung

2.8.1 Landschaftspflegerische MaBnahmen
L1 Vegetationsschutz/Ausweisung von Tabubereichen

Es sind, soweit erforderlich, Mallnahmen zum Schutz gegen Befahren, Betreten, Lagerung und sonstige
Beanspruchung gemafR DIN 18 920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen
bei BaumalRnahmen) umzusetzen. Der Schutz ist rechtzeitig vor Baubeginn zu installieren. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind alle errichteten Schutzvorrichtungen wieder ordnungsgemall zu
entfernen.

L2 Einsatz von schadstofffreiem Material bei der Wegeherstellung

Fiir die Oberflachenbefestigung der Fahrwege sollte nur schadstofffreies Material wie z.B. Naturstein-
Schotter oder Z0- Material nach TR LAGA (bzw. BM 0-Material gemaR Ersatzbaustoffverordnung)
verwendet werden.

Die erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, des
Landschaftsbilds oder des Erholungswertes der Landschaft, die als Eingriff zu bewerten sind, werden
durch die genannten Malinahmen vermieden, vermindert bzw. vollstandig ausgeglichen.

Dieser Nachweis wurde differenziert fiir die einzelnen Schutzgiter und Funktionsbeziehungen des
Planungsraumes vorgenommen. Durch das geplante multifunktionale Kompensationskonzept wird der
ermittelte Eingriff vollstandig kompensiert.

L3 Rekultivierung und Wiederherstellung

Die bauzeitlich temporar beanspruchten Flachen sind nach Abschluss der Bautatigkeit gemaR der
derzeitigen Nutzung bzw. des urspriinglichen Zustandes der Flachen wiederherzustellen.

Der anschlieRende Riickbau umfasst die Beseitigung eventueller temporérer Versiegelungen, Uber-
schittungen und Verdichtungen (Bereich der BE-Flache). AnschlieRend werden die temporar
beanspruchten Flachen, mit einer standortgerechten gebietsheimischen Saatgutmischung eingesat.
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3 Weitere Angaben zur Umweltpriifung

3.1 Beschreibung von methodischen Ansatzen und Schwierigkeiten bzw.

Kenntnisliicken
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgte verbal argumentativ. Hinweise zum
Detaillierungsgrad und zu den Anforderungen an die Umweltprifung wurden im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung der zustandigen Fachbehorden ermittelt.

3.2 Hinweise zur Uberwachung (Monitoring)
Uber ein Monitoring iberwacht die Gemeinde Ziissow die erheblichen Umwelt-auswirkungen, um
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln.

Das Monitoring-Konzept sieht vor, diese Auswirkungen durch geeignete UberwachungsmaRnahmen
und Informationen unter Berlicksichtigung der Bringschuld der Fachbehorden nach § 4 Absatz 3 BauGB
in regelmaRigen Intervallen nach Realisierung des Vorhabens zu prifen und gegebenenfalls geeignete
Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeinde Ziissow plant, in einem Zeitraum von einem Jahr nach Realisierung des Vorhabens zu
prifen, ob die notwendigerweise mit mehr oder weniger deutlichen Unsicherheiten verbundenen
Untersuchungen im Nachhinein zutreffen bzw. erhebliche unvorhersehbare Umwelt-auswirkungen
aufgetreten sind. Die Priifung erfolgt durch Abfrage der entsprechenden Fachbehdérden. Alle mit dem
Monitoring-Konzept in Verbindung stehenden Aufwendungen sind durch den Vorhabentrager zu
tragen.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung und Fazit

Die Prifung der Wirkung des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter des Untersuchungsraums ergab
insgesamt, dass diese aufgrund der beschriebenen vorhabenbedingten Auswirkungen nicht erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Der beschriebene Bauablauf ldsst keine nachteiligen und
nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzgiiter vermuten.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Errichtung der Gebaude und dazugehérigen
Einrichtungen nicht im erheblichen Male beeintrachtigt.

Beziiglich des Schutzgutes Wasser und Boden sind im Ergebnis der Umweltprifung durch das
Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird durch die Planung nicht im erheblichen MaRe tangiert.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter wird durch die Planung und dessen Wirkungen nicht
erheblich beeintrachtigt werden. Das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
wird durch das Vorhaben und dessen Wirkung nicht erheblich beeintrachtigt. Das Schutzgut Klima und
Luft wird durch die Planung und dessen Wirkungen ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der beschriebenen und bewerteten
Schutzgiiter konnte fiir die Umsetzung der 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Ziissow im Rahmen der durchgefiihrten Umweltpriifung und im Ergebnis des vorliegenden
Umweltberichtes nicht festgestellt werden.
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