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l. BEGRUNDUNG

zur Satzung der Stadt Rehna Uber den Bebauungsplan Nr.10 fir das
Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt, westlich der Zufahrt Deutsches Haus
B 104/ Gletzower Stral3e”

far das Gebiet der Gemarkung Rehna, Flur 11,
Flurstiicke 51, 52/1, 52/2, 53/4, 56/7 — 56/9, 57/11, 58/8, 59/3 (teilweise),63 (teilweise) und
64 (teilweise).
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1. ALLGEMEINES

1.1 Planungsziel

Die Stadt Rehna beabsichtigt, an der Gletzower Stral3e einen Lebensmittelmarkt anzusie-
deln. Das Gelénde stdwestlich hinter dem Deutschen Haus soll dafiir zum Einzelhandelsge-
biet entwickelt werden. Der vorgesehene Standort ist zentrumsnah und wegen der Lage an
der Gletzower StralRe / B 104 auch fur den PKW-Verkehr gut erreichbar.

Eine Beratung im Jahr 2002 mit Frau Kunkel vom damaligen Ministerium fir Arbeit und Bau
M-V bescheinigte der Stadt eine moderate Einwicklung von Handelsflachen. Anlass war die
Ansiedlung eines weiteren Verbrauchermarktes mit GetrAnkemarkt, der jedoch nicht reali-
siert wurde. Bezogen auf den Einzugsbereich und die Kaufkraft sind noch Entwicklungsspiel-
rdume vorhanden.

Der beabsichtigte Lebensmittelmarkt ist fir eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m* und eine
Geschossflache von ca. 1.100 m* ausgelegt. Er dient der Versorgung der Bevélkerung fiir
den taglichen Bedarf mit Lebensmitteln. Ein Lebensmitteldiscounter soll die Angebotspalette
der Innenstadt abrunden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 sollen dafir die planungsrechtli-
chen Grundlagen geschaffen werden.

1.2. Verfahrensstand

Die allgemeinen Vorschriften zur Aufstellung eines Bauleitplans werden in den 88 1 — 4 und
6 BauGB geregelt.

1. Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreter der Stadt Rehna vom 12.04.2007 leitete
das Verfahren fur den Bebauungsplan Nr. 10 ein.

2. Gemal 83 Abs.1 BauGB wurden die Blrger sowie gemal 84 Abs.1 BauGB die Be-
horden und die Trager offentlicher Belange friihzeitig bei der Erarbeitung des Bebau-
ungsplanes beteiligt. Dies erfolgte mit Vorentwurf vom April 2007.

3. Unter Abwagung aller privaten und offentlichen Belange gegeneinander und unter-
einander wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erstellt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begrindung am 12.07.2007 fur die
Dauer eines Monats zur offentlichen Auslegung bestimmt. Es wurde darauf hinge-
wiesen, dass im Rahmen der Auslegung jedermann eine Gelegenheit gegeben wird,
Anregungen vorzubringen. Die oOffentliche Auslegung des Entwurfes fand vom
23.07.2007 bis zum 24.08.2007 statt.

5. Die im Laufe des Verfahrens eingehenden Anregungen sind einer Abwagung zu un-
terziehen. Das gemeindliche Verfahren wird mit einem Satzungsbeschluss geman
810 BauGB i.V.m. § 86 Abs.4 BauO M-V beendet.

6. Nach der Genehmigung durch das Landkreis Nordwestmecklenburg tritt der Bebau-
ungsplan Nr. 10 in Kraft.

1.3 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-

nuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),
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c) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |1 1991 | S.
58),

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 647), zuletzt geandert durch das Gesetz

Anderungen,

vom 28. Méarz 2001 (GVOBI. M-V S. 60) incl. aller rechtsguiltigen Anderungen,
e) das Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 22.0Oktober 2002 incl. aller rechtsgultigen

f) das Landeswassergesetz M-V (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt ge-
andert durch den Art. 16 des Gesetzes vom 17.12.2003 (GVOBI. M-V 2004 S.2)

1.4 Lage und GroRRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 befindet im nordwestlichen Bereich des
Stadtgebietes von Rehna, siidlich der BundesstralRe B 104 / Gletzower StralRe. Uber die
Gletzower StralRe verlauft sowohl der Verkehr von und nach Rehna (B104) sowie regiona-
ler, innerstadtischer Verkehr.

Das Gebiet wird westlich und 6stlich von vorhandener Wohnbebauung begrenzt. Im sudli-
chen Bereich schliel3en sich offene Landschaftsformen an.

Geltungsbereich

Gemarkung Rehna Flur 11

Flurstiicke

51, 521, 522, 53/3, 53/4, 54/2 teilw., 56/7,
56/8, 56/9, 57/11, 58/8, 59/3 teilw., 63 teilw., 64 teilw.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rehna, Flur 11 die

Flurstiicke 51, 52/1, 52/2, 53/4, 56/7 — 56/9, 57/11, 58/8, 59/3 (teilweise),63 (teilweise) und
64 (teilweise). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde so gefasst, dass die zu
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bebauenden Flurstiicksteile und die fur die Erschlielung des Bereiches zu nutzenden
Flurstiicke einbezogen wurden. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,80 ha.

Der Geltungsbereich ist gemalR 8 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV
90) in der Planzeichnung dargestellt.

1.5 Kartengrundlagen

Als Kartengrundlage gilt die Vermessung des Vermessungsbiros Apolony vom 13. Méarz
2007. Der Lage- und Hohenplan mit Katastergrenzen entspricht dem Inhalt des Liegen-
schaftskatasters. Der Gebaudebestand wurde ortlich Uberprift, der Gehdlzbestand vor Ort
aufgenommen.

1.6. Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 10 besteht aus:

- Teil A Planzeichnung im M 1 : 500 mit der Planzeichenerklarung,
- Teil B textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- einer Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche Auswir-
kungen des Vorhabens dargelegt werden, beigefiigt. Der Umweltbericht bildet einen geson-
derten Teil der Begriindung.

Dartber hinaus werden in die Begrindung und in den Umweltbericht zum Bebauungsplan
folgende Fachgutachten eingearbeitet:

- Schallschutzgutachten fur den Bebauungsplan Nr.10 vom Juli 2007, erstellt durch die
TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG Rostock,

- Gutachten Uber die Baugrund- und Grindungsverhaltnisse vom 29.06.2007, erstellt
durch die Umwelt- und Rohstoff- Technologie GmbH Greifswald.

2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Die Stadt Rehna gehort administrativ zum Landkreis Nordwestmecklenburg.

Die Landkreise Nordwestmecklenburg, Ludwigslust, Parchim und die Stadte Schwerin und
Wismar bilden gemeinsam die Planungsregion Westmecklenburg. Fir diese Planungsregion
ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 5 Landesplanungsgesetz vom 31. 03. 1992 und des Ers-
ten Raumordnungsprogramms vom 09.12.1996 ein Regionales Raumordnungsprogramm
verabschiedet worden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir die Region Westmecklenburg werden die
Grundsatze der Raumordnung nach 8§ 2 Raumordnungsgesetz und § 2 Landesplanungsge-
setz und die Ziele gem&R Landesraumordnungsprogramm entsprechend den regionalen
Entwicklungsvorstellungen rdumlich und sachlich geformt. Die hier festgelegten rdumlichen,
regional-planerischen Ziele sind nach der 1996 erfolgten Verbindlichkeitserklarung durch
Rechtsverordnung der Landesregierung gemaf 8 9 Abs. 5 Landesplanungsgesetz bei Pla-
nungen und Malinahmen in der Planungsregion von Behorden des Bundes und der Lander,
Gemeinden und Gemeindeverbanden, 6ffentlichen Planungstrédgern sowie bundesunmittel-
baren und den der Aufsicht des Landes unterstehenden Kdrperschaften, Anstalten und Stif-
tungen des offentlichen Rechts zu beachten.

Sie sind neben den Zielen des Landesraumordnungsprogramms Grundlage fir das bauleit-
planerische Handeln der Gemeinde gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch.
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Die Stadt Rehna ist in dem als Landesverordnung erlassenen Regionalen Raumord-
nungsprogramm Westmecklenburg (RROP, 1996) als landlicher Zentralort ausgewiesen.
Die Stadt Ubernimmt damit Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen fur einen Nahbe-
reich von ca. 10. 000 Einwohnern. Sie ist Schwerpunkt fur den Wohnungsbau. Rehna ist
Amtssitz fir 16 umliegende Gemeinden mit ca. 9 500 Einwohnern. Der landliche Raum, in
dem sich die Stadt befindet, ist in seiner Funktion als Wirtschafts-, Sozial- und Naturraum
dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Dazu soll eine weitere Verbesserung der wirtschaft-
lichen, infrastrukturellen, ortsgestalterischen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse erreicht
werden.

Rehna liegt auf der Uberregionalen Verbindungsachse Libeck — Schonberg — Wismar —
Rostock, zwischen dem Mittelzentrum Wismar und dem Unterzentrum Schdnberg.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.10 kann die Stadt den Bedarf an Verkaufsfla-
chen absichern. Grundlage dafir ist eine Abstimmung mit dem Bauministerium und dem
Einzelhandelsverband aus dem Jahre 2002, die der Kleinstadt und dem Umland gentigend
Kaufkraft bescheinigt. Weiterhin ist es mit der Umsetzung der angedachten Planung mdg-
lich, die innerstadtische Brachflache einer Nutzung zuzuftihren. Dadurch kann der jetzt vor-
handene Missstand beseitigt und die Wohnqualitét fur die angrenzenden Bewohner verbes-
sert werden.

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP M - V) sind
.Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsprojekten
nur zulassig, wenn Grof3e, Art und Zweckbestimmung in einem angemessenen Verhaltnis zu
GroRRe und Versorgungsfunktion des zentralen Ortes stehen und die Auswirkungen des Vor-
habens den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten.

Die Uberprufung der Konformitat der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung erfolgt gem. 8 17 Landesplanungsgesetz (LPIG M-V) durch die untere Landes-
planungsbehdrde.

Die Stadt Rehna hat die Planung dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung West-
mecklenburg angezeigt. Die Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 31.05.2007 vor.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Entscheidung mitgeteilt, dass
der Bebauungsplan Nr.10 der Stadt Rehna ist mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Rehna (Rechtskraft besitzt die 2.
Anderung) ist der Plangeltungsbereich im nérdlichen Teil als ,Wohnbauflache* (W) und im
sudlichen Teil als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellt. Zur planerischen Sicherung der
stadtebaulichen Zielstellung der Umnutzung des gesamten Gelandes der ehemaligen Seile-
rei / Wohngebaude wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 auch der Fla-
chennutzungsplan geéandert.

Die Stadtvertretung hat parallel mit dem Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 10 auch den
Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des F-Planes gefasst. Im Aufstellungsbeschluss
zur F-Plan Anderung wird darauf verwiesen, dass auf ein Verfahren nach § 3 Abs.1 BauGB
und 8§ 4 Abs.1 BauGB verzichtet wird. Die Erkenntnisse aus dem Verfahren zur Aufstellung
der Satzung lber den B-Plan Nr. 10 werden fur das Verfahren der 3. Anderung des F-
Planes herangezogen.

Die 3. Anderung wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 10 fur das Gebiet ,Westlich der Zufahrtstra3e Deutsches Haus B 104/Gletzower Straf3e*
erfolgen (Parallelverfahren). Sie wird fur ihren Geltungsbereich gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i. V. mit 8 1 Abs. 2 BauNVO ein ,Sondergebiet* darstellen. Parallel mit der offentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanes hat auch die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes offent-
lich ausgelegen. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus
den kiinftigen Darstellungen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt wird.
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3. PLANINHALT

Zur Umsetzung des Vorhabens enthélt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festset-
zungen. Er soll die Errichtung eines Lebensmittelmarktes planerisch vorbereiten.

3.1.  Artder Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fir den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 fur
das Gebiet ,Lebensmittelmarkt westlich der Zufahrt Deutsches Haus B104/Gletzower Stra-
Be“ wird durch die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten fur einen Lebensmittel-
markt gem. 8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO geregelt.

Gemal 8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kdnnen, aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zul&assig.
Auswirkungen sind in der Regel dann anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m* -
berschreitet (sog. Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO) oder sich das Vorhaben unter
anderem auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden auswirkt.

Die Festsetzung von Obergrenzen der Verkaufsflachen bei Sondergebieten fur grof3flachi-
gen Einzelhandel ist notwendig, um negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO hinreichend konkret vermeiden zu konnen.

Die festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von 1.000 m? orientiert sich an den geplanten
Verkaufsflachen mit einer etwa 20%igen Entwicklungsmaoglichkeit. Verkaufsflachen sind die
den Kunden zugéngliche Flachen fir die Prasentation von Waren, Verkaufsregale u.a. inklu-
sive der Kassenzonen, Verkehrsflachen (Windfang, Gange, Treppen, etc.), Schaufensterbe-
reiche, den Kunden zugangliche Lager- und Verkaufsflachen im Freien.

3.2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein die stéadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das auf3ere Er-
scheinungsbild eines Gebietes, sondern auch die Moglichkeiten und Grenzen, ein bestimm-
tes Investitionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Festlegung der Gberbaubaren Flachen
in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anlagen durch
die Festsetzung der Firsthdhe als Hochstgrenze. Mit dem Mal3 der baulichen Nutzung wird
Einfluss auf die Gestaltung der Gesamtanlage genommen, da hierdurch bestimmt wird, wie
hoch und in welcher Dichte gebaut werden darf.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstucksflache von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Entsprechend dem Pla-
nungsziel einer effektiven Baulandausnutzung und des Bedarfs an befestigten und tberbau-
baren Grundstucksflachen in Sondergebieten, wird die Grundflachenzahl von 0,8 nach § 17
BauNVO festgesetzt.

Firsthohe

Als weiterer Mal3bestimmungsfaktor ist im Bebauungsplan die Firsththe festgesetzt. Die
Festsetzung der maximalen Firsthdhe mit 8,00 m Uber Bezugspunkt tragt hier der stadtebau-
lich exponierten Lage der Flachen und der Charakteristik der vorhandenen Bebauung Rech-
nung. Als Bezugspunkt ist der Vermessungspunkt 21.60 im Bereich der Gletzower Stral3e
festgesetzt worden.




Begriindung Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Rehna 10

3.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstlucksflache
Bauweise

Mit der Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundsti-
cken, und zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Sie ist ein we-
sentliches Element des Stadtebaus. Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise kann un-
terschiedlichen Zwecken dienen, z. B. der Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes, den
Wohnbedurfnissen, einer beabsichtigten Verdichtung oder Auflockerung der Bebauung.

Im Bebauungsplangebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt worden. Sie gestattet
die Einrichtung von Gebauden mit einer maximalen Lange von 60,0 m. Der seitliche Grenz-
abstand zu den Nachbargrundstiicken ist einzuhalten.

Baugrenzen

Aus nutzungs- und verkehrstechnischen Griinden ist der geplante Lebensmittelmarkt im
stuidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes vorgesehen. Die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che ist im Bebauungsplangebiet durch Baugrenzen definiert. Der Abstand zum Blrgermeis-
tergraben ist mit 7,0 m festgesetzt.

3.4. Verkehrserschliel3ung

Verkehrsmafig ist das geplante Sondergebiet innerorts an die Gletzower Stralle (Bundes-
straRe B 104) angeschlossen. Dieser StralRenabschnitt ist mit einer Geschwindigkeit von 30
km/h begrenzt. Von hier aus erfolgt die ErschlieBung des gesamten Gebietes. Hierzu ist eine
gemeinsame Zufahrt zum Lebensmittelmarkt und zur ErschlieBung der rickwartigen
Grundstiicke mit Wendemadglichkeit vorgesehen.

Eine offentliche ErschlieBungsstraRe fiuhrt ausgehend von der Gletzower Stral3e in den
Plangeltungsbereich. Nur eine Teilflache der ErschlieBungsstrale ist Bestandteil des B-
Planes.

In Abstimmung zwischen der Stadt und dem Strallenbauamt Schwerin wurden die Eckpunk-
te fur die Anbindung der gemeinsamen Zufahrt Einkaufsmarkt / Deutsches Haus festgelegt.
Das Ingenieurbiro Hadan aus Wismar wird hierzu die Fachplanung erstellen. Diese wurde
mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmit.

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rehna und dem Investor des Vorhabens ist
der Bau der Lichtsignalanlage als eine Mal3nahme fir die Umsetzung des Vorhabens fest-
geschrieben worden.

Der 8,0 m breite Einfahrtsbereich ist im Plan entsprechend festgesetzt. Fiir die Befestigung
des Einfahrtsbereiches soll Asphalt verwendet werden. Damit wird das gleiche Material wie
fur die B 104 verwendet.

Die notwendigen Stellplatze sollen auf dem Grundstiick hergestellt werden. Nordlich und
westlich des geplanten Baukdrpers ist ein ca. 90 Stellplatze umfassender Kundenparkplatz
vorgesehen. Die Stellplatze und Fahrgassen fir den Einkaufsmarkt sind in Beton-
Verbundsteinpflaster auszubilden.

3.5. Technische Ver- und Entsorgung

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass alle Medienanschliisse mit Baubeginn im o6ffentli-
chen Raum der Gletzower Stral3e vorhanden sind.

Die Stadt gehort dem Zweckverband ,Radegast” an, der fur die Medien Wasser und Abwas-
ser zustandig ist.

Eine Koordinierung mit den dbrigen Versorgungsbetrieben WEMAG (Elektroenergie) und
Erdgas (e on Hanse) ist vorzunehmen.
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Wasserversorgung

Ein Anschluss des geplanten Sondergebietes an die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt
Uber das vorhandene Leitungsnetz aus dem Wasserwerk Rehna des ZV Radegast.

Léschwasserversorgung

Gemall 8 2 Abs. 1 ¢ des Brandschutzgesetzes M-V vom 14. 11. 1991 ist es Aufgabe der
Gemeinde, die Ldschwasserversorgung sicherzustellen. In Abstimmung mit der ortlichen
Feuerwehr stehen zur Erstversorgung in der Gletzower StralRe Hydranten bereit. Weitere
Wassermengen kénnen Uber den Blrgermeistergraben gesichert werden.

Nach Rlcksprache mit dem Ordnungsamt des Amtes Rehna, der drtlichen Feuerwehr und
dem zustandigen Wasser- und Bodenverband wurde der konkrete Entnahmepunkt flr das
Loschwasser am Birgermeistergraben festgelegt. Diese Stelle befindet sich im zuldssigen
300 m Einzugsbereich nordwestlich der Gletzower StraRe (Brucke in Hohe des Trafos), ca.
50 m entlang des Birgermeistergrabens. Die 3,00 m breite Fahrgasse ist mit Rasengitter-
steinen zu befestigen. Diese MalRnahme ist Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen der Stadt Rehna und dem Investor.

Abwasserentsorgung und Regenentwasserung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Anschluss an das zentrale Abwassernetz des zZV
Radegast zur Klaranlage nach Bulow.

Fur die Regenwasserableitung ist die Stadt selbst zustandig. In der Gletzower StralRe exis-
tiert ein Regenwasserkanal, an den angeschlossen werden kann. Das anfallende unbelaste-
te Oberflachenwasser der Dachentwasserung wird aufgefangen und in den angrenzenden
westlichen Vorfluter Il. Ordnung 119 (BlUrgermeistergraben) abgeleitet. Das betrifft auch das
nicht versickerungsfahige Regenwasser der Stellplatze.

Uber das Plangebiet verlauft von sidlicher in nérdliche Richtung noch ein weiterer Graben,
der Oberflachenwasser von den Grundstiicken der Bulower StraRe sammelt und zum Vorflu-
ter transportiert. Dieser Graben miindet nérdlich des Geltungsbereichs in den Blrgermeis-
tergraben. Eine Verlegung dieses Graben in die Grunflachen Plund P2 ist beabsichtigt. Ent-
sprechende Abstimmungen mit den zustdndigen Behoérden erfolgten auf dem Vor-Ort-
Termin am 02.05.2007 in Rehna. Da der Graben nicht die Funktion eines Vorfluters im was-
serrechtlichen Sinn hat, bleiben die seitlichen Abstdnde von 7,00 m unberlcksichtigt. Der
Graben ist mit einer Sickerungsmulde anzulegen, sodass die Menge des anfallenden Re-
genwassers reduziert wird. Es muss mit einer Regenmenge von 74 I/min. bei Starkregen
gerechnet werden.

Leitungsrecht

Das Leitungsrecht im siddstlichen Bereich des Bebauungsplanes wird der Entwasserung
der Strale zum Deutschen Haus zu gesprochen.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt Uber das Versorgungsunternehmen WEMAG.

Erdgas

Die Versorgung des Plangebietes soll mit diesem Medium abgesichert werden. Anschlusslei-
tungen sind entlang der B 104 vorhanden.

Fernmeldeversorgung

Die Firma TELEKOM kann die Versorgung des Plangebietes garantieren, wenn ein halbes
Jahr vor Baubeginn entsprechende Antragsunterlagen vorliegen. Im Gebiet selbst werden
nur Verteiler am Gebaude notwendig.
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Abfallwirtschaft

Fur die Abfuhr des anfallenden Hausmuills/ Sperrmiills ist der Landkreis zustandig. Die er-
forderlichen Container fur die Wertstofferfassung sind innerhalb des Plangebietes aufzustel-
len.

Altlasten

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu bertcksichtigen. Dieser Grundsatz der Bauleitplanung
erstreckt sich u. a. auch auf die Altlastenproblematik.

Der Standort befindet sich am Rand einer Niederung, die vom Blrgermeistergraben in Rich-
tung Radegast entwassert wird. Um die Niederung als Grinland nutzen zu kénnen, wurde
ein weitverzweigtes Grabensystem angelegt. Im geplanten Bereich der Stadt Rehna werden
die natdrlichen Ablagerungen von anthropogenen Aufschittungen unterschiedlicher Mach-
tigkeit abgedeckt. Im Bereich der Niederungen erfolgten tber Jahrhunderte hinweg groR3fla-
chige Aufschittungen mit unterschiedlichen Materialien.

Fur das geplante Vorhaben wurde ein Baugrundgutachten von der Firma URST Umwelt- und
Rohstoff Technologie Greifswald erarbeitet. Auf Grund der vorgenommenen Rammenkern-
sondierungen wurde festgestellt, dass auf den Flurstiicken 56/7, 56/8, 57/11 und 58/8 in den
oberen Bereichen der Auffullung ein hoher Bauschuttanteil wie Ziegelsteine, Betonbruchstu-
cke, Dachpappe, Asbestzementbruchstiicke und Glasscherben zu erwarten ist. Auf dem
Flurstiick 58/5 sind in den bis zu 2 m méachtigen Aufflllungen Fundamentreste alterer Be-
bauungen vorhanden. In Auswertung der RAK- Gehalte ist bei den Tiefarbeiten anfallende
bauschutthaltiger Bodenaushub der Einbauklasse Z 2 zuzuordnen. Im dstlichen Bereich des
geplanten Gebaudestandortes ist mit etwas erhéhten Bauschuttbeimengen zu rechnen.

In dem vorliegenden Bericht wurde darauf hingewiesen, dass die inhomogenen Aufflllungen
sowie die organogenen Sedimente im Bereich der Niederung vom gesamten zu bebauen-
den Standort abzuschieben und entsprechend ihrer Eignung zu verwerten bzw. ordnungs-
gemal zu entsorgen sind. Auffullungen aus Torf und Bauschutt sind hierflir nicht geeignet.

Fur die Verkehrsflachen des Lieferverkehrs und fir die PKW- Stellflachen ist ein vollstandi-
ger Bodenaustausch der Auffillung und des Organogens nicht zwingend erforderlich.
Lediglich im Bereich der ehemaligen Gebaude entlang der Gletzower Stral3e sollte ein voll-
standiger Austausch erfolgen.

Mit dem Vorhabentréager ist ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden, der die Sa-
nierung (Bodenaustausch) und die Erstellung den Sanierungsberichtes sicherstellt.

3.6. Bodendenkmal

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach den Angaben des Landesamtes fur
Kultur und Denkmalpflege einige archaologische Fundpléatze vermutet. Der hinreichende
Konkretisierungsgrad ist in diesen Fallen aufgrund der siedlungsgeographischen und topo-
graphischen Verhaltnisse bzw. durch Oberflachenfunde gegeben. Nahere Untersuchungen
der Fundplatze haben bisher nicht stattgefunden.

Diese archaologischen Fundplétze sind als Bodendenkmale im Sinne des § 2 Abs. 5 des
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 06.01.1998 zu betrachten und unterliegen daher
dem Schutz dieses Gesetzes. Die Stadt hat eine entsprechende textliche Festsetzung unter
Pkt. 4 — Nachrichtliche Ubernahmen- in die Planzeichnung aufgenommen.

Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich des Bodendenkmals haben dessen Veranderung zur
Folge. Im Zuge der Bauarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Boden-
denkmal verandert bzw. zerstort. Dies bedarf gemal § 7 Abs. 7 DSchG M-V der Genehmi-
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gung durch die fur die Bewilligung des Vorhabens zustandige Behorde, die Baugenehmi-
gungsbehdrde (Landrat des Landkreises Nordwestmecklenburg), die diese Genehmigung
wiederum im Einvernehmen mit dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege erteilt. Das
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege wird einer Genehmigung zustimmen, wenn die
fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals durch
Fachkrafte gewahrleistet wird, d.h., dass vor Beginn jeglicher Erdarbeiten eine fachgerechte
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt werden muss. Alle durch
diese MalRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs in das Boden-
denkmal zu tragen. Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Do-
kumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzei-
tig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen kann bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehdrde, dem Landratsamt Nordwestmecklenburg bzw. beim
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Schloss Wiligrad, Lubstorf, eingeholt werden.

3.7. Immissionsschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde eine Schalltechnische Untersuchung vom TUV
NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG im Juli 2007 erarbeitet.

Im vorliegenden Gutachten erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Ge-
rduschimmissionen, die durch den Betrieb eines Lebensmittelmarktes in der Gletzower Stra-
Re in Rehna an malgebenden Immissionsorten hervorgerufen werden.

Die Beurteilung erfolgte entsprechend TA Larm fur den bestimmungsgemalen Betrieb.

Die Berechnungen zeigen, dass beim bestimmungsgemafien Betrieb des geplanten Marktes
Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) im Tagzeitraum und von maximal 26dB(A) im
Nachtzeitraum hervorgerufen werden.

Der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete wird damit im Tagzeitraum am Uber-
wiegenden Teil der Aufpunkte eingehalten bzw. unterschritten. Ausnahmen bilden die NW-
Fassade und die SW- Fassade sowie die Aulienwohnbereiche des benachbarten Wohnhau-
ses Nr. 21. Hier wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) um bis 1 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an allen Aufpunkten unter-
schritten.

Der Beurteilungspegel im Tagzeitraum wird gesenkt, wenn anstelle der Ublichen Standard-
Einkaufswagen larmarme Einkaufswagen verwendet werden.

Die Immissionsschalldruckpegel der Gerauschspitzen liegen an allen Immissionsorten im
Tagzeitraum unterhalb der zuldssigen Spitzenwerte. Im Nachtzeitraum treten keine Spitzen-
pegel auf.

Gerauschimmissionen des Verkehrsaufkommens auf der 6ffentlichen StrafRe in einem Um-
kreis bis zu 500 m vom Marktstandort erhéhen sich um weniger als 3 dB(A). Es erfolgt so-
fort, nachdem die Fahrzeuge den Parkplatz verlassen, eine Vermischung mit dem Ubrigen
Verkehr.

Die Einhaltung der Richtwerte und damit der Schutz der Nachbarschaft sind gesichert, wenn
eine Belieferung des Marktes im Nachtzeitraum unterbleibt und larmarme Einkaufswagen
zum Einsatz kommen.

Die Sicherung o.g. Larmminderungsmafnahmen erfolgt durch die Ubernahme in den Stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rehna und dem Investor.
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4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 86 Abs. 4 LBauO M-V

Die ortlichen Bauvorschriften legen geeignete MafRnahmen fest, die eine gezielte Ortshild-
pflege und eine behutsame Erneuerung durch Integration des Plangebietes in das Ortsbild
ermdglichen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 soll durch die baugestalterischen
Ziele der Bezug zu den bestehenden Geb&uden im Umgebungsbereich / Sanierungsgebiet
hergestellt werden. Von umfassenden baugestalterischen Festsetzungen wird jedoch abge-
sehen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Regelungen getroffen zum:

- Dach

Als Dachform ist ein symmetrisch geneigtes Satteldach zuléssig. AuRerdem gibt es die M6g-
lichkeit, auch zusammengesetzte Satteldacher in L-Form zu errichten. Aufgrund der Gebé&u-
de in der Nachbarschaft wird die Dachfarbe mit festgelegt. Eine Vorgabe erfolgt weiterhin fur
die Neigungen. Ausgeschlossen sind glanzende Dachsteine.

- Fassade

Die Fassadenoberflachen sind mit Klinkerverblendern auszubilden. Hierbei werden die
ortstypisch vorherrschenden Farbtone festgelegt. Eine Kombination mit Holzelementen ist in
den Giebelbereichen mdglich. Glanzende und reflektierende Farben sind nicht zu verwen-
den.
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5. EINGRIFFS- und AUSGLEICHSBILANZIERUNG

5.1. Grundlagen

Informationen zu den Bereichen Natur und Landschaft im Wirkungsbereich des B-Plan-
Vorhabens liegen insbesondere aus dem Landschaftsplan ,Okoregion Radegasttal” vor.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden B-Plan durchgefihrten Um-
weltprifung zusammen und ist als besonderer Teil der Begrindung beigefiigt. Die folgenden
Ausfuhrungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beschranken sich auf die zur
Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittlung erforderlichen Aussagen.

Uber den Biirgermeistergraben besteht eine Verbindung zum einstweilig gesicherten Natur-
schutzgebiet Nr. 308 ,Radegast® (VO MLN 06.08.1996), das in diesem Bereich flachengleich
mit dem FFH- bzw. NATURA-2000-Gebiet MV-Nr. 79 ,Stepenitz mit Zuflissen* (Beschluss
der Landesregierung vom 14.12.1999) ist.

Mogliche gebietsiibergreifende Auswirkungen der geplanten Bauflache wéren somit tber
das FlieRgewéssersystem, hier Blrgermeistergraben, mdglich. Beeintrachtigungen durch
abflieRendes Oberflachenwasser (Olabscheider u.d.) oder Abwasser (Anschluss an die zent-
rale Abwasserentsorgung) sind bei Einhaltung des Gewasserrandstreifens aber nicht zu er-
warten. Eine Vorprufung der Vertraglichkeit des B-Plans mit den Schutzbestimmungen des
FFH- Gebietes ist nicht erforderlich.

Nordlich schliel3t der Geltungsbereich an die innerorts verlaufende B104 an.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Landschaftszone 4 ,H6henricken und Seenplatte®,
in der Grof3landschaft 40 ,Westmecklenburgische Seenlandschaft* und hier in der Land-
schaftseinheit 401 ,Westliches Hiigelland mit Stepenitz und Radegast“. Die heutige poten-
zielle naturliche Vegetation bilden subatlantische Buchenmischwalder, in Nassbereichen
Erlenwalder.

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Rehna auf einer allseitig abfallenden
Kuppe des stark zerlappten weichseleiszeitlichen Talsanders der Radegast und Nebenta-
lern. Die natirlich anstehenden Sandbdden wurden aufgrund langjéhriger Nutzung anthro-
pogen verandert. Den Geltungsbereich pragt die stadtische Randlage (Norden/Osten) mit
den tiefgesteckten Nutzgarten (Siuden) und der landwirtschaftlichen Nutzflache hinter dem
Burgermeistergraben (Westen), die sich im Stidwesten zum Bulower ,Hohenzug® 6ffnet. Im
auRRersten Sudwesten greift mit dem Weiden- Feuchtgebiisch stark entwasserter Standorte
laut Landschaftsplan ein besonders geschitztes Biotop in das Gebiet ein (im weiteren Sinn
Schutzobjekte des Naturschutzes).

Westlich des Birgermeistergrabens sind innerhalb eines 200 m Radius auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches als § 20 Biotope naturnahe Feldhecken (jingerer Bestand 13031) und na-
turnahe Sumpfe, seggen- und binsenreiche Nasswiesen (13029) entsprechend Atlas der
gesetzlich geschitzten Biotope im LK NWM zu beachten.

Die Gelandehthen im Geltungsbereich liegen bei leichtem Gefélle in siidwestliche Richtung
zwischen 18,5 m am Burgermeistergraben und 21,2 m HN an der Gletzower Stral3e. Im
Gebiet herrscht ein maritim gepragtes Binnenplanarklima. Gewasser I/ll. Ordnung sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden. Ein Entwasserungsgraben mit Zufluss zum Birgermeis-
tergraben quert das Gebiet in nordliche Richtung.

Gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist der oberste wasserfihrende Grund-
wasserleiter nicht geschitzt (Gebiet mit ungespanntem Grundwasser im Lockergestein, An-
teil bindiger Bildungen < 20 % - Flurabstand >2 m; hohe Grundwassergefahrdung).
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5.2.  Bestandsbeschreibung
(siehe Bestandsplan im Umweltbericht)

Nach Westen begrenzt der Blrgermeistergraben, im Norden die B 104, im Nordwesten /
Nordosten Wohnbebauung, im Sitden die tiefgesteckten Nutzgarten der stralRenbegleiten-
den Wohngebaude der Bilower Strale und im Sudosten die Zufahrt mit Wendehammer fir
das Deutsche Haus den Geltungsbereich. Im &uRersten Siddwesten greifen mit dem Wei-
den- Feuchtgeblsch stark entwésserter Standorte (laut Landschaftsplan) ein besonders
wertvolles Biotop (BWB) in das Gebiet ein (im weiteren Sinn Schutzobjekt des Naturschut-
zes).

Die Flache zwischen den Graben (Burgermeistergraben/lokaler Entwasserungsgraben) weist
eine vielfaltige kleinteilige Struktur auf. Neben dem Grauweidengebisch (BWB) ist auch
eine Pestwurzflache sehr dominant. Die restliche Flache weist Bereiche mit Seggen, Auf-
schittungen mit Brennnessel, Senken mit Rohrkolben und verschiedene Réhrichte auf. Die-
se Flachen wurden als Hochstaudenflur stark entwasserter Standorte zusammengefasst.
Der lokale Graben entwéssert die riickwartigen Flachen der Garten der Bllower StrafRe und
wird von den Grundstiicksbesitzern in Eigenverantwortung unterhalten. Die Flachen im e-
hemaligen Nutzgarten /Gewerbebereich (Seilerei) wurden als Rasen oder Brachstrukturen
eingestuft.

Baumbestand mit Schutzstatus nach §26a LNatG MV ist mit den funf Kopfweiden am loka-
len Entwasserungsgraben vorhanden. An der sidlichen und westlichen Geltungsbereichs-
grenze stehen/greifen die Traufeflachen von drei Baumen (Birke/Weiden) in den Geltungs-
bereich Uber, wovon beide Weiden ebenfalls nach §26a LNatG MV geschtzt sind.

Die Fallung der Kopfweiden wird entsprechend Gesetzesparagraph beantragt, fir den §26a
LNatG M-V liegt aber nur ein Entwurf zur Kompensation vor.

Fur die Kopfweiden erfolgte die Einstufung des max. Ersatz nach Begehung. Ein gesonder-
ter Antrag zur Baumabnahme wird gestellt, der Ersatz laut Stellungnahme mit der Genehmi-
gung festgesetzt.

Baumbestandsaufnahme im Plangebiet SO
Baum |Art g [m] KDM [m] |Bemerkungen max. Ersatz

1 Kopfweide, teilweise noch
Weide 1,0 2,00 |vital 2

> Kopfweide, teilweise noch
Weide 1,0 2,00 |vital 2
3 Weide 1,0 3,00 |Kopfweide, vital 3
4  |Weide 1,0 3,00 |Kopfweide, vital 3

5 Kopfweide, teilweise noch
Weide 15 2,00 |vital 2
12

5.3. Eingriffsbewertung

Planungsvorhaben und Feststellung des Eingriffstatbestandes

Die Uberbauung, Befestigung und Versiegelung einer Flache stellt einen Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend § 18 BNatG bzw. § 14 LNatG dar, da die Veranderungen der
Gestalt und Nutzung der betroffenen Grundflache die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff in
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Natur und Landschaft). Entsprechend §1la BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung anzuwenden und die Ergebnisse als Grundlage fir die Abwagung nach § 1 (6) BauGB
darzustellen. Bei der Ermittlung des Kompensationsumfangs werden die ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung” (LUNG 1999) angewendet.

Die vorgenannten Eingriffe in Biotope und Boden sind aufgrund der Gr6éRRe und Dauerhaftig-
keit der Planung erheblich und nachhaltig. Es besteht die Verpflichtung, die Auswirkungen
auf Natur und Landschaft soweit mdglich zu mindern und erhebliche Beeintrachtigungen
auszugleichen.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von sonstigen Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhéngig von
der Eingriffsschwere im Rahmen der Verhaltnismafigkeit der Mittel anzuwenden.

e Baume dirfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei
Baumaflnhahmen zu beachten. Entsprechende Schutzvorkehrungen sind als Hinweise in
die Planzeichnung aufzunehmen. Bei Bauarbeiten sind die Bestimmungen der DIN
18920 und der RAS-LP4 zum Baumschutz auf Baustellen zu bericksichtigen. Befesti-
gungen, Tiefbauarbeiten u.a. im Traufebereich der geschiitzten Baume missen grund-
satzlich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedirfen der vorherigen Zu-
stimmung des Landkreises Nordwestmecklenburg (fir die beiden Weiden in der P2
hiermit beantragt). Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Einhaltung eines hin-
reichenden Abstands der geplanten Befestigungen zu den zum Erhalt festsetzten Bau-
men sichergestellt.

« Befestigte Flachen sind, soweit mdglich, in versickerungsfahiger Bauweise auszufuihren.
Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser, u.a. Abwasser, darf ungereinigt nicht in
die der Radegast zuflieRenden Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Umfang und Bewertung des Eingriffs

Im Geltungsbereich werden durch die geplante bauliche Entwicklung Biotope und Boden-
funktionen entsprechend dem zuléassigen Maf3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,8) zersté6rt und
beeintrachtigt.

Von diesem Eingriff sind die folgenden Biotope durch physische Zerstérung betroffen:

* Gebaudebrache und Verkehrsflache

* Rasen und Siedlungsbrachen

* Hochstaudenflur stark entwésserter Standorte

» Weiden- Feuchtgebiisch stark entwasserter Standorte (BWB) — Randbereich

e Einzelgeholze (826a).
Von diesem Eingriff sind die folgende geschiitzte Biotope durch Storeinfliisse betroffen:

* im 50 m Wirkradius naturnahe Simpfe, seggen und binsenreiche Nasswiesen

 im 200 m Wirkradius naturnahe Feldhecken und naturnahe Sumpfe, seggen- und

binsenreiche Nasswiesen.

Die vorgenannten Eingriffe in Biotope und Boden sind aufgrund der GréRe und Dauerhaftig-
keit der Planung erheblich und nachhaltig. Es besteht die Verpflichtung, die Auswirkungen
auf Natur und Landschaft soweit mdglich zu mindern und erhebliche Beeintrachtigungen
auszugleichen.

5.4. Umfang der Flachen und Mallnahmen fiir die Kompensation

Von dem Vorhaben sind Uberwiegend Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung be-
troffen. Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999, Stand der Uber-
arbeitung 01.2002) bestimmt sich die Kompensation damit durch das Mal3 der Biotopbeein-
trachtigung. Faunistische und abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaftliche
Freirdume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu bertcksichtigen. Auswirkungsbereich ist der
Geltungsbereich mit der entsprechenden Beachtung der Storeinfliisse auf die geschitzten
Biotope. Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung.
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Tab. 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach dem Mecklenburger Modell

Code' |Biotoptyp-Bestand| Flache [m?] |BWE? Bauliche Nutzung ZSV3| KE* | KF® | WF® | KFA’

G® U °

OER | verdichtetes Ein- 372 - - Bauflache, versiegelt 0,5 0075 | 1,0 0
zelhausgebiet max. GRZ 0,8

OER | verdichtetes Ein- 93 - - | Bauflache, unversiegelt 0 0 [0,75 | 1,0 0
zelhausgebiet

OBS/ | Brachflache der 816 |- 1 | Bauflache, versiegelt 05 | 15 |0,75 | 1,0 917

PEU | Stadtischen Sied-
lungsgebiete max. GRZ 0,8

OBS/ | Brachflache der 203 - 1 | Bauflache, unversiegelt 0,0 1,0 |0,75 1,0 152

PEU | Stadtischen Sied-
lungsgebiete

OVL | strare 102 offentliche Grunflache 0,0 1,0 (0,75 1,0 76

OBS/ | Brachflache der 10 dffentliche Griinflache 05 | 1,0 [0,75 | 1,0 7

PEU | Stadtischen Sied-
lungsgebiete

OBS/ | Brachflache der 213 offentliche Stral3e 0,5 1,5 (0,75 1,0 239

PEU | Stadtischen Sied-
lungsgebiete

PER | artenarmer Zier- 1.714 - - Bauflache, versiegelt 0,5 1,0 | 0,75 1,0 | 1.285
rasen max. GRZ 0,8

PER | artenarmer Zier- 429 - - Bauflache, unversiegelt 0 0,5 0,75 1,0 160
rasen

PEG | artenreicher Zier- | 752 - 1 Bauflache, versiegelt 0,5 2,0 | 0,75 1,0 | 1.128
rasen max. GRZ 0,8

PEG | artenreicher Zier- 188 - 1 | Bauflache, unversiegelt 0 1,5 |0,75 1,0 211
rasen

FGX | Graben 156 2 | Bauflache, versiegelt 0,5 2,5 10,75 1,0 292

max. GRZ 0,8

FGX | Graben 39 2 | Bauflache, unversiegelt 0 2,0 |0,75 1,0 58

VHD | Hochstaudenflur 1.014 2 | Bauflache, versiegelt 0,5 350,75 | 1,0 | 2.662
stark entwasser-
ter Standorte max. GRZ 0.8

VHD | Hochstaudenflur 254 2 | Bauflache, unversiegelt 0 3,0 |0,75 1,0 571
stark entwasser-
ter Standorte

VHD | Hochstaudenflur 367 2 | Grunflache P1/2 0o |30 |0,75 | 0,0 0
stark entwasser- B dserhal
ter Standorte estandserhait

VHD | Hochstaudenflur 131 Entwasserungsgraben 0 3,0 |0,75 1,0 294
stark entwasser-
ter Standorte

VWD | Feuchtgebiisch 101 2 | Bauflache, versiegelt 0,5 351075 | 1,0 | 265
stark entwasser-
ter Standorte max. GRZ 0,8

VWD | Feuchtgebiisch 25 2 | Bauflache, unversiegelt 0 3,0 |0,75 1,0 56
stark entwasser-
ter Standorte

VWD | Feuchtgebiisch 69 2 | Entwasserungsgraben 0|30 (0,75 | 1,0 155
stark entwasser-
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Code’|Biotoptyp-Bestand| Flache [m3 |BWE? Bauliche Nutzung ZsV®| KE* | KF® | WF® | KFA'
G® U °
ter Standorte
VWD | Feuchtgebiisch 415 2 | private Grinflache 0 3,0 |0,75 0,0 0
stark entwasser- P1/Flache zum Erhalt von
ter Standorte Baumen und Stauchern
Bestandserhalt
7.471 8.528
jungere naturnahe 200 2 | Wirkradius 200m (ca. be- 0 3,0 1,0 10,03 18
Feldhecke troffener Anteil) *
Nasswiese 17.000 3 | Wirkradius 200m (ca. be- 0 3,5 1,0 10,03 1.785
troffener Anteil) *
Nasswiese 1.200 3 | Wirkradius 50m 0 3,5 1,0 |0,2* 840
Summe: 18.400 |- 2643
11.171

! Kodierung n. ,Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelande* (LAUN 1998)

2 BWE = Biotopwerteinstufung (Erlauterung im Text)

3zsv = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2 (n. LUNG 1999)
‘KE = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999)

® KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999

®WF = Wirkungsfaktor (Erlauterung im Text)

"KFA = Kompensationsflachenaquivalent (Bedarf)

8 G = Grundflache

® U = tiberschirmte Flache

* = Abweichung vom Intensitatsgrad von mindstens 40%,/ 5% , da riickwartige, geschlossene Bebauung ohne Verkehrsstrome
einen solchen Prozentsatz nicht rechtfertigen!

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wurden fir die kartierten Biotope im Geltungs-
bereich Biotopwerteinstufungen (BWE) vorgenommen. Fir die Ermittlung des Kompensati-
onserfordernisses (KE) wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemessungs-
spanne vorgegeben. Es handelt sich um siedlungsgepragte Biotope mit Giberwiegend gerin-
gen Biotopwerteinstufungen. Das ermittelte Kompensationserfordernis (KE) enthalt zusatz-
lich jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der baulichen Nutzung die angegebenen
Zuschlage fur Versiegelung (ZSV).

Durch den Korrekturfaktor (KF) soll das Mal3 der Vorbelastung eines Biotops (Freiraumbe-
eintrdchtigungsgrad) ausgedriickt werden. Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad bestimmt
sich anhand des Abstandes zu Stérquellen und vorbelasteten Bereichen. Da es sich in dem
vorliegendem B-Plan um die Umwandlung von Flachen an einer Uberregionalen Ver-
kehrsachse/ Siedlungsflachen handelt, bestehen wertmindernde Vorbelastungen (KF =
0,75).

Kompensationserfordernis (KE) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das
.Konkretisierte biotoptypbezogene Kompensationserfordernis®.

Der Wirkungsfaktor (WF) betragt bei Biotopbeseitigung 1, bei Bestandserhalt 0. Fir die Er-
mittlung der Storbeeintrdchtigung der gesetzlich geschitzten Biotope wird beim Wirkfaktor
aber eine Anpassung vom Intensitatsgrad von mindestens 40%,/ 5% vorgenommen, da
rickwartige, geschlossene Bebauung ohne Verkehrsstréme, die keine tatsachlich erhebliche
Storwirkung aufRerhalb der Bauzeit hervorruft, einen solchen Prozentsatz nicht rechtfertigt!

Das Kompensationserfordernis, ausgedriickt als Kompensationsflachenaquivalent (KFA),
wird durch Multiplikation ermittelt:

KFA = Biotopflache OKE OKF OWF

Aus der Berechnung ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von 11.171.
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Anrechnung griinordnerischer MalRnahmen im Geltungsbereich

Nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung (Kap. 3.4.4) kénnen grunordnerische MalRnah-
men im Geltungsbereich als Beitrag zum Ausgleich angerechnet werden, wenn sie "langfris-
tig und faktisch einen Beitrag zur Verbesserung beeintrachtigter Funktionen" leisten. Es
muss also durch die Malinahme eine Aufwertung gegeniiber dem Ausgangszustand erfol-
gen.

In Baugebieten, wie dem geplanten Gebiet, ist damit zu rechnen, dass es auf den Grundstu-
cken auch auRRerhalb der Baugrenzen zu Beeintrdchtigungen wéhrend der Bauphase
kommt, weil dort Maschinen fahren kénnen, Boden abgelagert wird usw. Die festgesetzte
Anlage der Grinflache im ehemaligen Stral3enbereich fihrt anschlieRend wieder zu einer
Aufwertung gegenuber der Bauphase. Die baubedingte temporéar beeintrachtigten Funktio-
nen werden also wieder hergestellt.

Da es sich aber um zunachst beeintrachtigte und dann aufgewertete Flachen handelt, kann
nicht von einer typischen Kompensationsmafinahme ausgegangen werden. Die Anrechnung
derartiger MaRnahmen ist deshalb nach dem Wortlaut des Mecklenburger Modells (Stand
01.2002) nicht oder nur eingeschrénkt vorgesehen.

Entsprechend der Fortentwicklung des Mecklenburger Modells im behérdlichen Beratungs-
prozess kann die Aufwertung zunachst beeintrachtigter Flachen durch spatere Nutzung oder
Pflege kompensationsmindernd angerechnet werden. Voraussetzung ist, dass zunachst eine
saubere Eingriffsermittiung erfolgt und anschlieBend der Minderungsbetrag auf der Grundla-
ge von Festsetzungen eindeutig ausgewiesen wird.

Damit werden die als 6ffentliche Grinflache (112 m?2) im Randbereich der geplanten Baufla-
chen festgesetzten Flachen aufgrund des geplanten Umwandlung von StralRe
/Siedlungsbrache in Grunflachen und der Entwasserungsgraben (200 m?) als unversiegelte
Grabenflache, als KompensationsmalRnahme (griinordnerische MalRnahme) auf das Kom-
pensationsflachendquivalent angerechnet. Dabei wird ein durchschnittlicher Flachenwert von
0,5 zugrundegelegt. Nicht bericksichtigt wurden die privaten Grinflachen (Bestandsdurch-
lauf).

Somit ergibt sich folgendes Kompensationserfordernis (Basiseinheit m2):
11.171

abzugl. 312x 0,5 = - 156
11.015

Bilanzierung der KompensationsmalRnahmen

Der Gesetzgeber fordert im 8 1a (3) und im Bundesnaturschutzgesetz (§ 19), dass erhebli-
che Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild, soweit unvermeidbar, vorrangig aus-
zugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind.

Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts wieder hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder herge-
stellt oder neu gestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beeintrachtigung, wenn
die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger Weise ersetzt sind o-
der das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist (ErsatzmalRnahmen). Nach
§ 200a BauGB umfassen Festsetzungen zum Ausgleich auch Ersatzmal3hahmen. Ein unmit-
telbarer raumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumord-
nung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.
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MalRnahmen im Geltungsbereich

Tab. 2: MalRnahmen im B- Plangebiet

Flache * Biotop-Bestand Zielbiotope® Flache [m3| Ws® [Kwz*| LF® FA®
stral3enbegleitend Siedlungsbra- standortheimische 125 2 3 |0,75 281
che/Gebaude Laubbaume

5x25 =125 m?

1 Baum je 10 Stellplat- standortheimische 2 3 |0,75 675
ze Laubbaume

12 x 25 = 300 m?

956

Somit ergibt sich folgendes Kompensationserfordernis:
11.015

abzigl. - 956
10.059

MaRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen im oben genannten Sinne musste im vom Eingriff be-
troffenen Landschaftsraum der Restitution folgender Funktionen dienen. Dabei kdnnten die
Funktionen bei fachlicher Eignung der Flache auch auf ein und derselben Flache wiederher-
gestellt werden:

* Entsiegelung von Flachen mit nachfolgender Anlage von Dauergrinland / Wald im
Umfang der geplanten zusatzlichen Versiegelung (ca. 0,65 ha),

« oder Umwandlung von Acker oder Intensivgriinland in extensiv genutztes Grinland in
héherem Umfang, verbunden mit der Anpflanzung von Einzelbdumen, Baumreihen
oder Hecken,

* wasserbauliche Mallnahmen zur Verbesserung der Durchgangigkeit von Fliel3ge-
wassern.

Zumindest die im ersten Anstrich genannte Hauptanforderung an den Ausgleich ist durch die
Stadt Rehna nicht erfillbar, weil geeignete Flachen im erforderlichen Umfang in dem vom
Eingriff betroffenen Landschaftsraum nicht zur Verfigung stehen.

Insofern kommen auch Ersatzmalinahmen in Betracht. Dabei gilt die Anforderung eines Er-
satzes der vom Eingriff betroffenen Funktionen in gleichwertiger oder ahnlicher Weise, und
der Suchraum vergrof3ert sich auf die vom Eingriff betroffene Grof3landschaft. Das ist im
vorliegenden Fall die Grof3landschaft 40 ,Westmecklenburgische Seenlandschaft®, bzw. das
Fliesgewassersystem Stepenitz- Radegast- Maurine.

Als ErsatzmalRnahme wird in der Gemarkung Neschow Flur 1 Flurstiicke (anteilig) 9; 13; 18;
20; 21; 22; 23 und Gemarkung Pogez Flur 1 Flurstiicke (anteilig) 90; 88; 86/4 die
wasserbauliche MalRBhahme des Baus einer Sohlrampe in der Flie3strecke der Maurine an
der Maurine — Miihle anteilig mit 10.059 FA zugeordnet.

Angerechnet werden die erforderlichen 10.059 FA entsprechend Bilanzierung von 72.285 FA
(anteilige 30 % gesamt).
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Aus dem Vergleich von Kompensationsflachenaquivalent (KFA = 11.171 Kompensati-
onserfordernis) und Flachenaquivalent (FA = 11.171 Umfang der geplanten MaRnah-
men im Geltungsbereich plus Umfang der geplanten MaRnahmen aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches) ergibt sich, dass der mit dem B- Plan verbundene Eingriff in Natur
und Landschaft kompensiert werden kann.

5.5. Beschreibung der MaRhahmen

private Grinflachen

Die private Grunflache P1 ist im Bestand auf Dauer zum Schutz des L119 (Burgermeister-
graben) zu erhalten. Eine 2-3 malige Mahd im Jahr ist zulassig.

In der privaten Griunflache P2 ist die Einordnung des umzulegenden lokalen Entwasse-
rungsgrabens (4m Breite Béschungsoberkante) zuldssig. Bei Arbeiten im Kronentraufbereich
der Birke/Weide ist ein Wurzelvorhang laut RAS-LP einzuordnen. Ein Ruckschnitt der bo-
denberihrenden Teile der Weide in diesem Bereich ist zuldssig. Eine Aufweitung des Gra-
bens auRerhalb des Kronentraufbereiches unter 6kologischen Gesichtspunkten ist zulassig.
Die Unterhaltung des Grabens regeln die Flurstiickseigentimer. Eine 2-3 malige Mahd im
Jahr ist zulassig.

offentliche Grinflache

Die offentliche Grunflache ist landschaftsgéartnerisch als Rasenflache mit Solitdrgehdlzen
anzulegen.

stralBenbegleitende Baumpflanzung

Entlang der Bundesstral3e sind in einheitlichem Abstand zum Stralenbord 5 Baume als Rei-
he in der Qualitat Hst. 2 x v. STU 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Eine offene Pflanzflache von mind. 7m2 ist ebenso wie ein Schutz vor Befahrung zu ge-
wahrleisten.

Stellflachen

Im Geltungsbereich wird fir den Bau der Stellplatze (je angefangene Anzahl) die Anpflan-
zung von standortgerechten, einheimischen Gehdlzen mit 1 Baum/ pro 10 Stellplatze festge-
setzt. Die Baume in der Qualitat Hst. 2 x v. STU 16-18 cm sind auf Dauer zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Eine offene Pflanzflache von mind. 7m? ist ebenso wie ein Schutz vor
Befahrung zu gewahrleisten.

Um die Entwicklungsziele zu erreichen, sind folgende Anforderungen bei der Pflanzung und
Pflege zu beachten: Die Fertigstellung der Pflanzung ist bei Austrieb der Gehdlze in der auf
die Pflanzung folgenden Vegetationsperiode abnahmefahig. Im Pflanzjahr und den beiden
Folgejahren ist bei Bedarf zu wassern und der Krautaufwuchs der Baumscheibe zu entfer-
nen. Es ist insgesamt eine zweijahrige Entwicklungspflege erforderlich.

ErsatzmalRnahmen

Als Ausgleich wird die wasserbauliche MalRnahme des Baus einer Sohlrampe in der Fliel3-
strecke der Maurine an der Maurine — Mihle festgesetzt. Von der Teilflache mit 72.285 m?2
(gesamt 240.950 m?2) und einem vom LK NWM am 19.06.2007 dem Ing. Biro Wittenburg
bestatigten Flachenaquivalent von 72.285 FA (gesamt 240.950 FA) wird das erforderliche
Flachenaquivalent von 10.059 FA dem B- Pan zugeordnet. Diese MaRnahme sichert auf
einer Fliesstrecke von 3,35 km die Durchgéangigkeit der Maurine.
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5.6. Zuordnung und Umsetzung der Ausgleichsmal3inahmen

Die Durchfuhrung der AusgleichsmalRhahmen ist im Stadtebaulichen Vertrag Gber die MalR3-
nahmen fur den Naturschutz zwischen der Stadt Rehna und dem Grundstlickseigentiimer zu
regeln und abzusichern. Grundlage der Zuordnung und der Kostenumlage (8§ 135a (2, 3)
BauGB) ist die vorstehende Berechnung. In den Vertrag ist aufzunehmen, dass die Realisie-
rung spatestens in der Pflanz- und Vegetationsperiode vorgenommen wird, die auf die auf
den Beginn der Bebauung folgt. Die Beschreibung der MalRhahmen ist entsprechend
zugrunde zulegen.

6. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN PLANGEBIET UND NACH-
BARGRUNDSTUCKEN

Auswirkungen

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt bleiben geringfiigige negative Auswirkungen auf die
benachbarten Anlieger nicht aus.

Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung durch den TUV Nord angefertigt. Das
Gutachten beriicksichtigt die Belieferung des Marktes innerhalb der Tempo 30 — Zone und
die Zu- und Abfahrten zu den Stellplatzen — siehe Punkt 3.7.

Einwirkungen

Die Umgebung des Vorhabens ist durch tberwiegende Wohnbebauung mit Nebenanlagen
und Nutzgarten gepragt. Das geplante Gebiet unterscheidet sich somit von der Nutzung her
vom umgebenden Baugebiet. Nutzungskonflikte sind daher von der Art der baulichen Nut-
zung maglich.

Fur die jetzt brach liegende Flache existierten bereits seit LAngerem Konzepte fir Bauli-
ckenschlieldungen. Eine Umsetzung erfolgte jedoch nicht.

Das nunmehr angedachte Vorhaben bietet die Mdglichkeit, auf einem innerstadtischen
Standort eine grof3flachige Handelseinrichtung mit ausreichenden Stellplatzen unterzubrin-
gen. Die Lage unmittelbar am Sanierungsgebiet wird sich dabei positiv auf alle Einrichtungen
in der Innenstadt auswirken. Die ful3laufige Erreichbarkeit ist gegeben.

Das geplante Sondergebiet ist in keiner Weise unzumutbar hohen Immissionsbelastungen
ausgesetzt, da in unmittelbarer Nachbarschaft keine Gewerbebetriebe 0.&4. vorhanden sind.
Von der benachbarten Bundesstralle liegt das Geb&aude ca. 60 m entfernt. Damit sind auch
keine gravierenden Belastungen zu erwarten.

7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN; SICHERUNG DER UMSET-
ZUNG

Das Bauland ist nur in beschréanktem Umfang im Eigentum der Stadt. Es laufen derzeitig
Verhandlungen zum Erwerb des gesamten Areals durch einen privaten Investor.

Mit ihm wird die Stadt Uber einen stadtebaulichem Vertrag Vereinbarungen treffen zur Er-
schlieBung, zur Ver- und Entsorgung und zur Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen.

Bodenordnende Maflinahmen sind damit nicht weiter erforderlich, um die Umsetzung der
Ziele der Bauleitplanung zu sichern.
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8. STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7.471 m*
Bauflache /einschlieldlich private Stellplatze 6.164 m?
Verkehrsflachen 213 m2
(6ffentliche Stral3e)

Grinflachen 1.094 m?
davon privates Grin 982 m2
davon offentliches Griin 112 m?

Der Birgermeister




Zusammenfassende Erklarung

zum Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Rehna fiur das Sondergebiet
,Lebensmittelmarkt, westlich der Zufahrt Deutsches Haus B 104/ Gletzower
Strae*

fur das Gebiet der Gemarkung Rehna, Flur 11, Flursticke 51, 52/1, 52/2, 53/4, 56/7 — 56/9,
57/11, 58/8, 59/3 (teilweise),63 (teilweise) und 64 (teilweise).

(Stand: Oktober 2007)
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Inhaltsiibersicht
1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung
Verfahrensablauf

Berticksichtigung der Umweltbelange

e DN

Berticksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Rehna beabsichtigt, an der Gletzower Strale einen Lebensmittelmarkt
anzusiedeln. Das Gelande sudwestlich hinter dem Deutschen Haus soll dafiur zum
Einzelhandelsgebiet entwickelt werden. Der vorgesehene Standort ist zentrumsnah und
wegen der Lage an der Gletzower Straf3e / B 104 auch fur den PKW-Verkehr gut erreichbar.

Eine Beratung im Jahr 2002 mit Frau Kunkel vom damaligen Ministerium fur Arbeit und Bau
M-V bescheinigte der Stadt eine moderate Einwicklung von Handelsflachen. Anlass war die
Ansiedlung eines weiteren Verbrauchermarktes mit Getrankemarkt, der jedoch nicht realisiert
wurde. Bezogen auf den Einzugsbereich und die Kaufkraft sind noch
Entwicklungsspielrdume vorhanden.

Der beabsichtigte Lebensmittelmarkt ist fiir eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m? und eine
Geschossflache von ca. 1.100 m? ausgelegt. Er soll der Versorgung der Bevélkerung mit
Waren des taglichen Bedarfs dienen. Ein Lebensmitteldiscounter soll die Angebotspalette
der Innenstadt abrunden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 sollen daflr die planungs-
rechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

2. Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreter der Stadt Rehna vom 12.04.2007 leitete das
Verfahren fur den Bebauungsplan Nr. 10 ein.

Gemal §3 Abs.1 BauGB wurden die Burger sowie gemal §4 Abs.1 BauGB die Behdrden
und die Trager o6ffentlicher Belange frihzeitig bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes
beteiligt. Dies erfolgte mit Vorentwurf vom April 2007.

Von der Offentlichkeit wurden in den Beteiligungen gem. § 3 (1) BauGB keine Anregungen
vorgebracht.

Unter Abwagung aller Behérden und sonstigen Trager offentlichen Belange gegeneinander
und untereinander wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erstellt. Der Entwurf des
Bebauungsplanes wurde mit Begriindung am 12.07.2007 fUr die Dauer eines Monats zur
offentlichen Auslegung bestimmt. Es wurde darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
Auslegung jedermann eine Gelegenheit gegeben wird, Anregungen vorzubringen. Die
offentliche Auslegung des Entwurfes fand vom 23.07.2007 bis zum 24.08.2007 statt.

Die im Laufe des Verfahrens eingehenden Anregungen wurden einer Abwagung unterzogen.
Das gemeindliche Verfahren wurde mit dem Satzungsbeschluss gemafR §10 BauGB i.V.m. §
86 Abs.4 BauO M-V am 11.10.2007 beendet.
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Der stadtebauliche Vertrag wurde bereits vor dem Satzungsbeschluss des B-Planes
abgeschlossen. Er sichert damit die Realisierung des Gesamtvorhabens.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan Nr. 10 fur das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt westlich der Zufahrt
Deutsches Haus B 104 / Gletzower Strale“ der Stadt Rehna wurde fur die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprufung durchgefuhrt, deren Ergebnisse im vorliegenden
Umweltbericht dargelegt wurden. Die Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden wurden beriicksichtigt; der Umweltbericht wurde im Zuge
des Aufstellungsverfahrens fortgeschrieben.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umwidmung einer  Siedlungsbrache
(Seilerei/lWohngebaude) und angrenzender Niederungsbereiche in eine Sonder-
gebietsflache. Der Geltungsbereich hat eine Gréfe von ca. 0,8 ha.

Von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Tiere und Pflanzen
einschlielich ihrer Lebensrdaume, Grund- und Oberflachenwasser, Mensch, Kultur- und
sonstige Sachguter, sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der
Schutzglter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige
Sachguter betroffen. Hierbei sind die Auswirkungen auf Tiere/Pflanzen (angrenzende
Biotope), auf Bdden, Kultur- und sonstige Sachguiter und auf die Wechselwirkung zwischen
den einzelnen Belangen der Schutzglter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter als erheblich einzustufen.

Zur Minderung der Umweltauswirkungen sind insbesondere Festsetzungen zur
Grundflachenzahl sowie zur baubegleitenden Beobachtung der vermuteten archaologischen
Fundplatze vorgesehen. Die verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes sollen durch Festsetzungen von Griinflachen sowie durch Mallhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im sonstigen
Untersuchungsgebiet ausgeglichen werden.

Als besondere technische Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine
Biotoptypenkartierung durchgefiihrt, eine Schalltechnische Untersuchung sowie ein
Baugrundgutachten erstellt.

Zur Uberwachung erheblicher, nicht vorhersehbarer Umweltauswirkungen ist geplant, auf
Veranlassung Kontrollen durchzufihren und die Umsetzung der festgesetzten
AusgleichsmalRnahmen zu kontrollieren. Abgesichert werden diese MalRnahmen durch den
Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rehna und dem kunftigen Investor.

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu bertcksichtigen. Dieser Grundsatz der Bauleitplanung
erstreckt sich u. a. auch auf die Altlastenproblematik.

Der Standort befindet sich am Rand einer Niederung, die vom Blrgermeistergraben in
Richtung Radegast entwassert wird. Um die Niederung als Grunland nutzen zu koénnen,
wurde ein weit verzweigtes Grabensystem angelegt. Im geplanten Bereich der Stadt Rehna
werden die naturlichen Ablagerungen von anthropogenen Aufschittungen unterschiedlicher
Machtigkeit abgedeckt. Im Bereich der Niederungen erfolgten Uber Jahrhunderte hinweg
grof¥flachige Aufschittungen mit unterschiedlichen Materialien.
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Fir das geplante Vorhaben wurde ein Baugrundgutachten von der Firma URST Umwelt- und
Rohstoff-Technologie Greifswald erarbeitet. Auf Grund der vorgenommenen Rammen-
kernsondierungen wurde festgestellt, dass auf den Flurstlicken 56/7, 56/8, 57/11 und 58/8 in
den oberen Bereichen der Auffillung ein hoher Bauschuttanteil wie Ziegelsteine,
Betonbruchstlicke, Dachpappe, Asbestzementbruchstiicke und Glasscherben zu erwarten
ist. Auf dem Flurstlick 58/5 sind in den bis zu 2 m méachtigen Aufflllungen Fundamentreste
alterer Bebauungen vorhanden. In Auswertung der RAK-Gehalte ist bei den Tiefarbeiten
anfallende bauschutthaltiger Bodenaushub der Einbauklasse Z 2 zuzuordnen. Im 6&stlichen
Bereich des geplanten Gebaudestandortes ist mit etwas erhdhten Bauschuttbeimengen zu
rechnen. In dem vorliegenden Bericht wurde darauf hingewiesen, dass die inhomogenen
Auffullungen sowie die organogenen Sedimente im Bereich der Niederung vom gesamten zu
bebauenden Standort abzuschieben und entsprechend ihrer Eignung zu verwerten bzw.
ordnungsgemal zu entsorgen sind. Auffillungen aus Torf und Bauschutt sind hierflr nicht
geeignet.

Fur die Verkehrsflachen des Lieferverkehrs und fiir die PKW-Stellflachen ist ein vollstandiger
Bodenaustausch der Auffillung und des Organogens nicht zwingend erforderlich. Lediglich
im Bereich der ehemaligen Gebaude entlang der Gletzower Stralle sollte ein vollstandiger
Austausch erfolgen.

Mit dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden, der die
Sanierung (Bodenaustausch) und die Erstellung des Sanierungsberichtes sicherstellt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde eine Schalltechnische Untersuchung vom
TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG im Juli 2007 erarbeitet. Im vorliegenden
Gutachten erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen,
die durch den Betrieb eines Lebensmittelmarktes in der Gletzower Strafle in Rehna an
mafgebenden Immissionsorten hervorgerufen werden.

Die Beurteilung erfolgte entsprechend TA Larm fur den bestimmungsgemaflen Betrieb. Die
Berechnungen zeigen, dass beim bestimmungsgemalen Betrieb des geplanten Marktes
Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) im Tagzeitraum und von maximal 26dB(A) im
Nachtzeitraum hervorgerufen werden. Der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete
wird damit im Tagzeitraum am Uberwiegenden Teil der Aufpunkte eingehalten bzw.
unterschritten. Ausnahmen bilden die NW-Fassade und die SW-Fassade sowie die
AulRenwohnbereich des benachbarten Wohnhauses Nr. 21. Hier wird der Immissions-
richtwert von 55 dB(A) um bis 1 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an allen Aufpunkten
unterschritten.

Der Beurteilungspegel im Tagzeitraum wird gesenkt, wenn anstelle der ublichen Standard-
Einkaufswagen larmarme Einkaufswagen verwendet werden. Die Immissions-
schalldruckpegel der Gerauschspitzen liegen an allen Immissionsorten im Tagzeitraum
unterhalb der zulassigen Spitzenwerte. Im Nachtzeitraum treten keine Spitzenpegel auf.
Gerauschimmissionen des Verkehrsaufkommens auf der Offentlichen Strafle in einem
Umkreis bis zu 500 m vom Marktstandort erhdhen sich um weniger als 3 dB(A). Es erfolgt
sofort, nachdem die Fahrzeuge den Parkplatz verlassen, eine Vermischung mit dem Ubrigen
Verkehr.

Die Einhaltung der Richtwerte und damit der Schutz der Nachbarschaft sind gesichert, wenn
eine Belieferung des Marktes im Nachtzeitraum unterbleibt und larmarme Einkaufswagen
zum Einsatz kommen.

Die Sicherung o.g. LarmminderungsmaRnahmen erfolgt durch die Ubernahme in den
Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rehna und dem Investor.
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4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Trager Ooffentlicher Belange wurden fruhzeitig um ihre Stellungnahme zum
Bebauungsplan gebeten. Es sind Anregungen zu den Themen Umweltbelange
(Immissionsschutz), Verkehr und stadttechnische ErschlieBung eingegangen. Die in die
Abwagung eingestellten Belange fuhren nicht zu Planadnderungen. Im Ergebnis der
Behdrdenbeteiligung wurde deutlich, dass keine entgegenstehenden Planungen beabsichtigt
oder eingeleitet sind und auch keine sonstigen MaRnahmen vorgesehen sind.

Anforderungen zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§2 Abs. 4 BauGB wurden in der Behodrdenbeteiligung nicht geduflert, so dass diese nach
den Vorgaben der stadtischen Fachamter erarbeitet wurde. Es wurden Hinweise zur
Ausbauplanung gegeben, aber keine plananderungsrelevanten Forderungen erhoben.

Alle Anregungen wurden untereinander und gegeneinander abgewogen. Im Rahmen der
Abwagung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden die meisten Anregungen in die Planung aufgenommen und der Entwurf angepasst.”

Im Zuge der offentlichen Auslegung gemafR §3 Abs.2 BauGB und §4 Abs.2 BauGB wurde
der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung und Umweltbericht den Behorden und
der Offentlichkeit vorgestellt.

Seitens der betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden,
nachdem die Belange des Umweltschutz bericksichtigt worden, keine grundsatzlichen
Bedenken gegen den Bebauungsplan vorgebracht. Die schalltechnische Untersuchung der
TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG wurde von der unteren Immissions-
schutzbehorde als schllssig und plausibel beurteilt.

Die zustandige Behorde des Landkreises hat ihre ausflhrliche Stellungnahme zum
vorliegenden Baugrundgutachten abgegeben. Abschliefend wurde festgestellt, dass das
Vorhandensein der Bauschuttablagerungen im Plangeltungsbereich der zustandigen
Behorde des Landkreises nicht bekannt war. Den im Gutachten genannten Malinahmen zur
Sanierung des Gelandes sind seitens der Behdrde zugestimmt worden.

Die Belange des Verkehrs wurden bericksichtigt. Die Anregungen des Strallenbauamtes
wurden bei der Erarbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes bericksichtigt. Die in der
Stellungnahme und bei der gemeinsamen Vor-Ort Beratung geaul3erten Forderungen sind in
die Planunterlagen eingearbeitet worden.

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rehna und dem Investor des Vorhabens ist
der Bau der Lichtsignalanlage als eine Mallnahme fir die Umsetzung des Vorhabens
festgeschrieben worden. Damit wird die zusatzliche Verkehrsbelastung berucksichtigt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach den Angaben des Landesamtes fur
Kultur und Denkmalpflege einige archaologische Fundplatze vermutet. Der hinreichende
Konkretisierungsgrad ist in diesen Fallen aufgrund der siedlungsgeographischen und
topographischen  Verhaltnisse bzw. durch Oberflichenfunde gegeben. Nahere
Untersuchungen der Fundplatze haben bisher nicht stattgefunden. Diese archaologischen
Fundplatze sind als Bodendenkmale im Sinne des § 2 Abs. 5 des Gesetzes zum Schutz und
zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz -
DSchG M-V) vom 06.01.1998 zu betrachten und unterliegen daher dem Schutz dieses
Gesetzes. Die Stadt hat eine entsprechende textliche Festsetzung unter Pkt. 4 -
Nachrichtliche Ubernahmen - in die Planzeichnung aufgenommen.
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Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Anregungen gegen die Ansiedlung (u. a.
auch aus Umweltgriinden) des Lebensmittelmarktes im Gebiet der Stadt Rehna vorgebracht.
Die Anregungen zur Versorgung der Region, zur Gestaltung des kunftigen Marktes und zur
Beeintrachtigung des Umgebungsbereiches kénnen die Stadtvertreter nicht akzeptieren.

Rehna, den

Blrgermeister
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1 Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht enthalt die Ergebnisse der zum Bebauungsplan Nr. 10 der
Gemeinde Rehna durchgefiihrten Umweltprifung und wird entsprechend dem Stand der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und der Abwégung fortgeschrieben. Er ist ein
gesonderter Teil der Begriindung. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
hat die Stadt Rehna nach Beteiligung der von der Planung berUhrten Trager offentlicher
Belange entsprechend § 4 (1) S. 1 BauGB bestimmt.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Rehna plant die Umwidmung einer Siedlungsbrache in eine Sondergebietsflache.
Der Geltungsbereich befindet sich in sudwestlicher Randlage der Stadt Rehna.

Der Bebauungsplan Nr. 10 fur das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt westlich der Zufahrt
Deutsches Haus B104/Gletzower Stral3e" hat eine Gr6Re von ca. 0,8 ha. Zur Schaffung von
Ansiedlungsvoraussetzungen fir die kinftige Nutzung ist ein Bebauungsplanverfahren
durchzufihren.

Die Nutzungsgrenzen, stimmen nicht immer mit den Flurstiicksgrenzen Uberein. Im Westen
befindet sich der Blrgermeistergraben. Im Nordwesten grenzt ein Wohnhaus mit Garten und
Hofflache und im Nordosten die B104 an. Im Osten befinden sich hinter der Zufahrt mit
Wendeschleife fir das deutsche Haus Wohnh&user und zugehérige Garten.

Ziel ist die Starkung der regionalen Siedlungsstruktur, die Sicherung der Funktion als
Wirtschafts- und Sozialraum und die Verbesserung der wirtschaftlichen, infrastrukturellen,
sozialen und kulturellen Verhaltnisse.

Anderung oder Neufestsetzung von Baugebieten, StraRen, Ausbauten u.d. /| Umfang des
Bedarfs an Grund und Boden

In der folgenden Ubersicht werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt, von
denen erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen kénnen:

Kurzbez. | Art/Mal} der baulichen Nutzung Standort (Lage, Nutzung) Umfang / Flache

SO Sondergebiet Einkauf Gebaude / Gebaudenaher Freiraum, ca. 0,74 ha
Siedlungsbrachen, Hochstaudenfluren
und Feuchtgebiische

1.2 Umweltfachgesetzliche Ziele und Ziele Gibergeordneter Planungen mit Bedeutung
fir den Bebauungsplan und deren Berlucksichtigung bei der Planaufstellung

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen und in die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange einzustellen (8 1 (6) u. (7) BauGB). Bauleitpléane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 (4) BauGB); Bebauungsplane sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 (2) BauGB).

Fachgesetzliche Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fir den Bebauungsplan

« Nachhaltige Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, der
Regenerationsfahigkeit und Nutzungsfahigkeit der Naturguter, der Tier- und
Pflanzenwelt, einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume, sowie der Vielfalt,
Eigenart und Schoénheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft im

Stand: Juli 2007




Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Rehna 3

besiedelten und unbesiedelten Bereich (Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, 8 1 Bundesnaturschutzgesetz BNatG).

e Erhalt und Entwicklung der biologischen Vielfalt, betreffend die Vielfalt an Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt (aus: Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, 82 (1) Nr. 8 BNatG).

e Ausweisung besonderer Schutzgebiete fir die Schaffung eines zusammenhangenden,
europdischen o©kologischen Netzes mit der Bezeichnung ,NATURA 2000“ zur
Wiederherstellung und Wahrung eines gunstigen Erhaltungszustandes der natirlichen
Lebensrdume und der Arten von Gemeinschaftlichen Interesse. Das Netz ,NATURA
2000“ besteht aus Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung [FFH-Gebiete] und aus
Europaischen Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43 vom 21.05.1992, FFH-
Richtlinie).

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung der
Bodenversiegelung auf das notwendige Maf, Nutzung der Madoglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen zur Nachverdichtung sowie anderer Malinhahmen
zur Innenentwicklung (aus 8§ la (2) BauGB).

e Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare
sowie der Kultur- und sonstigen Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Gefahren, erhebliche Belastigungen oder erhebliche Nachteile fir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeifiihrende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen), Vorbeugung des Entstehens schadlicher Umwelteinwirkungen
(aus 8 1 u. 3 BImSchG).

« Derartige Bewirtschaftung der Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser), dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit und somit dem Nutzen Einzelner dienen. Vermeiden der
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhéangigen
Landbkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt. Insgesamt
soll eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet sein (aus: Grundsatz der
Wasserwirtschaft, § 1a Wasserhaushaltsgesetz WHG); In Bezug auf die Gewasser sind
die Belange des Allgemeinwohls u.a. die Vermeidung der Behinderung der
Grundwasserneubildung durch Versiegelung von Bodenflichen oder durch andere
Beeintrachtigungen des Versickerungsvermdgens des Bodens. Verhinderung einer
Verunreinigung der Gewasser oder einer sonstigen nachteiligen Veranderung der
Gewassereigenschaften bei der Einbringung von Stoffen. Erhebliche Bedeutung der
Gewasser und die Uferbereiche fir die Natur und das Landschaftsbild (aus Ziele der
Wasserwirtschaft, § 3 Landeswassergesetz, LWaG).

* Verwertung von Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser auf den Grundstiicken,
auf denen es anféllt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Mdglichst Versickerung von Niederschlagswasser (8§ 39 LWaG).

e Gebot zur Vermeidung von Abfallen, insbesondere durch die Verminderung ihrer Menge
und Schadlichkeit; stoffliche oder energetische Verwertung von vorhandenen Abféllen
(aus Grundsétze der Kreislaufwirtschaft, 8 4 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz); die
Verwertung von Abfallen hat in der Regel Vorrang vor deren Beseitigung (aus § 5 Krw-
IADbfG).

Ziele der Raumordnung fur den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich des
B-Plans

Die Stadt Rehna st in dem als Landesverordnung erlassenen Regionalen
Raumordnungsprogramm Westmecklenburg (RROP, 1996) als landlicher Zentralort
ausgewiesen. Die Stadt Ubernimmt damit Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen fir
einen Nahbereich von ca. 8.000 - 10.000 Einwohnern. Sie ist Schwerpunkt fir den
Wohnungsbau. Rehna ist Amtssitz fir 16 umliegende Gemeinden mit ca. 9.500 Einwohnern.

Stand: Juli 2007
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Rehna liegt auf der Verbindungsachse der beiden Oberzentren Schwerin und Liibeck, die
durch die B 104 gebildet wird.

Darstellungen des F-Plans fiir den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich

des B-Plans

« Im wirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Rehna (Rechtskraft besitzt die 2.
Anderung vom 27.12.2004) ist der Plangeltungsbereich im noérdlichen Teil als
~Wohnbauflache* (W) und im siddlichen Teil als ,Flache fir die Landwirtschaft*
dargestellt. Zur planerischen Sicherung der stadtebaulichen Zielstellung der Umnutzung
des gesamten Gelandes der ehemaligen Seilerei / Wohngebaude wird parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 auch der Flachennutzungsplan geéndert.

+ Die 3. Anderung wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10 fir das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt westlich der
ZufahrtstraBe  Deutsches Haus  Gletzower Stral3e/B104“  Stral3e*  erfolgen
(Parallelverfahren). Sie wird fur ihren Geltungsbereich gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V.
mit § 1 Abs. 2 BauNVO ein ,Sondergebiet* darstellen. Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen der 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes entwickelt wird.

2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1 Umweltzustand in dem vom Bebauungsplan erheblich beeinflussten Gebiet

(Siehe Bestandsplan)

Die in der Umweltprifung zu berlcksichtigenden Einzelbelange des Natur- und
Umweltschutzes entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB werden in der folgenden Ubersicht
hinsichtlich ihrer Betroffenheit und ihres Zustandes in dem vom Bebauungsplan erheblich
beeinflussten Gebiet beschrieben.

Der Untersuchungsraum, der mindestens das vom B-Plan voraussichtlich erheblich
beeinflusste Gebiet (Wirkraum) enthalten muss, wurde anhand der voraussichtlichen
Planauswirkungen schutzgutspezifisch bestimmt:

¢ Auswirkungen mittlerer Reichweite (Wirkraum von 500 m Radius) kénnen sich auf die
Schutzgiter Mensch, sowie Tiere, Pflanzen und Lebensraume aufgrund von Emissionen
und auf das Landschaftsbild aufgrund des Bauvolumens und der zuldssigen Bauhthe der
Gebéaude ergeben.

« In die Betrachtung werden auch besonders die in diesem Raum befindlichen
Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes einbezogen, wobei die Wirkungen
hier ebenfalls das 0.g. Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdume betreffen kénnen.

e Bei den Ubrigen Schutzgutern (vgl. folgende Tabelle) orientiert sich die Betrachtung im
Wesentlichen auf den Geltungsbereich.

Der Analyse des Umweltzustands liegen insbesondere Daten des LINFOS 4.0 (Erteilung
durch Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) M-V) sowie erganzende
Bestandsaufnahmen im Gelande zugrunde.

Umweltbelang Betroffenheit* (ja/nein, Beschreibung / Rechtsgrundlage
Umfang)

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Nein, im Geltungsbereich BNatG, LNatG, FFH-Erlass MV ?

Gebiete von gemeinschaftlicher befinden sich keine

Bedeutung (FFH) u. 1Europ&iischen internationalen Schutzgebiete.

Vogelschutzgebiete Im 500-m-Untersuchungsraum | FFH- Gebiet DE 2132-303
befinden sich internationalen
Schutzgebiete.

Stand: Juli 2007
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Umweltbelang

Betroffenheit" (ja/nein,
Umfang)

Beschreibung / Rechtsgrundlage

Nationale Schutzgebiete
(Nationalparke, Biospharenreservate)

Nein, im Geltungsbereich
befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete.

Im 500-m-Untersuchungsraum
befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des
Naturschutzes nach
Landesnaturschutzgesetz (NSG, LSG,
Naturparke, Naturdenkmale,
Geschiitzte Landschaftsbestandteile,
Geschiitzte Biotope/Geotope, Alleen
und Baumreihen)

Nein, nach derzeitigem
Kenntnisstand befinden sich im
Geltungsbereich keine nach §
20 LNatG M-V gesetzlich
geschuitzten Biotope.

Im 500-m-Untersuchungsraum
befinden sich geschiitzten
Biotope

Im 500-m-Untersuchungsraum
befinden sich Schutzgebiete.

Biotope nach § 20 LNatG

Alleen und Baumreihen nach § 27
LNatG

naturnahe Feldhecken (jingerer
Bestand 13031/13021) und
naturnahe Simpfe, seggen und
binsenreiche Nasswiesen (13029 —
Atlas der gesetzlich geschitzten
Biotope NWM)

NSG ,Radegasttal”

gesetzlich geschiitzte Baume, nach
Baumschutzsatzung/Verordnung
geschitzte Baume o. GroR3straucher

Ja, im Geltungsbereich
befinden sich geschiitzte
Baume

§ 26a LNatG
(siehe Bestandplan)

Gewisserschutzstreifen Ja, am Geltungsbereich 8§ 19 LNatG
d Waldabstand befindet sich der
un aldabstan Birgermeistergraben
(Gewasser 2. Ordnung) § 20 LWaldG
nein, nicht betroffen
Wald nein, nicht betroffen § 2 LWaldG

Tiere und Pflanzen, einschlieBlich ihrer
Lebensraume

Ja, im Geltungsbereich sind Pflanzen, Tiere oder Lebensraume dieser

betroffen.

Im Geltungsbereich sind Feuchtgebiisch / Hochstaudenfluren stark
entwasserter Standorte, standorttypische Saume an Flie3gewassern,
Zierrasen / Staudenfluren und Hochstaudenfluren anzutreffen.

Im Geltungsbereich befinden sich Geholzbiotope / Einzelbdume

(Kopfweiden)

Faunistischen Kartierung erfolgten nicht

Bewertung den Arten- und Biotopschutz: groRraumig betrachtet
Bereich mit hoher Schutzwirdigkeit, im Geltungsbereich geringe

—hohe Schutzwirdigkeit.

Artenschutz (8842ff BnatSchG, §812ff
FFH-RL, §§5ff VS-RL) *

nein, im Geltungsbereich nicht betroffen.

Arten der Roten Liste mit Brut und Nahrungsraum sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Boden

Ja, durch Versiegelung und Umbau. Im Geltungsbereich stehen unter
Aufschiittungen sickerwasserbestimmte Sande an. Der Flurabstand
des obersten Grundwasserleiters ist >2 m. Im Westen
(Niederungsbereiche stehen zersetzte Torfe mit einem Flurabstand
des obersten Grundwasserleiters > 0,5 m an.

Bewertung des Bodenpotenzials: Boden mit geringer bis mittlere

Schutzwirdigkeit.

Grundwasser

Ja, Grundwasser kann indirekt betroffen sein:

Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschuitzt. Bei hoher Versickerungsleistung des
Bodens, aber hoher Verdunstungsrate bei Offenland und hoch
anstehendem Grundwasser, besteht keine positive
Grundwasserneubildung und lediglich im Bereich der Aufschittungen
die Mdglichkeit der Versickerung, aber hier erhthte Gehalte an PAK

(Dachpappe).

Festgesetzte Trinkwasserschutzzonen sind nicht vorhanden.
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Umweltbelang

Betroffenheit" (ja/nein,
Umfang)

Beschreibung / Rechtsgrundlage

Oberflachenwasser

Ja, Oberflachenwasser sind vorhanden:

Burgermeistergraben, lokaler Entwésserungsgraben

Bewertung: groB3rdaumig betrachtet Bereich mit sehr hoher
Schutzwiirdigkeit des Grundwassers (Potenzialanalyse, GLRP)
hoher Schutzwurdigkeit des Oberflachenwassers

Klima und Luft

Ja, Klima / Luft kdnnen durch das Sondergebiet betroffen sein.
maritim gepragtes Binnenplanaarklima, relative Luftfeuchte, lebhafte
Luftbewegung und ausgeglichene Lufttemperatur

bisher sehr geringe regionale u. értliche Grundbelastung mit
Luftschadstoffen

Bewertung Klima/ Luft: geringes bioklimatisches
Belastungspotenzial, geringe lufthygienische Belastung

Wirkungsgefiige der Komponenten des
Naturhaushaltes

Ja, Wirkungsgefiige, Wechselbeziehungen kénnen betroffen sein:

Wirkungsgefiige kénnen sehr umfassend und vielfaltig sein, so dass
sich die Beschreibung auf die ortlich wesentlichen Sachverhalte
beschranken muss.

Typische Wirkungsgefiige und Wechselbeziehungen im 500-m-
Untersuchungsraum sind:

Zusammenhang von Versickerungsleistung des Bodens, im
Zusammenwirken mit der Struktur und Verdunstungsleistung der
Vegetation, und dem Vermdgen des Landschaftshaushaltes
Niederschlagswasser zuriickzuhalten. (Vorbelastungen sind zu
berlicksichtigen)

Zusammenhang zwischen &rtlichem Kleinklima und
Vegetationsstruktur / Bebauung der Landschaft. Verlust der
kleinklimatischen Ausgleichsfunktion von Freiflachen und
Warmeakkumulation durch Bebauung.

Landschaft (landschaftliche Freirdume,
Landschaftsbild)

Ja, der B-Plan kann durch Bebauung Veranderungen des
Landschaftsbildes hervorrufen, die das Gebiet betreffen. Sichtkorridor
zur Bllower Hohe vorhanden.

Bewertung des Landschaftsbildes am Ort des B-Plans:
Landschaftsraum mit insgesamt hoher Schutzwirdigkeit des
Landschaftsbildes.

Biologische Vielfalt

Ja, biologische Vielfalt kann durch Lebensraumverlust betroffen sein:

Biologische Vielfalt* umfasst die Variabilitat unter Organismen jeglicher
Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige
aquatische Okosysteme und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie
gehdren; dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen
den Arten und die Vielfalt der Okosysteme (Art. 2 (2)
Biodiversitatskonvention).

Die Beurteilung der biologischen Vielfalt kann nur naturraumgebunden
erfolgen und hat die naturlichen Verhaltnisse sowie Einflisse des
Menschen auf die Vielfalt an Standorten und Biotopen zu
berlicksichtigen.

Gewasser- und Feuchtlebensrdume sowie Siedlungsbiotope sind
vorhanden. Vielfalt und Alter (Reifegrad) der Okosysteme auRRerhalb
der Siedlungsbiotope sprechen fur eine mittlere Artenvielfalt an Tieren
und Pflanzen.

Bewertung: groR3rdaumig betrachtet Bereich mit hoher
Schutzwiirdigkeit, im Geltungsbereich geringe Schutzwirdigkeit.

Menschen, menschliche Gesundheit,
Bevdlkerung

Ja, Wohnbereiche kénnen durch Immissionen betroffen sein:

Nachstgelegene Wohnbauflachen befinden sich nordéstlich /
nordwestlich des Geltungsbereiches,

Zur Bestandssituation bezuglich Larm / Immissionen siehe unter
.vermeidung von Emissionen”.

Bewertung: sehr hohe Schutzwiirdigkeit

Kultur- und sonstige Sachguter (z.B.
Boden- und Baudenkmale)

Bodendenkmale

ja, im Geltungsbereich befinden sich Kultur- oder sonstigen Giiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach Angaben des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege einige archéologische
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Umweltbelang

Betroffenheit" (ja/nein,
Umfang)

Beschreibung / Rechtsgrundlage

Baudenkmale

Fundplatze vermutet.

Die hinreichende Konkretisierungsgrad ist in diesen Fallen aufgrund
der siedlungsgeographischen und topographischen Verhaltnisse bzw.
durch Oberflachenfunde gegeben. Nahere Untersuchungen der
Fundplatze haben bisher nicht stattgefunden.

Diese archaologischen Fundplatze sind als Bodendenkmale im Sinne
des 8§ 2 Abs. 5 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Land Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz -
DSchG M-V) vom 06.01.1998 zu betrachten und unterliegen daher
dem Schutz dieses Gesetzes.

Die Realisierung des Bebauungsplanes, d.h. die Errichtung der
vorgesehenen Gebaude, Stralen und Wege, fuhrt aufgrund der
notwendigen Erdeingriffe zu einer parziellen Veranderung bzw.
Zerstérung der Bodendenkmale und die Belange der
Bodendenkmalpflege werden zuriickgestellt.

Fir die Zurlickstellung spricht das in der Begriindung aufgefiihrte Ziel
des Bebauungsplanes zur Bedarfsdeckung der Einkaufsversogung fiir
die Bevolkerung in Stadtlage. Die Stadt hat sich im Rahmen ihrer
Abwagung fur die Zuriickstellung des Belanges der Denkmalschutz
entschieden. Damit wird zwar die Primérquelle das Bodendenkmal
(nach der Feststellung) zerstort, es bleibt jedoch zumindest die
Sicherung der Sekundarquelle als Dokumentation von Fund und damit
Quelle erhalten.

Der Eingriff in das betroffenen Bereich kann jedoch durch folgende
MaRnahmen vermindert werden. Wenn bei Erarbeiten kultur- und
erdgeschichtliche Bodenpfunde oder Befunde (etwa Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §11 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG M-V) die
Entdeckung der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen und die
Entdeckungsstétte funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer Woche zu erhalten, um so
eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kdnnen.

Wechselwirkungen: Der Eingriff in das Bodendenkmal kann aufgrund
der oben aufgezeigten Erlauterungen nicht vermieden werden, hier ist
lediglich ein Verminderung durch die dargestellten
Sicherungsmafnahmen und Dokumentation mdglich.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind in der Nachbarschaft 2
Baudenkmale (Wohnhauser) im Umgebungsbereich betroffen.

Vermeidung von Emissionen

Ja, durch das Planvorhaben kdnnen Auswirkungen durch Emissionen
von Larm, Schadstoff entstehen, deren Wirkung auf Menschen
besonders zu untersuchen, bzw. durch Festsetzungen im B-Plan auf
ein maximales Mal} zu beschréanken ist.

Sachgerechter Umgang mit Abwassern

LWaG (Pflicht zur ordnungsgemafen
Abwasserbeseitigung)

Ja, im geplanten Baugebiet
fallen Abwasser an.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen

Ja, das Aufkommen an
entsorgungspflichtigen Abféllen
wird erhoht.

AbfG (Pflicht zur Abfallvermeidung,
zur Abfallverwertung und zur
gemeinwohlvertraglichen
Abfallbeseitigung)

Nutzung erneuerbarer Energien /
effiziente Nutzung von Energie

Soweit derartige Anlagen im
Geltungsbereiches errichtet und
betrieben werden sollen, sind ggf.

Nein, das Planvorhaben dient
nicht vordringlich der
Erzeugung erneuerbarer

Energien. gesonderte Genehmigungsverfahren
durchzufuhren.
Darstellungen von Landschaftsplanen | Ja, Landschaftsplan ist LP Okoregion Radegasttal
vorhanden.
Darstellungen anderer Umwelt- Nein
Fachplane
Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in | Nein

Gebieten, in denen durch
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Umweltbelang Betroffenheit" (ja/nein, Beschreibung / Rechtsgrundlage
Umfang)

Rechtsverordnung festgesetzte
Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den Ja, Wechselwirkungen kénnen | Siehe unter Emissionen
einzelnen Belangen der Schutzgiter durch anlagebedingte
Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Emissionen verursacht werden.

Klima/Luft, Mensch, Kultur- und
sonstige Sachgdter

! Betroffenheit = sachliche Betroffenheit bzw. raumliche Uberschneidung mit dem vom Plan erheblich
beeinflussten Gebiet; bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischen Vogelschutzgebieten,
die ggf. eine gesonderte Priifung erfordern, raumliche Uberschneidung mit dem Wirkungsbereich des Plans
unter Beachtung des geltenden Erlasses uber die Vertraglichkeitsprufung 2,

2 EFH-Erlass = Gemeinsamer Erlass des Umweltministeriums, des Wirtschaftsministeriums, des Ministeriums fiir
Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei und des Ministeriums fir Arbeit und Bau M-V  Hinweise zur
Anwendung der §8§ 18 und 28 LNatG und der 88 32 bis 38 BNatG in Mecklenburg-Vorpommern“ vom
16.07.2002 (ABI M-V Nr. 36, S. 965), geandert durch ersten Anderungserlass vom 31.08.2004 (Abl. M-V, 2005,
Nr. 4, S. 95).

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung

Voraussichtliche Merkmale und Auswirkungen des Baugebietes entsprechend der geplanten
Festsetzungen

Der B-Plan ist nicht vorhabensbezogen. Deshalb erfolgen keine lagekonkreten
Festsetzungen zu Baukdrpern, Verkehrsflachen usw.

Bei Ausschopfung der Festsetzungen kann voraussichtlich von folgenden Auswirkungen des
Baugebietes ausgegangen werden:

« GroRflachige Uberbauung mit Geb&uden, Versiegelung und sonstige durchldssige
Befestigung von Flachen.

e Bau grol3volumiger Gebdude mit Héhen bis 4 m und Gebaudelangen bis zu 50 m.
e An- und Ablieferverkehr, Nutzerverkehr mit entsprechenden Larmemissionen.

Vorbehaltlich kénnen fur die geplante Betriebsart Hinweise zur voraussichtlichen Nutzungen
abgeleitet werden:

e Erzeugung gewerblicher Abwasser und lichtemittierende Anlage, Larmemissionen der
Anlage. Die gesetzlichen Anforderungen an den Umgang mit boden-, luft- und
wassergefahrdenden  Stoffen  sind unabhéngig vom Genehmigungserfordernis
einzuhalten.

« Versickerungsmoglichkeiten des anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen und
der Verkehrs- und Lagerflachen innerhalb des Plangebietes sind nicht unbeschrankt,
wenn auch ©kologisch wiinschenswert. Néheres, insbesondere zu Erfordernis und
Umfang der Klarung und Ruickhaltung von Oberflichenwasser, hat aufgrund der
komplizierten Baugrundverhéaltnisse das Entwasserungskonzept der
ErschlielBungsplanung zu bestimmen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur die vom Bebauungsplan betroffenen Umweltbelange wird in der folgenden Ubersicht
eine prognostische Beschreibung der voraussichtlichen Planungsauswirkungen und, soweit
madglich, eine Bewertung (Einschatzung tber die Erheblichkeit) der Auswirkungen
vorgenommen.
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung erheblich
(ja/ nein)
Erhaltungsziele / Schutzzweck | FFH Gebiete werden nicht Giberplant Nein
der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH) u. Europaischen
Vogelschutzgebiete *
Nationale Schutzgebiete Im Geltungsbereich befinden sich keine nationalen Nein
(Nationalparke, Schutzgebiete
Biosphéarenreservate)
Schutzgebiete und Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzobjekte. Nein
Schutzobjekte des
Naturschutzes nach
Landesnaturschutzgesetz
(NSG, LSG, Naturparke,
Naturdenkmale, Geschutzte
Landschaftsbestandteile,
Geschitzte Biotope/Geotope,
Alleen und Baumreihen)
Nach LNatG, Im Geltungsbereich befinden sich geschitzten Bdume. Ja
Baumschutzverordnung / -
satzung geschiitzte Bdume o.
GroRstraucher
Wald Es befindet sich kein Wald im Geltungsbereich oder der Nein
naheren Umgebung
Tiere und Pflanzen, Im Geltungsbereich werden Pflanzen, (Tiere) und die Ja
einschlielich ihrer Lebensraume beeinflusst.
Lebensraume
Boden Vollstandiger Verlust der natirlichen Bodenfunktionen durch Ja
Abtrag des Oberbodens (Aufschittungen) und Versiegelung im
Bereich der Bauflachen.
Grund- und Oberflachenwasser | VergroRerung versiegelter Bauflache mit Verlust der Ja (Nein)
Versickerungsfunktion des Bodens und Erzeugung héher
Abflisse von versiegelten Flachen bei starken
Niederschlagsereignissen, Tauwetter usw. Naheres zum
Erfordernis der Klarung und Ruckhaltung (Versickerung) von
Oberflachenwasser regelt die ErschlieRungsplanung.
Bei ordnungsgemaiem Betrieb, Uberwachung der ggf.
Verschmutzungen des zur Versickerung gelangenden
Oberflachenwassers zum Schutz vor schéadlichen
Verunreinigungen des Grundwassers. Naheres zum
Erfordernis der Klarung und Art der Versickerung der
Oberflachenwasser regelt die Erschlieungsplanung.
Klima und Luft Lokale VergroRerung des kleinklimatischen Belastungsraums | Nein
durch Gewerbe- und Industrieflachen. Keine Beeintrachtigung
lokal klimarelevanter Luftaustauschbeziehungen.
aber siehe auch unter Vermeidung von Emissionen
Wirkungsgefiige der Das Vermogen des Landschaftshaushaltes, Nein
Komponenten des Niederschlagswasser zuriickzuhalten wird durch Vergréerung
Naturhaushaltes versiegelter Flache beeintrachtigt. Durch Anlagen und
Vorkehrungen zur (Versickerung), Reinigung und Riickhaltung
von Oberflachenwasser sind Malinahmen zur Regelung der
Entwasserung zu treffen.
Lokale VergroRerung des kleinklimatischen Belastungsraums
durch Bauflachen. Keine Beeintrachtigung lokal
klimarelevanter Luftaustauschbeziehungen.
Verlust der Lebensraume ist kompensierbar.
Landschaft (Landschaftsbild) Fir zu errichtende Gebaude wird eine maximale Hohe von 4m | Nein

Uber Hohenbezugspunkt zugelassen. Dabei ist von
Gebaudelangen bis 50 m auszugehen.
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung erheblich
(ja/ nein)
Innerstadtische Randlage mit Sichtachse zur Bulower Hohe
Biologische Vielfalt Innerstadtische Randlage Nein
Brutrdume von geschitzten Arten sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht betroffen.
Menschen, menschliche Siehe bei Vermeidung von Emissionen Nein

Gesundheit, Bevdlkerung

Kultur- und sonstige Sachgiter
(z.B. Boden- und
Baudenkmale)

Im Geltungsbereich werden
vermutet.

Baubegleitende Beobachtung organisieren und mogliche
Bauverzdgerung beachten.

Der Neubau des Einkaufsmarktes wird innerhalb des
Baufeldes in die Tiefe zurlickgesetzt. Damit werden die
aufgefuihrten Baudenkmale in ihrer Wirkung nicht
beeintrachtigt.

Eine straBenbegleitende Baumreihe nimmt die ehemalige
Bauflucht der nicht mehr existierenden Geb&aude auf und
versucht so den Bebauungszusammenhang in der Gletzower
Stral3e aufzunehmen.

archaologische Fundplatze

Ja, (ggf. Nein)

Nein

Vermeidung von Emissionen

Durch das Sondergebiet entstehen Emissionen von Larm,
Schadstoff und Licht.

Zu erwartende Auswirkungen wurden im Rahmen spezieller
Fachprognosen untersucht. Diese kommt zum Ergebnisse das
bei Beachtung der Nachtzeiten zur Belieferung und
gerauscharmer Einkaufswagen keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Nein

Sachgerechter Umgang mit
Abwassern

Schmutzabwasser wird dem bestehenden Abwassersystem
zugefihrt.

Nein

Sachgerechter Umgang mit
Abféllen

Siedlungsabfalle werden Uber kommunale Abfallentsorgung im
Gebiet abgefiihrt.

Nein

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen der
Schutzguter Tiere/Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sonstige
Sachglter

Unter ,Vermeidung von Emissionen“ wurde dargelegt, dass
anlagebedingt Emissionen entstehen kdénnen, die auf
umliegende Flachen auf3erhalb des Geltungsbereichs
einwirken, aber nicht erheblich sind.

Der schlechte Baugrund (Aufschittungen) und den ggf.
notwendigen tieferen Abgrabungen mit den Auswirkungen auf
Grundwasser und auf die vermuteten archaologischen
Fundplatze ist zu beachten.

Ja

Bericksichtigung der Umweltschutzbelange nach §1a BauGB

«  NATURA-2000: nicht betroffen

¢ Bodenschutz: Durch das Bauvorhaben wird die Bodenstruktur grol3flachig zerstort. Fir
Wohnzwecke genutzte Flachen werden in Anspruch genommen.

e Zur Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz wurde eine
Eingriffs- / Ausgleichsplanung erstellt und in der Begrindung dokumentiert. Es werden
entsprechende Festsetzungen als Flachen oder Mal3nahmen zum Ausgleich getroffen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einem Fortbestehen der Feuchtgeblsche stark
entwasserter Standorte, standorttypischer Gehdlzraumen an Flie3gewassern, Zierrasen /

Staudenfluren und Hochstaudenfluren auszugehen. Relevante Umweltbe- und entlastungen

sind nicht zu erwarten.
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2.3 MaRBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

In der Begrundung werden unter dem Kap. Eingriff/Ausgleich Vorkehrungen und
Mafnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dargelegt.

Dazu gehdren folgende Maflinahmen:

« Bei Festsetzung der GRZ mit bis 0,6, zuziiglich zulassiger Uberschreitung ist von einem
geringen Vermeidungspotential bei den natlrlichen Ressourcen auszugehen.

* Vorkehrungen zur Vermeidung sind somit Giberwiegend technischer Natur.

+ Die zu erwartenden Larmauswirkungen wurden im Rahmen spezieller Fachprognosen
durch den TUV Nord untersucht.

MalRnahmen zum Ausgleich verbleibender erheblicher Auswirkungen

A. Grinordnerische Mallnahmen im Geltungsbereich

private Grunflache

Die private Grunflachen P1 ist im Bestand auf Dauer zum Schutz des L119
(Burgermeistergraben) zu erhalten. Eine 2-3 malige Mahd im Jahr ist zuléassig.

In der privaten Grinflaiche P2 ist die Einordnung des umzulegenden lokalen
Entwasserungsgrabens (4m Breite) zulassig. Bei Arbeiten im Kronentraufbereich der
Birke/Weide ist ein Wurzelvorhang laut RAS-LP einzuordnen. Ein Ruckschnitt der
bodenberiihrenden Teile der Weide in diesem Bereich ist zuldssig. Eine Aufweitung des
Grabens aulRerhalb des Kronentraufbereiches unter 6kologischen Gesichtspunkten ist
zulassig. Die Unterhaltung des Grabens regeln die Flurstickseigentiimer. Eine 2-3 malige
Mahd im Jahr ist zulassig.

offentliche Grinflache
Die offentliche Grunflache ist landschaftsgartnerisch als Rasenflaiche mit SolitArgehdlzen
anzulegen.

straBenbegleitende Baumpflanzung

Entlang der Bundesstral3e sind in einheitlichem Abstand zum StralRenbord 5 Baume als
Reihe in der Qualitat Hst. 2 x v. STU 16-18 cm zu pflanzen zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Eine offene Pflanzflache von mind. 7mz2 ist ebenso wie ein Schutz vor Befahrung zu
gewahrleisten.

Stellflachen

Im Geltungsbereich wird fir den Bau der Stellplatze (je angefangene Anzahl) die
Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Gehdélzen mit 1 Baum/ pro 10 Stellplatze
festgesetzt. Die Baume in der Qualitat Hst. 2 x v. STU 12-14 cm sind auf Dauer zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Eine offene Pflanzflache von mind. 7m?2 ist ebenso wie ein Schutz
vor Befahrung zu gewahrleisten.

Um die Entwicklungsziele zu erreichen, sind folgende Anforderungen bei der Pflanzung und
Pflege zu beachten: Die Fertigstellung der Pflanzung ist bei Austrieb der Gehdlze in der auf
die Pflanzung folgenden Vegetationsperiode abnahmefahig. Im Pflanzjahr und den beiden
Folgejahren ist bei Bedarf zu wassern und der Krautaufwuchs der Baumscheibe zu
entfernen. Es ist insgesamt eine zweijahrige Entwicklungspflege erforderlich.

B. zugeordnete Mallnahmen im sonstigen Gemeindegebiet

Zur Zeit sind die im Landschaftsplan festgesetzten Kompensationsmaf3nahmen nicht zu
realisieren. Einige MalRnahmen befinden sich aber in Vorbereitung (ggf. Okokonto). Als
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Ausgleich fir dieses Vorhaben wird aber auf Flachen fur ErsatzmalRhahmen in der
GroRlandschaft (Fliesgewadssersystem Stepenitz- Radegast- Maurine) zuriickgegriffen. Als
ErsatzmalRnahme wird in der Gemarkung Neschow Flur 1 Flurstiicke (anteilig) 9; 13; 18; 20;
21; 22; 23 und Gemarkung Pogez Flur 1 Flurstticke (anteilig) 90; 88; 86/4 die wasserbauliche
MalRinahme des Baus einer Sohlrampe in der FlieRtrecke der Maurine an der Maurine —
Muhle anteilig zugeordnet. Angerechnet werden die erforderlichen FA entsprechend
Bilanzierung (von denen die anteiligen 30 % der gemeindlichen Finanzierungsanteils
angerechnet werden kdnnen).

2.4 Alternative Planungsmaglichkeiten

Als alternative Planungsmoglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der
Bauleitplanung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhaltnismanigen
Aufwand erreicht werden kdnnen. Die Alternativenpriifung bei der Planerarbeitung sowie im
Prozess der Offentlichkeitsbeteiligung und der Abwagung ergab, dass alternative
Planungsmadglichkeiten nicht bestehen.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung und
Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Folgende Methoden und technische Verfahren wurden verwendet:
* Biotopkartierung unter Verwendung der ,Anleitung fir Biotopkartierungen im Gelande”
(Schriftenreihe des LAUN 1998 / Heft 1),

+ Ermittlung des Umfangs der Ausgleichsma3nahmen unter Verwendung der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung® (Schriftenreine des LUNG 1999 / Heft 3, Stand der Uberarbeitung
01.2002),

« Immissionstechnische Untersuchung (TUV Nord, Juni 2007)
e Baugrundgutachten (URST, Juni 2007)

Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Es traten keine besonderen Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen auf.

3.2 MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die  Gemeinde sieht entsprechend 84c BauGB  nachfolgend  genannte
Uberwachungsmaflnahmen vor, um bei der Durchfilhrung des Bebauungsplans
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln.

Art der MaBnahme Zeitpunkt, Turnus Hinweise zur Durchfiihrung

Kontrolle der Herstellung und Funf Jahre nach Ortshegehung durch Bauamt,
ordnungsgemafen Entwicklung der | Erlangung der Ergebnisdokumentation

festgesetzten Rechtskraft, in der

Ausgleichsmafinahmen Folge alle funf Jahre

Gab es unerwartete Konflikte auf Veranlassung, Ortsbegehung durch Bauamt,

zwischen der gewerblichen Nutzung | oder nach Information | Ergebnisdokumentation, ggf. MaRnahmen
und benachbarten Nutzungen durch Fachbehorden

(Larm, Geruch) oder Auswirkungen

auf die Umwelt
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3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zum Bebauungsplan Nr. 10 fur das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt westlich der Zufahrt
Deutsches Haus B104/Gletzower Stral3e* der Stadt Rehna wurde fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im vorliegenden
Umweltbericht dargelegt wurden. Die Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden wurden beriicksichtigt und der Umweltbericht wurde im Zuge
des Aufstellungsverfahrens fortgeschrieben.

Ziel  des Bebauungsplanes ist  die Umwidmung einer  Siedlungsbrache
(Seilerei/Wohngebaude) und angrenzender Niederungsbereiche in eine Sondergebiets-
flache. Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 0,8 ha.

Von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Tiere und Pflanzen,
einschlieBlich ihrer Lebensraume, Grund- und Oberflachenwasser, Mensch, Kultur- und
sonstige Sachguter, sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der
Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige
Sachguter betroffen. Hierbei sind die Auswirkungen auf Tiere / Pflanzen (angrenzende
Biotope), auf Boden, Kultur- und sonstige Sachguter und auf die Wechselwirkung zwischen
den einzelnen Belangen der Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter als erheblich einzustufen.

Zur Minderung der Umweltauswirkungen sind insbesondere Festsetzungen zur
Grundflachenzahl sowie zur baubegleitenden Beobachtung der vermuteten archaologischen
Fundplatze vorgesehen. Die verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes sollen durch Festsetzungen von Grinflachen sowie durch MaBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im sonstigen
Untersuchungsgebiet ausgeglichen werden.

Als besondere technische Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine
Biotoptypenkartierung durchgefihrt und eine Schalltechnische Untersuchung sowie ein
Baugrundgutachten erstellt.

Zur Uberwachung erheblicher, nicht vorzusehender Umweltauswirkungen ist vorgesehen,
auf Veranlassung Kontrollen durchzufihren und die Umsetzung der festgesetzten

Ausgleichsmalinahmen zu kontrollieren. Abgesichert werden diese Malinahmen durch den
Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rehna und dem kinftigen Investor.

Der Birgermeister
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