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Zusammenfassende Erkldrung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze, 2
flir das Gebiet ,Scheunenviertel®

1. Einleitung

Die Stadtvertretung Bad Siilze hat in ihrer Sitzung am 14. Dezember 2021
beschlossen, die mit Ablauf des 30. April 2011 in Kraft getretene 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Silze, fir das Gebiet ,Scheunenviertel® mit
folgender Begriindung zu andern:

Dem Planungswillen der Stadt Bad Silze folgend, soll mit der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.1 ein weiteres sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandelsbetrieb® als Ergdnzung und Abrundung des im ostlichen Bereich des
urspriinglichen Bebauungsplanes vorhandenen Einzelhandelsbetriebes (Netto - Markt)
ausgewiesen werden. Durch die geplanten Bebauungen soll eine in sich geschlossene
Einheit hergestellt, ein baulicher Llckenschluss erzielt und somit das stadtebauliche
Bild abgerundet werden.

Hauptplanungsziel ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von zwei fir den Einzelhandel gedachten Gebduden unter besonderer
Beriicksichtigung der Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Bad Siilze. Der bestehende und etablierte Einzelhandelsstandort zeichnet sich durch
eine eindeutige Orientierung auf den PKW-Kunden aus und bindet Gberdrtlich
Kaufkraft.

Der Bereich des Plangebietes liegt im zentralen Bereich der Ortslage Bad Silze. Das
Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

« im Norden durch Flachen fiir die Landwirtschaft sowie einen 6ffentlichen Parkplatz an
der GemeindestraBe ,, Im Scheunenviertel®

= im Osten durch die GemeindestraBe ,Mlllerberg"
= im Siden durch die LandesstraBBe L19

« im Westen durch Grinflichen sowie Bebauungen an der GemeindestraBe ,Rosa-
Luxemburg-StraBe"

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Teil A ,Planzeichnung"
zeichnerisch dargestellt. MaBgebend ist die zeichnerische Festsetzung im MaBstab
1:500.

Die GroBe des Plangebietes betrdgt zusammen ca. 16.800,0 m2.

2. Umweltschutzziele

Infolge der Standortwahl muss auch in die urspriinglichen griinordnerischen Ziele der
Stadt Bad Sulze eingegriffen werden. Mit der wirtschaftlichen und strukturellen
Entwicklung eines Ortes sind auch die landschaftspflegerischen und grinordnerischen
Ziele nicht dauerhaft fixiert.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sah die Ausweisung von Fléachen fur die
Landwirtschaft, einschlieBlich einer Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vor.

Entsprechend erfolgte flr den Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.1 eine Anpassung des Flachennutzungsplanes (ber die Anderung von einer Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
in eine Sonderbaufliche im Rahmen einer Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren (§ 8 Absatz 3 BauGB).

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage von Bad Siize. Eine
bauliche Vorbelastung ist zu geringen Teilen gegeben, jedoch stellen die Uberplanten
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Flachen dennoch eine beachtenswerte und optisch zum Teil positiv zu beurteilende
Grinstruktur dar. Negativ sind die ruindsen Gebdudestrukturen zu beurteilen.

Aufgrund der gutachterlichen Einschatzung des ,Einzelhandelskonzeptes® und den
bereits vorhandenen ErschiieBungsstraBen, einschlieBlich der Linksabbiegerspur auf
der LandesstraBe L19 entschied sich die Stadt Bad Siilze, diesen Bereich nun doch
baulich zu entwickeln.

Mit der Uberplanung wird die Flache optisch zwar stark verdndert, aufgrund der Lage
des Gebietes im Ortsbereich, trédgt dies aber kaum zur Beeintrachtigung von
Landschafts- und Ortsbild bei.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind als maBig und nicht erheblich
einzuschatzen. Dies insbesondere, da ein groBer Teil der urspriinglichen
MaBnahmeflache weiterhin erhalten bleibt.

Um eine bauliche Entwicklung umzusetzen, missen urspriingliche Ziele, wie
Grinfldchen an der LandesstraBe, aufgegeben und neu Uberdacht werden. Hier
erfolgen durch die Stadt Bad Silze u.a. Uberplanungen des Bereiches am
»Potterbach®.

Aufgrund der sensiblen Lage des Geltungsbereiches veranlasste die Stadt Bad Silze,
ein Baugrundgutachten erstellen zu lassen, um Angaben zu den ortlichen
Bodenverhaltnissen zu erhaiten.

Am 22, Mai 2024 wurden im Untersuchungsgebiet Gelandearbeiten zur Erfassung und
Bewertung des bodenkundlichen Ausgangszustandes durchgeflihrt. Im vorliegenden
Bodenschutzkonzept (BSK) werden die Ergebnisse dargestelit. Es werden Aussagen zu
Schutzwirdigkeit und Gefahrdung des Bodens getroffen sowie Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Sinne des Bodenschutzes flir das geplante Bauvorhaben
dargestellt.

Das Plangebiet liegt in einer vermoorten, ehemaligen Schmelzwasserrinne.
Wechselinde Ablagerungsbedingungen und unterschiedliche Wasserstande lieBen im
Untersuchungsgebiet ein kleinraumiges Muster verschiedener Bodenformen entstehen.

In den aktuellen Planungen sind Béden mit hoher Schutzwiirdigkeit betroffen. Fir
diese Bereiche sind grundsatzlich von einer erheblichen Beeintrachtigung bei der
Umsetzung auszugehen. Im Falle einer Inanspruchnahme durch Bebauung sind daher
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zwingend abzuleiten. Fir einen Ausgleich
der unvermeidbar beeintrachtigten Bodenfunktionen sind diese in gieichartiger Weise
wiederherzustellen, indem der Erfillungsgrad der Bodenfunktionen auf Standorten mit
vorhandenen Aufwertungspotentialen (beispielweise versiegelte, verdichtete, erodierte
oder entwdsserte Boden) erhoht wird. Dies kann wu.a. durch Entsiegelung,
LockerungsmaBnahmen, Wiederherstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht,
Wiederverndssung oder Extensivierung landwirtschaftlich genutzter Béden erreicht
werden. Fir eine Inanspruchnahme des betrachteten Plangebietes bedeutet dies
vordergriindig die Wiederverndassung eines vergleichbaren Moorstandortes,
idealerweise in rdumlicher Nahe zum Vorhabengebiet. Ein Eingriff in intakte Bdden
durch Abtrag oder Gelandenivellierung ist bei AusgleichsmaBnahmen zu vermeiden, da
dies zu weiteren Bodenbeeintrachtigungen fithren kann.

Im Gutachten werden Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen beschrieben, die bei
Umsetzung des Vorhabens mit dem Landkreis Vorpommern - Riigen abzustimmen
sind.

Niedermoorstandorte weisen Bdden mit hoher Schutzwiirdigkeit auf und sollten
grundsatzlich vor jeglichen baulichen Eingriffen geschiitzt werden, da sie einen hohen
Erflllungsgrad der Bodenfunktionen nach § 2 Absatz 2 BBodSchG aufweisen. Wenn

Planungsbliro Wanke = 18311 Ribnitz-Damgarten =« Tel.: 0 38 21 / 88 91 771 « mail: planung@ax-wa.de



Zusammenfassende Erklarung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze, 4
fiir das Gebiet ,Scheunenviertel™

eine Bebauung des Standortes umgesetzt wird, dann sollten die Anlagenteile so
errichtet werden, dass sie bodenschonend und riickstandslos entfernt werden kénnen.

Die Einbindetiefe von Pfahlen sollte bis in den tragfahigen Untergrund unterhalb der
organischen Bdden reichen, aber ohne die stauenden Schichten zu durchteufen. Diese
Hinweise sind durch einen Baugrundsachverstandigen zu prifen.

Der Verursacher eines Eingriffes ist gemaB § 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am
gleichen Ort, ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden
kénnen, ist dies zu begrinden.

Erhaltungs- und Entwicklungsziele sowie geplante Ersatz-, Kompensations- und
AusgleichsmaBnahmen sind auszuarbeiten.

Die im vorliegenden Bodenschutzkonzept =zur Umsetzung der Belange des
Bodenschutzes aufgefiihrten MaBnahmen werden im Rahmen der bodenkundlichen
Baubegleitung durch den Gutachter (zertifizierter Sachversténdiger fiir bodenkundliche
Baubegleitung) begleitet. Der Sachverstdndige ist vor Beginn der BaumaBnahme der
zustandigen unteren Bodenschutzbehérde anzuzeigen und bei samtlichen den Boden
betreffenden Entscheidungsprozessen mit einzubeziehen.

Sowohl im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als auch im Landesnaturschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) ist der gesetzliche Biotopschutz geregelt. Der
Schutzstatus gesetzlich geschiitzter Biotope wird entsprechend im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung beurteilt.

Innerhalb des Anderungsbereiches erfiillen vorhandene Gehdlze Kriterien fiir den
Schutzstatus nach § 18 NatSchAG M-V bzw. § 19 NatSchAG M-V. Bei den Baumarten
handelt es sich Uberwiegend um Weiden, Pappeln und Birken.

Fiir die vorgelegte Planung wurden Aussagen zum Gehdlzschutz gemaB der §§ 18 und
19 NatSchAG M-V getroffen. Hierzu sind Baumart, Standort, Kronenumfang und
Stammumfang in 1,30 m Hohe tabellarisch und mit Lageplan zu dokumentieren.
Ausnahmen vom Gehdlzschutz werden von der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Vorpommern - Riigen bei zuldssigen Vorhaben und abgestimmter
Kompensation nach dem Baumschutzkompensationserlass gewahrt.

Der Geltungsbereich liegt nicht in Landschaftsschutzgebieten und auch nicht in
weiteren Schutzgebieten, wie im FFH (Flora Fauna Habitat) - Gebiet, im
Naturschutzgebiet gemaB § 23 BNatSchG, im Nationalpark geméaB § 24 BNatSchG, im
européischen Vogelschutzgebiet gemé&B § 33 i.V.m. § 10 Abs. 6 Nr. 1 BNatSchG oder
im Wasserschutzgebiet geméf § 19 WHG.

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB erfolgte
in Form einer Auslegung des Planvorentwurfes einschlieBlich der Begriindung in der
Zeit vom 06. Marz 2023 bis zum 12. April 2023. Es wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB des Planentwurfes einschlieBlich
Begriindung erfolgte in der Zeit vom 06. M&rz 2024 bis zum 09. April 2024. Es wurde
eine Stellungnahme abgegeben.

Die éffentliche Auslegung nach § 4a Absatz 3 BauGB des (iberarbeiteten Planentwurfes

einschlieBlich Begriindung erfolgte in der Zeit vom 07.Januar 2025 bis zum
10. Februar 2025. Es wurden Stellungnahmen abgegeben.
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Die erneute offentliche Auslegung nach § 4a Absatz 3 BauGB des (berarbeiteten
Planentwurfes einschlieBlich Begriindung erfolgte in der Zeit vom 21. Juli 2025 bis
zum 22. August 2025. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die erneute offentliche Auslegung nach § 4a Absatz 3 BauGB des (iberarbeiteten
Planentwurfes einschlieBlich Begriindung erfolgte in der Zeit vom 15. Dezember 2025
bis zum 19. Januar 2026. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 09. Februar 2023, 01. Marz 2024, 21. Januar 2025, 22. Juli 2025
und 16. Dezember 2025 wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, Nachbargemeinden sowie die fiir Raumordnung und
Landesplanung zusténdige Stelle angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme
gebeten. Die Ergebnisse der Behordenbeteiligung, das heiBt der vorgetragenen
Anregungen und Hinweise, wurden wie folgt in der 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.1 bericksichtigt.

Das StraBenbauamt Stralsund verwies darauf, dass sich der Anderungsbereich der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze an der LandesstraBe L19,
im Abschnitt 70, ungeféahr im Bereich von km 0,522 bis 0,650 auBerhalb einer nach
§ 5 Absatz StrwG-M-V festgesetzten Ortsdurchfahrt, befindet.

Die LandesstraBe L19 befindet sich in der Baulast des Landes Mecklenburg-
Vorpommern und wird durch das StraBenbauamt Stralsund verwaltet.

GemaB § 31 Absatz 1 StrWG-M-V dliirfen, auBerhalb einer nach § 5 Absatz 2 StrwG-M-
V festgesetzten Ortsdurchfahrt, bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung M-V
an LandesstraBen in einer Entfernung bis zu 20,0 m, jeweils gemessen vom auBeren
Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht
errichtet werden. Die Anbauverbotszone ist bei dem Anderungsbereich einzuhalten.

Durch das Amt flr Arbeitsschutz und technische Sicherheit Stralsund
(Gewerbeaufsicht) wurde auf die Einhaltung bzw. Umsetzung der Anforderungen aus
der Baustellenverordnung wdhrend der Vorbereitungs- und Ausflihrungsphase des
Bauvorhabens hingewiesen.

Das Forstamt Schuenhagen verwies darauf, dass im Geltungsbereich der 6. Anderung
bestockte Bereiche liegen, die bei einem gemeinsamen Ortstermin am 10. April 2025
begangen und vermessen wurden. Bei einer der Flachen konnte vollumfanglich die
Waldeigenschaft nach § 2 LWaldG festgestellt werden.

Mit Datum vom 15. April 2025 stellte die Stadt Bad Siilze einen Antrag auf
Waldumwandlung. Fir die Genehmigung der Umwandlung von Wald ist das
Einvernehmen der zustdndigen unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Vorpommern - Riigen notwendig.

GemadB § 15 Absatz 5 LWaldG sind die nachteiligen Folgen der Waldumwandlung
auszugleichen. Der erforderliche Waldausgleich erfolgt liber den Erwerb von 6.309
Waldpunkten aus einem anerkannten Waldkompensationspool. Die
Reservierungsbestatigung der Waldpunkte ist im weiteren Verfahrensverlauf an das
Forstamt Schuenhagen zu senden.

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Stralsund gab eine Stellungnahme
insbesondere in Bezug auf die EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL) ab.

Zudem wurde betont, dass Moorbdéden und Feuchtgebiete Uber Jahrtausende
gewachsene Kohlenstoffspeicher sind. Bei Absenkung des Wasserspiegels werden,
bedingt durch die hohere Sauerstoffverfiigbarkeit Torfmineralisierungsprozesse in
Gang gesetzt und klimarelevante Gase (Kohlendioxid, Lachgas) freigesetzt. Um die
nationalen  Klimaschutzziele gemaB § 3 Absatz 1 und 2 des Bundes-
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Klimaschutzgesetzes (KSG) zu erreichen, wurde in der Nationalen Moorschutzstrategie
festgelegt, dass Moore und Moorflaichen geschitzt und wiederverndsst werden
miissen, um Treibhausgasemissionen zu senken und den Zielen des Pariser
Klimaabkommens gerecht zu werden.

Die im Bodenschutzkonzept beschriebenen Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen, die laut Gutachter bei der Vorhabenumsetzung mit dem
Landkreis Vorpommern - Riigen noch abzustimmen sind, werden grundsatzlich
beflirwortet.

Seitens des Landkreises Vorpommern - Riigen wurde durch die Bauleitplanung darauf
verwiesen, dass die Standortwahl und deren Alternativen weiterfihrend zu erldutern
sind. Seitens der Stadt Bad Silze erfolgte eine ausfiihrliche Standortanalyse in
Hinblick auf alternative Standorte. Dem stimmt der Landkreis Vorpommern - Rigen
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auch zu.

Um eine bauliche Entwicklung umzusetzen, miissen urspringliche Ziele, wie
Griunflichen an der LandesstraBe, aufgegeben und neu Uberdacht werden. Hier
erfolgen durch die Stadt Bad Siilze u.a. Uberplanungen des Bereiches am
~Potterbach®.

Weiterhin liegt aus Sicht der Stadt Bad Silze fiir den Anderungsbereich eine
verkehrstechnisch guinstige Anbindung vor. Das zustdndige StraBenbauamt Stralsund
stimmt der vorliegenden Planung uneingeschrankt zu.

Die Situation der im Geltungsbereich liegenden Garten, zum Teil mit Gebauden, wurde
im Bauausschuss der Stadt Bad Siilze aufgrund des aktuellen Planverfahrens nochmals
diskutiert. Vorbereitend wurde herausgearbeitet, dass ein baurechtlicher
Bestandschutz fiir die Gebdude nicht gegeben ist. Entsprechend werden diese nun
abgebrochen.

Die Bauaufsicht sah die Festsetzungen zum Backshop, zu Printmedien / Tabakwaren
und Blumen, die im sonstigen Sondergebiet zugelassen werden sollen, zu ungenau
formuliert. Der Charakter eines Einkaufszentrums zeichnet sich immer auch durch
ergénzende Einzelhandelsangebote, wie z.B. einem Back-Shop, aus. Hieraus resultiert
die Zulassigkeit sonstiger Laden mit einer Gesamtverkaufsflaiche von hodchstens
210,0 m2. Um dem kleinflachigen Ladencharakter Rechnung zu tragen, darf ein
einzelner Laden eine Verkaufsflache von 70,0 m2 jedoch nicht tberschreiten.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache und der Flachen fiir Nebenanlagen und
Stellplatze sollten zudem ortsveranderliche Imbisswagen-/stande sowie
ortsverdnderliche Verkaufswagen-/stande flir saisonale Lebensmittel zuldssig sein.
Aufgrund der notwendigen Festsetzungen der konkreten rdumlichen Lage wurde
diesbezliglich die Planung aufgegeben, da die Stadt derzeit keine verbindlichen
Angaben tatigen kann.

Der Fachbereich Bodenschutz teilte mit, dass eine bodenkundliche Baubegleitung
gemaB § 4 Absatz 5 BBodSchV fiir die Bau- und Rickbauphase zu beauftragen ist
(DIN 19639). Die mit der bodenkundlichen Baubegleitung beauftragte Person muss
Uber die notwendige Sach- und Fachkunde gemaf § 18 BBodSchG verfugen und diese
nachweisen. Diese beauftragte Person ist der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Vorpommern - Riigen vor Beginn der Bauphase bzw. des Baus und
Rickbaus zu nennen.

Die Wasserwirtschaft gab an, dass das (berplante Gebiet sich im Bereich des
Grundwasserkorpers ,Recknitz WP_KO_1_16", dessen mengenmaé&Biger Zustand als
gut und chemischer Zustand als nicht gut beurteilt wird, befindet.

Um Auswirkungen auf den Grundwasserkdrper zu vermeiden, ist die
leitungsgebundene Ableitung vom anfallenden Niederschlagswasser in Richtung
oberirdische Vorflut zu minimieren.
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Durch das geplante Vorhaben wird der Graben 31/16 an seiner Sidseite berthrt.
Dieser ist ein Gewasser II. Ordnung im Sinne des ,Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern" (LWaG) und wird gemaB 8§§ 62 und 63 LWaG sowie
.Wasserhaushaltsgesetz" (WHG), §§ 39 und 40 WHG, durch den Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz - Boddenkette™ unterhalten. Zum besagten Graben ist ein
mindestens sieben Meter breiter Gewdsserrandstreifen ab Grabenbdschungsoberkante
von jeglicher Bebauung sowie von der Anpflanzung mit Solitdrbaumen oder
GroBstrauchern freizuhalten.

FGr das Gewerbegebiet ,,Scheunenviertel® existiert eine wasserrechtliche Erlaubnis aus
dem Jahr 1994 (WE8/13029/040/137/K29/94). Es ist sicherzustellen, dass die
festgesetzte Einleitmenge von 80,0 I/s nicht (berschritten wird. Die wasserrechtliche
Erlaubnis ist unter Beriicksichtigung der tatsachlich angeschlossenen Flachen neu zu
beantragen.

Der Naturschutz teilt mit, dass im Rahmen der Planumsetzung Fragmente von
Schilfrohricht und Seggenriedern, welche Bestandteil einer gr6Beren Hochstaudenflur
stark entwasserter Moor- und Sumpfstandorte sind, verloren gehen. Da diese
Rohrichte und Riede stark mit dem Hauptbiotop verzahnt sind und auch eine klare
Abgrenzung vor Ort schwer mdglich war, wurden diese Rohrichte und Riede im
Nebencode im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes erfasst. Dabei ist auch zu
berlcksichtigen, dass die Bodeneigenschaften (degradierter Moorstandort) auch fur
diese Réhrichte und Riede zutrifft. Zudem sind auch diese im Nebencode erfassten
Biotope mit Giersch und Brennnessel unterbaut. Insgesamt wurden zur sicheren Seite
hin 15 % der Gesamtflache des Hauptbiotops dem geschiitzten Biotop im Nebencode
zugeordnet.

Zudem sind im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr.1 Einzelbdume betroffen,
die unter § 18 NatSchAG M-V fallen und bei Verlust nach
Baumschutzkompensationserlass zu behandein sind.

Fir den im Umweltbericht gestellten Antrag auf Ausnahme vom Baumschutz gemaB
§ 18 Absatz 3 Nr.1 NatSchAG M-V gilt, dass dieser in einem separaten Verfahren
durch die untere Naturschutzbehérde bearbeitet wird. Voraussetzung flir die
Genehmigung ist die Rechtskraft oder Planreife der Bauleitplandnderung, eine
vorzeitige Féllung vor Genehmigung kann daher nicht in Aussicht gestellt werden.
Auch Baufeldfreimachungen und die Entfernung von Gehdlzgruppen, die nicht dem
gesetzlichen Baumschutz unterliegen, dirfen nicht vor Rechtskraft oder Planreife
umgesetzt werden.

Der Hinweis, dass eine Auseinandersetzung im Umweltbericht mit Auswirkungen der
Planung auf den Klimawandel und die Anfédlligkeit gegeniber den Folgen des
Klimawandels, wie z.B. die Retentionswirkung der Senke bei Starkregenereignissen
fehlt, wurde beachtet und in den nun vorliegenden Unterlagen erganzt.

Ein GroBteil des Plangebietes war urspriinglich bereits als Flache flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen
(Ausgleichsflache vom Ursprungsplan).

Fir alle Bauflachen im jetzt gednderten Plan ist somit die Nichtumsetzung der alten
Planziele zu berlicksichtigen. Die urspriingliche KompensationsmaBnahme ist als
unwirksam zu beurteilen und entsprechend zu bilanzieren. Eine gesamte Bewertung
und die Ermittlung der =zusatzlichen Kompensation ist dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Weitere Anregungen von den Fachbereichen des Landkreises Vorpommern - Rigen
gibt es in ihrer aktuellen Stellungnahme nicht mehr.

Der Wasser- und Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette" teilte mit, dass durch das
geplante Vorhaben der Graben 31/16 an seiner Sldseite beriihrt wird. Dieser ist ein
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Gewasser II. Ordnung im Sinne des ,Wassergesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern® (LwWaG) und wird gemaB §§62 wund 63 LWaG sowie
.Wasserhaushaltsgesetz® (WHG), §§ 39 und 40 WHG, durch den Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette" unterhalten. Hier ist ein mindestens 7,0 m
breiter Gewdasserrandstreifen ab Grabenbéschungsoberkante von jeglicher Bebauung
sowie von der Anpflanzung mit Solitdrbdumen oder GroBstrauchern freizuhalten.

Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie verwies darauf, dass im
Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1
die Larmsituation zu untersuchen ist.

Im Rahmen einer gutachterlichen Einschédtzung auf Basis der TA Larm sollte die
Erheblichkeit der Larmimmissionen ausgehend von dem benachbarten Getrdnkemarkt
und dem geplanten Sondergebiet 3 auf die schiitzenswerte geplante sowie vorhandene
Wohnbebauung bewertet werden.

Die Berechnung und Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgt gemaB
DIN 18005:2023-07 in Verbindung mit der DIN 45691: 2006-12. Die konkreten
LarmschutzmaBnahmen sind im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die geplanten
Verkaufseinrichtungen zu ermitteln. Bei Ausschluss der Warenanlieferungen im
Nachtzeitraum werden beim Betrieb der geplanten Verkaufseinrichtungen die
Anforderungen des Bebauungsplanes erfullt.

Durch die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB wurden seitens der Birger
Bedenken in Hinblick auf das geplante sonstige Sondergebiet ausgedriickt,
insbesondere die Lage zum angrenzenden Bestand und damit die Kongruenz zum
Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK.

In Vorbereitung der Anderung der Bauleitplanung wurde ein ,Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Bad Sllze" erarbeitet.

Aus dem Einzelhandelskonzept (CIMA, 2021) der Stadt Bad Siilze geht hervor, dass im
Ortskern keineriei Potenzialflachen fir groBere Neuentwicklungen bestehen. Der
Vorhabenstandort wird hinsichtlich seiner Erreichbarkeit und als Ergédnzung zum
bestehenden Nahversorger positiv bewertet. Das Plangebiet verfligt Uber eine gute
PKW-Erreichbarkeit und ist fuBlaufig aus dem gesamten Kernsiedlungsbereich in zehn
Minuten erreichbar. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushaltestelle ,Bad Silze
Scheunenviertel®.

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Neuansiedlung des
Lebensmittelfrischemarktes EDEKA und des ALDI Lebensmitteldiscounters war eine
Analyse der Wettbewerbsstruktur im Untersuchungsgebiet erforderlich.

Um diese Auswirkungen einer Neuansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel zu
aktualisieren wurde ein weiteres Gutachten durch die Stadt Bad Silze in Auftrag
gegeben. Die ,Auswirkungsanalyse: Neuansiedlung Lebensmitteleinzelhandel in der
Stadt Bad Silze" liegt mit Datum 04. April 2025 vor und wurde im Zuge des
Planverfahrens Bestandteil des Anderungsverfahrens.

Die vorgelegte Aktualisierung der Auswirkungsanalyse berlcksichtigt, dass der
benachbarte Lebensmitteldiscounter NETTO DANSK zwischenzeitlich die Verkaufsflache
vergroBert und das Ladenlokal modernisiert hat. Zudem ist ein Fachmarkt fur
Hausratartikel (TEDI) neu in der Stadt Bad Sillze entstanden.

In der Stadt Bad Siilze werden zweifelsfrei die positiven Effekte nach der Umsetzung
des Planvorhabens tiberwiegen. Die geplante Neuansiedlung des
Nahversorgungszentrums wird die Versorgung der Einwohnenden nachhaltig
verbessern und langfristig sichern.
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Die vorgetragenen Stellungnahmen der berihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange hat die Stadtvertretung geprift und abgewogen. Der
Satzungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze,
flir das Gebiet ,,Scheunenviertel* wurde am 17. Marz 2026 gefasst. Die Burger, Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden, welche Anregungen und Bedenken
vorgetragen haben, wurden Uber die erfolgte Abwagung in Kenntnis gesetzt.

4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Durch die beabsichtigte Umwandlung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in ein sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel sind Alternativen zum Standort fiir die Stadt
Bad Siilze nicht méglich.

Die Umsetzung des Planvorhabens ist an dem geplanten Standort mdéglich und
aufgrund der Nahe zum vorhandenen Sondergebietsstandort auch sinnvoll. Ein
Ausweichen auf andere Bereiche der Ortslage wurde hinsichtlich des sonstigen
Sondergebietes geprift. Lagetechnisch macht aber eine Verlegung in den
AuBenbereich und von dem bereits vorhandenen Sondergebietsstandort in der
Ortslage weg, keinen Sinn. Zudem wird das Konfliktpotenzial hier noch erhéht und
stellt demnach keine Alternative dar.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die derzeitige Situation bestehen. Die
Gartenflachen, einschlieBlich des Gebdudebestandes werden weiter verbuschen und
eine zusammenhangende innerstadtische Gehdlzstruktur entstehen lassen. Die
vorhandene bauliche Substanz wird weiter verfallen und gegebenenfalls eine
Gefahrenquelle darstellen.

Infolge der voranschreitenden Moordegradation werden ohne
RenaturierungsmaBnahmen die noch vorhandenen Schilf- und Riedfragmente weiter
zurtickgehen und durch Brennnessel- und Gierschfluren ersetzt werden, bis auch diese
Flachen verbuschen.

5. Zusammenfassung

Dem Planungswillen der Stadt Bad Siilze folgend, soll mit der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.1 eine weitere Flache, die dem Einzelhandel dient, ausgewiesen
und erweitert werden.

Das Ziel jeglicher Einzelhandelsentwicklung im Anderungsbereich sollte es jedoch sein,
keine Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelslagen im Ortskern von Bad Sulze
zu schaffen, sondern Ergdnzungen zum heutigen Angebot zu entwickeln und
bestehende Branchenliicken zu schlieBen.

Die beabsichtigte Entwicklung bzw. Ergdnzung eines Einzelhandels im stadtischen
Raum wird durch das Gutachten ,Auswirkungsanalyse fiir zwei Lebensmittelmérkte am
Standort ,Scheunenviertel'™ positiv bewertet. Dies insbesondere, da es sich um eine
Flache unmittelbar an der LandesstraBe L19 handelt und entsprechend keine
gebietserschlieBenden MaBnahmen vorgenommen werden miussen.

GemalB § 1a BauGB ist in einem Bauleitverfahren zu priifen, ob durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes ein nachhaltiger Eingriff in die Natur und in die Landschaft
vorgenommen wird. Die vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt
Bad Sillze hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB). Deshalb ist es
erforderlich, dass die mit der Durchfiihrung der 6. Anderung des Bebauungsplanes
verbundenen Verdnderungen der Gestalt und der Nutzung von Flachen, welche die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes erheblich
beeintrachtigen, soweit wie moglich minimiert werden. Fir Beeintrachtigungen, die
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unvermeidbar sind, missen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden.

Belastungen, wie zum Beispiel Larmimmissionen, auf den Menschen sind vorhanden.
Eine ,Schalltechnische Untersuchung" wurde im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
durch die Stadt Bad Siilze bereits in Auftrag gegeben. In Verbindung mit der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Silze, fiir das Gebiet
.Scheunenviertel® wurde das Gutachten der zustédndigen Behdrde zur Prifung
vorgelegt.

Sofern passive SchallschutzmaBnahmen notwendig werden, sind diese in der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechend festzusetzen, um die geforderten
Orientierungswerte einzuhalten.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotentiale wurden anhand der
Arbeitshilfe ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern®™ zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung ermittelt, bewertet und
im Teil B der Satzung als KompensationsmaBnahme festgesetzt.

Im Altlastenverdachtsflichen-Kataster des Landkreises Vorpommern - Rigen sind auf
den betreffenden Grundstiicken keine Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen
bzw. Altlast- und Altlastverdachtsflachen registriert.

Die Durchfiihrung der Planung hat unter Beachtung der erstellten Gutachten keine

direkte Wirkung auf die Schutzgiter. Die Stadt Bad Silze ist fur die Uberwachung der
Umweltbelange zustandig.
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Dr Doris Schmutzer

Blrgermeisterin Bad Sulze, 11. Mai 2026
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