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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

1.1 Planungserfordernis, Planungsziele:

In der Gemeinde Dummerstorf besteht ein erheblicher Wohnbaubedarf, der sich aus der zurlickgelegten
gewerblichen Entwicklung und den sich zuklnftig noch abzeichnenden Ansiedlungen ergibt. Dazu ist ein
Aufschluss zusatzlicher Flachen erforderlich, weil die Gemeinde nicht auf Innenentwicklungspotenziale
oder auf ausreichende bevorratete Wohnbauflachen zurlickgreifen kann. Eine weitere Zurtckhaltung die-
ses Planungserfordernisses wirde zu einem zusatzlichen Anstieg des bereits Uberdurchschnittlichen Ein-
pendler-Saldos fuhren und ware weder aus entwicklungspolitischer Sicht der Gemeinde noch aus ver-
kehrswirtschaftlichen und Umweltgrinden sinnvoll. Kessin ist einer von 3 Siedlungsschwerpunkten im Ge-
meindegebiet und deshalb als Wohnbaustandort pradestiniert.

Gestutzt auf eine tragfahige ortliche Einwohnerbasis méchte die Gemeinde in Kessin ihre zentralortlichen
Funktionen starken und die Infrastrukturausstattung verbessern, um vergleichbar gute Lebensbedingun-
gen auch fur die kleineren Ortslagen der Gemeinde zu sichern. Dafur fehlt es zzt. an einem Einkaufsange-
bot der Nahversorgungsstufe und an einer gut erreichbaren Hausarztbetreuung. Mit diesem B-Plan sollen
entsprechende planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.

Des Weiteren besteht nach der gemeindlichen Brandschutz-Bedarfsplanung und aufgrund der fur den
Landkreis Rostock wahrzunehmenden Aufgaben der Gefahrenabwehr ein Neubauerfordernis fur die Frei-
willige Feuerwehr Kessin. Der bisherige innerortliche Feuerwehrstandort ist dafur flachenmaBig nicht mehr
ausreichend und auch aufgrund der unmittelbar angrenzenden Trinkwasserschutzzone 1 ungeeignet.
Nach dem Freizug des bestehenden Feuerwehr-Standortes soll die Flache flr eine mittelfristig anstehende
Erweiterung der benachbarten Kindertagesstatte nachgenutzt werden.

Die Gemeinde ist auBerdem um eine Verbesserung des ortlichen Nahverkehrsangebotes einschlieBlich
einer Anbindung des Individualverkehrs bemuht. Dabei sollen auch die Anforderungen des neuen Nahver-
kehrskonzept des Landkreises Berlcksichtigung finden, die eine Verknupfung des Bus- und Schienenver-
kehrs vor den Toren Rostocks vorsehen. Die Gemeinde strebt dazu die Einrichtung eines zusatzlichen
Bahn-Haltepunktes in Kessin an und méchte mit diesem B-Plan flachenmaBig anknupfend einen Mobili-
tatsknoten als Umstiegsangebot zwischen Bahn, Bus, Fahrrad und Pkw entwickeln.

Die Hangflache am sudlichen Ortsausgang von Kessin wird bereits langjahrig als Planungsreserve disku-
tiert. Dabei beriicksichtigt die nunmehr vorgesehene Uberplanung auch Erkenntnisse aus dem Starkregen-
und Hangerosionsereignis vom Herbst 2010, die sich im Rahmen eines Gutachtens aus einer Ursa-
chenanalyse der Bodenausspulungen und aus einer Prognose der Wiederkehrwahrscheinlichkeit far ver-
gleichbare Ereignisse ergaben’. Mit der ErschlieBung und Uberbauung der Hanglage wird das fortbeste-
hende Erosionspotenzial reduziert und eine Ubergebietliche Regenwasserablaufbahn gesichert; die auf-
grund der Planung entstehenden Ausgleichspflichten sollen gleichzeitig in vorgeschlagene MaBnahmen
zur Hangsicherung gelenkt werden.

1.2 Rechtsgrundlagen:

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Fur die Aufstellung und den Vollzug dieser Bebauungsplananderung gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G v.
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch G v. 26.06.2021
(GVOBI. M-V S. 1033).

Dieser Bebauungsplan unterliegt der Verpflichtung zur DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB. Die im Einzelnen planbetroffenen Umweltschutzbelange Umweltauswirkungen sind danach zu

! Untersuchung des Erosionsereignisses vom 13.09.2010 in Kessin, BIOTA GmbH, 01.02.2011
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ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (sh. Pkt. 8). Der Umfang und De-
taillierungsgrad dieser Prifung wird von der Gemeinde nach den Erfordernissen der planerischen Abwa-
gung (8§ 1 (6, 7) BauGB) festgelegt. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann, und stdtzt sich auf den
gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannte Priifmethoden. Vorliegend sind insbesondere Ver-
kehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet und die Planauswirkungen auf den Trinkwasserschutz (Trink-
wasserschutzzonen I, Il ,\Warnow-Rostock®) und auf die nach der Wasser-Rahmenrichtlinie berichtspflich-
tigen (Wasserkdrper WAMU-1000 / Warnow und Grundwasserkorper WP_WA 9 16) sowie in Verbindung
damit die Gewahrleistung eines sachgerechten Umgangs mit Abwéassern (Schmutz- und Oberflachenwas-
ser) planerisch betroffen. Prifbedurftig sind auBerdem Naturschutzbelange in Gestalt der Verpflichtung
zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild, der Gewahrleistung ge-
setzlicher Artenschutznormen und in Gestalt der Natura 2000 — Schutzgebiete DE_2137-401 (EU-Vogel-
schutzgebiet ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz*) und DE 2138-302 (FFH-Gebiet
,Warnowtal mit kleinen Zuflissen"), die trotz ihrer Lage jeweils auBerhalb des Plangebietes in ihren fur die
jeweiligen die Erhaltungsziele maBgeblichen Bestandteilen mittelbar von den Planauswirkungen betroffen
sein kénnen.

1.3 Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP) vorgegeben. Als Planungsgrundlagen sind zuséatzlich auch die RREP-Fortschrei-
bungv. 17.12.2019 zum Kap. 3.1.2 (SUR) und die Erste Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens v.
06.07.2018 zum Kapitel Wohnentwicklung beachtlich..

Im landesplanerischen Zentralortesystem sind der Gemeinde die Funktionen eines Grundzentrums zuge-
wiesen (LEP 3.2.3). Die Gemeinde kann deshalb Siedlungsflachen Uber den gemeindlichen Eigenbedarf
hinaus entwickeln. Diese sind bevorzugt auf die Gemeindehauptorte zu konzentrieren (RREP 3.2.2 (1), 4.1
(1)). Da die Gemeinde Dummerstorf dem Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) zugeordnet ist, unterliegt
sie einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot auf Grundlage des Stadt-Umland-Konzep-
tes (LEP 3.3.3). Ein entsprechendes Abstimmungsergebnis liegt fir den Zeitraum 01/2017 bis 12/2025 mit
der o0.g. Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens und den Ergebnissen des 8. Stadt-Umland-Fo-
rums vor.

Die Wohnbauentwicklung der Gemeinde und die daraus abzuleitenden Erfordernisse eines zeit- und be-
darfsgerechten Baulandmanagements sind eng mit den landesplanerischen Vorgaben zur Ausweisung
des Industrie- und Gewerbeparks ,Autobahnkreuz Rostock” (Dummerstorf) verknupft (LEP 4.3.1 (3)). Die
vollzogenen Unternehmensansiedlungen und die dadurch initiierte Wohnbaulandnachfrage zeigen, dass
unter den Gesichtspunkten der 6rtlichen Nachfragesituation aber auch der mittel- und langfristigen Siche-
rung der Verfugbarkeit von Arbeitskraften die bisherige Flachenvorsorge zu intensivieren ist. Der B-Plan
wird dabei unter Zurlckstellung von Bedenken der Hansestadt Rostock erlassen, die im Aufstellungsver-
fahren einen Eingriff in den Rostocker Wohnungsbaumarkt geltend machte. Zur Begrindung ist zunachst
klarzustellen, dass die mit diesem B-Plan beabsichtigte Wohnbauentwicklung sich in den auf SUR-Ebene
abgestimmten Entwicklungsrahmen von 340 WE fur den Zeitraum 2017-2025 einordnet. Denn mit den Bau-
fertigstellungen 2017 — 2022 von insgesamt 156 WE (www.regionalstatistik.de / Baufertigstellungen) und
unter Anrechnung des kurzfristig vsl. verfugbaren Baulandpotenzials von 50 WE im B-Plangebiet Nr. 23
sowie weiteren 25 WE in den Innenbereichssatzungen ,Schwarzer Weg‘ und ,Parkweg’ (vgl. Potenzialana-
lyse Wohnbaureserven 07.2022) und unter BerUcksichtigung der im B-Plan Nr. 30 vorgesehenen ca. 110
WE schopft die Gemeinde das abgestimmte Entwicklungskontingent 2025 gerade aus. Des Weiteren wird
wird auf die 3. Anderung des FNP verwiesen (Parallelverfahren), wonach die Gemeinde Dummerstorf an-
strebt, fUr ca. 20% der Arbeitsplatze, die aufgrund der eingeschlagenen Gewerbeentwicklung hinzukom-
men, Wohnungsangebote im Gemeindegebiet vorzuhalten und insoweit Ansiedlungsvoraussetzungen zu
schaffen, die den Erwartungen der Wirtschaft / der Unternehmen gerecht werden. Die Ausweisung der
Wohnbauflachen im B-Plan Nr. 30 ist mithin durch die Eigenentwicklung der Gemeinde begrindet und
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Uberschreitet die Grenzen ihrer Planungshoheit nicht. Auch bleibt es der Hansestadt unbenommen, flr den
eigenen Bedarf und flr den weitaus Uberwiegenden Teil der im Gemeindegebiet Dummerstorf entstehen-
den Arbeitsplatze zeit- und nachfragegerecht ebenfalls Wohnraum bereitzustellen. Im Ergebnis der nach-
barlichen Abstimmung erklarte die Gemeinde gegenuber der HRO jedoch, bei der Bereitstellung von
Wohnbauland neben Einfamilienhausgrundsticken einen angemessenen Anteil fr eine Mehrfamilienhaus-
bebauung zu berucksichtigen und die Ausweisung von Wohnbauland in enger Abhangigkeit von dem Fort-
gang gewerblicher Ansiedlungen und der dadurch entstehenden Nachfrageentwicklung zu gestalten.
Dadurch sollen die Erreichung des gemeindlichen Versorgungsziels gesichert und gleichzeitig uner-
wunschte Abwanderungsimpulse aus der Nachfragebasis des Rostocker Wohnungsmarktes vermieden
werden. Die Gemeinde erklarte auBerdem, auch weiterhin geeigneten Seniorenwohnraum fir den értlichen
Bedarf zu entwickeln, um den Rostocker Wohnungsmarkt von Nachfragepotenzial aus dem Umland zu
entlasten.

Nach den Vorgaben der Landesplanung zur Sicherung bedeutsamer Boden (LEP 4.5 (2)) sollen landwirt-
schaftlich genutzte Boden ab einer Bodenwertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.
Das Ziel ist auf die Erhaltung der wirtschaftlichen Grundlagen der Landwirtschaft und auf den Klimaschutz
gerichtet. Wahrend in der Sudhalfte des Plangebietes auf insgesamt ca. 53.000 m2 Bodenwertzahlen zwi-
schen 24 und 48 ausgewiesen sind, wird in der Nordhalfte eine insgesamt ca. 54.900 m? groBe Teilflache
mit einer Bodenwertzahl 53 bei Ackerwertzahlen von 43, 49 bzw. 53 Uberplant. Mit Verweis auf die 3. An-
derung des Flachennutzungsplans (Parallelverfahren) macht die Gemeinde hierzu geltend, dass die Inan-
spruchnahme von Flachen mit bedeutsamen Boden zur Deckung des Eigenbedarfs der Wohnbauentwick-
lung und der Infrastrukturausstattung erforderlich ist. Denn nach Ausschépfung der Innenentwicklungspo-
tenziale auch in Dummerstorf und Kavelstorf verbleibt im Rahmen des 0.g. 20 % - Versorgungsziels auf
Gemeindeebene ein nachzuweisender Wohnbau-Entwicklungsbedarf, der auf den siedlungsgunstigen Fla-
chen in den 3 Hauptorten jeweils auf Standorte mit bedeutsamen Boden (BWZ > 50) trifft.

Die Inanspruchnahme bedeutsamer Béden unmittelbar fur Siedlungszwecke (Baugebiete WA, SO, Spiel-
platz/Bolzplatz, Grin/Larmschutzwall + Hangsicherung) liegt im B-Plan Nr. 30 mit 41.075 m?2 unter der
Schwelle der Raumbedeutsamkeit. Weitere 13.840 m2 werden fUr Linieninfrastrukturzwecke des Verkehrs
und der offentlichen Ver-/Entsorgung bereitgestellt, davon 5.630 m?2 zur Sicherung einer dauerhaft freizu-
haltenden Regenwasserabflussbahn mit Ubergebietlicher Funktion fur ein ca. 8,4 ha groBes Einzugsge-
biet'. Diese Regenwasserbewirtschaftungsflache soll mit unterirdischen Versickerungstunneln gleichzeitig
zur Erhaltung der Wasserhaushaltsbilanz des Pangebietes genutzt werden. Fur die insg. 13.840 m2, die far
gebietsbezogene und Ubergeordnete Linieninfrastrukturen festgesetzt werden sollen, strebt die Gemeinde
entsprechend Abb. 22 des LEP eine Ausnahme von Programmsatz 4.5 (2) an.

Mit der Inanspruchnahme bedeutsamer Boden unmittelbar fir Siedlungszwecke (insg. 41.075 m2) wird das
landesplanerische Umwandlungsverbot unter Beachtung konkurrierender weiterer Ziele der Landespla-
nung (Uberregionaler Gewerbestandort mit entspr. Wohnungsbau-Folgebedarf (LEP 4.3.1(3), Grundzent-
rum / RREP 3.2.2 (1), siedlungsstrukturelle Lagegunst / RREP 4.1 (4)) und gemeindlicher Entwicklungspri-
oritaten (Infrastrukturentwicklung, Verkehrsverkntpfung, Vorbeugung Hangerosion) zurtckgestellt (sh. Pkt.
8.2.3). Die landwirtschaftliche Nutzung wurde hier 03/2023 aufgegeben. Die Inanspruchnahme wertvoller
Boden wird dabei teilweise ausgeglichen durch MaBnahmen zur Verbesserung des lokalen Wasserhaus-
haltes (naturliche Bodenfunktion Wasserkreislauf) und MaBnahmen zur Minderung der Wassererosionsge-
fahrdung des Standortes, die auch den Anforderungen des Trinkwasserschutz entspricht (Schutzzonen-
VO , Warnow-Rostock’, sh. Pkt. 3.3).

Einzelhandelsplanungen der Gemeinden im Stadt-Umland-Raum sollen auf der Grundlage des Einzelhan-
delskonzeptes, das Bestandteil des Entwicklungsrahmens fir den SUR ist, abgestimmt werden (RREP
3.1.2 (4)). Der Ortsteilbereich Kessin (ehem. Gemeinde Kessin) wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur den SUR als Unterversorgungsstandort fur den Bereich der stationdren Nahversorgung bewertet (EEK,
Pkt. 3.2.4); dem entsprechend wird ein Nahversorgungsdefizit mit standortbedingt begrenzten Entwick-
lungsoptionen festgestellt (EEK, Anl. 1.16). Die Gemeinde hat auf dieser Grundlage ein eigenes Einzelhan-
delskonzept erarbeitet und landesplanerisch abgestimmt (Stellungnahme ARL v. 21.10.2022), das in Kes-
sin einen Nahversorgungsstandort vorsieht. Entsprechende Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankun-
gen wurden bei der Festsetzung der Art der Nutzung (TF 1.2) im B-Plan berUcksichtigt.

Das Planungsziel Nahversorgungsstandort wurde aus wasserrechtlichen Grinden aus dem B-Plan Nr. 30
ausgelagert. Die Gemeinde verfolgt dieses Ziel in einem vorhabenbezogenen B-Plan weiter. Sie mochte

5



Gemeinde Dummerstorf B-Plan Nr. 30 Begrindung
Stand 06.05.2024, erg. 14.06.2024

die gem. § 12 (1) BauGB erweiterten Regelungsmaoglichkeiten dieses Planungsinstruments fir eine ver-
bindlichen Sicherung wasserrechtlicher Auflagen nutzen und dadurch einen Weg fUr eine erforderliche
Ausnahmegenehmigung nach § 136 (3) LWaG M-V zum Bauen in der TW-Schutzzone Il er6ffnen.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans bisher Flachen fur die Landwirtschaft dar. Die mit dem B-
Plan Nr. 30 vorgesehene Wohnbau- und Infrastrukturplanung kann
deshalb nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Die Gemeinde beabsichtigt jedoch, die planbetroffene Fla-
che als Wohnbauflache, Sondergebiet Einzelhandel und Gemeinbe-
darfsflache Feuerwehr in ihren F-Plan aufzunehmen und fuhrt dazu
ein Parallelverfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans 4
durch. Wegen eines zusatzlichen Untersuchungsbedarfs bzgl. der 3. And. des FNP, Vorentwurf v. 08.09. 23

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele nach §§ 27 und 44 WHG, der sich fiir die FNP-Anderung im Ergebnis
des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens (§ 4 (1) BauGB) ergab, ist ein Abschluss dieses B-Plans zu erwar-
ten, bevor der F-Plan geandert ist. Der B-Plan Nr. 30 ist deshalb gem. § 10 (2) BauGB genehmigungsbe-
durftig. Der vorzeitige Erlass dieses B-Plans ist zulassig, weil die zu andernden FNP-Darstellungen in Kes-
sin im Rahmen des B-Plans vollstandig gepruft und abgewogen werden kénnen und sich der zusétzliche
Untersuchungsbedarf auf Flachen auBerhalb des B-Plangebietes bezieht. Ein dringender Grund far den
vorzeitigen Erlass dieses B-Plans ergibt sich aus der unzureichenden VerfUgbarkeit von Wohnbauland fur
unterschiedliche Bauformen und aus der Brandschutz-Bedarfsplanung der Gemeinde.

Das Erfordernis zur 3. Anderung des F-Plans entstand aufgrund eines bisher zu geringen Bedarfsansatzes
fur die Wohnungsbauentwicklung sowie von Problemen der Flachenverfugbarkeit insbesondere in Dum-
merstorf. Denn es zeigte sich, dass die bisher im F-Plan ausgewiesenen Wohnbauflachen der Arbeitsplatz
bedingten oOrtlichen Nachfrage mittelfristig nicht standhalten. Die Gemeinde stltzt sich dabei auf eine ei-
gene kleinrdumige Bevdlkerungsprognose (WIMES 09.2023) und eine Analyse, inwieweit der Wohnbaube-
darf innerhalb der bisherigen Darstellungen realistisch nachgewiesen werden kann. Des Weiteren liegen
der 3. FNP-Anderung das Einzelhandelskonzept der Gemeinde und die gemeindliche Brandschutz-Be-
darfsplanung zugrunde (s.u.).

Sonstige Planungen der Gemeinde:

Dieser Bebauungsplan bertcksichtigt die Brandschutzbedarfsplanung der Gemeinde (GV-Beschluss v.
03.11.2020). Entsprechend der Alarm- und Ausrtckeordnung des Landkreises Rostock ist die Feuerwehr
Kessin als Standort mit besonderen Aufgaben eingestuft und dbernimmt Aufgaben der UGberértlichen Ge-
fahrenabwehr in den Bereichen der Wassergefahrenabwehr und des Katastrophenschutzes. Fur die dafur
erforderliche feuerwehrtechnische Ausriistung/Ausstattung (Rettungsboot 1, Ol-Geratewagen und Anhan-
gefahrzeug Ol-Abwehr) und zur Gewahrleistung der entsprechenden Einsatzbereitschaft, der Einsatzstarke
sowie eines adaquaten Ausbildungsstandes ist fur den Standort Kessin die Errichtung eines Feuerwehr-
Ersatzneubaus vorgesehen. Darin werden drei Stellflachen zur Unterbringung von Fahrzeugen und weite-
ren Geraten und Ausristungen vorgesehen; in Anwendung der DIN 14092 sind ergdnzend Raumlichkeiten
fur das Personal sowie sanitare Anlagen und Schulungsrdume geplant?. Die geplante Feuerwache ist den
kritischen Infrastrukturen zuzurechnen, bei deren Ausfall oder Beeintrachtigung erhebliche Stérungen der
offentlichen Ordnung eintreten kénnen.

Der B-Plan Nr. 30 nimmt auBerdem die gemeindliche Entwicklungsabsicht auf, in Héhe des Plangebietes
einen zusatzlichen Bahnhaltepunkt an der Nahverkehrsstrecke Rostock-Tessin einzurichten. Im B-Plan wer-
den neben der verkehrlichen Anbindung des zusatzlichen Haltepunktes Flachen fur den Busverkehr und
den Individualverkehr (P+R) zur kunftigen VerknUpfung aller Verkehrsarten in einem kleinen Mobilitatskno-
ten vorgesehen und die betroffenen offentlichen Verkehrsflachen unter Berlcksichtigung von Busverkehr
entsprechend dimensioniert.

2 Anforderungsprofil v. 12.04.2021, Gemeindefeuerwehr Dummerstorf
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Als weitere Planungsvorgabe soll der B-Plan dem Ausbau der zentralértlichen Infrastruktur und der Verbes-
serung der Gemeinbedarfsausstattung dienen und damit auch langjahrige Forderungen der Ortsteilvertre-
tung berdcksichtigen. Im Plangebiet ist dazu eine Angebotsflache vorzuhalten, auf der ein Gebaude far
einen Nahversorger mit einem Warenangebot des taglichen Bedarfs zur wohnortnahen Grundversorgung
der Bevdlkerung und fur eine Artpraxis errichtet werden kann. Weitere Flachen der Gemeinbedarfsvorsorge
sind fUr einen Bolz- und Freizeitsportplatz bereitzustellen, der an den Bedurfnissen aller Einwohner der
Ortslage ausgerichtet werden soll, und flr einen zentralen Spielplatz der ebenfalls den gesamtortlichen
Bedarf fur Kinder von 7 — 13 Jahren abdecken soll.
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2. Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet liegt siddstlich der Ortslage Kessin. Es handelt sich um eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Ackerflache, deren Nutzung 2023 aufgegeben wurde. Das Gelande weist eine hohe Reliefenergie
auf. Es steigt in 6stliche Richtung von 7 .. 8 m DHHN an der Neubrandenburger StraBe auf max. 30 m an
der Ostgrenze des Plangebietes an. Im Gebiet sind Hangneigungen bis zu 11 % zu verzeichnen. Stdlich
entlang des Friedhofs und der Ortsbebauung ist in Nordost — Stidwest — Richtung eine z.T. noch naturliche,
ca. 15 .. 20 m breite Wasserabflussbahn ausgepragt, die ein Langsgefalle von 4,5 % und im Querschnitt
eine Hangneigung bis zu 15 .. 20 % aufweist. Die Abflussbahn ist flr ein Einzugsgebiet von insgesamt ca.
10 ha z.T. nordostlich Uber das Plangebiet hinaus von Bedeutung'. Da sie bereits teilweise durch die von
Norden angrenzenden Siedlungsflachen verflllt wurde, ist hier die Erhaltung eines 15 .. 20 m breiten un-
verbauten Streifens als zweckmaBig anzusehen.

Der Geltungsbereich befindet sich zum Teil in der Trinkwasserschutzzone Il (Westteil) und Uberwiegend in
der Trinkwasserschutzzone Il (Ostteil) der Wasserfassung Warnow — Rostock. Uber die Regenwasserab-
leitung aus dem Plangebiet in die Warnow wird indirekt auch die TWSZ | berUhrt. Nach der Schutzzonen-
ordnung i.V.m. den fortgeltenden Technischen Gute- und Lieferbedingungen (TGL) 24348 bzw. 43850 sind
in der TWSZ Il Hochbauten, Parkplatze und alle MaBnahmen die den Besucherverkehr férdern sowie der
Umgang mit Mineralélprodukten und deren Nebenprodukten und anderen Wasserschadstoffen verboten.
In der TWSZ | ist nach Nr. 3.1 des 0.g. Beschlusses jegliche Innutzungsnahme / Beanspruchung verboten.

Der oberflachennahe geologische Untergrund wird durch Endmoranenbildungen bestimmt und besteht
Uberwiegend aus bindigen Sedimenten, die i.d.R. einen tragfahigen Baugrund darstellen. Er wird nach der
Geologischen Spezialkarte (M 1:25.000) hier von Geschiebelehm /-mergel und im unteren Hangbereich
auch von Sanden und gebildet. Nach vorliegende Daten des Landesbohrdatenspeichers wurden im Be-
reich des Alt Roggentiner Weg (Profil ,Hy Kes 1/1974%) in den tieferen Schichten > 2,1 m Uberwiegend
Sande (S) und Mittelsande (mS) klassifiziert, was ab dieser Tiefe auf eine gute Versickerungsfahigkeit hin-
deutet. Geschiebemergel ist frostempfindlich und neigt in der zu Geschiebelehm verwitterten Hangend-
zone zu Staunassebildung. Aufgrund der Lage des Gebietes in einem Ubergangsbereich zwischen sandi-
gen und Geschiebebdden und wegen der starken Hangneigungen kann nicht von einem ausreichend ver-
sickerungsfahigen Untergrund ausgegangen werden. Fur das Plangebiet ist deshalb eine zentrale Regen-
entwasserungslosung erforderlich.

Im Sdden des Geltungsbereichs wird eine Altablagerung beruhrt, die unter der Nr. 72-029-018 im Altlas-
tenkataster des Landkreises erfasst ist. Es handelt sich um eine Deponie in einem alten Sandabbau. Ab-
gelagert wurden dort Bauschutt, Schlacke, Glas und Reste von Bahnstreckenertichtigungsmaterial. Wahr-
scheinlich wurde das Deponiegut durch die Bodenbearbeitungen auch im weiteren Umfeld verbreitet. N&-
here Informationen Uber das Gefahrdungspotential dieser Flache und erforderliche MaBnahmen zur Siche-
rung / Sanierung liegen nicht vor. Eine grobe Eingrenzung des vermuteten Bereichs kann aus einer CIR-
Luftbildaufnahme aus 1991 anhand von Verfarbungen in der Vegetation entnommen werden.

Im Plangebiet sind unterirdische Leitungen zu berlcksichtigen.

Es wird in Nord — Sud — Richtung von zwei annahernd parallel verlegten Gas-Hochdruckleitungen der
Stadtwerke Rostock AG gequert (DN 150, DN 300 / 25). Die Lage der Leitungen wurde am 18.10.2022
anhand von 5 Suchschachtungen vermessungstechnisch festgestellt. Die Gasleitungen liegen etwa mittig
in einem 8 m breiten Schutzstreifen, der von baulichen Anlagen und von sonstigen Einwirkungen auf den
Bestand oder den Betrieb der Anlagen freizuhalten ist. Er ist nach § 9 des Grundbuchbereinigungsgesetzes
(GBBerG) kraft Gesetzes auBerhalb des Grundbuches durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit
an den betroffenen Grundsttcken gesichert. Weitere beschrankte persénliche Dienstbarkeiten sind durch
§§ 1090-1092 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) begrundet. Arbeiten im Schutzstreifen der Gasleitun-
gen beddrfen einer schriftlichen Genehmigung der Leitungstrégerin. Eine Uberdeckung der Leitungen von
mind. 1,0 m ist bei Arbeiten im Schutzstreifen zu gewahrleisten.

Am noérdlichen Rand des Plangebietes (Fist. 19/3) verlauft eine Strom-Einspeisetrasse des Windparks
Dummerstorf, bestehend aus 2 parallel verlegten 20-kV-Mittelspannungskabeln und zwei LWL-Datentber-
tragungskabeln jwls. in einem PE-HD Rohr. Die Trasse einschlieBlich eines 2 m breiten Schutzstreifens ist
baufrei zu halten; sie ist durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit gesichert. Die Lage der Lei-
tungstrasse wurde der Bestandsdokumentation v. 20.06.2018 des ObVI Bock, Jatznick, entnommen. Fir
im Einzelfall auBerhalb des gesicherten Trassenkorridors (3 m von der Flursticksgrenze) verlegte
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Leitungsabschnitte kann die WIND-projekt GmbH & Co. 30. Betriebs KG als Leitungstragerin zur Umverle-
gung verpflichtet werden, wenn die geplante Bebauung dies erfordert.

Angrenzende Nutzungen:

Im Westen wird der Plangeltungsbereich von der Neubrandenburger Strae begrenzt, die hier als Teil der
Ortsdurchfahrt der LandesstraBBe L 39 fungiert. In Hohe des Plangebietes zweigt die Gemeindestrale Wie-
senweg von der Neubrandenburger StraBe nach Stden ab. Sie dient als AnliegerstraBe fUr ein Einfamilien-
hausgebiet mit ca. 25 Wohngrundsttcken und erschlieBt rickwartig die Baugrundsticke HNr. 28 bis 38 an
der Sldseite der Neubrandenburger StraBe. Etwa 100 m sudlich von der Einmindung des Wiesenweges,
in Hohe der Sudspitze des Plangebietes zweigt ein Privatweg von der Neubrandenburger StraBe nach
Osten ab. Er gewahrleistet die Erreichbarkeit einer Gleisbrlcke sowie weiterer technischer Anlagen des
Bahnbetriebs und dient als Ackerzufahrt. Etwa 85 m sudlich des B-Plangebietes wird die Neubrandenbur-
ger StraBe von der Gleisstrecke Rostock — Tessin mit einem Brickenbauwerk Uberquert, das hier die Lan-
desstralBe auf ein LichtmaB von ca. 8,35 m bzw. auf eine Fahrbahnbreite von 4,0 m begrenzt und das
Lichtraumprofil der StraBe einschrankt. Die StraBeneinengung beginnt ca. 65 m sudlich des Plangebietes.
Der Verkehr ist hier zzt. ortsauswarts mit Verkehrszeichen 208 (Vorrang des Gegenverkehrs) geregelt.

Im Suden wird das Plangebiet durch den vg. Privatweg begrenzt. Als geschwungener Plattenweg fuhrt
dieser Weg von der Neubrandenburger StraBe / L 39 mit einem Langsgefélle von ca. 4 % hangaufwarts
und schneidet das hoher liegende Plangebiet in einer bis zu 8 m hohen Bdschung an. Bei ca. 16 m DHHN
erreicht der Weg den einzigen Hohenanschluss an die benachbarte Ackerflache bzw. an das Plangebiet.
Im weiteren Verlauf liegt er erneut unterhalb des weiter ansteigenden Plangebietes am Fuf3 einer bis zu 9
m hohen Béschung. Der Privatweg verlauft hier annahernd héhengleich zu der ca. 10 m sudlich verlaufen-
den Regionalbahntrasse Rostock — Tessin.

Die Béschungskanten zwischen dem Weg und der zu Uberplanenden Ackerflache im Stden des Plange-
bietes sind von einem flachigen Geholzaufwuchs aus Bergahorn, Spitzahorn, Eiche, RoBkastanie, Ulme,
Buche, Apfel, Linde, Birke und abschnittsweise einer Strauchschicht mit Weidorn, Schlehe, Rose; Kraut-
schicht, Brennnessel, Goldrute, und BeifuB gepragt. Sie weisen einen Boschungswinkel von 30 .. 35° (ca.
1:1,5) auf. Die westliche Gehdlzflache ist Teil einer ca. 7.500 m2 groBen Waldflache (Flst. 24/15, 24/16 der
Flur 2, Gmk. Kessin).

Im Osten grenzt der Plangeltungsbereich an eine verbleibende, ca. 2,96 ha groBe Ackerflache. Daran an-
grenzend, ca. 80 .. 100 m 6stlich des Plangeltungsbereichs verlauft die Bahnstrecke Kavelstorf — Rostock
Seehafen in einem 3,5 bis 6,5 m tiefen Einschnitt; nochmals 350 bis 400 m weiter dstlich verlauft die Auto-
bahn A 19.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die gemischt genutzten Baugrundsticke Neubrandenburger Str. 15 —
20 und an den Kessiner Friedhof. Weiter dstlich wird die nérdliche Plangebietsgrenze durch den Roggen-
tiner Weg markiert, der hier als unbefestigter Feldweg ausgebildet ist und an seiner Stidseite von einer ein-
bis zweireihigen Strauchhecke sowie an der Nordseite von einer Iickigen Baumhecke gesaumt wird. Der
offentliche Weg dient in diesem Abschnitt als Ackerzufahrt und Gbernimmt im Ergebnis des Planfeststel-
lungsbeschlusses v. 05.08.2021 fUr das Vorhaben ,Gleiserneuerung Kavelstorf — Rostock Seehafen" die
Funktion eines Rettungsweges, die sich in der neu errichteten Treppenanlage am Kopf des Weges, an der
Westboschung des Gleiseinschnitts manifestiert. Weiter westlich ist der Weg als GemeindestraBBe (Fried-
hofsweq) gewidmet, die der ErschlieBung des Wohngebietes am Alt Roggentiner Weg und der Anbindung
des Kessiner Friedhofs dient.

Die vg. stdliche Strauchhecke auf den Flst. 18/3, 19/3 und 64/1 (Kessin, FI.2) ist in ihrem westlichen, ca.
120 m langen Teilabschnitt vergleichsweise schmal (ca. 3 m) und niedrig ausgebildet. Weiter &stlich
schlieBt sich ein etwa 80 m langer bis zu 8 m breiter Abschnitt mit einem héheren Bestand an. Die Hecke
wird von SchlehenblUschen dominiert, im Ostabschnitt kommen WeiBdorn, Eiche, Apfel, Eberesche, Kir-
sche, Hasel, Hunds-Rose hinzu; eine Krautschicht ist nur gering ausgepragt.

Westlich des Plangebietes, jenseits der Wohnbebauung am Wiesenweg sind das Naturschutzgebiet ,Un-
teres Warnowland® sowie die Natura 2000 — Gebiete DE_2137-401 (EU-Vogelschutzgebiet ,Warnowtal,
Sternberger Seen und untere Mildenitz") und DE_2138-302 (FFH-Gebiet ,Warnowtal mit kleinen Zuflis-
sen”) zu berucksichtigen.
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3. Grundzlige der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird ein Wohngebiet fur eine offene Bebauung mit Einfamilienhausern und in
einem abgegrenzten Teilbereich — mit Mehrfamilienhausern zugelassen. Das Plangebiet dient daruber hin-
aus den folgenden plantbergreifenden Entwicklungszielen von ortlicher Bedeutung, die insoweit ebenfalls
als planerischer Grundzug anzusehen sind:
- Flachenbereitstellung fur einen Ersatz- bzw. Neubaustandort der Feuerwache Kessin
- Verkehrliche Einbindung und Flachensicherung fur einen NahverkehrsverknUpfungspunkt
Bahn/Bus/Individualverkehr.
- Einbindung von Gemeinbedarfsflachen fur einen zentralen Kinderspielplatz und fur einen Bolz- und
Freizeitsportplatz fur den Gesamtbedarf von Kessin.
Die Erreichbarkeit des NahverkehrsverkntUpfungspunktes wird barrierefrei und unter besonderer Berlck-
sichtigung der verkehrsgeometrischen Flachenanforderungen des Busverkehrs sowie erforderlicher Sicht-
beziehungen zwischen dem kunftigen Bahn-Haltepunkt und der Bushaltestelle geplant.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

4.1 Baugebiete, Art der Nutzung:

Auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (3) BauNVO werden die fur eine bauliche Nutzung
vorgesehenen Flachen als allgemeine Wohngebiete bzw. - an der Neubrandenburger Stral3e - als Sonder-
gebiet fur die Nahversorgung festgesetzt. Daneben wird in der Stdecke des Plangebiets eine Gemeinbe-
darfsflache fur die Feuerwehr vorgesehen, die — auBerhalb der Qualitat eines Baugebietes i.S.d. BauNVO
— fur die festgesetzte Zweckbestimmung ebenfalls baulich genutzt werden soll.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO):

Die in WA-Gebieten gem. § 4 BauNVO allgemein und ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen sowie die
Vorschriften der §§ 12 — 14 BauNVO (Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen, von Raumen bzw. Ge-
bauden fur Freiberufler (Arztpraxis, beratende Berufe usw.), von Raumen fur Ferienwohnungen sowie von
Nebenanlagen) werden damit Bestandteil des Bebauungsplans — mit Ausnahme der durch Textfestsetzung
1.1 in diesem B-Plan ausgeschlossenen bzw. nur als Ausnahme vorgesehenen Nutzungsarten.

So werden auf der Erméachtigungsgrundlage des § 1 (5) BauNVO in den WA-Gebieten Laden jeglicher Art
ausgeschlossen. Die Festsetzung dient der Kaufkraftkonzentration und soll den mit der Sondergebietsfest-
setzung an der Neubrandenburger StraBe begriindeten Nahversorgungsstandort (s.u.) starken, um hier
die bezweckte wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung des Ortsteilbereichs (Kessin, Beselin, Hohen
Schwarfs, Niex) mit Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs bestmdglich zu gewahrleisten.

Die Ausnahmeregel des § 4 (3) BauNVO fur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen wird im Geltungsbereich dieses B-Plans auf die Gebiete WA 1 und WA 8 beschrankt. Insoweit
sind solche Betriebe und Anlagen fur die Baugebiete WA 2 bis WA 7 ebenfalls ausgeschlossen; auf die
Erméachtigung des § 1 (6) BauNVO wird verwiesen. Die Differenzierung bertcksichtigt die exponierte Lage
des Baugebietes WA 1 und die vom Ubrigen Plangebiet abweichende Baustruktur im Baugebiet WA 8, die
hier eine stérungsfreie Unterbringung dieser Nutzugsart grundsétzlich erlauben und damit den Schutzan-
spruch des Wohnens angemessen wahren. Auf der Baugenehmigungsebene ist anhand des konkreten
Bauantrags Uber die Zulassung der Ausnahme im Einzelfall zu entscheiden. Der Ausschluss sonstiger nicht
storender Gewerbebetriebe in den Baugebieten WA2 bis WA7 erfasst gem. § 13a S. 1 BauNVO auch Feri-
enwohnungen. Abweichend davon kénnen (einzelne) Raume fur Ferienwohnungen als Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes auch in den Baugebieten WA2 bis WA7 als Ausnahme zugelassen werden, wenn
sie eine baulich untergeordnete Bedeutung gegenuber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnut-
zung einnehmen.

Letztlich werden auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Plangebiet ausgeschlossen. Dieser Aus-
schluss einzelner Nutzungsarten bzw. einzelner Arten von baulichen Anlagen wird mit der Vermeidung von
Storungen durch wohngebietsfremde Nutzungen und mit dem sparsamen Verbrauch von Bodenflache
begrindet. Dies dient insbesondere der Umsetzung des vorrangigen Planungsziels, den hohen Nachfra-
gelberhang auf dem Wohnbaumarkt abzubauen (vgl. Pkt. 1.1). Die ausgeschlossenen Nutzungsarten be-
noétigen im Regelfall gréBere zusammenhangende Flachen als dies mit einem auf die Errichtung von Ein-
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und Mehrfamilienhausern zugeschnittenen engen ErschlieBungsraster typisch ist. Die herzustellenden Er-
schlieBungsanlagen wirden dadurch ineffizient, was der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB im konkre-
ten Fall zuwider liefe. Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen sind bei einem wirtschaftlich angelegten Be-
trieb zudem auf ein Kundeneinzugsbereich angewiesen, der potenziell weit Uber den Kreis der kinftigen
Bewohner des Plangebietes hinausgeht und damit ein als Stérung relevantes Konfliktpotenzial in die Wohn-
siedlung tragen wurde. Dies soll vermieden werden. Mit der Zulassigkeitsbeschrankung auf solche Nut-
zungen, die sich nach ihren typischen Baustrukturen und nach ihrem Stérpotenzial zwanglos in die ange-
strebte Charakteristik einer Ein- und Mehrfamilienhaussiedlung einfligen und sich klar dem Primat der
Wohnnutzung unterordnen, wird eine hauptséchliche Inanspruchnahme der neu zu erschlieBenden Bau-
grundstucke fur das Wohnen gewahrleistet, ohne wohngebietstypische und —vertragliche sonstige Nutzun-
gen unverhaltnismaBig zu beschranken.

Gemeinbedarfsflachen (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB):

Im Plangebiet werden insgesamt ca. 7.900 m2 Gemeinbedarfsflachen fur die Feuerwehr und fur &ffentliche
Spiel- und Sportanlagen festgesetzt, deren Zweckbestimmung jeweils Uber die Wohngebietsgrenzen hin-
ausgeht. Die Spiel- und Sportflachen sollen Funktionen fir den Gesamtort ausflllen. Die Feuerwehrflache
dient Uberortlichen Aufgaben.

Die Spielflache (ca. 2.500 m?) wird entsprechend ihrer Zweckbestimmung in das Wohngebiet integriert.
Dabei werden auch Flachen mit Leitungsrechten und Abstandvorschriften aufgrund der querenden Gas-
leitungen als Freiraum nutzbar gemacht. Bei der Einrichtung und Méblierung der Spielanlage sind Abgra-
bungen oder Einbauten auf diesen Flachen zu vermeiden, um die Mindesttberdeckung der Leitungen nicht
zu gefahrden und ihre Zuganglichkeit/Unterhaltung jederzeit zu erméglichen.

Die Sportflache (ca. 1.600 m2) wird in stdostlicher Randlage in einer durch Schienenverkehrslarm vorge-
pragten Flache untergebracht. Bei der Herrichtung der Flache werden aufgrund der Hangneigung Erdbe-
wegungen erforderlich, so dass das Planum gegenuber dem nérdlich benachbarten Wohngebiet im Ein-
schnitt liegen wird. Aushub sollte vorsorglich an der Nordseite als Larmschutzwall wiedereingebaut und
begrunt werden. Sudlich entlang der Sportflache ist eine ca. 5 m breite Flache zu beachten, die als Acker-
zufahrt freizuhalten ist. Die Randlage der Sportanlage und die Gelandetopographie sowie die flr das Bau-
gebiet WA7 zu beachtenden Larmschutzvorkehrungen wg. des Verkehrslarms beugen Stérungen der
Wohnruhe durch die Sportanlage vor. Bei der Herstellung der Anlage sind darUber hinaus technische und
bauliche SchallschutzmaBnahmen zu prifen (z.B. Verwendung larmgeminderter oder larmmindernder Ball-
fangzaune, Bodenbelage). Soweit in Abhangigkeit von der Nutzungsintensitat durch die Kessiner Einwoh-
ner das angrenzende Wohnen gleichwohl durch Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (vgl. Freizeit-
larm-Richtlinie M-V) unzumutbar beeintrachtigt werden sollte, missen zuséatzlich entsprechende organisa-
torische MaBnahmen ergriffen werden (z.B. Regelung der Benutzungszeiten).

Die Flache fur die Feuerwehr (ca. 3.800 m?2) wird am sudlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Sie ist
nach der Brandschutz-Bedarfsplanung der Gemeinde und aufgrund der fur den Landkreis Rostock wahr-
zunehmenden Aufgaben der Gefahrenabwehr erforderlich fir einen Neubau der Feuerwehr Kessin (vgl.
Pkt. 1.3). Denn am bisherigen Standort an der Neubrandenburger StraBe stehen keine ausreichenden Fla-
chen fur eine notwendige bauliche Erweiterung zur Verfigung und sind Nutzungsbeschrankungen wegen
des Trinkwasserschutzes zu beachten. Auf der festgesetzten Gemeinbedarfsflache soll ein Feuerwehrge-
baude mit mind. drei Stellflachen fur Einsatzfahrzeuge, mit Raumen fur die Unterbringung der feuerwehr-
technischen Ausristung/Ausstattung zur Uberortliche Gefahrenabwehr einschlieBlich der Wassergefahren-
abwehr und des Katastrophenschutzes (Rettungsboot 1, Geratewagen-Ol, Anhdngefahrzeug OL-Abwehr)
sowie mit Schulungsraume und den gem. DIN 14092 erforderlichen Raumlichkeiten fur das Personal und
fur sanitéare Anlagen untergebracht werden. Im Freibereich sind Aufstellflachen fur das Ausrtcken der Ein-
satzfahrzeuge und fur die Nachbereitung/Reinigung nach den Einsatzen sowie fur ca. 30 Pkw-Stellplatze
vorgesehen. Neben der Feuerwehr dient die Flache i.S. einer Angebotsplanung zur Unterbringung von
Gebauden und Anlagen fur die Energieversorgung, um die Umsetzung eines innovativen Energieversor-
gungskonzeptes fur die Siedlung zu ermdglichen (z.B. zentrale Energieerzeugung Nahwérme, Strom auf
Basis erneuerbarer Energien; groBtmagliche Unabhangigkeit von der dffentlichen Versorgung durch Ein-
bindung von Photovoltaikanlagen im Randbereich und auf geeigneten Dachern des Wohngebietes bzw.
Strom aus regionalen Windkraft- oder Biogas-BHKW-anlagen).
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Planungsziel Nahversorgung / Arztpraxis:

Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache von > 1200 m2 bzw. einer Verkaufsflache > 800 m2 sind
als EinzelhandelsgroBprojekte i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu beurteilen und hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit
den Zielen der Raumordnung und der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu prufen. Die Gemeinde
hat diese Prifung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Dummerstorf auf der Grundlage einer Einwoh-
ner- und Kaufkraftanalyse und einer Evaluierung bestehender Konkurrenzstandorte im Nahbereich durch-
gefuhrt®. Den Ausgangspunkt bildet dabei ein bereits auf SUR-Ebene festgestelltes, langjahriges Nahver-
sorgungsdefizit*, das mit der in Kessin geplanten Ansiedlung behoben werden soll.

Die Zulassung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache bis zu 1.200 m? in Kombination mit einer
Einrichtung der Gesundheitsvorsorge (Arztpraxis, Physiotherapie-Praxis) wurde gleichwohl in diesem B-
Plan zurlckgestellt, weil eine erforderliche Ausnahmegenehmigung nach § 136 (3) LWaG M-V von den
Verboten der TW-Schutzzonenordnung ,Warnow — Rostock® nur mit Nebenbestimmungen erteilt werden
kann, die eine vorhabenbezogene Regelung erfordern. Die Gemeinde beabsichtigt deshalb dieses Pla-
nungsziel in einem selbstandigen vorhabenbezogenen B-Plan weiterzuverfolgen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl sowie der Héhe baulicher Anlagen (zulassige Traufhéhe und Oberkante sowie zulassige
VollgeschoBzahl) geregel.

Fur alle in diesem B-Plan festgesetzten Baugebiete (SO 1, WA 1 — 8b) gilt die offene Bauweise gem. § 22
(2) BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen innerhalb der Baugebiete (SO 1, WA 1 — 8b) und der Gemeinbe-
darfsflache fur die Feuerwehr werden durch Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO bestimmt.
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen der Baugebieten und der Gemeinbedarfsflache (auBer-
halb der Baugrenzen) kdnnen Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die gem. § 6 (8)
LBauO in den Abstandsflachen errichtet werden durfen, zugelassen werden. In der Gemeinbedarfsflache
fur die Feuerwehr werden auBerhalb der Baugrenzen auBerdem Gebaude und Anlagen fur die Energiever-
sorgung des Plangebietes zugelassen (TF 1.3).

Grundflachenzahl: Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wurde von einer GréBe der kinftigen Bau-
grundsticke von @ ca. 500 m? fir Einzelhauser bzw. ca. 350 m? fir Doppelhauser ausgegangen. Die GRZ
wird darauf aufbauend in den Baugebieten WA 1 — 4, 6 und 7 mit 0,3 festgesetzt, so dass unter dieser
Voraussetzung auf einem typischen Einzelhaus-Baugrundstick jeweils Gebaudegrundflachen bis ca. 150
m2 bzw. bei einem Doppelhausgrundstiick - Gebaudegrundflachen von ca. 100 m2 realisierbar sind. Die
nach § 17 BauNVO empfohlenen Orientierungswerte werden in den genannten WA - Gebieten insoweit
nicht ausgeschopft. Dies entspricht der Intention, eine aufgelockerte Bebauung entsprechend der Struktur
der nordwestlich angrenzenden Siedlungsflachen von Kessin durchzusetzen. In den Baugebieten WA 5
und WA 8a, b wird mit GRZ 0,4 eine héhere Verdichtung zugelassen. Im Gebiet WA 5 soll damit eine Option
fur die Errichtung kleiner Reihenhausgruppen oder anderer verdichteter, jedoch offener Bauformen erdffnet
werden. Unter dem Aspekt einer flachensparenden Bauweise kénnen hier Reihenhduser mit ca. 70 .. 80
m?2 Grundflache errichtet werden (in Abhangigkeit von der Breite der Reihenhaussegmente). Die erhohte
Verdichtung in den Baugebieten WA 8a, b ist auf eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ausgerichtet.

Die nach § 19 (4) S. 2 BauNVO zuléssige Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch Stellplatze,
Garagen, deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdische Bauwerke wird durch Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht eingeschrankt.

Bauhoéhe: Bei der Festsetzung der Bauhdhe wird in den fur eine Einfamilienhausbebauung vorgesehenen
Baugebieten WA 1 - 7 eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zugelassen. Fir die Gebaudehdhe
wird dabei eine Obergrenze von 10 m festgesetzt.

3 Einzelhandelsentwicklungskonzept Dummerstorf (WIMES / bsd,10.2022)
4 Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den SUR Rostock (BBE Retail Experts, 05.2010)
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Die Baugebiete WA 8a, 8b sind fur eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Dazu werden hier
3 bzw. 4 Vollgeschosse und entsprechend eine Bauhdhe von 11 m bzw. 14 m zugelassen. Die Bauhéhen-
festsetzung berlcksichtigt das Gefélle des anstehenden Gelandes.

Als Héhenbezug gilt entsprechend TF 1.4 die Hohenlage der zur GrundstlckserschlieBung bestimmten
Verkehrsflache im Anschlusspunkt an das jeweilige Baugrundsttck. Wegen der starken Reliefenergie kann
es in Abhangigkeit von der erst mit der ErschlieBungsplanung feststehenden Héhenlage der StraBe zu
Nachteilen fur einzelne hoch liegende Baugrundstiicke kommen. Um auch auf solchen Grundsticken die
im Baugebiet jeweils zugelassene Bauhohe real ausschopfen zu konnen, enthalt die Textfestsetzung 1.4
eine Ausnahmeregelung fur diesen Fall.

Zur Vermeidung von unbeabsichtigten Interpretationsschwierigkeiten auf der Ebene des Bauantrags wird
bzgl. der Bestimmung der Bezugshdhe klargestellt, dass die Hohe des Anschlusspunktes im Bereich der
im Bauantrag (Lageplan) festzulegenden Grundstuckszufahrt unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zu
bestimmen ist. Es ist angesichts der Gelandetopographie und einer damit verbundenen Querneigung der
Grundsttckszufahrt ohne Bedeutung, wenn eine dadurch hervorgerufene ,Toleranz® im Bereich von ca.
0,25 .. 0,5 m zugunsten der Bauhohe des Bauvorhabens ausgenutzt wird.

4.3 Sonstige Nutzungen:

Verkehrsflachen: Im Bebauungsplan werden Verkehrsflachen zur ErschlieBung der zugelassenen Nutzun-
gen festgesetzt. Die PlanstraBe A Ubernimmt dabei Ubergeordnete Funktionen. Sie ist weitestgehend an-
baufrei vorgesehen und dient der Anbindung der Infrastrukturvorhaben der Gemeinde (Lebensmittelmarkt,
Feuerwehrstandort, P+R-Parkplatz, Bushaltestelle, Verkehrsanschluss Bahn-Haltepunkt) sowie der Anbin-
dung der Wohnbauflachen. Die PlanstraBBe A wird mit einer neu herzustellenden Einmindung am sudlichen
Ende der Ortsdurchfahrt an die Neubrandenburger StraBe / L39 angeschlossen. Die PlanstraBe B und die
Planwege C und D sind jeweils fur die ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstlcke bestimmt. Der
Planweg E dient einem Anschluss des Gebietes an den Roggentiner Weg fur FuBganger und Radfahrer. In
der Flachenbemessung wurde zuséatzlich eine Benutzung durch Pkw fur den Anschluss an die Neubran-
denburger StraBe im Notverkehr bei einem Havariefall auf der PlanstraBBe A bertcksichtigt.

Im Bereich des vorgesehenen Bahn-Haltepunktes (auBerhalb des Plangebietes) werden auBerdem Fla-
chen far Verkehrsanlagen zur bedarfsgerechten Einrichtung eines Umstiegspunktes zwischen Bahn, Bus
und Individualverkehr festgesetzt: Wendeanlage Bus (& 25 m), Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,Bushaltestelle’ (b = 4 m), éffentlicher Parkplatz fur ca. 30 Pkw-Parkstande und einen Fahrrad-Unterstand.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung: Am nordlichen Rand des Plangebietes verlauft eine natirliche Ober-
flachenwasser-Abflussbahn. An deren westl. Ende vor der Neubrandenburger StraBe wird eine Flache fest-
gesetzt, die zur Aufnahme eines Regenrlckhaltebeckens vorgesehen und Bestandteil der gebietsbezoge-
nen MaBnahmen zum Erhalt des lokalen Wasserhaushalts ist. Das Konzept der Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung zielt auf einen neutralen Wasserhaushalt im Plangebiet und beinhaltet eine Férderung der
Versickerung sowie eine Beschrankung des Direktabflusses auf den Ist-Zustand (Acker). Mit dieser Vor-
gabe und unter Bertcksichtigung der im Einzelnen vorgesehenen RetentionsmaBnahmen (straBenbeglei-
tende Rigolen, Sickertunnel, Regenwasserrtickhaltung und Versickerung auf den privaten Wohnbaugrund-
stlicken, Retentionsdacher in den Baugebieten WA 8a, 8b) wurde das erforderliche Ruckhaltevolumen be-
messen®. Die erforderliche Flache fur die Regenrlickhaltung wurde sodann anhand der Gelandetopogra-
phie unter der MaBgabe, das Becken als Leerlaufbecken zu konzipieren, bestimmt und im B-Plan festge-
setzt.

Grunflachen: Das Grunflachenkonzept des Bebauungsplans wird von den planerisch zu bewaltigenden
Funktionen Regenwasserbewirtschaftung, Hangsicherung und Larmschutz bestimmt. Dazu werden die
Regenwasserablaufbahn am nérdlichen Plangebietsrand und zwei weitere, untergeordnete Talwege als
offentliche Granflachen mit der Zweckbestimmung fur die Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt. Inner-
halb der Flachen sollen unterirdische Sickertunnel untergebracht werden; oberflachig fungieren sie weiter-
hin als Regenwasserabflussbahnen.

5 Hydrologisch-hydraulische Betrachtungen zur Niederschlagswassereinleitung des B-Plans Nr. 30 (Biota GmbH, 02.2024)
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Die Bereiche zwischen den Baugebieten SO 1 und WA 7 sowie am sudlichen Gebietsrand sind durch die
starksten Hangneigungen (13%, 65 %) mit entsprechend hohem Erosionsrisiko gekennzeichnet. Sie wer-
den als Grunflachen festgesetzt, in denen Bepflanzungen anzulegen bzw. zu erhalten sind, um die Hange
durch die Durchwurzelung und ein extensives Nutzungsregime zu stabilisieren.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes ist zum Schutz gegen Verkehrslarm von der BAB A19 und von der
Bahnlinie Kavelstorf — Rostock Seehafen ein Larmschutzwall zu errichten. Die dafar erforderlich Flache wird
mit dem entsprechenden Schutzzweck als 6ffentliche Grinflache im B-Plan festgesetzt.

Weitere 6ffentliche Grunflachen werden um den 6ffentlichen Parkplatz am Stdrand des Plangebietes fest-
gesetzt. Sie dienen der Einbindung der Parkplatzflache in das Wohnumfed der angrenzenden Baugebiete
und der Erhaltung einer Ackerzufahrt zu der im Osten verbleibenden Landwirtschaftsflache.

4.4 Wasserrechtliche Auswirkungen:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berthren das Trinkwasserschutzgebiet ,Warnow Rostock®. Das
Wasserschutzgebiet schitzt die direkte Rohwasserentnahme aus der flieBenden Welle der Oberwarnow.
Diese Art der direkten Oberflachenwasserentnahme ist zum Zwecke der Aufbereitung und nicht redundan-
ten Trinkwasserversorgung von ca. 300.000 Einwohnern im GroBraum der Hansestadt Rostock fast einma-
lig in Deutschland und unterliegt daher strengen Schutzanforderungen bereits seit 1982/1983.

Die fUr die Schutzzone | geltenden Nutzungsverbote werden nicht berthrt. Jedoch erfolgt die Einleitung
des gereinigten Niederschlagswassers des Plangebietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone |. Deshalb
war zu prifen, ob die fortgesetzte Regenwassereinleitung in die Vorflutgewasser 13:0:K1/3/1 und 13:0/K1
(Kessin 1) MaBnahmen zur Instandsetzung dieser Warnowzuflisse erfordern, da nach der Schutzzonen-
ordnung in diesem Fall ein wasserrechtlicher Genehmigungsvorbehalt sowie nach der NSG-Verordnung
auch ein Ausnahmeerfordernis zu beachten ist. Da fur die Einleitung des gereinigten Niederschlagswas-
sers innerhalb der Trinkwasserschutzzone | keine baulichen MaBnahmen oder sonstige UnterhaltungsmaB-
nahmen an den Warnowzuflissen (Vorfluter ,Kessin 1°) vorgesehen werden mussen, werden die Nutzungs-
verbote und -beschrankungen der TWSZ | nicht beruhrt — kein Genehmigungserfordernis.

In der Schutzzone Il sind das Verbot von Neubauten und MaBnahmen, die den Zustrom von Besuchern
fordern, das Verbot von Autowasch- und Parkplatzen, das Verbot der Versickerung und Versinkung von
Abwassern sowie das Verbot des Umgang mit Mineraldlen, deren Nebenprodukte und anderen Wasser-
schadstoffen durch die Zulassung des Sondergebietes Nahversorgung und der Gemeinbedarfsflache fur
die Feuerwehr sowie des Regenrickhaltebecken direkt betroffen. AuBerdem ist die Regenwasserleitung im
Wiesenweg vom gepl. Auslauf des RRB bis zur Einleitstelle in die Vorflut zu erneuern.

In der Schutzzone Il sind das Verbot der Abwasserversinkung sowie das allgemeine Gebot, durch die
Flachennutzung der Bodenerosion entgegenzuwirken, planungsrelevant. Die straBenbegleitend geplanten
Rigolen und die in den RW-Bewirtschaftungsflachen geplanten Versickerungstunnel betreffen das Verbot
der Abwasserversinkung. Jedoch beinhaltet der B-Plan mangels Festsetzungsermachtigung hierfir noch
keine Zulassungsentscheidung. Bzgl. einer wasserrechtlichen Zulassung ist deshalb auf die nachfolgende
Planung zu verweisen (ErschlieBungsplanung).

Abweichend von den 0.g. Verbotsnormen wird der Feuerwehrstandort mit anteilig ca. 1.090 m2in der Trink-
wasserschutzzone Il zugelassen; weitere 2.710 m?2 der festgesetzten Feuerwehrflache liegen in der Schutz-
zone lll. Der Grenzverlauf zwischen den Schutzzonen Il und Il wurde dazu nachrichtlich in den B-Plan
dbernommen. In der Schutzzone Il werden auBerdem eine Flache fur ein Regenrtckhalte- und Versicke-
rungsbecken und Verkehrsflachen vorgesehen.

Innerhalb der Flache fur die Feuerwehr sollen nach der vorliegenden Vorplanung ein Teil der geplanten
Pkw-Stellplatze (anteilig ca. 43 m2) und des geplanten westlichen Gebaudefllgels (anteilig ca. 60 m?
Grundflache) in der Schutzzone Il untergebracht werden. Die Pkw-Stellplatze dienen der An-/Abreise der
Kameraden bei Einsatzen, Trainings und Schulungen. In dem westlichen Gebaudefligel sind nach der
vorliegenden Vorplanung Umkleiden (schwarz/weiB3), Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitarrdume vorgese-
hen. In der Schutzzone lll liegen weitere Flachen der Feuerwehr flr Pkw-Stellplatze (ca. 540 m2) und weitere
ca. 620 m2 Gebaudegrundflache (Teile des westlichen Gebaudefligels, die Halle fur die Einsatzfahrzeuge
und Einsatzmittel der Feuerwehr einschlieBlich deren Wartung) sowie eine Aufstellflache fur das Ausrtcken
der Einsatzfahrzeuge und eine Flache fur die Geratereinigung nach den Einsatzen (ca. 1000 m2).
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Die Festsetzung der Flache fur die Feuerwehr sowie die Zulassung des Regenrtckhaltebeckens und der
StraBe (2.826 m2 aus Planstr. A, B) bedurfen einer Befreiung / Ausnahme von den Nutzungsverboten nach
§§ 52 (1) WHG / 136 (3) LWaG M-V.

Die getroffene Standortauswahl der Flache fur die Feuerwehr wird dazu wie folgt begrindet:

1. Fur den Feuerwehrstandort ist die Brandschutzbedarfsplanung der Gemeinde und die Ubertragung von
Aufgaben der Uberortlichen Gefahrenabwehr (Wassergefahrenabwehr, Katastrophenschutz) entsprechend
der Alarm- und Ausrlckeordnung des Landkreises Rostock maBgeblich fur den Neubaubedarf, der am
bisherigen Standort flachenmaBig nicht umsetzbar ist. Der neue Feuerwehrstandort ist den kritischen Inf-
rastrukturen zuzurechnen, bei deren Ausfall oder Beeintrachtigung erhebliche Stérungen der o6ffentlichen
Ordnung eintreten konnen (vgl. Pkt. 1.3, 4.1).

2. Die Ausweisung entsprechenden Flache fir die Feuerwehr ist auch im Sinne der planungsrechtlichen
Wurdigung geboten, da im nicht Uberplanten Innenbereich oder in bestehenden B-Plangebieten keine ge-
eignete Flachen verfligbar sind, die den Anforderungen an FlachengréBe und Standortlage (Erreichbarkeit)
genugen und die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen erfullen. Ein Planungserfordernis be-
steht deshalb auch i.S.v. § 1 (3) BauGB als Ausdruck der kommunalen Daseinsvorsorgepflicht nach Art.
20 (1) des Grundgesetzes.

3. Eine Alternativenprufung fur den Feuerwehrstandort ergab, dass das bisherige, an die Warnowniederung
direkt angrenzende Feuerwehrdepot mit einem Abstand von 230 m erheblich ndher an der Warnow liegt,
als der geplante, durch die Ortsbebauung und die Neubrandenburger Strale abgetrennte Neubaustandort
(Abstand 600 m).

4. Als Voraussetzung fur die Gewahrung einer Befreiung bzw. einer Ausnahmegenehmigung durch die
zust. Wasserbehorde wurde in einem wasserrechtlichen Fachbeitrag gepruft, inwieweit die in der Trinkwas-
serschutzzone vorgesehenen Nutzungen mit dem Schutzziel vereinbar sind bzw. welche MaBnahmen daftr
erforderlich werden®. Dazu wurden als wesentliche Planauswirkungen die Erhéhung des Oberflachenab-
flusses und die stoffliche Belastung der Niederschlagswassereinleitung in die Schutzzonen /I (betroffenen
Wasserkorper WAMU-0100 und WP_WA 9 16) untersucht. Mit planerisch initiierten Veranderungen des
lokalen Wasserhaushaltes (Regenrlckhaltesysteme und -versickerungsanlagen) kann eine Erhéhung des
mittleren jahrlichen Oberflachenabflusses ausgeschlossen und gleichzeitig die Wasserhaushaltskompo-
nente der Grundwasserneubildung gestarkt werden. Durch die grundsticksbezogene Erfassung des von
der Feuerwehrflache abflieBenden Oberflachenwassers und Ableitung Uber grundstlicksbezogene Reini-
gungsanlagen (Lamellenklarer, Koaleszenzabscheider) kbnnen die durch die zuséatzliche Versiegelung und
Nutzungsanderungen zu erwartenden Stoffeintrage (AFSes, PAK, MKW) weitestgehend vermieden werden.
Aufgrund des geringen Flachenanteils der Belastungsflachen Kategorie Ill (Feuerwehr) zum gesamten B-
Plangebiet, sowie der dezentralen Reinigung wirden im Jahresmittel selbst ohne Reinigung die entspre-
chenden UQN bereits im Zulauf zur zentralen Regenbewirtschaftungsanlage unterschritten. Fir die eutro-
phierungsrelevanten Nahrstoffeintrage in die Warnow/Schutzzone | ist planbedingt von einer Verringerung
der Stofffrachten auszugehen, da die Nahrstoffaustrage von den bisher als Acker genutzten Flachen im
Vergleich zur geplanten Nutzung besonders hoch sind. Im Hinblick auf die Erreichbarkeit der Bewirtschaf-
tungsziele wird den MaBnahmen zur Reduzierung der stofflichen Belastung, welche hauptsachlich auf land-
wirtschaftliche Nutzflachen, Altlastenstandorte sowie kommunale Klaranlagen abzielen, durch die Planung
nicht entgegengewirkt.

Die angefuhrten wasserwirtschaftlichen MaBnahmen und Vorkehrungen sind nicht von der Regelungser-
machtigung der Gemeinde in B-Planen erfasst; der Katalog von Festsetzungsmdéglichkeiten nach § 9
BauGB ist diesbezuglich abschlieBend. Im B-Planverfahren wird deshalb als Voraussetzung fur die Gewah-
rung einer Befreiung / einer Ausnahmegenehmigung nach §§ 52 WHG und 136 LWaG nachgewiesen, mit
welchen MaBnahmen die Einhaltung der Trinkwasserschutzziele bei Ansiedlung des Lebensmittelmarktes
in der Schutzzone Il gewahrleistet werden kann. Fur die Umsetzung der MaBnahmen ist jedoch auf die
nachfolgende ErschlieBungsplanung zu verweisen.

In dem wasserrechtlichen Fachbeitrag zu diesem B-Plan® konnte der Nachweis erbracht werden, dass
durch die die Zulassung des Feuerwehrstandortes sowie durch die Einleitung des Niederschlagswassers

8 Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie zur Niederschlagswassereinleitung des B-Plans Nr. 30 (Biota GmbH, 06.2022, 04.2023)
15



Gemeinde Dummerstorf B-Plan Nr. 30 Begrindung
Stand 06.05.2024, erg. 14.06.2024

vom B-Plangebiet der Schutzzweck des Trinkwasserschutzgebietes nicht gefahrdet wird. Selbst im
schlechtesten Fall (keine Reinigung) kommt es durch die Einleitung des Niederschlagswassers zu keiner
messbaren Erhéhung der Schadstoffkonzentrationen im Gewasser. Eine Erhéhung der Nahrstofffrachten
in die Warnow kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Im Sinne der Havarievorsorge ist die Integration
von Koaleszenzabscheidern dringend erforderlich, um einen Eintrag von Schadstoffen in die Warnow zu
vermeiden. Durch die Integration von Sedimentationsanlagen wird der Stoffabtrag aus dem Gebiet auf
mindestens den zulassigen flachenspezifischen Stoffabtrag reduziert. Eine Versickerung durch die belebte
Bodenzone flhrt zu einem weiteren Stoffrickhalt.

Eine Verschlechterung der Wasserqualitat des zur Trinkwassergewinnung genutzten Wassers der Warnow
infolge der Einleitung von Niederschlagswasser vom B-Plangebiet kann deshalb ausgeschlossen werden.
Die Trinkwasserqualitat wird durch das Vorhaben deshalb nicht gefahrdet.

4.5 Larmschutz:

Mit dem Bebauungsplan werden Wohnnutzungen zugelassen, die im Einwirkungsbereich unterschiedli-
cher Verkehrslarmquellen liegen:

- Neubrandenburger StraBe/L39 (DtV 5.860 Kfz/d, Anteil Schwerverkehr: 0,8%
- Bundesautobahn A19 (DtV 27.472 Kfz/h, Anteil Schwerverkehr: 12,5%8

- Regionalbahnlinie Rostock — Tessin

- Bahnlinie Kavelstorf — Rostock Seehafen.

Um die Vollzugsfahigkeit des B-Plans zu gewahrleisten, wurde der Schutzanspruch der zugelassenen
Wohnnutzung gepruft und durch planungsrechtliche Regelungen sichergestellt. Dazu wird an der Ostseite
des Plangebietes die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen, der der Minderung von Verkehrs-
larmeinwirkungen von der BAB A19 und von der Bahnstrecke Kavelstorf — Rostock Seehafen dient. Der
Wall ist mit einer H6he von 3 m und einer Kronenbreite von ca. 1,0 m mit B6schungsneigungen von 1:1,5
an der Westseite bzw.1:1 an der Ostseite herzustellen. Die Flache fur den Larmschutzwall wurde unter
Berlcksichtigung von beidseitigen Pflege-/Unterhaltungsstreifen (je 0,75 m) entsprechend mit einer Ge-
samtbreite von 10 m festgesetzt. Die Errichtung des Walls erfolgt im Rahmen der PlangebietserschlieBung;
die Durchfuhrung der MaBnahme wird dazu im ErschlieBungsvertrag abgesichert.

Da eine aktive Einflussnahme auf die 0.g. Larmquellen nicht maglich ist, werden fur die Bereiche des Plan-
gebietes mit néchtlichen Orientierungswertliberschreitungen weitere passive Larmschutzvorkehrungen
nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Fur die Allgemeinen Wohngebiete, in denen sich unter den Bedin-
gungen der freien Schallausbreitung (ohne Wall, ohne Abschirmwirkung durch Gebaude) Orientierungs-
wertlberschreitungen im Nachtzeitraum ergeben, wurden die Larmpegelbereiche entsprechend DIN 4109-
2 im Plan gekennzeichnet und in Abhangigkeit davon Mindestanforderungen an das Schallddmmmal der
AuBenbauteile der Gebdude sowie fur eine Teilflache der Baugebiete WA 8a, b Vorgaben fur eine schall-
abgewandte Orientierung schutzbedurftiger Wohnrdume textlich festgesetzt (TF 5.1, 5.2). Der Schutzan-
spruch der Feuerwehrflache ist ohne besondere Larmschutzvorkehrungen gewahrleistet. Die Umsetzung
der gebaudebezogenen SchallschutzmaBnahmen (TF 5.1, 5.2) liegt in der Verantwortung der Bauherren
und ist — auch bei Genehmigungsfreistellung nach § 62 LBauO — in den Bauantragsunterlagen nachzuwei-
sen. Auf die Moéglichkeit, an larmabgewandten Gebaudeseiten und im Larmschatten abschirmender Ge-
baude den maBgeblichen AuBenlarmpegel gegenuber den angegebenen Larmpegelbereichen zu min-
dern, wird dabei hingewiesen.

Als MaBstab fur die Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet dienen die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB(A) tags/nachts). Diese stellen keine Grenzwerte dar, sind
aber als sachverstandige Konkretisierung der planerisch zu berlcksichtigenden Ziele des Schallschutzes
bei der Planung schutzbedurftiger Nutzungen anzusehen und insoweit abwagungserheblich. Die Orientie-
rungswerte beziehen sich auf den Freiraum. lhre Einhaltung oder Unterschreitung am Rand der Bauflachen
oder der Uberbaubaren Grundstuicksflachen in den jeweiligen Baugebieten ist winschenswert, um die Er-
wartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen. Die planerische Abwagung kann

" Verkehrszahlung v. 20.09.2022 (HRO, Amt flr Mobilitat)
8 StraBenverkehrszahlung 2015 (www.geoportal-mv.de/gaia)
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jedoch in begriindeten Féllen, bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zuriickstellung des Schallschut-
zes und insoweit dazu fihren, dass im Plangebiet geringe Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 fur AuBenwohnbereiche verbleiben. In diesem Falle missen gesunde Wohnbedingungen durch
passive SchallschutzmaBnahmen zu mindestens fur die Innenrdume gewahrleistet werden. Die diesbezig-
lichen Anforderungen an den passiven Schallschutz werden mit einem zu gewahrleistenden Schalldamm-
mabl fur die AuBenbauteile in Abhangigkeit von dem maBgeblichen AuBenlarmpegel auf der Grundlage der
DIN 4109-2 definiert.

Die Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet wurden in einer schalltechnischen Untersuchung gepriift®. Die
Berechnungen ergaben, dass die Beurteilungspegel im Plangebiet maBgeblich durch den StraBenverkehr
bestimmt werden und im Nahbereich zur Bahnlinie Rostock - Tessin der Schienenlarm bestimmend ist. Im
Tagzeitraum liegen die Beurteilungspegel Uberwiegend zwischen 50 und 55 dB(A); am sudlichen und west-
lichen Plangebietsrand wurden in einem bis zu ca. 50 m breiten Streifen Beurteilungspegel von 56 — 60
dB(A) (tags) berechnet. Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel Uberwiegend zwischen 47 und 50
dB(A); im sudlichen Teil des Plangebietes wurden in einem ca. 170 m breiten Streifen Beurteilungspegel
von 51 — 55 dB(A) (tags) berechnet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden damit im
Tagzeitraum am sudlichen und westlichen Plangebietsrand um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Im Nachtzeit-
raum werden die schalltechnischen Orientierungswerte im gesamten Plangebiet um 2 bis max. 10 dB(A)
Uberschritten.

In den Bereichen, in denen die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete sowohl
im Tag- als auch im Nachtzeitraum Uberschritten sind, wurden Nutzungen mit verminderten bzw. ohne
Larmschutzanspruch festgesetzt (Sondergebiet Nahversorgung, Feuerwehrstandort, P+R-Parkplatz, Bolz-
platz). Fur die Bereiche mit Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohn-
gebiete im Nachtzeitraum (22:00 — 6:00 Uhr) wird davon ausgegangen, dass eine Wohnnutzung grund-
satzlich moglich ist, wenn die Anforderungen an eine ausreichende Wohnruhe tagsuber im Innen- und
AuBenwohnbereich erflllt sind und nachts zumindest im Gebaudeinnenbereich gewahrleistet werden.
Denn die Orientierungswerte beziehen sich auf den Freiraum (s.0.), der im Nachtzeitraum i.d.R. weniger
intensiv genutzt ist. Zur planungsrechtlichen Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und insoweit zur Ge-
wahrleistung der Umsetzungsféhigkeit des B-Plans werden die Bereiche des Plangebietes mit Orientie-
rungswertlberschreitungen als Flachen fur Immissionsschutzvorkehrungen nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB
zeichnerisch festgesetzt. Die Larmpegelbereiche, die sich im Nachtzeitraum unter den Bedingungen der
freien Schallausbreitung (ohne Wall, ohne Geschwindigkeitsbegrenzung) anhand der maBgeblichen Au-
Benlarmpegel entsprechend DIN 4109-2 ergeben, wurden zeichnerisch abgegrenzt. In Abhangigkeit von
der Intensitat der Larmeinwirkungen (Larmpegelbereich) wurden entsprechende passive SchallschutzmaB-
nahmen an den AuBenbauteilen der Gebaude textlich festgesetzt (TF 5.1, 5.2).

4.6 Betroffenheit von Waldflachen:

Der fUr die Nahversorgung reservierte Standort (vom Geltungsbereich ausgenommen —vgl. Pkt. 4.1, S. 12)
und die Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr sowie auch die geplante Zufahrt in das Plangebiet (Plan-
straBe A), ein selbstandig gefuhrter FuBweg und angrenzend vorgesehene Grinflachen berthren eine ca.
7.500 m2 groBe Waldflache, die sich innerhalb und stdlich anschlieBend an den raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes befindet. Die Uberplanung dieser Waldflachen bedarf einer Waldumwandlung
nach § 15 LWaldG. Dies betrifft eine 1.110 m2 groBe Waldflache aus dem Flst. 24/16, die im B-Plan durch
die PlanstraBBe A (Anschlussbereich an die Neubrandenburger StraBe), durch den fortbestehenden Privat-
weg (Neuanschluss an Planstr. A), durch einen 6ff. FuBweg und durch naturbelassene Grunflachen Uber-
plant werden. Eine weitere, 65 m2 grof3e Waldflache ebenfalls aus dem Flst. 24/16, die im B-Plan als Flache
fur den Gemeinbedarf / Feuerwehr festgesetzt wird, soll zugunsten des geplanten Neubaus der Ortsfeuer-
wehr und der Erreichung eines Mindestabstands von 15 m zum verbleibenden Wald umgewandelt werden.
Die beiden Waldumwandlungsflachen sind in der Planzeichnung durch eine rote Umgrenzungslinie ge-
kennzeichnet. Mit Schr. v. 11.04.2024 hat die Forstbehérde Uber die insgesamt 1175 m2 eine Waldum-
wandlungserklarung abgegeben.

9 Schalltechnische Stellungnahme fr den B-Plan ,Am Hang" in Kessin (Larmschutz Seeburg, 12.2021)
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Auf der Grundlage der Waldumwandlungserklarung muB der Vorhabentrager vor Realisierung der Planvor-
haben fur die gekennzeichneten Flachen eine Waldumwandlungsgenehmigung bei der Forstbehodrde ein-
holen (§ 15 LWaldG M-V). In diesem Verfahren ist zum Ausgleich der nachteiligen Folgen der Umwandlung
eine Abbuchung von einem Waldkompensationsflachenpool in Héhe von 3690 Waldpunkten zu leisten
oder eine gleichwertige Ersatzaufforstung auf einer Flache, die bisher kein Wald ist, vorzunehmen.

Entsprechend § 20 (1) LWaldG) ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der
Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von mindestens 30 Metern zum Wald einzuhalten. Die Forstbe-
horde kann Ausnahmen davon zulassen. Bauliche Anlagen, die den Festlegungen eines rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes entsprechen, der unter Beteiligung der Forstbehérde zu Stande gekommen ist,
beddurfen keiner Ausnahmeentscheidung.

Die fur die Neuerrichtung eines Feuerwehrdepots festgesetzte Baugrenze auf der Gemeinbedarfsflache fur
die Feuerwehr liegt im Abstand von = 10,5 m zu der bestehenden Waldflache (2-geschossiger Gebaude-
flugel fur die Umkleiden, einen Schulungsraum und Buroraume) bzw. = 15,0 m (Gebaudeteil fur Werk-
statt/Lager/HAR und vorgelagerte Fahrzeughalle). Im Aufstellungsverfahren wurden damit die Moglichkei-
ten zur BerUcksichtigung eines groBtmaglichen Abstandes ausgeschdpft. Dabei war zu bertcksichtigen,
dass eine nordlichere Trassierung der PlanstraBe A als Voraussetzung fur einen groBeren Waldabstand
des gepl. Feuerwehrdepots nicht moglich ist, weil die im Kopfbereich vorgesehene Wendeanlage héhen-
gleich an das sudlich angrenzende Gelande anschlieBen soll, um hier kinftig eine funktionsgerechte Ver-
bindung zwischen der geplanten Bushaltestelle, dem P+R-Parkplatz und einem vorgesehenen Bahn-Hal-
tepunkt zu ermoglichen. Die Baugrenze muss ihrerseits entsprechend DIN 14092-11° vor dem Gebéaude
Aufstellflachen fur die Léschzlge und ein ungehindertes Ausricken jedes einzelnen Léschzuges (Schlepp-
kurven) auf die Fahrbahn der Planstral3e A berlcksichtigen; eine weiter nérdlich gelegene Baugrenze ware
mit den Betriebsanforderungen der Feuerwehr deshalb unvereinbar.

Zur Sicherung des 30m-Waldabstandes ware die Waldflache auf der Steilbdschung bis einschl. Plattenweg
umzuwandeln (ca. 973 m2 / Fist. 24/16, kleinflachig 24/15). Da insbesondere auf dem bestehende Steil-
hang eine Bepflanzung aus Standsicherheitsgriinden jedoch erhalten werden soll, wéare eine nachhaltige
Waldumwandlung mit entsprechender Entnahme der gréBeren Baume nur schwer zu erreichen. Denn
durch das Nachwachsen der Geholze wirde sich die Waldeigenschaft regelmaBig wieder neu einstellen.
Das Konzept des B-Plans beinhaltet hier deshalb eine weitestgehende Erhaltung der Waldeigenschaft
(Festsetzung als Waldflache, Waldumwandlung 65 m2 - s.0.) und sieht als Ausnahme eine Unterschreitung
des Waldabstandes bis auf 15 m zu der Baugrenze fUr das Feuerwehrgeb&ude vor. Zu den Stellplatzen fur
die Feuerwehr-Kameraden ist als Ausnahme ein auf 6,95 m reduzierter Abstand zum Wald Gegenstand
der Planfestsetzungen. (In dem Feuerwehrgebaude sollen Umkleiden, ein Schulungsraum und Bluroraume
sowie eine Werkstatt und die Fahrzeughalle untergebracht werden. Das Nutzungsregime fir das Gebaude
und die Stellplatze umfasst ein wochentliches Training der Kameraden, ein 14-tagigiges Training der Ju-
gendfeuerwehr sowie die Lésch- und Rettungseinsatze.) Eine Zustimmung gem. § 20 (3) LWaldG liegt mit
der SN des Forstamtes Gustrow v. 11.04.2024 ebenfalls vor.

19 DIN 14092-1 ,Feuerwehrhauser - Teil 1: Planungsgrundlagen®, Ausgabe 2012-04
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5. ErschlieBung des Plangebietes
5.1 Verkehr:

Das Plangebiet wird mit der PlanstraBe A an die Ortsdurchfahrt der Neubrandenburger StraBe / L39 ange-
schlossen. Die PlanstraBe A nimmt neben der ErschlieBung der nachgelagerten Wohnbauflachen fur ins-
gesamt ca. 110 Wohnungen Ubergebietliche Funktionen war: Anbindung eines Lebensmittelmarktes (SO/N
1, Lagebestimmung der Zufahrt sh. Planzeichnung), sowie Anbindung des Feuerwehrstandortes und des
Nahverkehrsverknupfungspunktes am geplanten Bahn-Haltepunkt Kessin (Busverkehr, Individualver-
kehr/ca. 30 P+R-Parkstande).

Zur naheren Bestimmung der Gestaltung der Einmindung der PlanstraBe A in die Neubrandenburger
StraBe / L39 unter Berlcksichtigung der Einfahrt zum LM-Discounter (SO/N 1) sowie damit verbundene
Ausbauerfordernisse an der LandesstraBe wurde eine verkehrstechnische Untersuchung beauftragt™. An-
hand der im B-Plan zugelassenen Nutzungen wurde darin eine Verkehrserzeugung des Plangebietes von
1.903 Kfz/24 h (DTVws) jeweils zur Halfte als Quell- und Zielverkehr ermittelt; der Schwerverkehrsanteil liegt
bei etwa 2 %. Anhand vorliegender Verkehrserhebungen auf der L39 und unter BerUcksichtigung der Lage
des Anschlusspunktes im Ubergeordneten Verkehrsnetz wird eine Aufteilung des erzeugten Verkehrs von
50:50 in Richtung Nordwesten sowie Stdosten angenommen. Die verkehrlichen Anforderungen an die
Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete StraBennetz werden maBgeblich durch das Aufkom-
men in den Spitzenstunden bestimmt (MSV), das fur die Morgenspitze (6:30 - 7:30 Uhr) mit 28/40 Kfz/h
(zu- bzw. abflieBender Verkehr) und fur die Nachmittagsspitze (15:15 - 16:15 Uhr) mit 92/84 Kfz/h ermittelt
wurde. FUr diese Verkehrsbelastung erreicht eine verkehrszeichengeregelte Einmindung sowohl morgens
als auch nachmittags eine ausreichende Verkehrsqualitat mit einer mittleren Wartezeit < 10 Sek. fur den
mabBgeblichen linkseinbiegenden Strom aus dem Plangebiet kommend (entspricht QSV A/ausgezeichnet
nach HBS 2015). Aus Grinden der Verkehrsqualitét ist folglich keine LSA erforderlich.

Der Verkehr kann ohne bauliche MaBnahme in einer guten Qualitat abgewickelt werden. Die Prifung der
Notwendigkeit eines Linksabbiegestreifens auf der L 39/Neubrandenburger Stral3e erfolgte in Anwendung
der Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen (RASt 2006). Den BeurteilungsmaBstab bildete dabei die
Starke des Hauptstroms auf der L 39 (Summe der abbiegenden und geradeausfahrenden Fahrzeuge des
Stroms, aus dem abgebogen wird) und die Anzahl der Linksabbieger jeweils in den Spitzenstunden.
Zwar hétte die Anlage eines Linksabbiegerstreifens einen positiven Effekt auf die FlUssigkeit des Kfz-Ver-
kehrs, allerdings mussten fur die in der Folge erforderliche Aufweitung eine Kastanie (StU 2,94 m) und ein
Spitzahorn (StU 1,46 m) an der Ostseite der Neubrandenburger StraBe gefallt werden. Bei der Prifung
eines entsprechenden Fallantrages v. 23.11.2023 hatte die Naturschutzbehérden dagegen Bedenken we-
gen der Vitalitat der Baume und wegen bestehender Losungsmaéglichkeiten ohne Eingriff in den Baumbe-
stand vorgetragen (Schr. v. 04.01.2024). Vom Ausbau eines Linksabbiegers wird deshalb abgesehen.
Ohnehin stellt die Engstelle aufgrund der Bahnbricke in direkter stdlicher Nachbarschatft eine Verkehrs-
behinderung dar, die nach gutachterlicher Einschatzung allerdings durchaus auch der Verkehrsberuhigung
dienen kann. Bei Umkehrung der aktuellen Vorfahrtregelung kann durch die Wartepflicht des nach Kessin
einfahrenden Verkehrs eine geschwindigkeitsdampfende Wirkung sowie auch unter gestalterischen Ge-
sichtspunkten eine Betonung der Eingangssituation des Ortes erzielt werden.

Dazu wurde m. Schr. v. 23.11.2023 ein entsprechender Antrag auf Anderung einer verkehrsrechtlichen
Anordnung (VZ 208) an die Verkehrsbehorde gerichtet. Die Anderung der Anordnung (Umkehrung der
aktuellen Vorfahrtregelung) soll den neuen Knotenpunkt im Zuge der Neubrandenburger StraBe / L 39 von
einem maglichen Ruckstau wartender Fahrtzeuge an der ca. 90 m sudlich liegenden StraBeneinengung in
Hdhe der Gleisbricke entlasten; auBerorts ist genigend Aufstellraum flr wartende Fahrzeuge verfugbar.
Mit der neuen Einmindung in die L 39 wird eine an km 1,550 bestehende Grundsttckszufahrt (Landwirt-
schaftsweg/Anliegerweq) ersetzt und erweitert. Die fUr den Ausbau der neuen Einmundung erforderliche
Teilflache des StraBengrundstiicks der L 39 wurde dazu entsprechend der Stellungnahme des StraBen-
bauamtes Stralsund v. 15.12.2023 in den B-Plan einbezogen und als Verkehrsflache festgesetzt.

Fur die fuBlaufige ErschlieBung des Plangebietes soll an den Gehweg 6stlich der L 39 angebunden wer-
den, der zzt. innerorts an einem StraBengraben bei km 1,683 endet (Hohe HNr. 20). Die fur den
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Gehweganschluss erforderliche Teilflache des StraBengrundstticks der L 39 wurde dazu ebenfalls in den
B-Plan einbezogen und entsprechend als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung far FuB-
ganger festgesetzt.

Mit Schr. v. 23.11.2023 beantragte die Gemeinde eine Anschlussgenehmigung flr das Plangebiet an die
L 39 / Neubrandenburger StraBe. Die Erteilung der Genehmigung kann erst auf Grundlage der Erschlie-
Bungsplanung) mit entsprechenden Planzeichnungen und Erlauterungsbericht erfolgen und wird insoweit
Gegenstand der nachfolgenden Planung (Stellungnahme des StraBenbauamtes Stralsund v. 18.12.2023).

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die im Plan festgesetzte PlanstraBe A. Die Fest-
setzung berUcksichtigt eine Fahrbahnbreite von 6,5 und eine Gehwegbreite von 1,70 m sowie entspre-
chende Seitenrdume flr Bankettstreifen und Bdschungen, die unter Berlcksichtigung der Reliefsituation
fur die Herstellung des StraBenkorpers erforderlich werden. Notwendige Bdschungen kénnen sich dabei
bedarfsweise bis in die seitlich liegenden offentlichen Grinflachen ausdehnen. In der 180-Grad-Kurve
sudlich des Baugebietes WA 1 ist im Kurvenbereich eine Fahrbahnaufweitung auf 10 m bertcksichtigt.
Dies soll unter Beachtung der Stellungnahme des mit dem OPNV beauftragten Busverkehrsunternehmens
(Rebus, SN v. 29.11.2023) gewahrleisten, dass im Kurvenbereich durch die Busse nicht die Gegenspur
mitgenutzt werden muss. In der ErschlieBungsplanung zu berticksichtigende BusgréBen sind: 12 m Stan-
dardbus, 15 m 3-Achser und 18,75 m Gelenkzlge.

Uber die PlanstraBe A werden der Nahversorgungs- und der Feuerwehrstandort sowie der éffentliche P+R-
Parkplatz direkt erschlossen. Die Anschlussstelle des Nahversorgungsgebietes wird als Einfahrt im Plan
explizit festgesetzt, da nur hier eine héhengleiche Zufahrt méglich ist und die PlanstraBe A unter- bzw.
oberhalb in Einschnitt- bzw. Dammlage verlauft.

Die innere ErschieBung der festgesetzten Wohngebiete wird ringférmig Uber die PlanstraBe B vorgesehen,
die in zwei Punkten an die PlanstraBe A anschlieBt. Die Querschnittsbemessung der PlanstraBe B erfolgt
nach dem Trennungsprinzip von FuBganger- und Kfz-Verkehr. Sie bertcksichtigt eine Fahrbahnbreite von
5,56 m (nérdlicher Abschnitt) bzw. 6,0 m (stdlicher und 6stlicher Abschnitt) und einen 1,7 m breiten Gehweg
(einschl. Sicherheitsstreifen). An den AuBenseiten des Ringes werden zusatzlich 2,0 m breite Mulden fur
die StraBenentwasserung Uber hier eingebaute Rigolen vorgesehen. Bei der Herstellung der PlanstraBe B
sind Querungen von 2 vorhandenen Gas-Hochdruckleitungen der Stadtwerke Rostock AG zu berlcksich-
tigen (DN 150, DN 300 / 25 - vgl. Pkt. 2). Eine Mindestuberdeckung der Leitungen von = 1,0 m ist zu
gewahrleisten. In der Planzeichnung wurden beide Querungsstellen und die hier jeweils einzuhaltende Min-
desthohe der StraBenoberflache gekennzeichnet.

Der HaupterschlieBungsring (PlanstraBe B) wird ergénzt durch einen weiteren Ring (Planweg C) und einen
Stichweg (Planweg D), die als Mischverkehrsflachen mit einer befestigten Breite von 5,50 m vorgesehen
werden. Im Seitenraum wurde ebenfalls jeweils einseitig ein 2,0 m breiter Muldenstreifen flr die StraBen-
entwéasserung und zur Unterbringung einer Rigole berticksichtigt. Uber den Planweg E wird eine Anbindung
an den Roggentiner Weg fur FuBganger und Radfahrer hergestellt. Ein Anschluss des Kfz-Verkehrs an den
Roggentiner Weg wird durch Festsetzung des Planwegs E als Verkehrsflache fur den FuBganger- und
Radverkehr ausgeschlossen. Jedoch soll der Planweg E auch der ErschlieBung der angrenzenden Bau-
grundstltcke dienen — dafur ist auf der Baugenehmigungsebene eine Sondernutzungserlaubnis nach § 22
StrWG bei der Gemeinde einzuholen.

Offentliche Parkstande fir den Besucher- und Lieferverkehr kénnen im Fahrbahnraum der PlanstraBe B
und der Planwege C,D verkehrsrechtlich zugelassen werden; die Fahrbahnbreite ist mit jeweils mind. 5,50
m hierfur ausreichend bemessen. Damit wird dem Bedarf fur den ruhenden Verkehr hinreichend gentgt.
Private Pkw-Stellplatze und Fahrrad-Abstellplatze, die fur den Bedarf der im Plangebiet zugelassenen
Wohn- und sonstigen Nutzungen erforderlich und auf Bauantragsebene nachzuweisen sind, sind auf den
zugehorigen Baugrundsticken unterzubringen; der 6ffentliche Verkehrsraum steht hierfar nicht zur Verfu-
gung.

Mobilitatsknoten: Mit diesem B-Plan wird am Kopf der PlanstraBe A ein VerknUpfungspunkt zwischen dem
offentlichen Personennahverkehr und dem Individualverkehr fur den Ortsteilbereich Kessin konzipiert. Die
Wendeanlage wurde dazu unter Berlcksichtigung der fahrgeometrischen Anforderungen eines Gelenk-
busses mit R=12,5 m bemessen und lagemaBig an der Stelle eines ebenen Uberganges zu der stdlich
verlaufenden Regionalbahntrasse verortet. Far die Querschnittsgestaltung und Flachenaufteilung in
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diesem Bereich wurde ein 1,70 m breiter FuBweg bis an die sudliche Plangebietsgrenze heran, eine 6,5 m
breite Fahrbahn und eine 3,0 m breite, ca. 32 m lange Bus-Aufstellflache auBerhalb der Fahrbahn sowie
eine 4,0 m breiter, ca. 40 m langer Haltestellenbereich fur die Aufnahme erforderlicher Ausstattungsele-
mente und Moéblierung berdlcksichtigt. Fur die Koppelung des Bus- und Bahnverkehrs ist es winschens-
wert, dass vom Bus der Blickkontakt zum Umsteigepunkt SPNV immer gewahrleistet ist. Die Anordnung
eines Wartebereichs fur den Bus an der Sudwestseite der PlanstraBe A ist dafur aufgrund der hier um 3 m
erweiterten StraBenbreite ohne Behinderung anderer Verkehrsteilnehmer méglich (s.0.). Eine vom Busun-
ternehmen angeregte ganzliche Verlegung der Haltestelle mit Wartebereich flr die Fahrgaste auf die Std-
seite ist jedoch nicht moglich, weil hier vorrangig die Flachenanforderungen der Feuerwehr und Abstand-
serfordernisse zum hinterliegenden Wald zu beachten waren.

5.2 Technische Infrastruktur:

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

Fur die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes wird an bestehende Er-
schlieBungssysteme in der Neubrandenburger StraBBe angeschlossen. Im Plangebiet sind im unterirdischen
Bauraum der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache entsprechende Anlagen neu zu verlegen.

Fur alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die Bestim-
mungen der einschlagigen Satzungen des WWAV maBgebend und in der AusfUhrungsplanung zu bertck-
sichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem WWAV und der Nordwasser GmbH als
zukiinftigem Betreiber der Anlagen abzustimmen. Die Planung, Herstellung und Ubergabe der erforderli-
chen abwasser- und trinkwassertechnischen ErschlieBungsanlagen ist im Rahmen eines ErschlieBungs-
vertrages zwischen dem WWAV, der Nordwasser GmbH, der Gemeinde Dummerstorf und dem Erschlie-
Bungstrager zu regeln.

Fur die Trinkwasserversorgung ist ein Anschluss des Gebietes an die Versorgungsleitung DN 300 vorge-
sehen, die im westlichen Seitenraum der Neubrandenburger StraB3e verlauft.

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes soll Uber das Trinkwassernetz gewahrleistet werden, da im
Loschbereich des Plangebietes keine oberflachigen Wasserreservoirs verfugbar sind. Dazu ist ein Hydran-
tennetz entsprechend den Empfehlungen des DVGW-Arbeitsblattes TRW 405: 2008-02 aufzubauen. Die
Loschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt geman
§ 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit der Gemeinde. Dem entsprechend
ist die L6Wa-Bereitstellung aus dem Trinkwassernetz Uber Hydranten durch eine entsprechende Vereinba-
rung zwischen der Nordwasser GmbH und der Gemeinde abzusichern. Gem. TRW 405 ist nach der fest-
gesetzten Art und nach dem MaB der Nutzung im Plangebiet eine Loschwassermenge von 48 m3/h (800
I/min) erforderlich, die Uber mind. 2 h zur Verfigung stehen soll. Fir das Baugebiet WA 8b, in dem 4 Voll-
geschosse zugelassen wurden, ist abweichend davon eine Léschwassermenge von 96 m3/h Uber einen
Zeitraum von 2 h vorzuhalten. Aus netztechnischen Grinden ist ab einer Gelandehéhe von ca. 23 .. 256 m
0. NHN ist nur noch eine Bereitstellung von Fc = 24 m3/h maéglich. In den héchsten Lagen (ca. 29 m 0.
NHN) kann kein Loschwasser bereitgestellt werden. Die entsprechenden Mehrmenge sind durch eine netz-
unabhangige Versorgungslésung abzusichern. Dazu ist zusatzlich zu der Hydrantenversorgung ein Reser-
voir mit einem Fassungsvermagen von mind. 96 m3 anzulegen. Dazu kénnen Reservoirs z.B. als Zisterne
im unterirdischen Bauraum der gepl. Bushaltestelle, des Spielplatzes und/oder der RW-Bewirtschaftungs-
flachen eingeordnet und im Nebenschluss Uber die Regenwasserkanalisation gespeist werden. Mit dem
skizzierten Loschwasserkonzept wird der Grundschutz fur das Plangebiet unter Bertcksichtigung von Ge-
bauden mit feuerbestandigen oder feuerhemmenden Umfassungen und harten Bedachungen gewahrleis-
tet. Sofern individuell Gebdude mit einer héheren Brandausbreitungsgefahr geplant werden sollen (z.B.
weiche Bedachung), ist die damit verbundene erhéhte Loschwasserbereitstellung im Bauantrag nachzu-
weisen.

Das Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieen.

Die Schmutzwasserkanalisation des Plangebietes wird gegendber der Einmindung Wiesenweg (Schacht
S 12920016) an den bestehenden Ortsentwasserungsanlage (Freigeféllekanal DN 200 PVC in der Neu-
brandenburger StraBe / Wiesenweg) angeschlossen und zur zentralen Klaranlage Rostock — Bramow ab-
geleitet. Im Plangebiet ist eine Freigefalleentwasserung vorgesehen.
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Das Niederschlagswasser, das im Plangebiet anfallt, wird Uber eine 6ffentliche Kanalisation erfasst, da
eine ortliche Versickerung baugrund- und gefallebedingt nicht ausreichend gewahrleistet werden kann. Der
Oberflachenwasserabfluss aus dem Plangebiet wird in einem Regenrickhaltebecken gedrosselt und tber
einen zu erneuernden Regenwasserkanal im Wiesenweg in die Vorflut (13:0:K1/3/1 und 13:0/K1) abgeleitet.
Nach Vorgabe der unteren Wasserbehorde sind samtliche befestigte Flachen, die nicht Uber Verdunstung
bzw. Versickerung entwassert werden kénnen, Uber eine zentrale Regenentwasserung des VVVVAV abzu-
leiten und zu reinigen. Zwingender Bestandteil dieser Entwasserung ist das Regenrtckhaltebecken mit
Reinigungsstufen. Im Auslauf dieses RRB ist eine zusétzliche Absperranlage als besondere MaBnahme fur
die Gefahrenabwehr vor Einleitung in die TVVSZ | zu installieren. Grenzwertvorgaben im Hinblick auf die
Einleitqualitat und -menge werden im Rahmen des erforderlichen Wasserrechtsverfahrens erhoben (nach-
folgende Planungsebene).

Durch Niederschlagswasser-BewirtschaftungsmaBnahmen im Plangebiet ist der Gebietswasserhaushalt
annahernd zu erhalten und so zu gewahrleisten, dass die versiegelungsbedingt zusatzlichen Wassermen-
gen nicht zu einer Erhohung des bisherigen Direktabflusses von der Plangebietsflache fuhren. Der Fokus
der Kompensationsmaoglichkeiten liegt dabei in der Versickerung (DWA-A 102-2), die im Plangebiet durch
technische Vorkehrungen zu verstarken ist.

Bei der Regenwasserkanalisation sind die Anforderungen des Trinkwasserschutzes zu bertcksichtigen.
Im Entwasserungskonzept, das der ErschlieBungsplanung zu diesem B-Plan zugrunde liegt, ist eine Reini-
gung der StraBenabflisse durch Sedimentation und eine anschlieBende Versickerung Uber Sickertun-
nel/Uberlaufrigolen vorgesehen. Nach akt. Stand der ErschlieBungsplanung sind straBenbegleitend ca. 635
Iid. m Uberlaufrigolen und in den festgesetzten Wasserbewirtschaftungsflachen 18 Sickertunnel mit einer
Sickerflache von insgesamt ca. 280 m?2 vorgesehen. Die Regenwasser-Ableitung von den privaten Wohn-
baugrundsticken in das éffentliche Kanalnetz ist gem. TF 3.1, 3.2 des B-Plans durch technische Ruckhalte-
und Versickerungseinrichtungen zu minimieren und zu verzégern. Der Uberlauf von den Wohnbaugrund-
stlicken, aus den Rigolen und den Sickertunneln wird einem Regenrlckhaltebecken (RRB) zugeflhrt, Gber
das das Niederschlagswasser gesammelt und gedrosselt in Richtung Warnow abgeleitet wird. Vom letzten
Abschnitt der PlanstraBe A (sudlich der Einmundung Planstr. B) wird das Niederschlagswasser ebenfalls
im Freigefalle erfasst und dann Uber ein Pumpwerk in Hohe der Einmundung in die Neubrandenburger
StraBe dem RRB zugefuhrt. Das Niederschlagswasser von der Feuerwehrflache wird grundstiicksbezogen
entsprechend den Anforderungen der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (AwSV) sowie dem DWA-A 102-2 Uber einen Koaleszenzabscheider sowie einen Lamellenklarer vor
Ort gereinigt. Das Niederschlagswasser von dem 6ffentlichen P+R-Parkplatz wird Gber einen Lamellenkla-
rer gereinigt. Das gereinigte Niederschlagswasser (Feuerwehr, Parkplatz) wird im Freigefalle entweder Uber
das RRB der Vorflut zugefthrt. Das Niederschlagswasser vom Gelande des Nahversorgers muss in der
Verantwortung des spateren Grundstiickseigentimers ebenfalls gereinigt werden (Lamellenklarer). Das
gereinigte Niederschlagswasser des Nahversorgers wird ebenfalls dem RRB zugefuhrt.

Nach den Ergebnissen der hydraulisch-hydrologischen Begutachtung® wird unter Berlicksichtigung der vg.
RW-BewirtschaftungsmaBnahmen (maBgeblich: Versickerung / Grundwasserneubildung) eine annahernd
ausgeglichene Wasserbilanz erreicht; der Direktabfluss steigt danach gegenuber dem Ist-Zustand (Acker)
um 0,2% bzw. 0,2 mm/a auf 94,6 mm/a. In einem wasserrechtlichen Fachbeitrag wurde nachgewiesen,
dass unter Bertcksichtigung der vg. MaBnahmen zur Regenwasserbehandlung insbesondere von den der
Belastungskategorie lll zuzuordnenden Nutzungen (Feuerwehr, Nahversorger) der Trinkwasserschutz ge-
wahrleistet ist. Aufgrund des geringen Flachenanteils der Belastungsflachen zum gesamten B-Plangebiet,
sowie unter Berucksichtigung der dezentralen Reinigung wurden im Jahresmittel selbst ohne Reinigung
die entsprechenden Umweltqualitadtsnormen (UQN) bereits im Zulauf zur zentralen Regenbewirtschaf-
tungsanlage unterschritten®.

Energie:
Die Strom- und Gas-Versorgung wird durch die értlichen Versorgungsunternehmen (E.Dis, SWR) gewahr-

leistet. Entsprechende Versorgungs sind mit der PlangebietserschlieBung neu aufzubauen. Fur den An-
schluss des Plangebietes an das Gas- und an das E-Netz sind geeignete Flachen gem. DIN 1998 (Unter-
bringung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen), DIN 18920 (Schutz von Baumen) im Stra-
Benrandbereich bereitzustellen; Anlagen der Gas- und Elt-Versorgung (Verteilerschranke 0.a.) sind gem. §
14 (2) BauNVO auch in den festgesetzten Baugebieten zulassig.
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Auf der Ebene der ErschlieBungsplanung ist diesbezuglich eine Abstimmung zwischen dem ErschlieBungs-
trager und der E.Dis AG, Regionalbereich M-V bezlglich der ErschlieBung des Plangebietes mit Elektro-
energie und der Vorbereitung des Netzanschlusses neuer Gebaude bzw. mit der Stadtwerke Rostock AG
bzgl. einer gasseitigen Versorgung der Baugebiete herbeizuflhren.

Hinsichtlich der Gebaudeenergieversorgung ist klarzustellen, dass die vg. Energiequellen allein nicht aus-
reichen, um die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden zu erflllen. Denn auf Vorhabenebene ist hierflir neben der energetischen Qualitat der Gebaude
insbesondere der Einsatz erneuerbarer Energien im/am Gebaude nachzuweisen.

Abfallwirtschaft, Altablagerung:

Hausmull und hausmullahnliche Abfélle sind durch das 6éffentliche Entsorgungssystem entsorgen zu las-
sen. Fur die Baugrundstlicke besteht Anschlusspflicht an die éffentliche Abfallentsorgung gem. der kom-
munalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung gewerblicher Abfalle ist gesondert zu vereinba-
ren.

Die Mullentsorgung erfolgt Uber die festgesetzten PlanstraBen / -wege. Die Fahrflachen sind fur die Befah-
rung durch Mullfahrzeuge der kommunalen Abfallentsorgung ausreichend zu bemessen. Lichtraumprofile
und Uberhanglangen der Miillfahrzeuge - Mindestbreite im Lichten: 3,55 m - sind entsprechend den be-
rufsgenossenschaftlichen Unfall-Verhttungsvorschriften zu beachten.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemabBe Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle,
insbesondere auch Bodenenaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu
verwerten und dartber hinaus entsprechend der Abfallsatzung zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfélle des
Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter, recycling-
fahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zur Ver-
wertung zuzufuhren. Die Nachweisfuhrung der Abfallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Uber
Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV). Auf die Pflichten des Grundstlckseigentimers als
Abfallbesitzer wird hingewiesen (§§ 11, 42 KrW-/AbfG).

Im Westteil des Baugebietes WA 8b befindet sich in einem ehem. Sandtagebau eine Altablagerung von
Bauschutt, Schlacke, Glas und Resten von Bahnstreckenertlichtigungsmaterial, die im Zeitraum 1962 -
1986 erfolgte. Die Lokalisierung und das AusmaB der Ablagerung und das Gefahrdungspotential wurden
im Aufstellungsverfahren untersucht'. Die Méachtigkeit der anthropogenen Ablagerungen betragt ca. 1,7
m. Die ungeféhre Abgrenzung ist im B-Plan als Flache mit Bodenverunreinigungen gekennzeichnet. Es
wurde eine Zusammensetzung der Ablagerung aus Bauschutt (10 — 20 Masse%), Boden und geringen
Mengen von Bruchstlcken verwitterter Kohle (<0,1 Masse%) festgestellt. Asche- und Schlackeanteile wur-
den aufgrund von Z0-Werten bei Chlorid- und Sulfationen ausgeschlossen. Anhand einer Mischprobe
wurde der Schadstoffgehalt der Ablagerung ermittelt: Mit Ausnahme der TOC, Benzo(a)pyren und der PAK-
Werte lagen alle anderen nach LAGA M 20 (2004) untersuchten Parameter wie in natlrlich gewachsenen
Boden und Gesteinen vorkommenden Konzentrationen vor. Aufgrund der Verunreinigung mit PAK (gem.
EPA-Liste), Benzo(a)pyren und TOC ist die Ablagerung als gefahrlicher Abfall einzustufen, der nicht fur den
Wiedereinbau geeignet und ordnungsgeman zu entsorgen ist. Eine differenziertere Analytik wurde jedoch
empfohlen, um angesichts der in der Mischprobe festgestellten relativ hohen PAK-Werte, die von den vor-
gefundenen Anteilen an verwitterter Kohle herrihren kdnnten, einen Fehler in der Beurteilung >Z72/72 aus-
zuschlieBen. Eine Grundwassergefahrdung durch die Ablagerung wurde wg. der geringen PAK- und
Benzo(a)pyren-Werte im Eluat ausgeschlossen und ist auch nach der Feststoffprobe unbegrindet, weil die
in den héchsten Konzentrationen im Feststoff gemessenen PAK als nicht toxisch eingestuft werden. Auch
eine Gasmigration auf dem Wirkungspfad Boden-Luft wurde ausgeschlossen, da keine Anteile an organi-
schen Abfallen bzw. nennenswerte Konzentrationen an abbaubaren organischen Verbindungen gefunden
wurden.

Sollten bei Tiefbauarbeiten weitere kontaminierte Bereiche bekannt werden (verunreinigte Boden, Altabla-
gerungen), besteht Anzeigepflicht beim Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V (§ 18 (2, 3) GefStoffV

12 Altlastenuntersuchung Baugebiet Kessin ,Am Hang", Dr. Steiner, 02/2024
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M-V). Bei anfallenden Uberschussbdden oder bei Einbau von Bodenmaterial auf den Baugrundstiicken ist
durch die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen zu treffen (§8§
10, 11 BBodSchV, DIN 19731).

Fernmeldetechnische Versorgung:

Der Planbereich ist fernmeldetechnisch nicht erschlossen. Im Zuge der PlangebietserschlieBung ist ein
Neuaufbau des drtlichen TK-Netzes erforderlich. Fur den rechtzeitigen Auf-/Ausbau des Netzes sowie fur
die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es erforderlich, mind. 4 Monate
vor Baubeginn Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen bei der Telekom AG anzuzeigen.

In Abhangigkeit davon wird alternativ empfohlen, in der neu anzulegenden StraBe eigene Leerrohre zu
verlegen (Verpflichtung nach § 77i (7) DigiNetz-Gesetz), die dann beim Ausbaus des Breitbandnetzes an
den jeweiligen TK-Netzbetreiber verkauft werden kénnen. Die Errichtung und Uberlassung solcher ,passi-
ver Netzinfrastrukturen® regelt das DigiNetz-Gesetz.
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6. Grinordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

6.1 Grinordnung:

Das grunordnerische Konzept dieses Bebauungsplans ist getragen von der zu erhaltenden Regenwasser-
abflussbahn im Norden des Plangebietes, von RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen, die zur Ge-
wahrleistung einer ausgeglichenen Wasserhaushaltsbilanz und zur Vermeidung zuséatzlicher Siedlungs-
wassereinleitungen in das Warnowtal (FFH-Gebiet, Trinkwasserschutz) notwendig sind, von der Hangsi-
cherung zur Minderung von Bodenerosionsgefahren und von Larmschutzerfordernissen. Funktionsgerecht
werden o6ffentliche und private Grunflachen mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt, die den als
Whngebiet festgesetzten Planbereich umgeben. Diese Flachen werden durch zwei Freianlagen des Ge-
meinbedarfs (6ffentliche Spielanlage, Bolzplatz) erganzt und bilden damit insgesamt ein angemessenes
Wohnumfeld. Die Besonderheiten des lokalen Landschaftsbildes, die sich durch einen Gehdlzstreifen am
sudlichen Plangebietsrand und eine Feldhecke am Roggentiner Weg (nérdlicher Plangebietsrand) mani-
festieren werden erhalten.

Unter Berucksichtigung der beabsichtigten kleinteiligen Einfamilienhausstruktur und der Begrindungs-
pflicht nach § 8 LBauO M-V fur nicht bebaute Grundsticksteile wird dartber hinaus von weitergehenden
grunordnerischen Regelungen fur die privaten Baugrundstlcke abgesehen.

6.2 Eingriffsregelung:

Bei der Aufstellung von B-Planen ist die planungsrechtliche Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB zu
beachten. Dazu wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung M-
V (LUNG 2018) aufgestellt’. Die Eingriffsbewertung erfolgte durch Ermittlung des multifunktionalen Kom-
pensationsbedarfs anhand einer Gegentberstellung der bisherigen Ackernutzung sowie kleinflachiger
sonstiger Biotopauspragungen und der durch den B-Plan festgesetzten kinftigen Bodennutzung. Der Me-
thodik liegt das Indikatorprinzip zugrunde, wonach Uber die planbetroffenen Biotoptypen neben der Arten-
ausstattung auch die abiotischen Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftsbild erfasst
werden. Dabei werden Vorbelastungen durch abiotische Einflisse ebenso wie die Lage planbetroffener
Biotope in wertvollen oder ungestérten Raumen gesondert berlcksichtigt.

Die Eingriffsbewertung erfasst in einem Untersuchungsraum bis 200 um das Plangebiet auch besonders
wertvolle sowie gesetzlich geschutzte Biotope, fur die in Abhangigkeit vom Abstand zum Baugebiet plan-
bedingte Funktionsbeeintrachtigungen gem. HzE anzunehmen sind.

Wegen der Reliefenergie und Hdéhenlage des Planungsstandortes drangt sich auch ein moglicher Eingriff
in das Landschaftsbild mit dem in der EAB angesprochenen Aspekt ,Raumkomponenten, die besondere
Sichtbeziehungen ermoglichen® auf. Aus den relevanten Blickachsen von Stdwesten und Stden liegt das
Plangebiet jedoch weitestgehend im Sichtschatten der Wohnbebauung am Wiesenweg und des Bahn-
damms der Gleisstrecke Rostock — Tessin. Landschaftsbildauswirkungen bleiben insoweit kleinrdumig auf
die Ortslage begrenzt. Allein die kinftige Bebauung des Hangbereichs oberhalb 28 .. 30 m U. NHN (nérdl.
Teil WA 5) wirkt sich auf die groBraumigere Sichtbeziehung von einem ca. 4 ha groBen Landschaftsraum
der Warnowwiesen 6stlich von Gragetopshof aus. Sie wird von dort als kleinteilige Fortsetzung der Ortsbe-
bauung von Kessin wahrgenommen und Uberschreitet sowohl nach dem Umfang des Eingriffsbereichs als
auch nach der GroBe des betroffenen Landschaftsraums die Erheblichkeitsschwelle i.S. v. § 1a (3) BauGB
nicht. Eine Bilanzierung von Landschaftsbildeingriffen war deshalb nicht erforderlich.

Damit ergibt sich aufgrund der mit dem B-Plan zugelassenen Nutzungen ein multifunktionaler Kompensa-
tionsbedarf von 108.149 m2 EFA (Eingriffsflachenaquivalente). MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die im B-Plan festgesetzt sind (TF 4.1 — 4.4) und sich po-
sitive auf den Naturhaushalt auswirken, mindern den ermittelten Kompensationsbedarf um 10.420 m2 EFA.
Im Plangebiet entsteht damit ein Ausgleichsdefizit von 97.729 m2 EFA.

Da Uber die 0.g. kompensationsmindernden MaBnahmen und die Eingrifisvermeidung durch Erhaltungs-
gebote hinaus im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine weiteren KompensationsmaBnahmen
sinnvoll umsetzbar sind, wurde entsprechend § 1a (3) BauGB entschieden, das Kompensationsdefizit

3 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung Bebauungsplan Nr. 30 (Lammel Landschaftsarchitektur, 11.2023)
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durch entsprechende Abbuchung vom einem Okokonto, das Landschaftszone ,Riickland der Mecklen-
burgischen Seenplatte” zuzuordnen ist, vollstandig auszugleichen. Die Gemeinde beabsichtigt, die Aus-
gleichsleistung im Rahmen des ErschlieBungsvertrages auf den ErschlieBungstrager zu Ubertragen (vgl.
Hinweis B im B-Plan). Dazu wurden 14.443 KFA im Okokonto DBR004 und weiteren 62.789 KFA im DBR
006 durch Reservierungsbestatigung v. 31.12.2022 gesichert. Die zusatzlich erforderlichen 20.497 Oko-
punkte kénnen von dem Okokonto LRO-035 abgebucht werden (vorliegendes Angebot, zzt. noch ohne
Reservierungsbestatigung).

Ein weiterer Kompensationsbedarf in Form von Ersatzpflanzungen fur planbedingt zu féllende Baume, der
in der EAB im Kap. 7'® angesprochen wird, entfallt. Denn von den als Eingriff betrachteten Baumfallungen
im Zusammenhang mit der baulichen Gestaltung der Einmindung der PlanstraBBe A in die Neubranden-
burger StraBe / L39 wurde unter Berlcksichtigung von Bedenken der Naturschutzbehdrde bzw. einer be-
teiligten Naturschutzvereinigung im Zuge des Aufstellungsverfahrens Abstand genommen (vgl. Pkt. 5.1).

6.3 Artenschutz:

Neben den Vorschriften des BauGB ist die Vollzugsféahigkeit des B-Plans hinsichtlich ihrer Ubereinstim-
mung mit den Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes zu prufen.

Die zentralen Vorschriften zum besonderen Artenschutz finden sich in den §§ 44 bis 47 BNatSchG. Sie
unterliegen keinen landesrechtlichen Variationen und sind einer planerischen Abwagung nach § 1 (7)
BauGB nicht zuganglich. Sie erfassen zunachst alle gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG streng oder
besonders geschutzten Arten.

Nach § 44 (5) BNatSchG gilt fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund eines Bebauungsplans
zugelassen werden eine Privilegierung im Hinblick auf einzelne Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG.
Fur eine rechtskonforme Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist es erforderlich zu er-
mitteln und darzustellen,

- obim Vollzug des Bebauungsplans Verbotstatbestande aus § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kén-
nen,

- welche MaBnahmen zur Vermeidung der vg. Verbote erforderlich sind (CEF-MaBnahmen) und

- ob im Einzelfall durch die zustandige Naturschutzbehdrde (vgl. § 3 NatSchAG) eine Ausnahme
von den Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Aussicht gestellt wer-
den kann.

Als fachliche Grundlage fUr eine sachgerechte Berlcksichtigung des Artenschutzes in diesem Bebauungs-
plan wurde fur das Plangebiet eine artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung'™ vorgenommen und da-
rauf aufbauend ein gutachterlicher Artenschutzfachbeitrag erstellt.

Das B-Plangebiet erfasst zum gréBten Teil eine bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache , die nur
fur wenige Tierarten als Lebensraum in Frage kommt. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind die an das
Plangebiet angrenzenden Feldgehdlze und Strauchhecken, der Friedhof, der Baumbestand im Stiden, die
im Westen angrenzenden StraBenbaume, sowie der Bahndamm von gréBerer Bedeutung. Da Planungs-
auswirkungen auf diese angrenzenden Bereiche wahrscheinlich sind, wurde im Vorfeld des B-Planverfah-
rens das planungsrelevante Arteninventar erfasst, um zu prufen welche Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen erforderlich werden. Dazu wurden eine Brutvogelkartierung fur das Plangebiet und
zzgl. 50 .. 100 m Umfeld, eine Kartierung der Zauneidechse im Bereich des Bahndamms ca. 30 m sudlich
des Plangebietes, eine Fledermauskartierung mit Schwerpunkt auf den Baumbestand im sudlichen Teil
des Plangebietes und eine Biotoptypenkartierung des Plangebietes durchgefuhrt.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets wurden keine Standorte von Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL festgestellt. Der Wirkraum des B-Plans befindet sich auBerhalb der artspezifischen Verbreitungskarten
der in M-V streng geschutzten Pflanzen. Beeintrdchtigungen von Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL oder von in M-V streng geschutzten Pflanzen sind deshalb nicht zu besorgen.

Fledermause: Insgesamt wurden 7 Arten bzw. Artengruppen im Untersuchungsraum nachgewiesen. Es
gibt keine Hinweise darauf, dass der Untersuchungsraum (Plangebiet zzgl. 50 .. 100 m) und die direkt

14 Naturschutzfachliche Voruntersuchung / Potentialabschatzung (GRUNSPEKTRUM, 05.2021)
15 Artenschutzfachbeitrag zum Bauvorhaben: B-Plan Nr. 30 (GRUNSPEKTRUM, 09.2022)
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angrenzenden Geholzstrukturen flr die vorgefundenen Arten Jagdhabitate von besonderer Bedeutung
sind. Quartiere aller 7 Arten im Ort sind wahrscheinlich, jedoch durch zugelassene Vorhaben im Planungs-
bereich nicht direkt betroffen. Eine indirekte Beeintrachtigung der Quartiere durch die Zerstérung von Jagd-
habitaten besonderer Bedeutung ist insoweit ausgeschlossen. Es wurden 7 Baume mit potenzieller Quar-
tiereignung am Rand des Plangebietes identifiziert, darunter die Kastanie nérdlich der Einmindung der
Planstr. A in die Neubrandenburger StraBe, die im Bereich von potenziellen Stérwirkungen der erforderli-
chen StraBenausbaumaBnahmen liegt. Die Hohlungen der Baume sind jedoch lediglich als Zwischenquar-
tier bzw. Einzelquartier geeignet; Wochenstuben wurden durch Detektoruntersuchungen ausgeschlossen.
Das Stoérungsverbot nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist deshalb nicht betroffen. Planbedingt ist auch keine
Toétung von Fledermausen oder eine Schadigung von Quartieren zu erwarten; das Tétungs- und das Scha-
digungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1, 3 BNatSchG sind deshalb im Plangebiet ebenfalls nicht betroffen. Scha-
digungen potenzieller Quartiere in Baumhohlen entlang des Friedhofsweges durch Larm, Erschitterung
oder Beschadigung der Baume sind baubedingt nicht auszuschlieBen, falls der Friedhofsweg als Zuwe-
gung far Baufahrzeuge genutzt werden sollte. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des B-Plans und auch
nicht vorgesehen. Vor ErschlieBungsarbeiten ist eine Besatzprifung zur Vermeidung der Stérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten (Verbotstatbestand nach § 44 (3) BNatSchG) zu empfehlen (V). Eine von der
Naturschutzbehorde angeregte Regelung zu einer insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung

Vorkommen weiterer geschitzter Sdugetierarten sowie auch von geschutzten Arten der Artengruppen Tag-
und Nachtfalter, Libellen, Kafer, Weichtiere und Amphibien wurden anhand der Verbreitungsraster und der
potenziellen Habitateignung der ortlich vorhandenen Biotopstrukturen durch den Gutachter ausgeschlos-
sen. Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG werden in Hinblick auf diese Arten bzw. Artgruppen und
ihre Lebensstéatten deshalb nicht berdhrt.

Von einer durch die Naturschutzbehoérde als weitere artenschutzrechtl. VermeidungsmaBnahme angeregte
Regelung zu einer insekten- und fledermausfreundlichen Beleuchtung wird im B-Plan abgesehen, da die
Anregung unbegrindet ist und die Gemeinde zu einer derartigen Regelung nicht ermachtigt ist.

Licht kann ab einer Farbtemperatur von ca. 2700 ... 3000 K Insekten besonders anziehen und zu deren
Tétung fuhren. Dadurch kdnnen gleichzeitig Nahrungsreviere der Fledermause im Nahbereich beeintrach-
tigt werden. Ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand wird dadurch im Plangebiet jedoch nicht ausge-
l6st, weil streng geschitzte Insektenarten nicht festgestellt wurden (Tétungsverbot i.S.v. § 44 (1) BNatSchG
nicht betroffen) und im Plangebiet auch keine Fledermaus-Jagdhabitate von besonderer Bedeutung be-
rahrt sind (indirekter Schutz von Vermehrungsstaten nicht betroffen). Unter artenschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten fehlt insoweit ein Regelungsgrund. Im Rahmen der allgemeinen naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung besteht keine Festsetzungsermachtigung, weil Beleuchtungen gem. § 14 (1) BNatSchG nicht
als Eingriff definiert sind. Licht kann i.U. eine schadliche Umwelteinwirkung sein, vor der auch Tiere zu
schutzen sind (8§ 1 (1), 3 (2) BImSchG). Wegen der im AFB getroffenen Schiussfolgerungen zur Intensitat
der Betroffenheit von Arten und deren Lebensraumen besteht jedoch keine Veranlassung fur die Annahme
einer schadlichen Umwelteinwirkung durch Licht i.S.v. § 3 (1) BImSchG, da fir eine dauerhafte Gefahr-
dung der értlichen Population beider Artengruppen keine Anhaltspukte vorliegen.

Reptilien: Fur die Zauneidechse geeignete Habitatstrukturen liegen vor allem am sonnenexponierten Bahn-
damm ca. 70 m Ostlich des Plangebietes, am Feldweg mit angrenzenden Feldgehdlzen am ndrdlichen
Rand des Plangebietes und entlang des z.T. geschotterten Weges und der Bahnstrecke ca. 10 .. 25 m
sudlich des Plangebietes. Bei insgesamt 5 Kartiergadngen zwischen 07.2021 und 06.2022 wurden 3mal
Reptilien gesichtet. Im Bereich der sudlichen Bahnstrecke wurden an zwei Stellen insg. 4 juvenile Zau-
neidechsen beobachtet (08.2021). Am Ackerrand 6stlich des Plangebietes wurde 1 Zauneidechse gesich-
tet (07.2021). Am Roggentiner Weg und bei allen restlichen Begehungen im Jahr 2022 wurden keine Rep-
tilien festgestellt. Es ist davon auszugehen, dass die Lebensrdume der Zauneidechse primar auBerhalb
des Plangebiets liegen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (§ 44 (1)
BNatSchG) wurde empfohlen, entlang des 6stlichen Bahndamms und des geschotterten Weges sudlich
vom Plangebiet wahrend der Bauphase einen Reptilienschutzzaun zu errichten, um zu verhindern, dass
Reptilien auf das Baufeld gelangen und dort zu Schaden kommen (V).

Zug- und Rastvogel: Das Plangebiet ist aufgrund seiner geringen GroBe und der 3-seitig umschlieBenden
Storwirkungen von Verkehrstrassen (Schiene, Stra3e) als Rastplatz fur Zugvogel potenziell ungeeignet und
ohne Bedeutung.
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GroBvogel: Im Umkreis des Plangebietes von 1,5 bis 4 km ist ein Horst des Fischadlers bekannt, der in
den Jahren 2007-2016 mindestens einmal besetzt war und seit 2017 nicht besetzt ist. Mehr als 1,5 km
sudlich des Plangebietes wurde im Zeitraum 1994-2011 eine Wiesenweihe beobachtet; aus den letzten 5
Jahren sind keine neuen Beobachtungen bekannt. Entfernungsbedingt, nach der Biotopstruktur sowie auf-
grund der Nutzungen im Umgebungsbereich gehen von dem Plangebiet also keine Wirkungen auf beste-
hende GroBvogelhorste aus.

Brutvogel: Die im Plangebiet (zzgl. 25 .. 50 m) vorkommenden Vogelarten wurden in 7 Begehungen
(04.2022 — 06.2022) moglichst vollstandig erfasst. Der GroBteil des Plangebiets war zur Zeit der Begehun-
gen eine intensiv genutzte Ackerflache, welche nur fur wenige Vogelarten als Brutplatz in Frage kommt.
Allerdings bieten die Feldgeholze und -hecken, der Bahndamm, die angrenzenden Gérten und der Fried-
hof zahlreiche Habitatstrukturen fur ein deutlich breiteres Artenspektrum. Direkt im Plangebiet wurde nur
die Feldlerche mit einem Brutrevier festgestellt (gefahrdete und streng geschutzte - Art, BArtSchV, RL 3).
Auf der Ackerflache 6stlich des Plangebietes wurde ein weiteres Brutrevier der Feldlerche kartiert. In den
das Plangebiet begrenzenden Strukturen wurden 20 weitere Vogelarten erfasst: Amsel (4), Blaumeise (1),
Buchfink (1), Fitis (2), Dorngrasmucke (1), Gartenrotschwanz (1), Gelbspotter (1), Goldammer (3), Grinfink
(1), Heckenbraunelle (1), Klappergrasmdcke (2), Kohimeise (3), Ménchsgrasmdicke (4), Nachtigall (1), Rin-
geltaube (1), Rotkehlchen (4), Singdrossel (3), Zaunkonig (1), Zilpzalp (5), Neuntéter (2). (Die erfasste An-
zahl der Brutreviere wurde in Klammern angegeben.) Der Neuntdter gilt als gefahrdete und streng ge-
schutzte Art (Anh. | der EU-Vogelschutz-RL). Er wurde in der Feldhecke am nordlichen Gebietsrand und
am Hang zwischen Ackerflache und Bahndamm dstlich des Plangebietes kartiert. Die anderen 19 Arten
gelten als ungeféhrdete und ubiquitére Arten, die der Gruppe (6kologische Gilde) der ungefahrdeten Brut-
vogelarten von Waldern, Garten und Parks angehdren, Sie werden in dkologischen Gilden betrachtet, weil
bei ihnen die Gefahrdungssituation, die Lebensweise und/oder die dkologischen Anspriche vergleichbar
sind.

Bzgl. der Feldlerche ist festzuhalten, dass der Schutz des Brutplatzes mit der jahrlichen Brutperiode endet,
da die Art ihre Niststatte jahrlich neu anlegt. Ein potenziell fur Feldlerchen geeigneter Lebensraum verbleibt
auf dem ca. 50 — 100 m breiten und 400 m langer Ackerstreifen zwischen Plangebiet und der dstlich gele-
genen Bahnstrecke, da diese Flache nicht Uberplant wird. Die lokale Population ist somit nicht in ihrem
Erhaltungszustand bedroht. Bedenken der Naturschutzbehdrde wegen einer Stérdistanz von 75 m in Be-
zug auf lineare Strukturen sind aufgrund der Kartierergebnisse und der Feststellungen des Gutachters
insoweit unbegrundet. Denn eines der zwei Brutreviere der Feldlerche wurde gerade in diesem Bereich im
Abstand von kartiert.

Zur Einhaltung des Stérungs- und Tétungsverbots muss die Baufeldfreimachung des Plangebietes jedoch
auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche erfolgen. Nach der Baufeldfreimachung kann durch eine kontinuier-
liche Bautéatigkeit gewahrleistet werden, dass sich keine Individuen auf dem Baufeld ansiedeln (anhaltende
Stérungen ausgehend von der Bautatigkeit = Vergramung von potenziellen Brutvogeln). Der nicht beplante
Bereich zwischen B-Plangebiet und Bahndamm soll als Bau-Tabuzone ausgewiesen werden und so der
Feldlerche und anderen Bodenbrutern als potenzielles Brutrevier kontinuierlich erhalten bleiben. Die Ein-
haltung der Bauzeitenregelung wahrend der Brutzeit (Anfang Méarz bis Mitte August) und der Bau-Tabuzone
wird durch eine 6kologische Baubegleitung kontrolliert und dokumentiert (V).

Die lokale Population des Neunt6ters ist nicht in ihrem Erhaltungszustand bedroht, wenn gewahrleistet
wird, dass das Habitat im Zuge der Bautatigkeit und der zukunftigen Nutzung des B-Plangebiets in ihrer
Funktion nicht beeintrachtig wird und erhalten bleibt. Das Stérungs- und Tétungsverbot kann durch die
Ausweisung einer entsprechenden Bau-Tabuzone und einer Bauzeitenregelung wahrend der Brutzeit
(Ende April bis Ende August )eingehalten werden. Die Einhaltung der Bauzeitenregelung und der Bau-
Tabuzone wird durch eine dkologische Baubegleitung kontrolliert und dokumentiert (V).

Die kartierten Brutvogelarten der Gruppe der Brutvogelarten von Waldern, Garten und Parks (Gebuschen
und Gehdlzen) legen ihren Brutplatz im Geholz an. Aufgrund der hohen Bestandszahlen im Land werden
die Arten als ungefahrdet eingestuft. Aufgrund der hohen Bestandszahlen im Land werden die Arten als
ungefahrdet eingestuft. Zudem weisen die Arten eine hohe Akzeptanz gegentber besiedelten Gebieten
auf und sind damit haufig in Geholz bestandenen stadtischen Flachen zu finden. Da sie ihren Nistplatz
(Fortpflanzungsstatte) in der nachsten Brutperiode nicht erneut nutzen, erlischt der Schutz der Fortpflan-
zungsstatte nach § 44 (1) BNatSchG nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode. Eine Gefahrdung der
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Arten durch das Vorhaben kann ausgeschlossen werden, wenn die Gehdlz- und Baumbestande am Rand
des Plangebiets erhalten bleiben und eine Bauzeitenregelung eingehalten wird (V).

Festsetzungen und sonstige Regelungen:

V1 - Errichtung eines Reptilienschutzzauns entlang des geschotterten Weges sudlich des Plangebietes
Durch die MaBnahme wird wahrend der Bauphase das Einwandern von Reptilien auf das Baufeld ver-
hindert. Sie dient der Vermeidung des Tétungsrisikos von Zauneidechsen. Die MaBnahme ist auBerhalb
des Plangebietes verortet und zudem als Tathandlung nicht nach § 9 BauGB festsetzbar. Sie wird des-
halb zur Aufnahme in den ErschlieBungsvertrag verwiesen und dazu als Hinweis fur die nachfolgende
Planung im Bebauungsplan vermerkt (Hinweis A1).

Die Prufung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote auf der Ebene der Bauleitplanung dient der da-
tenbasierten Abschatzung der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans. Letzteres wurde unter der o.a.
Bedingung nachgewiesen. Die Verlagerung der MaBnahme auf eine nachfolgende Ebene ist wegen a)
der fehlenden Festsetzungserméachtigung und b) wegen der vom B-Plan unabhangigen Rechtswirkung
des § 44 BNatSchG sachgerecht und verstoBt nicht gegen das planungsrechtliche Gebot der Konflikt-
bewaltigung.

FUr einen dartber hinaus empfohlene weiteren bauzeitlichen Reptilienschutzzaun entlang des &stlichen
Bahndamms wird aufgrund des Abstandes zum Baufeld und aufgrund der Behandlung der zwischen-
liegenden Flache als Bau-Tabuzone (s.u. V2) kein Erfordernis gesehen. Die Flache zwischen Bahn-
damm und Plangebiet wird deshalb unverandert als Acker bewirtschaftet. Die Entscheidung wird auch
auf die Kartierungsergebnisse gestutzt, nach denen auf der Ackerflache keine Reptilien nachgewiesen
wurden und eine Habitatfunktion insoweit nicht planrelevant ist.

V2 - Schutz von Vegetationsbestanden und Gehdlzen

Die Geholzbestande am nordlichen Plangebietsrand und am sudlichen Plangebietsrand werden mit
Erhaltungsgebot nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert (Planzeichnung) und sind durch einen Bauzaun
als Bau-Tabuzone zu schutzen (TF 4.3). Durch die MaBnahme wird vermieden, dass Lebensraume von
geschutzten Arten (hier insbesondere Neuntoter) zerstort werden. Im Rahmen einer ékologischen Bau-
begleitung (6BB) ist eine kontinuierliche Uberwachung der MaBnahme wahrend der Bauphase zu ge-
wahrleisten. Die 6BB ist nicht nach § 9 BauGB festsetzbar (vgl. V1). Sie wird deshalb zur Aufnahme in
den ErschlieBungsvertrag verwiesen und dazu als Hinweis fur die nachfolgende Planung im Bebau-
ungsplan vermerkt (Hinweis A3).

V3 - Bauzeitenregelung
Zum Schutz und Vermeidung von Stérungen von Brutvdgeln muss die Baufeldfreimachung im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar auBerhalb der Brutzeit erfolgen. Die Bauzeitenregelung wird als
SchutzmaBnahme nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB im B-Plan festgesetzt (TF 4.4). Eine Einbeziehung in die
OBB ist im ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren (Hinweis A3).
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7. Flachenbilanz

Nr. Titel Flache (m?)

1. Baugebiete (WA 1 -8, SO 1) 53.259,3

WA 1 (GRZ 0,30, max.ll) | 2.463,0

WA 2 (GRZ 0,30, max.ll) | 7.113,7

WA 3 (GRZ 0,30, max.ll)| 5.066,1

WA 4 (GRZ 0,30, max.ll) | 4.358,9

WA 5 (GRZ 0,40, max.ll) | 11.928,5

WA 6 (GRZ 0,30, max.ll) | 8.051,9

WA 7 (GRZ 0,30, max.ll)| 2.5638,0

WA 8 (GRZ 0,40, max.Ill/IV) | 6.898,8

SO 1(GRZ 0,60, max. )| 4.840,4
2. Flachen fir den Gemeinbedarf - 6ffentlich 7.903,1

Feuerwehr (Feuerwache Kessin) 3.783,9

Sportanlagen (Bolzplatz) | 1.614,5

Spielanlagen (Spielplatz) | 2.504,7
3. Verkehrsflachen - &ffentlich 18.326,7

PlanstraBe A, offentlich | 5.318,0

PlanstraBBe B, offentlich |  6.797,5

Planweg C, 6ffentlich 1.768,2

Planweg D, offentlich 691,8

P+R-Parkplatz, 6ffentlich | 1.545,0

FuBwege, 6ffentlich 496,9

(Verbindungsweg, behindertengerechter Marktzugang, Haltestelle)

FuB-/Radweg E, offentlich 5444

Anliegerweg/Ackzufahrt, privat| 1.164,9
4, Ver-/Entsorgungsflachen — éffentlich (Regenrickhaltung) 5.246,3
5. Wald 1.132,5
6. Grunflachen 22.056,6

Regenwasserbewirtschaftung 7.762,7

Hangsicherung Gehdlzpflanzung (Schutzgrin) 7.638,1

Verbindungsgrun 1.269,6

naturbelassene Grunflachen 1.823,7

Schutzgrin (Larmschutzwall) | 3.562,5
7. Gesamtflache des Geltungsbereiches 107.924,4
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8. Umweltauswirkungen des B-Plans, Umweltbericht

8.1 Einleitung

Gem. § 2 (4) BauGB ist im Rahmen einer Umweltprifung die Betroffenheit der in § 1 (6) Nr. 7 und § 1a
BauGB aufgefuhrte Belange des Umweltschutzes durch den B-Plans zu prifen. Eine Beschreibung und
Bewertung der ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind gem. § 2a BauGB in
einem Umweltbericht darzulegen, dessen wesentliche Inhaltspunkte durch Anlage 1 zu § 2 (4) und § 2a
BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie vorgegeben sind. Darin werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf die unterschiedlichen Schutzguter dargestellt und bei voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen be-
nannt.

Anhand des Planinhalts und der Ergebnisse des Scopings nach § 4 (1) BauGB legt die Gemeinde dazu
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltschutzbelange fur die Abwa-
gung erforderlich ist. Sie bezieht dabei auf das, was nach aktuellem Wissensstand und nach allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und Detaillierungsgrad des B-Plans in angemessener
Weise verlangt werden kann. Um Mehrfachpridfungen zu vermeiden und den Untersuchungsumfang auf
das notwendige MalB zu begrenzen, macht sie von der Maoglichkeit der Abschichtung (§ 2 (4) Satz 5)
Gebrauch und greift auf den Umweltbericht des Flachennutzungsplans (Neufassung 2019 und 3. Ande-
rung) zuruck.

8.1.1 Beschreibung der Bebauungsplanfestsetzungen

Mit dem Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO mit einer GRZ von 0,3 und
0,4 fUr eine offene Bebauung zugelassen. Es kénnen ca. 65 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und ca.
50 Wohnungen in Einfamilienhausern entstehen. Fur die Gemeinbedarfsausstattung werden Flachen fur
einen Spielplatz und einen Bolzplatz festgesetzt, die fir den gesamten Ort ausgelegt sind. An der Neu-
brandenburger Strae wird ein Sondergebiet festgesetzt, in dem ein Lebensmittelmarkt und eine Arztpraxis
zugelassen werden. An sudlichen Rand des Plangebietes wird eine Flache flr die Feuerwehr festgesetzt,
in der ein Ersatzneubau der Ortsfeuerwehr errichtet werden soll. Angrenzend zur Bahnlinie Rostock-Tessin
werden Verkehrsflachen vorgesehen, die der Entwicklung eines Nahverkehrs-VerknUpfungspunktes mit ei-
ner Bushaltestelle und einem P+R-Parkplatz dienen. Die Gemeinde strebt auBerhalb des Plangebietes
auBerdem die Einrichtung eines Bahnhaltepunktes an, der z. gg. Zt. in den Nahverkehrsknotenpunkt inte-
griert werden soll.

8.1.2 Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Der B-Plan erfasst eine Flache von insgesamt ca. 10,8 ha. Davon werden ca. 48.420 m2 als Wohnbauland
mit einem Versiegelungsanteil bis ca. 22.823 m2 sowie 4.840 m? als Sondergebiet mit einem Versiege-
lungsanteil bis 3.872 m2 (jwls. einschl. Nebenanlagen) und 13.327 m? als Verkehrsflache mit einem Versie-
gelungsanteil von etwa 14.660 m2 vorgesehen. 7.903 m2 Grund und Boden werden fir Gemeinbedarfsfla-
chen beansprucht, davon ist auf der Flache fur die Feuerwehr mit etwa 3.027 m?2 Versiegelung zu rechnen.
Der Spielplatz und der Bolzplatz (insg. 4.120 m?2) sowie auch die ca. 28.435 m2 Grunflachen bleiben wei-
testgehend unversiegelt. Die Flache fur ein Regenrtckhaltebecken bleibt ebenfalls Uberwiegend unversie-
gelt. Nur fur eine Umfahrung und Aufstellflache fir Unterhaltungsfahrzeuge/-technik ist eine Versiegelung
von ca. 1220 mz2 erforderlich. Die Gesamtversiegelung im Plangebiet erreicht damit bis zu 45.600 mz2,

8.1.3 Darstellung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes

e Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Tier- und Pflanzenwelt, einschlieBlich
ihrer Lebensstatten und Lebensraume sind nachhaltig zu sichern (§ 1 BNatSchG).

e Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen; unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren. Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz entscheidet die Gemeinde nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 15,18
BNatSchG, § 1a (3) BauGB). Zur Bewertung und Quantifizierung der planbedingten Eingriffe finden die
,Hinweise zur Eingriffsregelung (LUNG 2018) Anwendung.
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e Die wild lebenden Pflanzen- und Tierarten einschlieBlich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebens-
raume, sind nach den Vorschriften des Artenschutzes zu schitzen und zu pflegen (§§ 39 ff. BNatSchG,
Artikel 5 der EU-Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG bzw. Artikel 12 und 13 der FFH-Richtlinie
92/43/EWG). Bei der Plananderung erfolgt dies durch Prifung, ob von den Auswirkungen des B-Plans
besonders bzw. streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 7 (2) Nr. 13, 14 BNatSchG
sowie die fUr diese Arten geltenden Verbotstatbestande (§ 44 (1, 5) BNatSchG voraussichtlich betroffen
sind.

e Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal3
zu begrenzen. Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen zur Nachverdichtung sowie an-
dere MaBnahmen zur Innenentwicklung sind zu nutzen (§ 1a (2) BauGB). Das Umwandlungsverbot
landwirtschaftlich bedeutsamer Bdden mit einer Wertzahl > 50 ist zu beachten (Z 4.5 LEP).

e Bei Anhaltspunkten fur das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten ist der Sach-
verhalt festzustellen (§ 9 BBodSchG). Bei Prufwerttiberschreitungen gem. Anl. 2 BBodSchV ist nach
Art und Konzentration der Schadstoffe und der Moglichkeit ihrer Ausbreitung in die Umwelt festzustel-
len, ob eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt.

e Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie die Kultur- und sonsti-
gen Sachguter sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahren, erheblichen Belastigungen oder
erhebliche Nachteile fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifihrende Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen) zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen (§§ 1, 3 BImSchG).

e Schadliche Auswirkungen, einschlieBlich Belastigungen, durch Umgebungslarm sollen verhindern
werden (EG-Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG). Der dazu aufgestellte Larmaktionsplan Dum-
merstorf (01/2019) definiert LarmminderungsmaBnahmen als konkrete Ziele fur die BAB A19 im Pla-
nungsraum. Weitere verkehrslarmbezogene Zielvorgaben enthalten die16. und die 24.BImSchV. Als
sachverstandige Konkretisierung des planerisch anzustrebenden Larmschutzes sind fur die Ebene der
Bauleitplanung zuséatzlich die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 anzusehen.

e Die Gewaésser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) sind derart zu bewirtschaften, dass vermeid-
bare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen
Landbdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass ins-
gesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird (§ 1a WHG). Gewéasserbezogene Gemein-
wohlbelange (Ziele der Wasserwirtschaft) sind die Erhaltung des Versickerungsvermdgens des Bo-
dens / Grundwasserneubildung, die Vermeidung von Gewasserverunreinigungen und sonstiger nach-
teiliger Veranderungen der Gewassereigenschaften sowie die Sicherung der Uferbereiche in ihrer Be-
deutung fur die Natur und das Landschaftsbild (§ 3 LWaG M-V). Far die planbetroffenen, nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtigen Wasserkérper (FlieBgewasser, Grundwasser) besteht ein
grundsatzliches Verschlechterungsverbot und ein Verbesserungsgebot; diesbezuglich beachtlich sind
die in nat. Recht Uberfuhrten Vorgaben der §§ 27, 47 WHG. Lokale Schutzziele zur Ressourcensiche-
rung von Grund- oder Oberflachenwasser im Zusammenhang mit der planerisch berthrten Oberfla-
chenwasserschutzzone Il ,Warnow-Rostock” sind in Gestalt der Schutzzonen-VO v. 27.03.1980
(,Warnow-Rostock") beachtlich.

8.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang

Fur die betroffenen Schutzglter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans und eines Umgebungsbereichs
von weiteren 50 .. 100 m als Untersuchungsraum herangezogen und zur Prifung der wasserwirtschaftli-
chen Auswirkungen des B-Plans nach Westen bis an das Ufer der Warnow ausgedehnt. Der Untersu-
chungsgegenstand und —umfang resultiert aus dem Scoping-Termin vom 11.02.2022 und wurde im Er-
gebnis der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB mit fortschreitendem Bearbeitungsstand des B-Plans erganzt.

Nachfolgend wird der Untersuchungsrahmen zusammengefasst:
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Schutzgut Prifumfang
Schutzgut Mensch Gewahrleistung eines gesunden und lebensgerechten Wohnumfel-
des:

- Vermeidung, Verminderung von Verkehrslarmeinwirkungen der
L39 und der BAB A19 sowie der Bahnstrecken Rostock-Tessin
und Kavelstorf-Seehafen Rostock

- Erreichbarkeit von Dienstleistungen der 6ff. Daseinsvorsorge / Ge-
meinbedarfsinfrastruktur

Schutzgut Tiere und Pflanzen so- - Zerstérung/Beeintrachtigung von Lebensraumen (Biotopen), Ver-
wie Landschaft meidung, Verminderung und Ausgleich von Eingriffen in den Na-
turhaushalt, Eingriffsbilanzierung
- Betroffenheit geschutzter Pflanzen- und Tierarten; Artenschutzfach-
beitrag / Minderungs- und ErsatzmaBnahmen
- Beeintrachtigung der Biotopvernetzung (Trennwirkung),
- Veranderung des Landschaftsbilds
- Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiet ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen*, EU-Vogelschutz-
gebiet ,,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz*
- Auswirkungen auf geschitzte Landschaftsbestandteile

Schutzgut Boden - Flachenverbrauch, Zerstérung der Bodenfunktionen, Versiegelung
- Betroffenheit von Bdden erhohter Schutzwirdigkeit / hohen BW-
Zahlen
- Altlastenerkundung, Gefahrdungsabschatzung

Schutzgut Wasser - Auswirkungen der Niederschlagsentwasserung auf die Leistungs-
fahigkeit und Gewassergute nach der WRRL berichtspflichtigen
FlieBgewasser und Grundwasserkérper (WAMU-0100 und
WP_WA 9 16)
- Einhaltung der Vorgaben nach §§ 27 und 47 WHG
- Auswirkungen, MaBnahmeerfordernisse an betroffenen Gewassern

II. Ordnung
Schutzgut Luft - Kein Prifbedarf
Schutzgut Klima - Beeintrachtigung des Kleinklimas (Versiegelung, Bebauung) / Ver-

meidung, Verminderung und Ausgleich
- klimaorientierte Bebauung

Schutzgut Kultur- und Sachgiter - Kein Prifbedarf

Wechselwirkung zwischen den - Allgemeine Prafung in Abhangigkeit von Betroffenheit der einzelnen
Schutzgitern Schutzguter

8.1.5 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Anderung des B-Plans und die
Einschatzung der Umwelterheblichkeit werden zwei Informationsebenen miteinander verschnitten:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Hieraus ergibt sich der Grad der Beeintrachtigung oder das Risiko flr das Schutzgut gegenuber der ge-
planten Nutzung. Zur Gewahrleistung der Funktionalitat dieses Ansatzes wird die Bewertung dabei auf die
Faktoren beschrankt, die die relevanten Wirkungszusammenhange am besten verdeutlichen (Indikatoren).

GemaB § 2 (4) BauGB wird die Wahl der Indikatoren auBerdem an die VerfUgbarkeit aussagekréaftiger Daten
und Informationen angepasst. Die Bewertungsmethodik sieht eine dreistufige Differenzierung vor, in der
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die Prifergebnisse den Werten ,gering”, ,mittel“, ,hoch“ bzw. in der Entsprechung ,Stufe 1, ,Stufe 2,
,Stufe 3" zugeordnet werden. Die nachfolgende Matrix zeigt die Informationsebenen und veranschaulicht
die Bewertungsmethodik.

Funktionseignung | Intensitat der Nutzung des Schutzgutes —
Stufe 1 Stufe 2 | Stufe 3
Stufe 1 Geringe Beeintrachtigung | Geringe Beeintrachtigung | Mittlere Beeintrachtigung,
Stufe 1 Stufe 1
Stufe 2 Mittlere Beeintrachtigung | Mittlere Beeintrachtigung ||
Stufe 2 Stufe 2
Stufe 3 Mittlere Beeintrachtigung | Hohe B
Stufe 2

Anwendungsbeispiel: geringe Funktionseignung bzw. Empfindlichkeit des Schutzgutes gegentber Einwirkungen (Stufe 1)
+ hohe Intensitat der Planungsauswirkungen auf das Schutzgut / der gepl. Nutzung des Schutzgu-
tes (Stufe 3) > mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes (Stufe 2)

Als Bewertungsgrundlage fur die betroffenen Schutzguter wurden neben allgemeinen gesetzlichen Vorga-
ben die nachstehenden fachgutachterlichen Detailuntersuchungen herangezogen:

- Schalltechnische Stellungnahme fur den B-Plan ,Am Hang" in Kessin, Machbarkeitsuntersuchung (L&rm-
schutz Seeburg, 12.2021)

- Einzelhandelsentwicklungskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Rostock (BBE Retail Experts, 05.2010)
und Einzelhandelskonzept Dummerstorf (WIMES / bsd, 10.2022)

- Gemeinsamer Nahverkehrsplan Hanse- und Universitatsstadt Rostock und Landkreis Rostock (Mathias
Schmechtig NahverkehrsConsult, 07.2023)

- Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung Bebauungsplan Nr. 30 / Untersuchungsraum Kessin (Lammel Land-
schaftsarchitektur, 11.2023)

- Potentialabschatzung / artenschutzrechtliche Voruntersuchung Untersuchungsraum Kessin und Arten-
schutzfachbeitrag zum Bauvorhaben: B-Plan Nr. 30 / Untersuchungsraum Kessin (Grinspektrum,
05.2021 und 09.2022)

- Natura-2000 Vertraglichkeitsprifung FFH-Gebiet DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen” und
Natura-2000 Vertraglichkeitsprifung Vogelschutzgebiet DE 2137-401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und
untere Mildenitz* (L&mmel Landschaftsarchitektur, 11.2023)

- Konzeptbodenkarte i.M. 1 : 25.000 des LUNG M-V
- Untersuchung des Erosionsereignisses vom 13.09.2010 in Kessin (Biota GmbH, 05.2011)

- Hydrologisch-hydraulische Betrachtungen Zur Niederschlagswassereinleitung des B-Plans Nr. 30, ,Am
Hang" in Kessin (Biota GmbH, 02.2024)

- Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie Zur Niederschlagswassereinleitung des B-Plans Nr. 30, ,Am Hang"“
in Kessin (Biota GmbH, 02.2024)

- Trinkwasserschutzzone ,Warnow Rostock® - Schutzgutdefinition fur die Oberwarnow, (StALU MM,
01.2022)

- Altlastenuntersuchung/Gefahrdungsabschatzung fir die Altablagerung im Baugebiet ,Am Hang* in Kes-
sin (Dr. Steiner, 02.2024)
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8.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Ableitung
von MaBnahmen

8.2.1 Schutzgut Mensch / Bevdlkerung und Gesundheit

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Kessin. Im Ort befinden sich ein Backerei-Cafe, eine Kin-
dertagesstatte, die Freiwillige Feuerwehr Kessin, ein Dorfgemeinschaftshaus, das Gemeindehaus ,Torka-
ten' sowie die St. Godehard Kirche der ev.-luth. Kirchgemeinde Kessin und die Tagespflegeeinrichtung
,Zur Eiche' mit und betreutem Wohnen fir Senioren. Eine arztliche Grundversorgung und Versorgungsein-
richtungen fur Waren des taglichen Bedarfs sind in Kessin bzw.im Ortsteilbereich zzt. nicht vorhanden. Die
Kindertagesstatte hat ihre Auslastungsgrenze erreicht. Fur die értliche Feuerwehr, die auch Aufgabe der
Uberortlichen Gefahrenabwehr einschlieBlich der der Wassergefahrenabwehr und des Katastrophenschut-
zes fur den Landkreis Rostock wahrnimmt, besteht ein Erweiterungs-/Neubaubedarf, um die Erfullung des
Aufgabenspektrums einschlieBlich der Jugend- und Nachwuchsarbeit zu gewahrleisten. Bezuglich der Ge-
meinbedarfsausstattung ist insgesamt eine mittlere Funktionseignung der Plangebietsflache festzustellen
(Stufe 2).

Kessin ist verkehrlich Uber die LandesstraBe 39 erschlossen, die ausreichend Leistungsfahigkeitsreserven
fur die Anbindung der geplanten Nutzungen aufweist. Mit der Rebus-Linie 113 (Rostock - Dummerstorf —
Laage) in das Nahverkehrsnetz des Landkreises eingebunden und fur den Schilerverkehr an die Schul-
standorte Dummerstorf und Kavelstorf angeschlossen. Die nachste Bushaltestelle liegt nérdlich des Plan-
gebietes in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 300 m. Eine Anbindung an den schienengebundenen 6ff.
Nahverkehr besteht nicht. Das Plangebiet weist in der Frage der verkehrlichen Erreichbarkeit damit insge-
samt eine gute Funktionseignung mit geringer Empfindlichkeit gegen Zusatzbelastungen auf (Stufe 1)

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich mehrerer Verkehrslarmquellen (vgl. Pkt. 4.5). Die Verkehrslar-
mimmissionen im Plangebiet werden maBgeblich durch den StraBenverkehr bestimmt; im Nahbereich zur
Bahnlinie Rostock - Tessin ist der Schienenlarm bestimmend. Bei freier Schallausbreitung liegen die Beur-
teilungspegel fur das Plangebiet im Tagzeitraum zwischen 50 und 55 dB(A); am sudlichen und westlichen
Plangebietsrand wurden in einem bis zu ca. 50 m breiten Streifen Beurteilungspegel von 56 — 60 dB(A)
(tags) berechnet. Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel zwischen 47 und 50 dB(A); im sudlichen
Teil des Plangebietes wurden in einem ca. 170 m breiten Streifen Beurteilungspegel von 51 — 55 dB(A)
(tags) berechnet.

Als BeurteilungsmaBstab fur die Schallimmissionen werden fur die stadtebauliche Planung die schalltech-
nischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005 (Beiblatt 1) herangezogen. Sie betragen fur
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) im Tagzeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum von 22:00 bis 6:00 Uhr.
Die schalltechnischen Orientierungswerte flr Allgemeine Wohngebiete werden damit im Tagzeitraum am
stdlichen und westlichen Plangebietsrand um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Im Nachtzeitraum werden die
schalltechnischen Orientierungswerte im gesamten Plangebiet um 2 bis max. 10 dB(A) Uberschritten. Das
Plangebiet ist fur eine Wohnnutzung damit grundsatzlich geeignet wenn in den verlarmten Bereichen mit
Orientierungswerttberschreitungen im Tag- und Nachtzeitraum eine Zonierung larmunempfindlicher Nut-
zungsarten gem. § 50 BImSchG erfolgt und durch zusétzliche LarmschutzmaBnahmen die Anforderungen
an eine angemessene Wohnruhe im Nachtzeitraum gewahrleistet werden. Fur das Schutzgut Gesund-
heit/Schallimmissionen weist die Plangebietsflache damit eine mittlere Funktionseignung auf (Stufe 2)

Prognose der Umweltauswirkungen, MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Die Planung hat Auswirkungen auf die Gemeinbedarfsinfrastruktur. Im Plangebiet werden ein Standort fur
einen Neubau der Freiwilligen Feuerwehr und fur einen Lebensmittel-Nahversorger einschlieSlich Raumen
fur gesundheitliche Zwecke (z.B. Arztpraxis, Physiotherapie-Praxis) zugelassen. Gesundheitliche Einrich-
tungen (z.B. Arztpraxis) sind auBerdem auch in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten zulassig.
Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Behebung wesentlicher Defizite der értlichen
Daseinsvorsorge fur den Ortsteilbereich Kessin geschaffen. Am bisherigen Feuerwehrstandort entsteht
damit gleichzeitig die Moglichkeit fur eine Erweiterung der ortlichen Kindertageseinrichtung ,Spatzennest*.
Die Planung hat damit insgesamt positive Effekte auf die Leistungsfahigkeit und die Diversifizierung der
Gemeinbedarfsinfrastruktur und mindert die Empfindlichkeit gegen Versorgungsdefizite (Funktionseig-
nung Stufe 1). Die zusatzlich geplanten ca. 110 Wohnungen bilden eine zusatzliche Nachfrage nach Leis-
tungen der Daseinsvorsorge, die jedoch in den Erweiterungsplanungen berUcksichtigt ist. Die Funktion
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oder die Leistungsfahigkeit der Gemeinbedarfseinrichtungen ist deshalb durch die Planung nicht beein-
trachtigt.

Die Planung beinhaltet eine neue Anschlussstelle an die Ortsdurchfahrt der L 39, die zu einer Beeintrach-
tigung des Ubergeordneten Durchgangsverkehrs fihren kann. In der verkehrstechnischen Untersuchung
wurde jedoch unter Bertcksichtigung erforderlicher AusbaumaBnahmen eine ausreichende Leistungsfa-
higkeit und eine gute Verkehrsqualitat fur alle Verkehrsteilnehmer errechnet. Die Verkehrsintensitat der neu
einmindenden PlanstraBBe A ist gegentber dem Durchgangsverkehr auf der Neubrandenburger StraBe
gering. Verkehrliche Beeintrachtigungen auf der L39 sind deshalb als gering zu bewerten und werden i.U.
durch einen verkehrsgerechten Knotenausbau gemindert.

Im verkehrsplanerische Konzept des B-Plans wird eine Nahverkehrsanbindung des neuen Wohngebietes
vorgesehen und eine verbesserte Integration des gesamten Ortsteilbereichs in das Nahverkehrssystem
des Landkreises berUcksichtigt. Die Festsetzungen beinhalten eine Bushaltestelle sowie einen P+R-Park-
platz und stellen damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Nahverkehrs-Verknupfungs-
punkt her, in den ein kunftig vorgesehener Bahnhaltepunkt eingebunden werden soll. Damit wird eine Ziel-
stellung des Gemeinsamer Nahverkehrsplans der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und Landkreis
Rostock umgesetzt (Leitsatz Vernetzung, Bahnhaltepunkt Kessin: Prioritat 3). Die geplanten Verbesserun-
gen der Nahverkehrsversorgung verbessern die Funktionseignung des Angebotes und fUhren zu keinen
Beeintrachtigungen der Versorgungsqualitat.

Unter BerUcksichtigung der Verkehrslarmexposition des Plangebietes werden im B-Plan Schutzvorkehrun-
gen festgesetzt. Die Flachen, die im Tag- und Nachtzeitraum Larmimmissionen oberhalb der stadtebauli-
chen Orientierungswerte ausgesetzt sind (Flachen mit geringer Funktionseignung fir das Wohnen bzgl.
des Schutzgutes Gesundheit), werden fur larmunempfindliche Nutzungen vorgesehen (hier: Sondergebiet
Nahversorgung, Feuerwehrstandort, P+R-Parkplatz). Fur die Wohnnutzungen, die auf den verbleibenden
Flachen mit nachtlichen Orientierungswerttberschreitungen zugelassen wurden (Flachen mit mittlerer
Funktionseignung flr das Wohnen bzgl. des Schutzgutes Gesundheit), werden aktive und passive Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt (Larmschutzwall, bauliche MaBnahmen gem. TF 5.1, 5.2). Dadurch g kén-
nen die Erwartungen an eine angemessene Wohnruhe angemessen erfullt werden bzw. die Intensitat der
Beeintrachtigungen vermindert werden. Die verbleibenden Larmeinwirkungen haben damit nur noch ge-
ringe Auswirkungen auf das Schutzgut Gesundheit. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes wer-
den ausgeschlossen. Nach der o0.a. Bewertungsmatrix verbleibt eine Beeintrachtigung der Stufe 2.

Abschatzung des Risikos flr Unfélle oder Katastrophen: Dem B-Plan stehen keine Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen i.S.v. § 50 (1) BImSchG entgegen. Storfallbe-
triebe im Planumfeld sind entfernungsbedingt fir das Plangebiet nicht relevant.

8.2.2 Schutzqdter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt /| Landschaftsbild

Grundlage der Schutzgutprifung bilden 6rtliche Aufnahmen der Biotopausstattung des Plangebietes von
04/2021'* und 07/2022. Die planbetroffenen Flachen sind zum Uberwiegenden Teil dem Biotoptyp , Lehm-
acker‘ (ACL) zuzuordnen. Kleinflachig ist im Stden ein mit Betonplatten versiegelter Wirtschaftsweg (OVW)
mit einem angrenzendem Feldgehdlz Gberwiegend aus heimischen Baumen (BFX) bzw. einer angrenzen-
den Ruderalflur (RHU) betroffen. Der Gehdlzstreifen ist von besonderer Bedeutung fur die Hangsicherung
ist. (hier: Hangneigung ca. 35°). Er pragt hier auBerdem die Ausbildung des Ortsrandes von Kessin und ist
deshalb kleinraumig von Bedeutung fur das Landschaftsbild. Im Norden am Roggentiner Weg ist eine
Strauchhecke (BHF) beruhrt. Westlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Neubrandenburger
StraBBe, in deren Seitenraum 3 Einzelbaume (2 Kastanien, Spitzahorn) stehen, die nach § 18 NatSchAG
geschutzt sind.

Aufgrund der Hoéhenlage ist das Plangebiet Landschaftsbild relevant. Der betroffene Landschaftsraum
weist selbst keine landschaftlichen Besonderheiten oder Reize fur die asthetische Wahrnehmung auf. Ab
ca. 28 m 0. NHN besteht jedoch eine Sichtbeziehung von/zu den Warnowwiesen éstlich von Gragetopshof
(Ausdehnung ca. 40 ha). Nach Sudwesten und Stden unterbricht der Bahndamm der Gleisstrecke Rostock
— Tessin groBraumige Blickachsen. Von Osten und Norden bestehen aufgrund der Gelandetopographie
keine besonderen Blickachsen; von Westen und Nordwesten liegt das Plangebiet im Sichtschatten der
Ortsbebauung von Kessin. Weitere Komponenten des Landschaftsbildes sind nicht planungsrelevant (Ge-
landemorphologie, spezifische Lebensraume, naturhistorische Auspragungen etc.).
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Besonders geschutzte Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-RL sind im Plangebiet nicht anzutreffen.
Zur Feststellung von Lebensraumnutzungen des Untersuchungsgebietes durch Tierarten, die nach § 44
BNatSchG geschutzt sind, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag'® erstellt. Aus artenschutzrechtli-
cher Sicht ist das Plangebiet wegen des Ackerbiotops unauffallig. Die angrenzenden Feldgehélze und
Strauchhecken, der Friedhof, der Baumbestand im Suden, die im Westen angrenzenden StraBenbaume,
sowie der Bahndamm sind von gréBerer Bedeutung und wurden deshalb in die Untersuchungen einbezo-
gen. Nachfolgend erfolgt eine zusammenfassende Inventardarstellung; Pkt. 6.3 dieser Begrundung enthélt
eine ausfuhrliche faunistische Beschreibung und Bewertung des Plangebietes.

Wahrend eines Kartierzeitraums von 07.2021 bis 06.2022 wurden im Planungsbereich 7 Fledermausarten
bzw. -artengruppen nachgewiesen. Quartiere (Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten) sind im Plangebiet je-
doch nicht vorhanden. Ebenso wenig wurden Jagdhabitate festgestellt, die fur die Erhaltung der Art oder
die Funktion einzelner Quartiere von besonderer Bedeutung sind. Am nérdlichen und westlichen Rand des
Plangebietes (Friedhof, Neubrandenburger Strae) wurden 7 Baume mit Hohlungen kartiert, die eine po-
tenzieller Quartiereignung als Zwischenquartier bzw. Einzelquartier aufweisen, jedoch im Kartierzeitraum
nicht besetzt waren.

Im Ergebnis der Erfassung der Avifauna (04.2022 — 06.2022) wurde im Plangebiet eine Feldlerche mit
einem Brutrevier festgestellt (gefahrdete und streng geschutzte - Art, BArtSchV, RL 3). Auf der Ackerflache
Ostlich des Plangebietes wurde ein weiteres Brutrevier der Feldlerche kartiert. In der Feldhecke am nérdli-
chen Gebietsrand und am Hang zwischen Ackerflache und dem Bahndamm 6stlich des Plangebietes
wurde der Neuntoter festgestellt. Diese Art gilt ebenfalls als geféhrdet und streng geschutzt (Anh. | der EU-
Vogelschutz-RL). In den das Plangebiet begrenzenden Strukturen wurden 19 weitere Vogelarten kartiert,
die der 6kologischen Gilde der Brutvogelarten von Waldern, Garten und Parks angehéren und als unge-
fahrdete und ubiquitare Arten anzusehen sind.

Die Herpetofauna wurde im Zeitraum zwischen 07.2021 und 06.2022 erfasst. Im Plangebiet wurde keine
Herpeten festgestellt. AuBerhalb des Plangebietes entlang der Bahndamme dstlich und sudlich des Plan-
gebietes wurden Zauneidechsen in geringer Zahl (insgesamt 5 Exemplare) kartiert.

Vorkommen weiterer geschltzter SAugetierarten (auBer Flederméusen) sowie auch von geschitzten Arten
der Artengruppen Tag- und Nachtfalter, Libellen, Kéafer, Weichtiere und Amphibien wurden anhand der
Verbreitungsraster und der potenziellen Habitateignung der ortlich vorhandenen Biotopstrukturen durch
den Gutachter ausgeschlossen.

In der Gesamtbetrachtung weist das Plangebiet aufgrund der intensiven Bewirtschaftungsform sowie der
floristischen und faunistischen Artenarmut far die Schutzguter Pflanze/Tiere/Lebensrdume und Land-
schaftsbild eine geringe Funktionseignung auf — Stufe 1.

Prognose der Umweltauswirkungen, MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Pflanzen/Tiere/Lebensrdume: Durch Bebauung, Versiegelung und Umnutzung kommt es vorrangig zum
vollstandigen und dauerhaften Verlust des Lehmackerbiotops. Von Bedeutung fur den Naturhaushalt sind
dabei vorrangig die Austauschfunktionen des Bodens (Luft, Wasser), die durch die Versiegelung von vsl.
insgesamt max. 45.600 m2 Bodenflache entfallen. Die Festsetzung von Grunflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmung sowie die Begrinung auf den kinftig nicht bebauten Grundsttcksflachen und auf
Dachflachen fuhrt andererseits zu einer Diversifizierung der Biotopstrukturen und des Lebensraumange-
botes insbesondere flr an menschliche Siedlungen angepasste Tierarten. Flr die besonders geschitzte
Feldlerche verbleibt 6stlich des Plangebietes eine ausreichend groBe zusammenhangende Ackerflache
,um die Kontinuitat der Population 6rtlich zu gewahrleisten. Die darUber hinaus kartierten, besonders ge-
schutzten Tierarten (s.0.) sind durch mittelbare Planwirkungen nur indirekt betroffen. Durch Festsetzungen
von MaBnahmen zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote und sonstiger erheblicher Be-
eintrachtigungen wird ebenfalls sichergestellt, dass die Erhaltung der értlichen Populationen der vertrete-
nen 7 Fledermausarten, der Zauneidechse, der Feldlerche und des Neuntodters sowie der Artengruppe der
Brutvogel von Waldern, Garten und Parks gewahrleistet wird. Die MaBnahmen sind unter Pkt. 6.3 aufge-
fuhrt. Sie erhalten teilweise durch Festsetzung im B-Plan und teilweise durch Aufnahme in den Erschlie-
Bungsvertrag zur Berlcksichtigung in der nachfolgende Planung die erforderliche Verbindlichkeit (vgl. Hin-
weis A).
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Der Verlust des Lehmackerbiotops und die aufgrund der Planung zu erwartenden mittelbaren Storwirkun-
gen / Beeintrachtigungen umgebender Lebensraumstrukturen wurde in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung nach den methodischen Hinweisen des LUNG M-V ebenso quantifiziert' wie die im B-Plan festge-
setzten kompensationsmindernden Flachen und MaBnahmen zur Diversifizierung der Biotopstrukturen. Ein
verbleibendes Kompensationsdefizit in Héhe von 97.729 m2 EFA wird durch entsprechende Abbuchung
vom einem Okokonto, das Landschaftszone ,Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte zuzuordnen
ist, vollstandig ausgeglichen (vgl. Hinweis B)

Unter Berlcksichtigung der positiven Projektwirkungen sowie der beschriebenen Minderungs- und Ersatz-
maBnahmen wird das Schutzgut Pflanzen/Tiere/biol. Vielfalt mit geringer Intensitat beansprucht. Nach der
Bewertungsmatrix (Pkt. 8.1.5) ergeben sich damit nur geringe Beeintrachtigungen flr das Schutzgut.

Landschaftsbild: Die Planung beinhaltet fir etwa 20 % der langgestreckten Ortssilhouette eine Neuauspra-
gung als Siedlungsraum. Auswirkungen auf die oben beschriebenen Sichtbeziehungen entstehen v.a.
durch die Neubebauung im Baugebiet WA 5 mit Gelandehdhen ab 28 .. 30 m . NHN. Allein nach dem
Anteil an der Ortssilhouette ist dies als erhebliche Veranderung zu bewerten. Die Wirkung beschrankt sich
jedoch auf die Blickachse von Westen von einem ca. 40 ha groBen Landschaftsraum und ist nicht mit
einem Verlust von Besonderheiten oder Reizen fUr die asthetische Wahrnehmung verbunden. Infolge der
Gelandetopographie und der durch den sudlich des Plangebietes im Bogen verlaufenden Bahndamm be-
grenzten Einsehbarkeit, haben die beschriebenen Landschaftsbildauswirkungen nur eine geringe Wirkin-
tensitat. Die als besondere Landschaftsbildauspragung beschriebene Gehdlzstruktur stdlich des Plange-
bietes wird unverandert erhalten — keine Auswirkungen.

Die Gesamtbewertung ergibt damit mittlere Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild (Stufe 2).

8.2.3 Schutzqut Boden

Boden sind in ihrer Vielfalt ein wichtiges Element des Naturhaushaltes. Sie sind nicht vermehrbar aber leicht
zerstorbar. Eine Uberbauung filhrt regelmaBig zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Das Bundes-
Bodenschutzgesetz sowie das Landesbodenschutzgesetz M-V bilden die Grundlagen zum Schutz der Bo-
den / Bodenfunktionen und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen. Danach sollen die Funktionen des
Bodens gesichert oder wiederhergestellt werden und schadliche Bodenveranderungen vermieden werden.
Der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren. Gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden und Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen ist Vor-
sorge zu treffen. Das Ausmal baubedingter Bodenbeeintrachtigung soll so gering wie maglich gehalten
werden; eine Uberbauung von Bdden, auf denen die natiirlichen Bodenfunktionen in besonders hohem
MaBe ausgepragt sind, ist zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt im Boden-Klimaraum NW-Mecklenburg und Kustengebiet mit besseren diluvialen Bo-
den aus einem Geschiebelehm-Sand Mosaik. Nach der MittelmaBstabigen landwirtsch. Standortkartierung
stehen im Planungsbereich staundssebestimmte Tieflehme an; die Boden- und Bodenwasserverhéltnisse
sind hier von Tieflehm-Fahlerde, Tieflehm-Braunstaudengley und Tieflehm-Staugley bestimmt. Béden mit
besonderer Funktionsauspragung sind nicht betroffen. Die Flache ist unversiegelt und gehért zu einem
maBig geneigten Bereich mit stark geneigten Anteilen; infolge dessen ist ein vergleichsweise hoher natur-
licher Oberflachenwasserabfluss zu verzeichnen (94 mm/a). Sie weist eine hohe, bzw. innerhalb nattrlicher
Abflussbahnen eine sehr hohe Wassererosionsgefahrdung auf. Nutzungsbedingt ist eine intensive Dun-
gung potenziell anzunehmen.

Als Bewertungsgrundlage fur die Betroffenheit des Schutzgutes wird die Konzeptbodenkarte i.M. 1 : 25.000
des LUNG (KBK) herangezogen; Bodeninformationen in einem gréBeren MaBstab sind fr den B-Plan nicht
verfigbar. In die Bewertung nach KBK flieBen neben der Naturndhe die extremen Standortbedingungen
(Feuchtestufe, Klimabereich, Bodenreaktion ...) und die naturliche Bodenfruchtbarkeit als weitere Indikato-
ren ein. Danach liegt das Plangebiet in einem Bodenfunktionsbereich mit erhdhter Schutzwirdigkeit (Stufe
3, ca. 6,7 ha) bzw. hoher Schutzwirdigkeit (Stufe 2, ca. 4,1 ha). Dies entspricht einer mittleren bis erhdhten
Einstufung in einer 5-stufigen Skala, wonach jeder Teilbodenfunktion ein Wert zwischen 1 (niedrig) und 5
(hoch) entsprechend der Einhaltung der Teilbodenfunktion zugeordnet und hieraus der Grad der Einhal-
tung der Bodenfunktion abgeleitet wurde. Nach der Bodenfunktionsbewertung und den bodenschutzfach-
lichen Abwagungsempfehlungen des LUNG kommt das Plangebiet danach als ,Optionsflache fur
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nachrangige bauliche Nutzung"® in Betracht; der 6stliche Teilbereich sollte aus bodenkundlicher Sicht nicht
Uberbaut werden.

Hinsichtlich der Bewertung der Ertragsfahigkeit landwirtschaftlicher Boden i B
sind im Plangebiet insg. 5,49 ha Béden mit Bodenwertzahlen (BWZ) von 53 : 20
anzutreffen, die nach den Vorgaben des LEP (Z 4.5 (2)) als bedeutsame
Bbdden gesichert werden sollen. Davon weisen 4.100 m?2 eine Ackerwertzahl
(AWZ) > 50 auf. (vgl. Pkt. 1.3)

(Bild rechts: Bodenschéatzung, ALKIS M-V / Flachenanteile mit BWZ 53/AWZ 47
bzw. BWZ 53/AWZ 53)

Hinzuweisen ist auf eine Altablagerung im sudlichen Teil des Plangebietes (Bereich WA 8b), die im Zeit-
raum 1962 — 1986 angelegt wurde. Die betroffene Flache ist im B-Plan gekennzeichnet. Die Ablagerung
hat eine Mé&chtigkeit von ca. 1,7 m und besteht aus Boden, Bauschutt (10 — 20 Masse%) und geringen
Mengen von Bruchsticken verwitterter Kohle (<0,1 Masse%).

Prognose der Umweltauswirkungen, MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Der B-Plan beinhaltet primar eine Anderung der Nutzungsfunktion des Bodens auf insgesamt 107.924 m?
(= Geltungsbereich); die vormals landwirtschaftliche Nutzung, die seit 03/2023 aufgegeben wurde, wird
mit dem B-Plan in eine Siedlungsnutzung umgewandelt. Aufgrund des B-Plans wird eine Bodenflache von
ca. 45.600 m2 den natUrlichen Bodenfunktionen i.S.v. § 2 (2) BodSchG durch die zugelassene Versiegelung
fur bauliche Nutzungen und Verkehrsflachen weitestgehend entzogen. Im geplanten Bau- und Erschlie-
Bungsbereich werden anlagebedingt Bodenabtrage sowie Aufschittungen aus naturnahen Materialien, mit
Anteilen technogener Substrate vorgenommen; auf Teilflachen entstehen stark verdichtete Profile. Dies
bewirkt eine Minderung der nattrlichen Bodenfruchtbarkeit sowie der Naturnahe der betroffenen Boden
von Stufe 3 auf Stufe 4 nach der Einstufungssystematik des Konzeptionellen Bodenfunktions-Bewertungs-
verfahrens M-V (KBFBV). Gleichzeitig wird durch die vorgesehenen RegenwasserbewirtschaftungsmaB-
nahmen, die der Erhaltung der lokalen Wasserhaushaltsbilanz dienen, die 6rtliche Versickerung und Ver-
dunstung des zusatzlich anfallenden Regenwassers geférdert. Dadurch wird die Grundwasserneubildung
als wesentlicher Bestandteil der naturlichen Bodenfunktionen um ca. 49 mm/a auf einen Anteil von 29%
an der lokalen Wasserhaushaltsbilanz gesteigert (Ist-Zustand: 22%)°. Aufgrund der Textfestsetzungen TF
3.1, 3.2 wird auBerdem die anlagebedingt zu erwartende Reduzierung der Verdunstung als bodenbasierter
Klimafaktor minimiert. Bei konservativen Annahmen zum Nutzerverhalten wird durch die Festsetzungen die
anlagebedingte Verringerung der Verdunstung auf hochstens 10,5 % begrenzt (ausgehend vom Ist-Zu-
stand der Flache).

Die ackerbauliche Nutzung des Wassereinzugsgebietes 6stlich von Kessin, zu dem das Plangebiet zahlt,
verbunden mit starken Hangneigungen und groBen offenen Hanglangen und einem entsprechend hohen
Oberflachenabfluss (Ist-Zustand: 65% des lokalen Wasserhaushalts) begunstigen die Wassererosion des
Bodens. Neben weiteren kumulierenden Umstanden wurden diese Faktoren als antropogen beeinflussbare
GroBe zur Vermeidung von erosionsbedingten Schaden ermittelt. In einer Untersuchung zu dem Erosions-
ereignis im Jahr 2011 wurden diesbezuglich MaBnahmen vorgeschlagenen, die neben angepasster Tech-
nologie der Bodenbearbeitung als SofortmaBnahme u.a. die Schaffung von Sedimentations- und Rickhal-
terdumen im Bereich des B-Plangebietes beinhalten. Dartber hinaus wurde eine Anpassung der Flachen-
nutzung auf den Hangbereichen mit mehr als 4% Neigung empfohlen’. Die Aufgabe der Ackernutzung und
in der Folge eine anlagebedingte Verfestigung der Oberbodenschichten, eine lokale Reduzierung der
Hangneigungen im Bereich der Baugrundstlicke und die festgesetzte Bepflanzung der Bereiche mit be-
sonders starken Hangneigungen und letztlich die kontrollierte Fassung und Ableitung des Niederschlags-
wassers sind deshalb als nachhaltiger Beitrag zur Minderung der Wassererosionsgefahr der Plangebiets-
flache zu bewerten' © und tragen gleichzeitig einer Forderung zum Trinkwasserschutz Rechnung (vgl.
Schutzzonen-VO Pkt. 3.3). Durch die Uberplanung/Umnutzung des Gebietes mit Fassung des Oberfla-
chenwassers und Versickerung sowie einem kontrollierten Nottberlauf durch die L39 und den Wiesenweg
in Richtung Warnowwiesen wird dem unkontrollierten AbflieBen von Starkregenereignissen und der damit
einhergehenden Erosionsgefahr vorgebeugt. Die wasserwirtschaftliche Komponente des Planungskon-
zeptes Ubernimmt damit Bodenschutzfunktionen zur Starkung der natdrliche Bodenfunktion des
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Wasserkreislaufs und zur Minderung der Wassererosionsgefahr, die die planbedingte Anderung der Nut-
zungsfunktion des Bodens teilweise ausgleichen.

Das Schutzgut Boden hat eine hohe Empfindlichkeit gegen Funktionsbeeintrachtigungen - Stufe 3. Plan-
bedingt erhéht sich die Intensitat der Bodennutzung in einer 5-Stufigen Werteskala (nach KBFBV) um 1.
Dies wird durch die vorgesehene erhohte Grundwasseranreicherung teilweise kompensiert. Gleichzeitig ist
die Inanspruchnahme einer Teilflache von 4.100 m2 mit hochwertigen landwirtschaftlichen Boden (Acker-
wertzahl 53) sowie von Boden, die mit einer erhohten Schutzwirdigkeit der Bodenfunktionen bewertet wur-
den (4,06 ha), nach der Bewertungssystematik dieses Umweltberichts als hohe Intensitat der Bodennut-
zung anzusehen. Sie ist in der GUterabwagung jedoch planerisch vertretbar und wird primar mit dem Wohn-
baubedarf der Gemeinde und der Standortlage in Kessin, die raumordnerisch als ein Siedlungsschwer-
punkt der Gemeinde anzusehen ist, begriindet. Der Wohnbaubedarf wurde im Rahmen der 3. Anderung
des F-Plans dargelegt und begrindet (vgl. Vorentwurf v. 08.09.2023, Parallelverfahren). Alternativstandorte
die vergleichbar in bestehende Siedlungen integrierbar waren und hier auch noch wesentliche Infrastruk-
turaufgaben leisten kénnten, sind nicht verfugbar bzw. sind gleichermaBen in planerischer Vorbereitung
(z.B. Kavelstorf). Eine Inanspruchnahme der hochwertigen bzw. der nach KBFBV schutzwurdigen Boden
ist hier auch aufgrund der damit verbundenen Minderung der bestehenden Wassererosionsgefahr und
insoweit der Verbesserung des Trinkwasserschutzes und der allgemeinen Gefahrenabwehr begriindet. Sie
wird durch eine Verbesserung der naturlichen Bodenfunktion des Wasserkreislaufs sowie auf den unver-
siegelbaren Teilflachen des Plangebietes (ca. 50 %) durch verminderte Nahrstoffeintrage und verbesserte
Naturnahe bzw. Lebensraumfunktionen des Bodens teilweise ausgeglichen. Die planbedingten Auswirkun-
gen auf den Boden werden deshalb insgesamt als mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes bewertet —
Stufe 2. Unter BerUcksichtigung der Abwagungsentscheidungen der Gemeinde zum Wohnbaubedarf im
Zusammenhang mit der Gewerbeentwicklung im Gemeindegebiet (3. Anderung des F-Plans) ist die teil-
weise Zurlckstellung der Grundsétze zum Schutz der Béden / Bodenfunktionen deshalb planungsrechtlich
vertretbar.

Bezuglich der Altablagerung wurden die Auswirkungen auf die Wirkungspfade Boden — Grundwasser und
Boden - Luft geprift™. In der Ablagerung wurden Verunreinigungen mit PAK (gem. EPA-Liste), Benzo(a)py-
ren und TOC festgestellt, die zu einer Einstufung als gefahrlicher Abfall fihrt, der nicht fur den Wiedereinbau
geeignet und ordnungsgeman zu entsorgen ist. Alle sonstigen nach LAGA M 20 (2004) untersuchten Pa-
rameter lagen wie in natUrlich gewachsenen Boden und Gesteinen vorkommenden Konzentrationen vor.
Bei den im Feststoff gemessenen erhohten PAK-Konzentrationen (insg. 44,8 mg/kg TM; > Z2/Z2) sind bis
auf die ersten 5 von den insg. 16 bestimmten PAK's, die restlichen 4- und mehrkernigen PAK im Wasser
defacto unléslich. Die Gesamtkonzentration der genannten 5 PAK'’s betragt 5,83 mg/kg TM. Die in den
hochsten Konzentrationen im Feststoff gemessenen PAK, Fluoranthen (9,08 mg/kg TM) und Pyren (6,95
mg/kg TM) sind dabei als nicht toxisch eingestuft. Im Eluat wurden entsprechend geringe PAK- und auch
Benzo(a)pyren-Werte gemessen. Die Konzentration liegt hier fur PAK bei 0,036 ug/I und somit um fast ein
Zehnerpotenz geringer als der zur Beurteilung vorgegebene Wert von 0,2 ug/l aus der BBodSchV; der im
Eluat gemessene Benzo(a)pyren-Wert < 0,01 mg/| liegt unterhalb der Bestimmungsgrenze. Eine Grund-
wassergefahrdung ist deshalb auszuschlieBen.

In den Bohrungen, Schurfen und Rammkernsondierungen wurden keine Anteile an organischen Abféllen
bzw. nennenswerte Konzentrationen an abbaubaren organischen Verbindungen gefunden (TOC = 1,6
Ma%). Auch eine Gasmigration auf dem Wirkungspfad Boden-Luft ist deshalb auszuschlieBen, weil anae-
robe Abbauprozesse von organischen Verbindungen fur die Ablagerung nicht relevant sind.

Auf dem Wirkungspfad Boden — Mensch geht im Falle eines oralen Kontaktes von der Ablagerung im
Bereich des Baugebietes WA 8b ein Gefahrdungspotenzial aus, das angesichts der diesbezuglich sensib-
len Wohn- und Freiflachennutzung als erhebliche Beeintrachtigung fur das Schutzgut Gesundheit zu be-
werten ist. Im Bereich der von der Ablagerung berdhrten Grunflache (Leitungskorridor, Pflanzflache) und
der Planstral3e A ist nach der Funktionseignung der im Plan festgesetzten Nutzung und nach der Nutzungs-
intensitat entsprechend der Bewertungsmatrix (vgl. Pkt. 8.1.5) eine geringe Beeintrachtigung fur das
Schutzgut Gesundheit anzunehmen.

Aufgrund der als Z1- bzw. Z2-Material klassifizierten Bodenanteile, besteht fur die Tiefbauarbeiten im Be-
reich der Altablagerung Anzeigepflicht beim Landesamt fir Gesundheit und Soziales M-V (§ 18 (2, 3) Gef-
StoffV M-V). Die betroffene Flache wurde im B-Plan entsprechend gekennzeichnet. Eine Beeintrachtigung
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fur das Schutzgut Gesundheit ist ausgeschlossen, da der Aushub entsprechend den technischen Regeln
(LAGa 20 - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen) fur den
Wiedereinbau ungeeignet und ordnungsgemal zu entsorgen ist.

Da aufgrund der o.g. Erstuntersuchung zu besorgen ist, dass von den belasteten Boden Gefahren im Sinne
von § 4 (3) BBodSchG ausgehen, wurde eine auf die geplante Nachnutzung und das Grundwasser abstel-
lende Detailuntersuchung des Altstandortes gemaf § 9 BBodSchG beauftragt, um den Sanierungsbedarf
zu ermitteln. Zur Sicherung der Umsetzung der bodenschutzrechtlichen Anforderungen und der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1, (6), Nr.1 BauGB wird i.S. des
,worst case’ bis zum Abschluss der Untersuchungen von einem Erfordernis von SanierungsmaBnahmen
ausgegangen. Soweit eine gegenlber der Ablagerung potenziell sensible Wohnnutzung geplant ist (WA
8b, geringflachig WA 7), wird eine Uberbauung und Nutzung der Flache gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB nur unter
der aufschiebenden Bedingung eine abgeschlossenen Sanierung des Altlastenbereichs zugelassen (Teil
B Nr. 1.1). Dadurch wird sichergestellt, dass die Altlastsanierung durch die bauliche Nutzung nicht unmaég-
lich gemacht oder erheblich erschwert wird und dass die zugelassene Wohnnutzung i.S. gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht mehr auf bodengebundene Gefahren treffen kann.

8.2.4 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser:

Das Plangebiet liegt im ca. 3.300 km?2 groBen Einzugsgebiet der Warnow. Der betroffene Wasserkdrper
WAMU-0100 ist ca. 40 km lang und umfasst den Unterlauf der Oberwarnow von Butzow bis zum Muhlen-
wehr in Rostock. Das Eigeneinzugsgebiet (EEZG) des Wasserkorpers WAMU-0100 ist ca. 166 km?2 groB.
Das B-Plangebiet macht mit ca. 10 ha Ausdehnung weniger als 0,01 % am EEZG des Wasserkoérpers
aus. Der Wasserkdrper ist als nattrlich eingestuft; es handelt sich um einen rickstau- bzw. brackwasser-
beeinflussten Ostseezufluss (LAWA-Typcode: 23), mit sehr geringen Strémungsgeschwindigkeiten.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt in den Trinkwasserschutzzonen Il und Il des Trinkwasserschutz-
gebietes ,Warnow-Rostock®. Die Einleitung der Oberflachenwasserabflisse aus dem Plangebiet erfolgt
in der Trinkwasserschutzzone |. FUr die Festlegung von Nutzungsverboten und -beschrankungen im be-
trachteten Gebiet gelten die die nach DDR-Recht festgesetzte Schutzordnung flr das Trinkwasserschutz-
gebiet Warnow vom 27.03.1980 sowie erganzend die TGL 43 850/01, TGL 43 850/06 gemaB § 136 (1)
LWaG M-V fort. Die durch diesen B-Plan berthrten Nutzungsverbote und -beschrankungen sind in Pkt.
4.4 aufgefuhrt.

Die direkte Vorflut fur das Plangebiet wird durch das Gewasser II. Ordnung 3:0:K1/3/1 gebildet, die Ein-
leitstelle liegt am westlichen Ende des Wiesenweges ca. 230 m westlich des Plangebietes. Es ist als offe-
ner Graben ausgebildet und schlieBt an den Vorflutgraben 3:0/K1 an. Die Vorflut entwassert nach einer
FlieBstrecke von 350 m in die Warnow.

Far den Wasserkorper Warnow (WAM-0100) ist die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele nach § 27 WHG
(Verschlechterungsverbot, Verbesserungsgebot bezuglich des dkologischen und chemischen Zustands)
unter besonderer BerUcksichtigung der Anforderungen an den Trinkwasserschutz nachzuweisen. Fur die
Beurteilung ist dabei der Ausgangzustand, der zum Zeitpunkt der Planaufstellung im geltenden Bewirt-
schaftungsplan dokumentiert ist (BVerwG U. v. 09.02.2017, 7A 2.15.). Der aktualisierte, 3. Bewirtschaf-
tungsplan (2022-2027) nach Artikel 13 WRRL bzw. § 83 WHG fur die Flussgebietseinheit Warnow/Peene
weist aus, dass der Oberflachenwasserkérper Warnow (WAMU-0100) bis zum Jahr 2039 den guten dko-
logischen Zustand und bis nach 2045 den guten chemischen Zustand erreichen soll. Der 6kologische
Zustand des Oberflachenwasserkérpers WAMU-0100 ist nach dem Bewirtschaftungsplan als maBig ein-
gestuft; maBgebend hierfur ist die maBige Bewertung des Phytoplanktons und der Makrophyten in Folge
anthropogen erhohter Nahrstoffkonzentrationen und langer Aufenthaltszeiten in der Warnow. Die Nahr-
stoffeintrdge und damit die Konzentrationen in der Warnow sind stark meteorologisch und hydrologisch
bestimmt. Der chemische Zustand des Oberflachenwasserkdrpers Warnow (WAMU-0100) ist nach den
amtlichen Landesdaten, basierend auf den gangigen Bewertungsverfahren (vgl. OGewV), insgesamt als
Lnicht gut* eingestuft. Ohne Berlcksichtigung der ubiquitéaren Schadstoffe Quecksilber und Polybro-
mierte Diphenylether kann der chemische Zustand, als , gut” eingestuft werden.

Prognose der Umweltauswirkungen, MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Beachtung des Verschlechterungsgverbotes (§ 27 WHG):
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Als baubedingte Auswirkung kann es kurzfristig und rdumlich eng begrenzt zu Beeintrachtigungen durch
z. B. Erschitterungen, Sedimenteintrag und -resuspension oder Schad- und Betriebsstoffeintrag durch
Baufahrzeuge und -maschinen kommen. Unter Einhaltung der einschlagigen Normen fur Baustellenein-
richtung und -betrieb nach dem Stand der Technik sowie strikte Beachtung der gangigen Vorschriften des
Grund- und Oberflachenwasserschutzes kann die Freisetzung wassergefahrdender Stoffe verhindert und
baubedingte Auswirkungen minimiert werden. Bauarbeiten in unmittelbarer Gewassernahe sind nicht vor-
gesehen. FUr den WRRL-Wasserkorper Warnow (WAMU-0100) sind baubedingte Auswirkungen deshalb
auszuschlieBen.

Anlagebedingt verursacht die ErschlieBung und Bebauung zusétzliche dauerhafte Bodenversiegelungen
und Veranderungen des lokalen Wasserhaushaltes. Ohne RegenbewirtschaftungsmaBnahmen wirde sich
der mittlere jahrlichen Oberflachenabflusses um 69 mm erhéhen. Im Rahmen der hydrologisch-hydrauli-
schen Betrachtungen® wurde aber nachgewiesen, dass Uber zentrale Versickerungsanlagen der zusatzlich
anfallende Oberflachenabfluss komplett versickert werden kann, wodurch die Wasserhaushaltskompo-
nente der Grundwasserneubildung gestarkt und ein nahezu neutraler Wasserhaushalt erreicht wird. Durch
weitere dezentrale MaBnahmen (Retentionsdacher, dezentrale grundsticksbezogene Regenwasserrick-
haltung und -verwertung) wird auch die Verdunstung geférdert und so eine weitere Annaherung an den
potenziell natdrlichen Wasserhaushalt erreicht. Anlagenbedingte Auswirkungen der Planung durch Veran-
derung des lokalen Wasserhaushalts konnen deshalb ausgeschlossen werden.

Betriebsbedingt verursacht die Einleitung des Niederschlagswassers héhere Abflisse und Stoffeintrage in
das Oberflachengewasser. Die zusatzlichen Regenwetterabfllisse werden im Plangebiet Uberwiegend ver-
sickert (s.0.) und bleiben deshalb ohne Auswirkungen auf das Gewasser. Auch fir den Fall eines Starkre-
genereignisses (T 100, D 15 min) und unter der Annahme, dass die Warnow zeitgleich ebenfalls ein extre-
mes Hochwasser (T = 100) fuhrt, wurde nachgewiesen, dass sich der Durchfluss in der Warnow um 0,5%
auf 80 m3/s erhdht und als auBerst gering einzustufen ist. Der Wasserstand wurde sich in diesem Fall um
0,5 cm erhdhen und hat somit faktisch keine Auswirkungen auf die potenzielle Ausuferungsflache.®

Stoffliche Auswirkungen der Regenwassereinleitung.

FUr die Bewertung der stofflichen Auswirkungen sind gemaB OGewV die mittleren Verhaltnisse im Gewas-
ser entscheidend. Im Jahresmittel macht der Gesamtabfluss aus dem B-Plangebiet weniger als 0,01 %
vom mittleren Abfluss der Warnow (MQ 17,8 m3/s) aus. In den hydrologisch-hydraulischen Betrachtungen?®
wurde aufgezeigt, dass unter Berlcksichtigung von RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen im Plan-
gebiet (straBenbegleitende Uberlaufrigolen, Sickertunnel in den RWB-Flachen, Rickhaltung/Versickerung
auf den Baugrundsticken) ein anndhernd naturnaher Wasserhaushalt erreicht wird und der Direktabfluss
den gegenwartigen Oberflachenabfluss nicht Ubersteigt. Im Niedrigwasserfall, der einen kritischen gewas-
serodkologischen Zustand wahrend geringer Abflisse darstellt, macht die Einleitung des Bemessungsre-
genereignisses (Starkregen ris 1) nur ca. 12 % des Abflusses in der Warnow aus und hat gem. DWA-M 102-
3 demnach keine Relevanz fUr die hydraulische Belastung im Gewasser. Flr den Abfluss im Hochwasserfall
wurde nachgewiesen, dass er weniger als 0,5 % am Abfluss in der Warnow ausmacht und es nicht zu
messbaren Anhebungen der Wasserstande kommt.

Fur die stoffliche Belastung ist der Parameter AFSeg; (Abfiltrierbare Stoffe mit einem Partikeldurchmesser <
63 um) als ZielgréBe der Regenwasserbehandlung definiert. Die unterschiedlichen Nutzungsarten im Plan-
gebiet wurden dazu den jeweiligen Belastungskategorien nach DWA-A 102 zugeordnet, die eine Einteilung
nach der Konzentration von AFSg; im Jahresregenwasserabfluss und nach dem flachenspezifischen Stoff-
abtrag von AFSg; beinhalten:

- Beastungskategorie I:  angeschlossene Wohnbau- und Verkehrsfla-
chen

- Belastungskategorie Il:  zentraler ErschlieBungsring des Wohngebie-
tes (sicherheitsorientiert)

- Belastungskategorie lll: Nahversorger, P+R-Parkplatz, Buswende-
schleife und -zufahrt (erhdhtes Verkehrsauf-
kommen); Feuerwehrstandort (Sondernut-
zung mit potenzieller Beeintrachtigung der
Niederschlagswasserqualitat)
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Um den zulassigen flachenspezifischen Stoffabtrag von 280 kg / ha*a zu erreichen, ist fir eine zentrale
Reinigungsanlage ein AFSg-Wirkungsgrad von mindestens 0,42 erforderlich. Fir das Plangebiet ist hinge-
gen eine dezentrale Reinigung vorgesehen. Die StraBenabflisse (inkl. P+R-Platz, Buswendeschleife und -
zufahrt) werden Uber eine Sedimentation vorgereinigt und anschlieBend in Uberlaufrigolen bzw. — je nach
Gefallesituation - Uber unterirdische Versickerungstunnel versickert. Bei der Versickerung kann von einem
effektiven Ruckhalt von AFSeg; und den daran gebundenen Schadstoffen Uber die belebte Bodenschicht
ausgegangen werden. Der Rigolenuberlauf flieBt in den éffentlichen Regenwasserkanal des WWAV. Das
Regenwasser von den Wohngrundsttcken wird Uber grundsticksbezogene Ruckhalteeinrichtungen (vgl.
B-Plan, TF 3.1, 3.2) in den o&ffentlichen Regenwasserkanal des WWAV eingeleitet. Fur die Flachen des
Nahversorgers und der FFW sind durch den zuklnftigen Eigentimer bzw. die Gemeinde entsprechende
dezentrale Reinigungsanlagen zu errichten, die dem Ubergabepunkt in den éffentlichen Regenwasserka-
nal des WWAV vorgeschaltet sind. Die dffentliche Regenwasserkanalisation des gesamten Plangebietes
flieBt sodann dem RRB zu; an der Einleitstelle wird ein Lamellenklarer vorgeschaltet.

Da die hauptsachliche Belastung der Warnow die Eutrophierung infolge hoher Nahrstoffeintrage ist, wur-
den die potenziellen Nahrstofffrachten der Niederschlagswassereinleitung abgeschatzt und den Néahr-
stofffrachten von der Ackerflache im Ist-Zustand gegentbergestellt. Fur die Parameter Gesamtstickstoff
(TN) und Gesamtphosphor (TP) wurde eine Reduzierung auf 49% bzw. auf 3% gegenUber dem Ist-Zustand
prognostiziert. Fur die Flachen der Belastungskategorie Il (Nahversorger, FFW,P+R-Parkplatz) kann es zu
einem Abtrag von straBenspezifischen Schadstoffen kommen. Aufgrund des geringen Flachenanteils der
Belastungsflachen zum gesamten B-Plangebiet, sowie der dezentralen Reinigung wurden im Jahresmittel
selbst ohne Reinigung die entsprechenden Umweltqualitatsnormen (UQN) bereits im Zulauf zur zentralen
Regenbewirtschaftungsanlage unterschritten®.

Zur Reinigung des gesammelten Niederschlagswassers sind Lamellenklarer sowie Koaleszenzabscheider
vorgesehen. Koaleszenzabscheider dienen dem Abtrennen von Leichtfliissigkeiten (z. B. Ole, Treibstoffe)
und sind in den Bereichen hdherer Verkehrsbelastung auch im Sinne der Havarievorsorge und im Hinblick
auf die hohen Anforderungen hinsichtlich des Trinkwasserschutzes unverzichtbar. Lamellenklarer dienen
vorrangig der Sedimentation feiner Partikel (< 0,1 mm) und daran gebundener Schadstoffe. Die Bemes-
sung der Lamellenklérer ist auf die geforderten Wirkungsgrade anzupassen.

Auswirkungen des Regenwassereinleitung auf den dkologischen Zustand:

Auf Grundlage der hydrologischen-hydraulischen Betrachtung sowie des geringen Anteils der Einleitung
am Abfluss in der Warnow kann eine negative Auswirkung auf die hydromorphologische Qualitatskompo-
nente ausgeschlossen werden. Durch die Einleitung von gereinigtem Niederschlagswasser kommt es im
Wasserkorper WAMU-0100 zu keiner Erhéhung der Konzentrationen eutrophierungsrelevanter Parameter.
Eine Verschlechterung der allgemein physikalisch-chemischen Qualitatskomponenten ist deshalb eben-
falls auszuschlieBen. Infolge der Einleitung ist keine Uberschreitung einer UQN der flussgebietsspezifi-
schen Schadstoffe in der Warnow zu erwarten. Eine Verschlechterung der chemischen Qualitatskompo-
nenten kann ausgeschlossen werden. Eine Verschlechterung der biologischen Qualitatskomponenten
durch die Einleitung von gereinigtem Niederschlagswasser im WAMU-0100 ist nicht zu erwarten. Auf
Grundlage der dargestellten Ergebnisse kommt es zu keiner Verschlechterung der unterstitzenden Quali-
tatskomponenten; eine negative Veranderung der biologischen Qualitatskomponenten der Warnow (Habi-
tatstrukturen und Lebensbedingungen fur die aquatische Flora und Fauna) kann demnach ebenfalls aus-
geschlossen werden.

Auswirkungen der Regenwassereinleitung auf den chemischen Zustand:

Die Konzentrationen flr die relevanten Stoffe des chemischen Zustandes nach Anlage 8 der OGewV un-
terschreiten groBtenteils bereits ohne Berlcksichtigung einer Reinigung die jeweiligen Jahresdurchschnitt-
Umweltqualitaétsnormen (JD-UQN). Unter Berlcksichtigung einer minimalen Reinigungsleistung von 23 %
werden im Ablauf der Reinigungsanlage die JD-UQN fUr die Polycyclischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffe (PAK) Fluoranthen und Benzo[a]pyren geringflgig Uberschritten. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass die JD-UQN far Benzo[a]pyren unterhalb der Bestimmungsgrenze liegt und selbst bei einer Reinigung
nach hochsten technischen Standards (z. B. Retentionsbodenfilteranlagen) nicht erreicht werden kann.
Die resultierenden Konzentrationsanderungen bezogen auf die Durchflisse in der Warnow liegen auch
ohne Berucksichtigung einer Reinigung deutlich unter der Bestimmungsgrenze und sind damit messtech-
nisch nicht nachweisbar. Es kommt zu keiner UQN-Uberschreitung.
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Eine Verschlechterung des chemischen Zustands des Wasserkérpers WAMU-0100 durch die Einleitung
von gereinigtem Niederschlagswasser kann deshalb ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch Einleitung des Niederschlagswassers vom B-Plangebiet
fur den Wasserkdrper WAMU-0100 keine Verschlechterung des 6kologischen Zustandes/Potenzials und
des chemischen Zustandes zu erwarten ist.

Auswirkungen auf den Trinkwasserschutz:

Die Einleitung des gereinigten Niederschlagswassers erfolgt innerhalb der Trinkwasserschutzzone | Gber
das bestehende Vorflutsystem ,Kessin1‘. Hierdurch sind keine baulichen MaBnahmen oder sonstige Un-
terhaltungsmaBnahmen fur die Warnowzuflisse erforderlich. Die Nutzungsverbote und -beschrankungen
der TWSZ | (ebenso NSG-VO) werden insoweit nicht berthrt. Es wurde der fachliche Nachweis erbracht,
dass durch die Einleitung des Niederschlagswassers vom B-Plangebiet der Schutzzweck nicht gefahrdet
wird. Selbst im schlechtesten Fall (keine Reinigung) kommt es durch die Einleitung des Niederschlagswas-
sers zu keiner messbaren Erhéhung der Schadstoffkonzentrationen im Gewasser. Eine Erhéhung der Nahr-
stofffrachten in die Warnow kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Im Sinne der Havarievorsorge ist die
Integration von Koaleszenzabscheidern dringend erforderlich, um auch im Havariefall einen Eintrag von
Schadstoffen in die Warnow zu vermeiden. Durch die Integration von Sedimentationsanlagen wird der
Stoffabtrag aus dem Gebiet auf mindestens den zulassigen flachenspezifischen Stoffabtrag reduziert. Eine
Versickerung durch die belebte Bodenzone fuhrt zu einem weiteren Stoffrlickhalt.

Eine Verschlechterung der Wasserqualitat des zur Trinkwassergewinnung genutzten Wassers der Warnow
infolge der Einleitung von Niederschlagswasser vom B-Plangebiet kann deshalb ausgeschlossen werden.
Die Trinkwasserqualitat ist durch das Vorhaben nicht gefahrdet. Zu wasserrechtlichen Belangen (Befreiung
von Verboten und Nutzungsbeschrankungen in der TWSZ) wird auf Pkt. 4.4 verwiesen.

Beachtung des Verbesserungsgebotes (§ 27 WHG):

Entsprechend dem aktualisierten Bewirtschaftungsplan fur die Flussgebietseinheit Warnow/Peene flr den
Zeitraum 2022-2027 soll fur den Wasserkdrper WAMU-0100 bis 2027 der gute 6kologische Zustand und
der gute chemische Zustand erreicht werden. Dazu sind unterschiedliche MaBnahmen vorgesehen. Die
Flachen des B-Planes werden bisher vorrangig landwirtschaftlich als Acker genutzt. Der darauf zurtickzu-
fuhrende Néahrstoffeintrag (Phosphor, Stickstoff) sowohl durch Oberflachen- und Dranabfluss, aber auch
Uber den Grundwasserpfad wird bezogen auf die Plangebietsflache erheblich reduziert (s.o.). Aufgrund
des geringen Anteils der Niederschlagswassereinleitung am Gesamtdurchfluss der Warnow sind jedoch
keine messbaren Konzentrationsanderungen zu erwarten.

Die Planung steht somit den im Bewirtschaftungsplan vorgesehenen MaBnahmen zur Erreichung des gu-
ten okologischen und chemischen Zustands der Warnow (WAMU-0100) nicht entgegen. Das Erreichen
des Bewirtschaftungsziels wird durch das Vorhaben nicht gefahrdet.

Den MaBnahmen zur Reduzierung der stofflichen Belastung, welche hauptséachlich auf landwirtschaftliche
Nutzflachen, Altlastenstandorte sowie kommunale Klaranlagen abzielen, wirkt der B-Plan nicht entgegen.
Entsprechend MaBnahme M19 werden die Belange der Schutzzonenordnung frihzeitig im Planungsver-
fahren bericksichtigt. In dem Wasserrechtlichen Fachbeitrag zu diesem B-Plan® wurde der Nachweis er-
bracht, dass der Schutzzweck nicht gefahrdet wird. DarUber hinaus sind MaBnahmen zum Erhalt des po-
tenziell natUrlichen lokalen Wasserhaushaltes vorgesehen. Angesichts der Hanglage und des starken An-
teils des Oberflachenabflusses im Ist-Zustand, welche in der Vergangenheit schon zu verstarkten Erosion-
sereignissen fuhrten, ist die kontrollierte Fassung und Ableitung des Niederschlagswassers positiv zu be-
werten.

Unter BerUcksichtigung der Trinkwasserentnahme aus der Warnow und der Nahe zur Schutzzone | ist die
Funktionseignung und Verschmutzungsempfindlichkeit des Oberflachenwassers im Plangebiet als hoch
einzuschatzen — Stufe 3. Die planbedingte Nutzungsintensitat der Ressource ist unter gleichzeitiger Wir-
digung schadlicher planungsbedingter Stofffrachten, planbedingter Reduzierungen bisheriger Nahrstoffe-
intrdge und des geringen flachen- und mengenmaBigen Anteils des Plangebietes an dem Einzugsgebiet
und an der Durchflussmenge der Warnow als gering zu bewerten — Stufe 1. Unter Beachtung der beschrie-
benen MinderungsmaBnahmen (ausgeglichene Wasserhaushaltsbilanz, Regenwasserversickerung, de-
zentrale Reinigungsanlagen) ergeben sich fir das Schutzgut Oberflachenwasser insgesamt mittlere Be-
eintrachtigungen — Stufe 1.

44



Gemeinde Dummerstorf B-Plan Nr. 30 Begrindung
Stand 06.05.2024, erg. 14.06.2024

Grundwasser:

Das Grundwasser stellt ein wichtiges Bindeglied im hydrologischen Haushalt dar. Es fungiert als Standort-
faktor fur Tier- und Pflanzenarten, als Klimafaktor sowie als Reservoir fur die Trinkwasserversorgung. Far
alle Grundwasserkorper gelten das o.a. Verschlechterungsverbot nach § 27 WHG und die Ziele zur Errei-
chung eines guten chemischen Zustands gleichermaBen. Von der Planung ist der Grundwasserkorper
WP_WA 9 16 betroffen. Er hat eine horizontale Ausdehnung von ca. 365 km?2. Die Flache des B-Plange-
bietes macht mit ca. 10 ha weniger als 0,01 % davon aus. Der Grundwasserkdrper ist zu ca. 60 % der
Flachennutzung durch Ackerbau gepragt. Ca. 55 % der Deckschichten sind durchlassig, was fur potenzi-
elle Stoffeintrage relevant ist (www.wrrl-mv.de). Im B-Plangebiet weist der Grundwasserkérper eine hohe
bis mittlere Geschutzheit auf.

Der Grundwasserkorper WP_WA 9 16 befindet sich in einem guten mengenméBigen Zustand und hat
diesbezuglich das Umweltziel bereits erreicht. Der chemische Zustand ist als ,nicht gut® eingestuft. Ursa-
che hierfir ist eine Uberschreitung des Schwellenwertes flir Orthophosphat. Als Belastungsquellen werden
im Steckbrief (FIS Wasser M-V) diffuse Quellen aus der Landwirtschaft mit der Folge von Verschmutzungen
durch Chemikalien sowie die Wasserentnahme zur éffentlichen Wasserversorgung mit der Folge sinkender
Wasserspiegel (Uberschreitung der verfligbaren Grundwasserressourcen) angegeben.

Prognose der Umweltauswirkungen, MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Bezlglich des Grundwasserkorpers WP_WA 9 16 ist die Einleitung des Niederschlagswassers als we-
sentliche Planungsauswirkung zu sehen. MaBgeblich durch Versickerung des zusatzlich entstehenden Re-
genwetterabflisse wird nahezu ein neutraler Wasserhaushalt mit einer Ann&herung an die potenziell nattr-
lichen Verhéltnisse erreicht. Aufgrund des Geschutztheitsgrades des Grundwasserkérpers kann davon
ausgegangen werden, dass ein GroBteil der im Niederschlagswasser enthaltenen Schadstoffe auf der Si-
ckerstrecke durch mikrobielle und physikalische Prozesse im Boden zurlckgehalten, umgewandelt oder
adsorbiert wird. Hinsichtlich der Bewirtschaftungsziele des guten mengenmaBigen und chemischen Zu-
stands hat die Planung positive Wirkungen durch eine kleinflachige Grundwasseranreicherung und eine
lokale Reduzierung landwirtschaftlicher Stoffeintrage.

Aufgrund des geringen Flachenanteils des B-Plangebietes an der gesamten horizontalen Ausdehnung des
Grundwasserkorpers sowie den gunstigen Geschitztheitsgrad im Bereich der geplanten Versickerungs-
anlagen liegen die Auswirkungen auf den Grundwasserkérper jedoch im nicht messbaren Bereich. Darlber
hinaus kann davon ausgegangen werden, dass das im Bereich des B-Plangebietes gebildete Grundwas-
ser nach relativ kurzer FlieBstrecke der Warnow zuflieBt. Eine nahere Prufung betriebsbedingter Auswirkun-
gen auf den Grundwasserkorper WP WA 9 16 ist deshalb entbehrlich; Auswirkungen auf den Grundwas-
serkorper sind nicht zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung des Geschutztheitsgrades und der Nutzbarkeit des Grundwassers ist die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im Plangebiet als gering einzuschéatzen — Stufe 1. Die
planbedingte Nutzungsintensitat des Grundwassers ist ebenfalls gering — Stufe 1, so dass sich fur das
Schutzgut Grundwasser insgesamt geringe Beeintrachtigungen ergeben — Stufe 1.

8.2.5 Schutzqut Klima, Klimawandelanpassung

Die Gemeinde Dummerstorf ist dem Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommerschen Kiste und
Westrligens zuzuordnen. Das Klima wird vor allem durch den Wechsel kontinentaler und maritimer Luft-
massen gepragt. Der maritime Einfluss Uberwiegt jedoch. Das Planungsgebiet kann als Freilandklimattop
an der Grenze zu einem Gartenstadt-Klimatop klassifiziert werden. Es grenzt an offen bebaute Flachen
mit reichhaltigen Grinflachen (Versiegelungsgrad ca. 20 % bis 30 %). Das Freiland-Klimatop ist durch
eine extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe Windstréomungs-
veranderungen und wahrend Strahlungswetterlagen durch eine intensive nachtliche Frisch- und Kaltluft-
produktion gekennzeichnet. Im angrenzenden Gartenstadt-Klimatop sind alle Klimaelemente leicht modi-
fiziert, wobei eine merkliche nachtliche Abkuhlung stattfindet und Regionalwinde nur unwesentlich ge-
bremst werden. Nach dem Norddeutschen Klimaatlas ist bis Mitte des 21. Jahrhunderts eine Anderung
der Lufttemperatur um +1.4°C und eine Anderung des Niederschlags um + 7% im Vergleich zu heute
(1961-1990) zu erwarten. Fur die die mittleren Windgeschwindigkeiten und ebenfalls die Intensitat von
Stlrmen werden geringfligige Veranderungen prognostiziert +1%.
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Belastete Klimatope / Siedlungsbereiche sind durch die Planung nicht berthrt; von dem Plangebiet gehen
keine klimadkologischen Einflisse auf andere Gebiete aus. Durch Begrenzung der GRZ und eine offene
Baustruktur im Plangebiet sowie den Grunflachenanteil verbleibt mit ca. 50% der Gesamtflache des Plan-
gebietes ein erhebliches Flachenpotenzial flr Frischluftneubildung, so dass auch wahrend langer anhal-
tender Hitzeperioden keine schwerwiegenden Probleme zu erwarten sind. Das Bebauungsplangebiet liegt
auBerhalb Uberflutungsgefahrdeter Bereiche. Problemschwerpunkte, die systematische Lésungen fur den
Binnenhochwasserschutz erfordern, sind nicht berthrt. Zur kleinflachigen Reduzierung des Anteils an glo-
balen Treibhausgasemissionen kommt der passiven Solarenergienutzung und Verlustminderung durch
kompakte Bauformen entsprechend den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebauden eine besondere Bedeutung zu. Der Effekt kann bis zu 30 % des Hei-
zenergiebedarfes der zugelassenen Bebauung betragen. Auf Vorhabenebene ist hierfUr neben der ener-
getischen Qualitat der Gebaude insbesondere der Einsatz erneuerbarer Energien im Gebaude nachzuwei-
sen. Eine entsprechende Potenzialausnutzung wird durch eine stdorientierte Lage der Baukérper unter-
stutzt. Die Ausrichtung der ErschlieBungsstrukturen durch den B-Plan bertcksichtigt dies und ermdglicht
damit dem Uberwiegenden Teil der Neubebauungen eine gunstige stdliche bis sidwestliche Ausrichtung.

Das Plangebiete besitzt als Teil eines Freiland-Klimatops eine hohe klimadkologische Funktionseignung,
die unter Berucksichtigung des Gartenstadt-Klimatops und der geringen Siedlungsdichte im Umfeld je-
doch keine Wechselwirkungen auf weitere, benachbarte Siedlungsflachen hat. Die Empfindlichkeit des
Schutzgutes gegen planerische Veranderungen ist deshalb als gering — Stufe 2. Das lokale Kleinklima wird
durch die Planung nur geringflgig beeinflusst, Auswirkungen auf globale Klimaeffekte sind wegen des
geringen Planungsumfangs vernachlassigbar — geringe Beeintrachtigungen, Stufe 1. Fir das Schutzgut
Klima ergeben sich insgesamt geringe Beeintrachtigungen — Stufe 1.

8.2.6 Wechselwirkung zwischen den Schutzgdtern

Durch die Beschreibung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern soll berlcksichtigt werden,
dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern dass sie auf vielfaltige Art und Weise miteinander verknupft
sind. Jedes Einwirken auf ein Schutzgut kann erhebliche Veranderungen anderer Ressourcen nach sich
ziehen. Als wesentliche Planungsauswirkung dieses B-Plans sind dabei die Erfordernisse zur Gewahrleis-
tung der Gewasserreinhaltung und des Trinkwasserschutzes zu sehen. DiesbezUglich ist die Kumulations-
wirkung mit ebenfalls in die Warnow einleitenden Baugebiete anzusprechen, die sich stromaufwarts des
Plangebietes befinden. Dazu wurde auf der Ebene des Flachennutzungsplans im Rahmen einer Machbar-
keitsstudie (BIOTA 2019) das Uberlagerungspotenzial bzw. weitere Wirkungen durch Flachennutzungséan-
derungen hinsichtlich den Vorgaben der WRRL gepruft. Durch die systematische, komplexe und problem-
adaquate Prifung wurden kumulative Wirkungen durch weitere Einleitungen bereits in der Studie ange-
messen berucksichtigt. Unter der Voraussetzung der Umsetzung der darin vorgeschlagenen MaBnahmen
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung wird eine Verschlechterung der betroffenen Oberflachen- und
Grundwasserkdrper fur das gesamte Entwicklungsgebiet in seiner kumulativen Wirkung ausgeschlossen
(BIOTA 2019). Im weiteren Planungsverlauf erfolgt die Bewertung einzelner Bauprojekte hinsichtlich der
WRRL detailliert in ihrer Einzelwirkung (z. B. B-Plan 25 ,Logistikzentrum Ostsee 2.0°, B-Plan Nr. 23 ,Kavels-
torfer Sudblick®)

8.2.7 Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet ,Unteres Warnowland”

Das Naturschutzgebiet ,Unteres Warnowland® (NSG) liegt westlich des Plangebietes jenseits der Neubran-
denburger StraBBe und der Wohnbebauung am Wiesenweg. Es umfasst Teile der Warnow mit ihren Niede-
rungen sowie Bereiche der Talhdnge beiderseits der Warnow von GroB Viegeln im Studosten bis zum Stadt-
rand von Rostock im Norden mit einer Flache von 11,6 km2. Der Gebietsschutz dient der Erhaltung, Pflege
und Entwicklung eines gréBeren, unverbauten und weitgehend naturnah gebliebenen Flussabschnittes der
Warnow inmitten einer reizvollen jungeiszeitlichen Urstromtallandschaft mit einer Vielzahl erhalten geblie-
bener Halbkultur-Lebensraumen als Folge der Siedlungsgeschichte im Raum Rostock. Der Zweck des
Naturschutzgebietes liegt gem. § 3 (2) NSG-VO im besonderen Schutz der vorhandenen natlrlichen Le-
bensraume sowie im Erhalt, der Pflege und der Entwicklung der Warnow und seiner Randbereiche.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder Veranderung des NSG oder seiner Bestand-
teile oder zu einer erheblichen oder nachhaltigen Stérung fuhren kénnen, sind nach § 4 S.1 NSG-VO
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verboten. Insbesondere sind verboten, Gewasser einschlieBlich ihrer Ufer zu andern, zu beseitigen, zu
schaffen oder umzugestalten oder Handlungen vorzunehmen, die zu einer Entwasserung der Nieder-
moorflachen fuhren kdnnen, sowie Stoffe einzubringen oder einzuleiten oder andere MaBnahmen vorzu-
nehmen, die geeignet sind, die physikalische, chemische oder biologische Beschaffenheit der Gewasser
zu beeintrachtigen (§ 4 S.2 Nr. 6 NSG-VO).

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf den Schutzzweck des NSG und berthrt die in der NSG-
VO festgelegten Verbote nicht. Wechselwirkungen zwischen dem NSG und dem Plangebiet bestehen auf-
grund der Niederschlagswassereinleitung in das Vorflutsystem des Grabens ,Kessin 1' (WBV UWK) an der
bestehenden Einleitstelle am sudwestlichen Ende des Wiesenweges. In einem hydrologischen Fachbei-
trag® wurden — bezogen auf das Plangebiet — die Wasserhaushaltskomponenten (Verdunstung, Direktab-
fluss, Grundwasserneubildung) far den Ist-Zustand, basierend auf den aktuell vorhandenen Standortbe-
dingungen, und fur den Plan-Zustand, mit veranderten Versiegelungsgraden sowie Hangneigungen auf-
grund der gepl. Bebauung, modelliert. Ohne RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen ware danach zu-
nachst betriebsbedingt von einer Erhdéhung des mittleren jahrlichen Oberflachenabflusses von 95 mm auf
157 mm auszugehen. In der Folge entstiinden im NSG Ausbauerfordernisse an dem Vorfluter ,Kessin 17
aufgrund der unmittelbar daran angrenzenden Warnow als Einleitgewasser waren gleichzeitig kleinrdumige
Uberstauungen der angrenzenden Niederungsflachen nicht auszuschlieBen.

Im Rahmen der hydrologisch-hydraulischen Betrachtungen® wurde aber nachgewiesen, dass Uber zentrale
Versickerungsanlagen der zusétzlich anfallende Oberflachenabfluss komplett versickert werden kann,
wodurch die Wasserhaushaltskomponente der Grundwasserneubildung gestarkt und ein nahezu neutraler
Wasserhaushalt mit gleichbleibender Einleitung in die Vorflut erreicht wird. Durch weitere dezentrale MaB-
nahmen (Retentionsdacher, dezentrale grundstlicksbezogene Regenwasserruckhaltung und -verwertung)
wird auch die Verdunstung gefordert und so eine weitere Annaherung an den potenziell naturlichen Was-
serhaushalt erreicht. Der mittlere jahrliche Gesamtabfluss des Plangebietes (Grundwasserneubildung +
Direktabfluss) macht weniger als 0,01 % vom mittleren Durchfluss der Warnow aus. Anlagenbedingte Aus-
wirkungen der Planung auf das NSG durch Veranderung des lokalen Wasserhaushalts sind damit nicht zu
erwarten; planbedingt entsteht kein Erfordernis fir GewasserausbaumaBnahmen im NSG. Negative Aus-
wirkungen auf die hydromorphologischen Qualitdtskomponenten wurden im Rahmen der hydraulisch-hyd-
rologischen Betrachtungen deshalb ausgeschlossen. Im B-Plan wurden die fur den Einbau straBenbeglei-
tender Uberlaufrigolen, unterirdischer Versickerungstunnel und die Regenwasserriickhaltung erforderli-
chen Flachen berlcksichtigt. Der Einbau der entsprechenden Anlagen sowie die gebaude- bzw. grund-
stlcksbezogenen MaBnahmen (TF 3.1, 3.2) sind Gegenstand der nachfolgenden Planungsebene (Er-
schlieBungsplanung, Baugenehmigungsplanung).

Auch fur den Fall eines Starkregenereignisses (T 100, D 15 min) und unter der Annahme, dass die Warnow
zeitgleich ebenfalls ein extremes Hochwasser (T = 100) fuhrt, wurde nachgewiesen, dass sich der Durch-
fluss in der Warnow um 0,5% auf 80 m3/s erhoéht. Damit sind die Auswirkungen des B-Plans auf das NSG,
insbesondere auf die Warnow und ihre Ufer auch bei einem Starkregen- und Hochwasserereignis als au-
Berst gering einzustufen. Der Wasserstand wurde sich in diesem Fall um 5 mm erhéhen und hat somit
faktisch keine Auswirkungen auf die potenzielle Ausuferungsflache bei einem 100-j&hrlichen Hochwasser-
ereignis®

Betriebsbedingt verursachen die im B-Plan festgesetzten Nutzungsarten veranderte Stoffeintrage in das
abzuleitende Niederschlagswasser. Bereits aufgrund des geringen Anteils der Einleitung am Abflussge-
schehen der Warnow ist eine Veranderung von Stoffkonzentrationen im NSG nicht zu erwarten; im Fach-
beitrag® wird dazu festgestellt, dass die resultierenden Konzentrationsdnderungen bezogen auf die Durch-
flusse in der Warnow auch ohne Berucksichtigung einer Reinigung der gebietsbezogenen Regenwetterab-
flisse deutlich unter der Bestimmungsgrenze liegen und damit messtechnisch nicht nachweisbar sind.
Tendenziell und ohne naheres Priferfordernis ist jedoch aufgrund der Nutzungsanderung/Aufgabe der
Landwirtschaft von einer Verringerung der Nahrstofffrachten auszugehen. Die auf Bau- und Verkehrsfla-
chen entstehenden zusatzlichen Regenwetterabfllisse werden im Plangebiet Uberwiegend versickert (s.0.).
Die straBenspezifische Schadstoffe sind an die abfiltrierbaren Stoffe (AFSes) gebunden und werden bei der
Versickerung durch die belebte Bodenzone effektiv zurlickgehalten®. Der verbleibende Regenwasserab-
fluss wird am Einleitpunkt der Regenwasserkanalisation in das Ruckhalte- und Verdunstungsbecken durch
entsprechende Reinigungsanlagen (Koaleszenzabscheider, Lamellenklarer, Sedimentationsanlagen) ge-
reinigt. Fur die Gebiete SO/N 1 und Feuerwehr, die gem. DWA-A 102-2 nach dem flachenspezifischen
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Stoffabtrag der Belastungskategorie lll zuzuordnen sind, werden entsprechend den Anforderungen der
Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie dem DWA-A 102-
2 grundstlcksbezogene dezentrale Reinigungsanlagen (Koaleszenzabscheider, Lamellenklarer) vor dem
Ubergabepunkt in die &ffentliche Kanalisation erforderlich (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungspla-
nung).

Die gesamte Regenwasserkanalisation des Plangebietes wird nach entsprechender Reinigung Uber das
gepl. Ruckhalte- und Verdunstungsbecken gefuhrt. Die Ableitung aus dem Plangebiet soll Uber einen zu
erneuernden Regenwasserkanal im Wiesenweg in das NSG bzw. in das bestehende Grabensystem ,Kes-
sin 1 (WBV UWK) erfolgen, welches der Warnow zuflieBt. Der zentrale Ubergabepunkt am Auslauf des
Ruickhaltebeckens erméglicht eine Uberwachung der verbleibenden, tber das Regenwasser in das NSG
eingeleiteten Nahrstofffrachten. Auf Grundlage der dargestellten Ergebnisse kommt es zu keiner negativen
Veranderung der Habitatstruktur und Lebensbedingungen fur die aquatische Flora und Fauna. Eine Ver-
schlechterung der biologischen Qualitdtskomponenten und des chemischen Zustands der Warnow durch
die Einleitung von gereinigtem Niederschlagswasser ist nicht zu erwarten.

8.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und de-
ren Uberwachung

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Planung eintreten, sind durch
die Gemeinden gemaB § 4c BauGB zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich unter Berlcksichtigung der MaBnahmevor-
schlage zur Minderung der Betroffenheit der einzelnen Schutzguter keine erheblichen Auswirkungen im
Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB.

Im Leitfaden zur Durchfuhrung der Umweltprafung in der Bauleitplanung (Umweltministerium und Ministe-
rium fr Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg — Vorpommern, 2005) wird empfohlen, die Uber-
wachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und ErsatzmaBnahmen nach Umsetzung
des Vorhabens in das Monitoring zu Ubernehmen. Das betrifft hier eine

Uberwachung und Dokumentation
1. der MaBnahmen zum Artenschutz (vgl. Pkt. 6.3 sowie Hinweis A des B-Plans),
2. der MaBnahmen zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses und
3. der Vorkehrungen zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in die Warnow
4. Aushub und geordnete Entsorgung der Altablagerung im Baugebiet WA / 8b

Bezuglich des Ausgleichs von Eingriffen in den Naturhaushalt ist aufgrund der geplanten Abbuchung von
einem Okokonto ein Monitoring bereits im Rahmen der Zertifizierung abgesichert.

8.4 Ubersicht Uiber die wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsmaoglichkeiten und Darstel-
lung der Auswahlgrinde

8.4.1 _Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung bleibt die bestehende Ackernutzung des Plangebietes vsl. bestehen.
Zur Deckung ihres Wohnbaubedarfs muss die Gemeinde auf andere verflgbare Flachen ausweisen; dies
fuhrt in der Gesamtbilanz zu einer Unterdeckung des Bedarfs auf Gemeindeebene.

Bezuglich des Baugebietes SO/N 1 besttnde bei einer Nichtdurchfihrung der Planung das Defizit bei der
Nahversorgung fur die Bevolkerung im Ortsteilbereich fort; die hier vorgesehene Arztpraxis ware hinge-
gen auch innerhalb der Wohnbebauung zulassig. Der Ersatzneubau fur die Feuerwehr musste vsl. am
bisherigen Standort geplant werden und wirde insbesondere fir den Trinkwasserschutz vergleichsweise
zu starkeren Beeintrachtigungen fuhren.

8.4.2 Varianten der baulichen Nutzung, Planungsalternativen

Im Vorfeld der Planung wurden Standortalternativen fur die Unterbringung der mit dem B-Plan zugelasse-
nen Flachen fur einen Lebensmittelmarkt und fur einen Feuerwehrneubau gepruft. Dazu wurden nach Lage
und GroBe potenziell geeignete Flachen im Ortsbereich in Betracht gezogenen - FS 41/37; FS 40/20;
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Gewerbegebiet Beselin; Standorttausch Feuerwehr und SO/N 1. Unter Bertcksichtigung der Belange des
Trinkwasserschutzes erwiesen sie sich als weniger geeignet als die mit dem B-Plan festgesetzten Flachen,
weil sie jeweils naher an der Schutzzone | liegen und aufgrund geringerer FlieBstrecken fur Rickhalte- und
Reinigungsvorkehrungen ein hdheres Potenzial fur Stoffeintrage in die Warnow und eine Gefahrdung des
Trinkwasserschutzes aufweisen (vgl. Pkt. 4.4). Zudem ist festzuhalten, dass potenzielle Gefahrdungen des
Trinkwasserschutzes schwerpunktmaBig von dem Verkehr auf der Neubrandenburger StraBe / L39 ausge-
hen, auf den der B-Plan nur geringe Auswirkungen hat und der bei Unterbringung der geplanten Nutzungen
an Alternativstandorten in vergleichbarer Starke ,sowieso” durch die Ortslage fUhren wurde.

Eine darUber hinaus geprufte Unterbringung des Nahversorgers innerhalb des Plangebietes, jedoch au-
Berhalb der Trinkwasserschutzzone Il wurde (Verlagerung um >80 m nach Nordost) erwies sich wegen
einer abseitigen (dysfunktionale) Verkehrseinbindung fir den weit Uberwiegenden Kundenkreis und einer
stadtebaulich nicht erwtnschten Verzahnung und Stérung des Wohnens mit der gebietstbergreifenden
Einzelhandelsnutzung als ungeeignet.

Kleinraumig wurde die Verkehrsanbindung an die Neubrandenburger StraBe einer Alternativenprifung
unterzogen, um Eingriffen in den StraBenbaumbestand zu minimieren (vgl. Pkt. 6.2). Von zwei urspringli-
chen Anbindungsvarianten mit Linksabbiegespur (ost- bzw. westseitige Aufweitung) und entsprechenden
Baumfallungen konnte im Ergebnis einer verkehrstechnischen Berechnung nach HBV zugunsten einer
einfachen Einmdndung ohne Aufweitung der L39 abgesehen werden. Eine weitere untersuchte Einmun-
dungsvariante in Hohe des Wiesenweges (kein Baumbestand) war wegen der hier aus topographischen
und wasserwirtschaftlichen Griinden vorrangig unterzubringen Anlagen fur die Regenwasserableitung
nicht umsetzbar.

8.5 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung

Umweltbelange Zusammenfassende Beschreibung
(8§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB)
Inhalt und Ziele des B-Plans - Geltungsbereich: ca. 10 ha, dav. ca. 1 ha Wohnbauflache
- Offene Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung fur ca.
110 WE

- Flachen fur einen Spielplatz und einen Bolzplatz

- Lebensmittelmarkt, Ersatzstandort Feuerwehr

- Entwicklung eines Nahverkehrs-VerknlUpfungspunktes

- MaBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung zur Erhal-
tung einer ausgeglichenen Wasserhaushaltsbilanz ohne zu-
satzliche Regenwassereinleitungen in die Warnow

Auswirkungen auf Bevolkerung /
menschliche Gesundheit
a) Ausstattung mit Einrichtungen | - Behebung Nahversorgungsdefizit (Lebensmittel)

der Daseinsvorsorge - Feuerwache: Deckung Erweiterungsbedarf; Teil der kriti-
schen Infrastrukturen zur Sicherung der éffentlichen Ord-
nung
b) Qualitat der Nahverkehrsan- | - Bushaltestelle, Umstiegspunkt Bahn/Bus/MIV; P+R-Park-
bindung platz
c) Verkehrslarm - Orientierungswerttberschreitungen tags/nachts am sudl.

und Westl. Plangebietsrand - Festsetzung larmunempfind-
licher Nutzungsarten (Feuerwehr, Lebensmittelmarkt)

- Orientierungswerttberschreitungen nachts im gesamten
Plangebiet > Festsetzung 6stl. Larmschutzwall und Anfor-
derunge an die Schalldammung der GebaudeauBenbauteile
in Abhangigkeit von Larmpegelbereichen Il -IV

Landschaftsbild-Auswirkungen - keine erhebliche Veranderung des Landschaftsbilds

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere | - Biotopvernichtung und -beeintrachtig durch Bebauung / Ver-
siegelung; Ausgleich durch grUnordnerisohe Manahmen im
Plangebiet und Abbuchung Okokonto: 90.371 KFA)
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Umweltbelange
(8§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB)

Zusammenfassende Beschreibung

- direkte Betroffenheit Feldlerche (1 Brutplatz); 6kol. Kontinui-
tat der Population im Planumfeld gewahrleistet

- indirekte Betroffenheit Zauneidechse und ubiquitare (auBer-
halb Plangebiet) — Reptilienschutzzaun wahrend der Bau-
mabBnahme; Bauzeitenregelung, ékol. Baubegleitung

- Fallung 2 StraBenbaume mit potenziellen Fledermaus-Ein-
zelquartieren (kein Nachweis), erneuter Prifbedarf vor Fal-
lung

Bodenschutz

- 5,5 ha wertvolle Béden mit BWZ>50 betroffen, zurlckge-
stellt hinter Entwicklungsbedarf Gemeinde und Minderung
Erosionsgefahrdung

- Entzug nat. Bodenfunktionen auf 45.600 m?, tiw. Kompensa-
tion durch Anreicherung Grundwasserkomponente (Forde-
rung Versickerung)

Wasser
a) Oberflachenwasser

b) Grundwasser

- Betroffenheit TWSZ ,Warnow Rostock”; MaBnahmen zur
Vermeidung von Schadstoffeintragen; keine Gefahrdung der
Wasserqualitat des zur Trinkwassergewinnung genutzten
Warnowwassers

- WRRL-Berichtspflicht fur Wasserkdrper WAMU-0100
(Warnow): Nachweisfuhrung Verbesserungsgebot, Ver-
schlechterungsverbot (Ausschluss einer Verschlechterung
des 6kol. und chem. Zustandes des Wasserkdrpers infolge
der Niederschlagswassereinleitung); MaBnahmen zur Erhal-
tung einer ausgeglichenen Wasserhaushaltsbilanz;

- vernachlassigbare Auswirkungen von Starkregenereignis-
sen auf Ausuferung der Warnow/Uberflutungsflache

- vernachlassigbare Auswirkungen auf betroffenen Grund-
wasserkorper WP_WA 9 16,

- positive Wirkungen durch eine kleinflachige Grundwasser-
anreicherung

Klima, Klimawandelanpassung

- keine Auswirkungen

- keine belasteten Klimatope / Siedlungsbereiche beruhrt

- keine Berucksichtigungserfordernisse Binnenhochwasser-
schutz

Kultur- und Sachguter

- keine Betroffenheit

Luftglte

- keine Betroffenheit

Erhaltungsziele / Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung, sonst. Schutzgebiete d. Natur-
schutzrechts

- indirekte Betroffenheit EU-Vogelschutzgebiet ,Warnowtal,
Sternberger Seen und untere Mildenitz* (auBerhalb Plange-
biet)

- indirekte Betroffenheit FFH-Gebiet ,Warnowtal mit kleinen
Zuflissen” (auBerhalb Plangebiet)

- jwls gesonderte Natura 2000 Vertraglichkeitsprafung: keine
Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele

(Abschichtung 3. Anderung FNP)

- indirekte Betroffenheit NSG ,,Unt. Warnowland®, Verbotsnor-
men nicht berdhrt; keine Beeintrachtigung der Schutzziele

Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

- planerisch nicht eingeschrankt
- Umsetzungspflicht GEG-Vorgaben auf Vorhabenebene
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Umweltbelange
(8§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a BauGB)

Zusammenfassende Beschreibung

Darstellungen von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

- keine Betroffenheit

Erhaltung der bestmdglichen Luftqua-
litat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von
bindenden BeschlUssen der Européi-
schen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uber-
schritten werden

- keine Betroffenheit

sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden; Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdich-
tung (Innenentwicklung)

- Entscheidung Uber Flacheninanspruchnahme im F-Plan ;
Potenzialanalyse Innenbereichsflache und Evaluierung
Wohnbauflachen des FNP 2019

- Abschichtung 3. Anderung FNP, Potenzialanalyse Innenbe-
reiche

Vermeidung und Ausgleich / Eingriffs-
regelung des BNatSchG nach § 1a (3)
BauGB

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. LUNG 2018

- Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch MaB3-
nahmen im Geltungsbereich des B-Plans und Abbuchung
Okokonto

Prognose der Entwicklung des Um-
weltzustands

(a) bei Durchfuhrung der Planung

(b) bei Nichtdurchfuhrung der Planung

- siehe Aussagen zu den Schutzgultern
- landwirtschaftliche Nutzung / Erosionsgefahr, Nahrstoffein-
trage Warnow

wichtigste geprufte anderweitige Lo-
sungsmaglichkeiten und Angabe der
wesentlichen Auswahlgrunde im Hin-
blick auf die Umwelt

- innerdrtliche Standortalternativen Nahversorger, Feuerwehr;
verworfen aus Granden Trinkwasserschutz, Verkehrseinbin-
dung

- Varianten der Verkehrsanbindung, Vermeidung Baumfallun-
gen

Uberwachung erheblicher Umweltaus-
wirkungen

- Erfordernis einer 6kologischen Baubegleitung der Baufeld-
freimachung und der ErschlieBungsarbeiten wg. Artenschutz

- MaBnahmen zur Minderung des Oberflachenwasserabflus-
ses

- Vorkehrungen zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in
die Warnow

- Aushub und geordnete Entsorgung der Altablagerung im
Baugebiet WA / 8b
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