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1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

c) die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990~ PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. | 1991 1 S. 568),

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M-VS. 102),

e) das Gesetz des Landes M-V zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausflihrungsgesetz NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V Gl. Nr. 791-
9).

1.2  Planungsgrundlagen

Auf Grundlage des §1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern haben die Gemeindevertreter des Ostseebades
Dierhagen auf ihrer Sitzung am 30.06.2010 den Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das ,Gebiet an der L 21 Dierhagen Dorf* (Einkaufszentrum
Fischlandtor) gefasst. Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
als sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum" festgesetzt.

Durch die Novellierung des BauGB ,Novelle 2007 vom 21. Dezember 2006 wurde den Ge-
meinden die Méglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gem. §13a BauGB durchzufithren. Dieses Verfahren soll hier angewendet wer-
den, da die Kriterien des §13a BauGB erfullt sind. Bebauungspléane der Innenentwicklung
unterliegen keiner férmlichen, den europarechtlichen Vorgaben entsprechenden Umweltpri-
fung.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auf Bebauungspléne der
Innenentwicklung anwendbar. Nach § 13a Nr. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan auch im
beschleunigten Verfahren geandert oder ergénzt werden, wenn die Anderung oder Ergén-
zung fir die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwickiung erfolgt und die
tibrigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 vorliegen. Diese werden in Ankniipfung an die
Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz1 BauGB gesetzlich definiert als Bebauungsplane
der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der
Innenentwicklung. Die Nachverdichtung von Flachen beinhaltet insbesondere die Anderung
und Ergénzung von Bebauungspldnen. Die Uberplante Flache ist mit der Ausweisung im
Flachennutzungsplan bereits dem Siedlungsbereich zugeordnet worden.

Das beschleunigte Verfahren soll hier angewendet werden, da die Kriterien des § 13a
BauGB erfilillt sind:

» Es erfolgt die Nachverdichtung des seit 1998 rechtskraftigen B-Planes Nr. 4 inner-
halb des festgesetzten Geltungsbereiches, der die Baukérper und Nebenanlagen
sowie Verkehrsflaichen und PkW-Stellplatze enthélt. Die geplanten hochbaulichen
Erweiterungen befinden sich innerhalb der bestehenden Baugrenzen. Fur die zusatz-
lichen PKW-Stellflachen wird ein gesonderter Ausgleich auerhalb des Plangebietes
ausgewiesen, da hierfir Rasenfldchen umgewandelt werden.

= Die festgesetzte Grundfléche im Plangebiet ist kleiner als 20.000 m?.
Begriindung Stand: September 2010
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= Es ergeben sich im Plangebiet keine Vorhaben, die die Durchfithrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriffung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung o-
der nach Landesrecht erforderlich machen.

=  GemiR § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB werden durch den VE-Plan die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europédische
Vogelschutzgebiete nicht beeintréchtigt.

Die Planfassung lag zur Vorabstimmung den gemeindlichen Gremien vor. Unter Beriicksich-
tigung der eingegangenen Hinweise wurde der Entwurf fir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans mit Begrilndung erstellt. Nach der Beteiligung der Tréager offentlicher Belange wurden
die Plandokumente angepasst. Es ergaben sich keine Anderungen, die die Grundziige der
Planung beriihrten.

Als Kartengrundlage fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes dient die Vermessung des
Vermessungsbiiros Dipl. Ing. Ulrich Zeh, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, aus
Ribnitz-Damgarten vom 16.Juni 2010, erganzt vom 09.09.2010, AZ 103/10, im MaRstab
1:500.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vorhande-
nen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, Geb&ude, Straken und Wege sowie den Baumbe-
stand nach. Sie lasst in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plangebietes in
einem flr den Planinhalt ausreichenden Grad erkennen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Einkaufszentrum Fischlandtor besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MaRstab 1:500 mit der Planzeichenerklarung und

- TeilB - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan, wobei die Anderungen ge-
genuiber dem rechtskraftigen Plan rot hervorgehoben sind sowie der

- Verfahrensuibersicht zur 1. Anderung.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung beigefigt, in der Ziele, Zweck und wesentliche
Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

1.3 Lage im Raum

Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen liegt im Nordwesten des Landkreises Nordvorpommern
und gehdrt zum Amt DarR Fischland. Sie befindet sich ca. 10 km nordwestlich der AuBen-
stelle des Landkreises Nordvorpommern in Ribnitz-Damgarten und ca. 30 km nordostlich der
Hansestadt Rostock.

Ribnitz-Damgarten ist an das grofRrdumige Stralennetz Uber die Bundesstralen B 105 an-
gebunden. Die Gemeinde Ostseebad Dierhagen ist von Ribnitz aus tiber die Kreisstrae K1
und die Landesstrale L21 erreichbar Der &ffentliche Personennahverkehr wird Giber Busun-
ternehmen gesichert.

1.4  Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die ca. 1.600 Einwohner groRe Gemeinde ist nach dem Entwurf des Regionalen Raum-
entwicklungsprogramms Vorpommern — Entwurf 2009 (Stand 02.07.2009) als touristi-
scher Siedlungsschwerpunkt eingestuft und tibernimmt damit wichtige Versorgungsfunktio-
nen firr die Einwohner und Gaste mit mehr als 100 000 Ubernachtungen im Jahr, ohne dabei
zentralértliche Funktionen zu tbernehmen.

Gleichzeitig ist die Gemeinde als Tourismusschwerpunktraum und landlicher Raum mit
gunstiger wirtschaftlicher Basis eingestuft. Im Tourismusschwerpunktraum nehmen die tou-
ristischen Siedlungsschwerpunkte besondere touristische Versorgungsaufgaben wahr. Ziel
in diesen Rdumen ist es u.a. auch den Handel als touristisches Potenzial zu nutzen.

Durch die Lage zwischen Ostsee und Saaler Bodden nutzen zahlreiche Einheimische und
Gaste die Angebote in Dierhagen. Diese erstrecken sich neben dem Erholungs- und Frei-
zeitbereich auch auf kulturelle, gastronomische und Handelseinrichtungen.

Begriindung Stand: September 2010



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 Ostseebad Dierhagen - Einkaufszentrum Fischlandtor - 6

Im Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Ostseebad Dierhagen ist der Plangel-
tungsbereich des B-Planes als Sonderbaufldche Einkaufszentrum festgesetzt. Die planeri-
sche Sicherung der stidtebaulichen Zielstellung der 1. Anderung erfolgt somit gemaR § 8
Abs.2 Satz 1 BauGB, wonach Bebauungsplédne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln
sind. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der F-Plan im Wege der Berichtigung anzupas-
sen, wobei der Hinweis auf das Verfahren zur 1. Anderung ausreicht, da sich die Art der
baulichen Nutzung nicht andert.

2. Erfordernis der Planédnderung

Auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom Marz 1998 hat ein Investor
das Einkaufszentrum am nordwestlichen Eingangsbereich von Dierhagen-Dorf realisiert. Der
Standort hat sich mit verschiedenen Anbietern zu einem Einkaufsareal fir das gesamte Ge-
biet Dar3/Fischland entwickelt.

Im Interesse der Sicherung der Qualitdt des Einkaufszentrums sollen mittels Nachverdich-
tung innerhalb der festgesetizten Baugrenzen als Erweiterung bestehender Baukérper zu-
satzliche Verkaufsraumfldchen untergebracht werden. Weiterhin besteht die Notwendigkeit
der Integration eines &ffentlichen WC’s und zusatzlicher PKW-Stellplatze. Bereits seit ca.
einem Jahr existiert innerhalb des Geltungsbereiches parallel zur L 21 ein &ffentlicher Rad-
weg, der nachrichtlich Gibernommen wird. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes schafft fir
die erforderlichen baulichen Anlagen im Plangebiet das notwendige Planungs- und Baurecht
und stellt die Grundlage fur die weitere Entwicklung des Gebietes dar.

3. Geltungsbereich

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

Begriindung Stand: September 2010
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Geltungsbereich mit Anderungen (unmafstablich)

Uber die LandesstraRe L 21 und die StrandstraBe wird das Plangebiet verkehrsmafig an-
gebunden.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst in der Gemarkung Dierhagen-Dorf, Flur 2 die
Flurstiicke 165/1; 166/1; 167/1; 168/1; 445; 446; 478; 479; 448 teilweise und 449 teilweise.

Die Flache ist ca. 2,00 ha grof}.

Begriindung Stand: September 2010
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4. Bestand

In der Gemeinde Ostseebad Dierhagen leben mit Stand 31.12.2008 1.653 Einwohner mit
Hauptwohnsitz und 440 Einwohner mit Nebenwohnsitz. In den Jahren von 2002 bis 2007 hat
sich die Einwohnerzahl auf ca. 2 bis 5 % erhéht. Zusatzlich kommen jéhrlich ca. 69.000 Gas-
te (Stand 2005) mit 372.500 Ubernachtungen fiir Urlauber und Tagesgéste, vor allem in den
Sommermonaten, hinzu.

Die Geschifte des Einkaufszentrums werden von Kunden des Einzugsbereiches von bis zu
ca. 15 km um Dierhagen (insgesamt ca. 10.000 Einwohner und Géste) besucht. Dazu gehd-
ren die Bewohner der Ostseebader Wustrow, Ahrenshoop und Prerow sowie der Erholungs-
orte Born und Wieck.

Fur das B-Plan-Gebiet wurden in den vergangenen Jahren verschiedene Bauantrége reali-
siert. Zwischenzeitlich existieren im Geltungsbereich folgende Nutzungen:

Nutzungsart ca. Nutzflache davon Verkauf
Lebensmittelmarkt — Vollversorger (Edeka) 1.100 m? 780 m?
Backshop 70 m? 55 m?
Eiscafe 150 m? -
Imbiss 50 m? -
Drogeriemarkt 180 m? 150 m?
Friseur 60 m? -
Fischpavillion 70 m? -

Bank 90 m? -
Andenken usw. 40 m? 38 m?
Fahrradverleih usw. 160 m? 105 m?
Postverteilerstiitzpunkt 120 m? -
Gesamte Flache 2.090 m? 1.128 m?
5. Planinhalt

Das sonstige Sondergebiet Einkaufszentrum ist fur eine Bebauung mit zweigeschossigen
Gebauden in abweichender Bauweise bis zu 70 m vorgesehen. Die Grundflachenzahl be-
tragt 0.6. Innerhalb des Plangebietes sind bereits bauliche Anlagen errichtet worden — siehe
zu 3.

Die 1. Anderung des rechtskraftigen B-Planes Nr. 4 von 1998 beinhaltet die nachfolgenden
Schwerpunkte:

51  Anderungen fiir die baulichen Anlagen

Seit der Inbetriebnahme des Einkaufszentrums im Jahr 1999 hat sich die Einzelhandelssi-
tuation in Dierhagen mit der relativ groRen Gemeindefléche von 2.746 ha und seinen Ortstei-
len Dierhagen Dorf, Dierhagen Strand, Dierhagen Ost, Dandorf, Neuhaus, Kérkwitz Hof und
Bollhagen gegeniiber dem Stand des rechtskraftigen B-Planes sehr veréndert.

Derzeitig existiert nur in der Ortslage Dierhagen Dorf ein Backerladen; alle weiteren Ver-
kaufseinrichtungen befinden sich im Fischlandtor-Zentrum (siehe oben) und nérdlich gegen-
tiber (Discounter). Mit diesen Einrichtungen wird die Versorgung der Bevdlkerung und die
zunehmende Zahl von Urlaubern und Tagestouristen (siehe 4.) gewéhrleistet.
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Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkaufsraumflache (siehe Teil B —Text- der Planzeich-
nung) ist bereits erreicht bzw. leicht Uberschritten. Die jetzt beabsichtigte Anderung betrifft
die bauliche Erweiterung des Lebensmittel-Frischemarkt/Vollversorgers, der insbesondere in
den Sommermonaten erhebliche Probleme mit der Présentation seiner Waren hat. Der K&u-
feransturm ermdglicht keine kontinuierliche Auffiillung der Warenregale. Mit dem beabsich-
tigten Anbau um 350 m? Verkaufsraumflache ist deshalb keine Sortimentserweiterung ver-
bunden, sondern dieser dient dem reibungsloseren Verkaufsprozess. Zusétzlich ist beab-
sichtigt, die Lagerkapazitédt um 50 m? zu erweitern. Die textliche Festsetzung 1. wird ent-
sprechend ergénzt.

Nach intensiven Gesprachen mit der Gemeinde wird der Anbau so konzipiert, dass fur das
gesamte Einkaufszentrum hier eine o6ffentliche WC-Anlage (Damen, Herren, Behinderten-
WC) integriert wird. Diese Zulzssigkeit wird in die Festsetzung 1. aufgenommen.

Die festgesetzte abweichende Bauweise unter Punkt 2. wird auf 70 m Lange erweitert.
5.2  Anderungen zur VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Standortes erfolgt iiber die ampelgeregelte Kreuzung L 21 / Sandstra-
Re norddstlich in das Sondergebiet. Die Strandstrale fungiert hierbei als ErschlieBung der
PKW-Stellflichen und als Anbindung des verkehrsberuhigten Bereiches Planstrale A im
ostlichen Geltungsbereich des B-Planes.

Derzeitig verfiigt das Einkaufszentrum tber 97 PKW-Stellplatze. insbesondere in der Ur-
laubszeit ist das nicht ausreichend. Die geplante Erweiterung fiir 40 Stellplatze ist innerhalb
der westlichen Flache, die fur das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern ausgewiesen ist,
vorgesehen. Die sich hieraus ergebenden Anderungen zu den Griinflaichen sind im Punkt 6
beschrieben.

Nachrichtlich Ubernommen wurde der im letzten Jahr stralenbegleitend zur L 21 gebaute
Radweg in einer Breite von 2,50 m, der sich an der westliche Grenze im Plangebiet befindet.
Seine Lage im 5,00 m — Bereich (mit Leitungsrechten zu belastende Flachen) wird durch ein
Fahrrecht (Radweg) zugunsten der Allgemeinheit ergéanzt. Am Bestand des Radweges dur-
fen keine Veranderungen vorgenommen werden.

5.3 Technische Ver- und Entsorgung

Die stadttechnische ErschlieRung des Einkaufszentrums wird durch zentrale Anschlisse fir
Wasser und Abwasser gesichert. Die zusétzlichen Erweiterungen kdnnen durch die Versor-
gungsunternehmen abgedeckt werden. Die Wéarmeversorgung erfolgt Uber ein separates
Heizhaus auf Olbasis.

Im Siden des Plangebietes ist innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache ein Si-
ckerteich fiir das Oberflachenwasser angelegt worden. Diese Flache wird nachrichtlich tiber-
nommen.

Fur die zusatzlichen PKW-Stellfldchen, die auf der derzeitigen Rasenfliche entstehen wer-
den, wird eine Muldenversickerung vorgenommen. Die Nachweisfilhrung erfolgt dazu im
Bauantragsverfahren. Fur den geplanten Anbau des Marktes ergibt sich keine zusatzliche
Versiegelung, da dieser Bereich schon in das bestehende Sickerbecken eingeleitet wird.
Eine zuséatzliche Einleitung in das Versickerungsbecken erfolgt damit insgesamt nicht.
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgt die geplante 1. Anderung in der vom
B-Plan festgesetzten Grinflache (AusgleichmaRnahme nach Schleswig —Holsteiner Model).
Damit ist der anteilige Verlust der Flache mit Anpflanzgebot (geplant war eine Feldhecke)
unabhangig vom beschleunigten Verfahren auszugleichen. Gleichzeitig wird aufgrund des
vorliegenden B-Planes nur dieser Aspekt der reinen Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung bear-
beitet und keine weiteren Aussagen zum Naturraum und zur Minimierung und Vermeidung
getroffen. Aufgrund der geénderten rechtlichen Regelungen zum Artenschutz und zu inter-
nationalen Schutzgebieten werden diese Punkte in die Begrindung ergénzend aufgenom-
men.

Als nachrichtliche Ubernahme wird der Bau des Radweges parallel zur L21 im Bereich des
B-Plangebietes (realisiert 2009) beriicksichtigt. Die im Zuge des Radwegebaus gepflanzten
Baume befinden sich innerhalb der privaten Grinflache P. Hierzu wurde die Festsetzung
22a ergénzt.

Innerhalb der bisherigen Stellplatzflaiche (97 PKW-Stellflachen) sind 20 Laubbdume ge-
pflanzt worden. Damit ist die It. Festsetzung Nr. 22 geforderte Anzahl auch fir die zusétzli-
chen neu zu errichtenden 40 PKW-Stellflachen abgegolten.

Aufgrund der schwierigen Sachlage - der Investor hat die Flachen von einem insolventen
Unternehmen 1998 gekauft; es existiert kein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemein-
de und dem jetzigen Eigentimer, der im B-Plan festgesetzte Ausgleich ist nicht wie im B-
Plan ausgewiesen realisiert worden - wurde eine Voranfrage bei der uNB des LK Nordvor-
pommern gestelit.

Daraufhin wurde die Pflanzliste der Feldhecke Uberarbeitet und der Kompensationsfaktor
der entsprechend Pflanzliste anzusetzenden Siedlungshecke dem entsprechend vorgesehe-
nen Ausgleich angemessenen Faktor fiir eine Feldhecke angepasst.

Die Flache mit Anpflanzgebot wurde nach dem Schleswig-Holsteiner Model errechnet. Fir
den Verlust der Ausgleichsfliche (den zu ersetzenden Flachenanteil) ist das verbleibende
Flachendefizit nach der Flachenumlegung (1.141 m? Verlust Feldhecke abziiglich 366 m?
Ersatzfliche im Gebiet - (auBerhalb von festgesetzten Ausgleichsflachen innerhalb der
zuldssigen GRZ) = 785 m? zu ersetzende Ausgleichsflache, fur PKW-Stellflachen und
Rasen) auszugleichen. Dieses kann aus Sicht der Gemeinde auch nach einem anderen
Modell bewertet werden, zumal keine real existierende sondern eine theoretische Feldhecke
auszugleichen ist (Durchfiihrungsdefizit).

Fur die 1. Anderung sind die nicht realisierten Festsetzungen innerhalb des B-Plangebietes
sowie die externen MaBnahmen nach dem Stand von 1998 nicht Bestandieil der B-Plan
Anderung, da dieses Vollzugsdefizite sind und in die alleinige Zusténdigkeit der uNB fallen.

Von dem Vorhaben ist im Geltungsbereich die ausgewiesene Griinflaiche im Westen an der
L21 betroffen. Als Zielbiotop wurde eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréu-
chern festgesetzt. Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® (LUNG 1999, Stand
der Uberarbeitung 01.2002) bestimmt sich die Kompensation damit durch das MaR der Bio-
topbeeintrachtigung. Faunistische und abiotische Sonderfunktionen wurden aufgrund der
konkreten Lage nicht beriicksichtigt. Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt
durch Berechnung.
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Tab. 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach dem Mecklenburger Modell fur die Flache mit Anpflanzgebot

Code'| Biotoptyp-Bestand | Flache [m?] |BWE?| Bauliche Nutzung |ZSV®| KE* | KF® | WF® | KFA’
chd 0°
BHF | Feldhecke 412 1 | Parkplatz versiegelt 05 |35 (0,75 [ 1,0 [1.081
BHF | Feldhecke 373 1 | private Grinflache (P) | - |30 (0,75 | 1,0 | 839
- unversiegelt
Summe: 785 - 1.920

" Kodlierung n. ,Anfeitung 1iir Biolopkartienungen im Gelénde” (LAUN 7998)
2 BWE = Biotopwerteinstutung (. LUNG 1999)
778V = Zischiag ber Vollversiegelng 0,5 und ber Tedversiegelung 0.2 (n. LUNG 7999)
* KE = Kompensalionsarfordemis (i V.v. LUNG 7999)
gKF = Komekivnakior (1. Viv. LUNG 7999
WiF = Wirkurngsiakior (Eriduterung 1n Texy)
T KFA = Kompensationsiigchendgguivalent (Bedsr)
b & = Grunofsche
° U = iberschirmie Fidche

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

Durch den Korrekturfaktor (KF) soll das Mal} der Vorbelastung eines Biotops (Freiraumbe-
eintrachtigungsgrad) ausgedriickt werden. Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad bestimmt
sich anhand des Abstandes zu Stérquellen und vorbelasteten Bereichen. Da es sich in dem
vorliegendem B-Plan um die Umwandlung von Flachen im Siedlungsbereich handelt, beste-
hen wertmindernde Vorbelastungen (KF = 0,75).

Kompensationserfordernis (KE) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das
Jkonkretisierte biotoptypbezogene Kompensationserfordernis”. Die Flache mit Anpflanzgebot
ist als gedachte Feldhecke mit der Wertstufe 3 einzuordnen.

Der Wirkungsfaktor (WF) betrégt bei Biotopbeseitigung 1, bei Bestandserhalt 0.

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

KFA = Biotopflache * KE * KF * WF
Aus der Berechnung ergibt sich ein Kompensationsflachenaquivalent von 1.920.

Bilanzierung der Kompensationsmafnahmen

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

Ausgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die beeintrdchtigten Funktionen
des Naturhaushalts wieder hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
der hergestellt oder neu gestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger
Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist (Ersatz-
maRnahmen). Nach § 200a BauGB umfassen Festsetzungen zum Ausgleich auch Ersatz-
maBnahmen. Ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich
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ist nicht erforderlich, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

Mit der Umwandlung einer Griinflaiche werden Ausgleichsflachen in Anspruch genommen
und die Versiegelung erhéht. Insofern kommen nur Ersatzmafnahmen in Betracht.

Tab. 2: Maltnahmen

Flache Biotop-Bestand Zielbiotope Flache [m?)] WS |KWZ| LF FA
MaRnahmenkonto 3,50 € pro FA 1.920
1.920

Der fur die Entwicklung des Zielbiotops erforderlichen KompensationsmaRnahme wurde die
in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® aufgefithrte Wertstufe (WS) zugeordnet. Die Wert-
stufen driicken einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca.
25 Jahren aus. Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernisses werden aus den
Wertstufen Kompensationswertzahlen (KWZ), die innerhalb einer Bemessungsspanne lie-
gen, abgeleitet. Die Leistungsfahigkeit der Kompensationsmafnahmen wird in Abhéngigkeit
von der zu erwartenden Beeintrachtigung der Biotopentwicklung durch Anrechnung eines
Leistungsfaktors (0,1 ... 1,0) beriicksichtigt.

Der anrechenbare Umfang der Kompensationsmanahmen, ausgedruickt als Flachendquiva-
lent (FA), wird durch Multiplikation ermittelt:

FA = Flache der MaRnahme * KWZ * LF
Aus der Berechnung ergibt sich insgesamt ein Flachenéquivalent von 1.920.

Aus dem Vergleich von Kompensationsfléchenaquivalent (KFA = 1.920 Kompensationser-
fordernis) und Flachen&quivalent (FA = 1.920 Umfang der geplanten MaRnahmen im Gel-
tungsbereich) ergibt sich, dass der mit der 1. Anderung des B- Plan verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft kompensiert werden kann.

Im Geltungsbereich ist die Flachenmehrung der zweiten Fldche mit Anpflanzgebot als Feld-
gebiisch als Ausgleichsfliche zugeordnet. Die Pflanzung hat entsprechend der korrigierten
Festsetzungen im Text Teil B zu erfolgen.

Fir den verbleibenden Ausgleich wird das Malnahmekonto des Landkreises Nordvorpom-
mern herangezogen. Bei einen FA von 1.920 und einem Geldwert von 3,50 € pro FA sind
somit 6.720,00 € zu zahlen.

Im Textteil B wird die Festsetzung Nr. 27 hierzu ergénzt. Die Flachenerweiterung fir die
Feldhecke regelt sich Giber die (iberarbeitete Festsetzung Nr. 22 und die prazisierte Geholz-
liste.
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7. Artenschutz

Der Ausschluss der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG bei unabsichtlichen
Beeintrachtigungen ist nicht méglich, wenn zugleich die Verbote des Art. 12, 13 und die Aus-
nahmekriterien des Art. 16 FFH-RL, d.h, wenn Arten nach Anhang IV FFH-RL betroffen sind.
Europaische Vogelarten sind grundsatzlich artenschutzrechtlich zu behandeln, sowie die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Daher sind die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1/5 BNatSchG in die bauleit-
planerischen Uberlegungen einzubeziehen und vorausschauend zu ermitteln und zu bewer-
ten, ob die vorgesehenen planerischen Darstellungen und Festsetzungen einen artenschutz-
rechtlichen Konflikt entstehen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unméglich
erscheinen lasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten Malnahmen bzw. ihre mittelbaren bau-
lichen Anlagen bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Auf-
nahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich Uberschneiden.

Die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie
wurden auf Ihre Relevanz gepriift. Die iberwiegende Mehrzahl der Arten ist fir den vorlie-
genden Bebauungsplan nicht relevant.

Fur die nachfolgend aufgefiihrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kdnnten,
wird primar gepriift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden
Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegeniiber Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG
auszulésen.

Fischotter

Der Planbereich ist ca. 350m von einen Fischottertotfundplatz entfernt. Eine Beeintrachti-
gung ist aber insoweit nicht zu erwarten, da sich der Totfundort an einem Ostsee und Bod-
den verbindenden Graben, in nicht bebauter Landschaft befindet und es sich bei der Ande-
rungsfliche um eine Erweiterung einer Parkplatzfliche neben der L21 handelt, die dstlich
der L21 zudem in vorhandene Bebauung eingebunden ist.

Verbolsiaibesidnae sind auszischiesern.
Avifauna

Es wird aufgrund der vorhandenen Datenlage eine Priifung der Beeintrachtigung der Avifau-
na durchgefihrt.

Es erfolgte die Abpriifung der relevanten Arten européischen Vogelarten entsprechend:
= Arten des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie,

= Arten des Artikel IV, Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie,

s Gefahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. der BRD (Kategorie 0-3),

= Arten mit besonderen Habitatanspriichen (Horstbriter, Geb&dudebriter, Héhlenbruter,
Kolonienbriiter, groe Lebensraumausdehnung),

= Streng geschiitzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,
= in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 gelistete Vogelarten,

= Arten, fur die das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern eine besondere Verantwortung
tragt (mindestens 40% des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1000 Brut-
paaren in M-V).

Fiir alle anderen européischen Vogelarten erfolgte eine pauschale gruppenweise Priifung
fur:

= Uberflieger ohne Bindung an den Vorhabensraum,
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* Nahrungsgéste, bei denen die Nahrungsgrundlage nicht wesentlich eingeschrénkt wird,

* ungefidhrdete, nicht bedeutsame Brutvogelarten ohne spezielle Habitatsanspriiche (,Al-
lerweltsarten®)

Aufgrund des vorhandenen Stérpotenzials (Erweiterung einer Parkplatzfldche neben der
L21, die ostlich der L21 in vorhandenen Bebauung eingebunden ist) an sich ist das Vor-
kommen stérungsempfindlicher Arten auszuschliefen. Unterlagen fir das Vorkommen ge-
schiitzter Arten liegen nicht vor.

Rastflachen (Ruhegewésser  Tauchenten, Schlafplatze) sind entsprechend
www.umweltkarten. mv-regierung,de benannt, liegen aber in 800m Entfernung mit einem
zusétzlichen Puffer durch die Ortslage im 6stlicher Richtung. Aufgrund der konkreten Lage
im Ort und der bestehenden Nutzung sind Rast- und Nahrungsplatze von Zug- und GroRvé-
geln nicht betroffen. Héhlenbdume sind noch nicht vorhanden.

Verboilsiatbesidnae sind auszuschliesern.

Artenschutzrechtliche Ausnahmeantrége entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG (unter Beriicksichtigung Européische Vogelarten sowie der Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind nicht zu stellen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschuizes

Das FFH- Gebiet DE 1542-302 ,Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst‘ liegt westlich ca.
800m hinter der abschirmenden Ortslage. Schutzobjekte sind wassergebundene Arten.
(Meerneunauge, Flussneunauge, Finte, Lachs, Steinbeiler, Schlammpeitzger, Kammmolch,
Fischotter, Seehund, Kegelrobbe, Schweinswal)’

Raumliche Lage des Eingriffsgebietes und die Gewassergebundenen Schutzzwecke bieten
keine Anhaltspunkte fir Nutzungskonflikte. Fir den Fischotter ist aufgrund der Ortslage ein
Ausweichen in dstliche Richtung nicht anzunehmen.

Verbotstatbestdnae sind auszuschlielern, eine Vorprdiung st nicht erforaerntics.

Das SPA- Gebiet 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund®
liegt westlich ca. 800m hinter der abschirmenden Ortslage. (Schutzgebiet und Gute: Dyna-
mische Kustenlandschaft, die durch eine enge Verzahnung von marinen mit terrestischen
Lebensraumen gekennzeichnet ist Flachwasserbereiche der AuBenkiiste, Inseln, Hakenbil-
dungen, Windwatten, Bodden, stérungsarme Ufer und Salzwiesen pragen das Bild der
Landschaft und haben eine herausragende Bedeutung fir die Reproduktion, Rast und U-
berwinterung. Alte Kulturlandschaft mit ausgedehnter Griinlandwirtschaft (Polderwirtschaft),
groRflachiger Acker- und Forstwirtschaft.)* Raumliche Lage des Eingriffsgebietes und die
Gewissergebundenen Schutzzwecke bieten keine Anhaltspunkte fur Nutzungskonflikte.

Verbotstatbesidnade und Beemibdchiigungern sind auszuschilielSen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich im 200m Umkreis. Eine Berucksichtigung als
durch Stoérung beeinflusste Bereiche entsprechend der Hinweise zur Eingriffsregelung erfolgt
nicht, da jeweils abschirmende (Wald / Ortslage) oder starke tUberlagernde (L21) Einflisse
eine Beeinflussung durch den geplanten Eingriff nicht erwarten lassen.

0 NVP04749 ,Trockenrasen am Brackberg" 173m hinter abschirmendem Wald

O NVP04756 ,Feldgehélz’ 120m hinter StralRe L21

0 NVP04748 ,Baumgruppe” 190m hinter abschirmender Orislage
Verbotsiatbesidgnade und Beeinirdchitigungern sind auszusclhlielern.

! Auszug Standartdatenbogen www. umweltkarten.mv-regierung.de

2 ebenda
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8. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

Auswirkungen

Die beschriebenen MaBnahmen der 1. Anderung haben keine grundsétzlichen Anderungen
des Planungsziels des B-Planes zur Folge. Die baulichen Veranderungen befinden sich in-
nerhalb der festgeschriebenen Baugrenzen. Die Griindziige der Planung bleiben unveran-
dert.

Einwirkungen

Das Sondergebiet ist keinen héheren Immissionsbelastungen ausgesetzt. Die An- und Ab-
fahrten zur Stellplatzanlage werden durch unnétige Fahrten (die ausbleiben, weil mehr Stell-
platze entstehen) reduziert.

Beziiglich der Gerauschimmissionen von der L 21 und der Stellplatzanlage bilden die Ge-
baude des Einkaufszentrum eine Abschirmung zum angrenzenden Siedlungsgebiet. Die
Belieferung der Geschéfte erfolgt in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr, sodass in den
Nachtzeiten keine zusatzlichen Belastungen auftreten.

9. Bodenordnende MaBnahmen, Sicherung der Umsetzung

Die im Geltungsbereich des B-Planes befindlichen Flurstiicke haben unterschiedliche Eigen-
tumer. Bodenordnende MaRnahmen werden von Seiten des zustdndigen Katasteramtes in
Stralsund empfohlen, da hiermit die Filhrung des Liegenschaftskatasters vereinfacht wird.
Den Eigentiimern wird eine Grundstlicksvereinigung mit anschlieBender Flurstiicksver-
schmelzung und ggf. zweckmaRiger Flurstiickszerlegung vorgeschlagen, da so praktisch
geschnittene Grundstiicke gebildet werden kénnen.

10. Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19.340 m?

aavon Fidche mnerfialdb aes Baugebleles 13.470 m?

davon Féchen Sonstige (Grin- und Verkelirsiideher) 5.870 m?

Der Biirgermeister
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