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Teil 1 — Stadtebauliche Begrindung

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

An der Hauptstral3e im Zentrum der Stadt Zarrentin ist seit vielen Jahren ein gut fre-
quentierter REWE-Markt ansassig. Der Markt wurde auch in der Vergangenheit
durch Umbauten und Erweiterungen an geanderte Nachfragestrukturen angepasst.
Zuletzt erfolgte eine grél3ere MalRhahme auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 14. Nunmehr soll eine vollstandige Umstrukturierung des Standortes erfolgen.
Das eigentliche Marktgebaude wird zurtickgebaut und in einem grof3eren Umfang
neu errichtet. Das 6stliche Gebaude entfallt dafir. Voraussetzung fir das Vorhaben
ist eine Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14. Der Geltungsbereich
umfasst nunmehr auch eine Teilflache des nérdlich an die Ursprungsplanung an-
grenzenden Grundstticks.

Das Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fur
den gro¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel nach § 11 Baunutzungsverordnung, um
die Neuerrichtung des Lebensmittel-Vollsortimenters auf einer vergrol3erten Flache
mit einer Verkaufsraumflache von maximal 2 000 m? statt bisher 1 200 m2 vorzube-
reiten. Davon sind ca. 200 m? als zukunftige Erweiterungsreserve vorgesehen.
Dadurch kann die Verkaufsflache an dem Standort zunachst auf ca. 1 800 m2 erwei-
tert werden. Zuséatzlich wird ein Backerei-Café geschaffen. Durch diese MaRnahmen
soll das Warenangebot deutlich erweitert und attraktiver prasentiert werden. Damit
wird im Sinne einer Sicherung des bestehenden Standortes auf aktuelle Kundenbe-
durfnisse nach einem komfortableren Platzangebot zum Einkaufen und nach einem
gréReren Angebot an Frischeprodukten reagiert. Deshalb gibt es eine grof3ere Obst-
und Gemusezone sowie einen Frischfleischbereich mit Fleischer. Durch die Schaf-
fung eines neuen Frischfleischbereiches erfolgt eine qualitative Erweiterung des An-
gebotes im Stadtgebiet, da ein entsprechendes Angebot nicht mehr vorhanden ist.
Das Stellplatzangebot wird auf ca. 90 Stellplatze erhdht.

Das Vorhaben entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Zarrentin am
Schaalsee, einen etablierten, innerdrtlichen Nahversorgungsstandort zu sichern und
nachhaltig weiterzuentwickeln. Der REWE-Markt an der Hauptstral3e hat als einziger
Vollsortimenter im Stadtgebiet eine wichtige Versorgungsfunktion, die sich insbeson-
dere auch auf die fuRlaufige Grundversorgung der umliegenden Wohnquartiere be-
zieht.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung der
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 erforderlich.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 20.12.2018 die Aufstellung der 1. Ande-
rung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 14 beschlossen und ebenfalls am
20.12.2018 den Vorentwurf gebilligt sowie die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Mit
Schreiben vom 18.01.2019 wurden die Trager offentlicher Belange von der o6ffentli-
chen Auslegung informiert und um Bekanntgabe ihrer Belange gebeten. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 25.01.2019 bis zum 28.02.2019 statt.
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Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden, sonstigen
Tragern oOffentlicher Belange und der Nachbargemeinden wurde der Entwurf der
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 erarbeitet. Aufgrund der
abgegebenen Stellungnahmen kam es zu Konkretisierungen in Bezug auf die Er-
schlieRung sowie die immissionsrechtlichen Festsetzungen. Redaktionelle Anderun-
gen wurden in der Planzeichnung sowie in der Begrindung erganzt.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde von der Stadtvertretung am
16.05.2019 gefasst. Mit Schreiben vom 15.08.2019 wurden die Trager offentlicher
Belange von der oOffentlichen Auslegung informiert und um Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 16.08.2019
bis zum 17.09.2019 statt. Es gab keine wesentlichen Anderungen gegeniiber dem
Entwurf.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee befindet sich im Nordwesten des Landkreises
Ludwigslust-Parchim. Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich der
Stadt, rund 100 Meter studwestlich des Marktplatzes und umfasst den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 14 sowie eine nérdliche Erweiterung. Es wird be-
grenzt im Norden und Suden durch vorhandene, Uberwiegend zweigeschossige
Wohn- und Geschéaftsbebauung, im Osten durch die HauptstraBe (B 195) und im
Westen durch den Ehrenhain.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet, © GeoBasis-DE/MV 2018
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Abb. 2: Luftbild mit eItungsbereich der 1. Anderung und rganzung des Bebauuspla Nr. 14;
© GeoBasis-DE/MV 2018

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

I
s dem wirksamen Flachennutzungsplan

gau
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Die Stadt Zarrentin am Schaalsee verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan in der Fassung der 7. Anderung. Dieser weist fiir das Plangebiet der Ursprungs-
satzung im Wesentlichen ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Erhalt histori-
scher Gebaude" aus. Im Norden ragt das Plangebiet geringfligig in eine Wohnbaufla-
che. Die Ziele der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 weichen
somit von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Zur Beachtung des
Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anpassung der Pla-

nungsziele soll deshalb im Rahmen der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgen.
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Abb. 4: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 14

Zielsetzung der Ursprungsplanung war die planungsrechtliche Vorbereitung einer
Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes in 6stliche Richtung. Weitere Mal3-
nahmen waren der Abriss eines ruindsen Gebaudes an der Hauptstral3e sowie die
Errichtung einer Sichtschutzwand und einer Larmschutzwand im norddstlichen Be-
reich. Es wurden, entsprechend dem Bestand, sonstige Sondergebiete mit der

Zweckbestimmung "grof3flachiger Einzelhandel" und "Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe” festgesetzt.

Entsprechend des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP M-V 2016) sowie dem
Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP

WM 2011) wird die Stadt Zarrentin am Schaalsee als Grundzentrum fir den Nahbe-
reich ausgewiesen.
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Als Grundzentrum ist Zarrentin am Schaalsee ein zentraler Ort. Diese sollen gemali
LEP M-V 2016 "durch die Buindelung von Infrastrukturen [...] in allen Teilriumen eine
bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung gewahrleisten. Als Vorrangstandorte
fur Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen sie in ihrer jeweiligen Stufe so entwi-
ckelt oder gesichert werden, dass sie fir die Gemeinden ihres Verflechtungsberei-
ches Aufgaben der Uberdrtlichen Versorgung wahrnehmen. Dazu soll eine angemes-
sene Erreichbarkeit der Zentralen Orte sichergestellt werden". Grundzentren sollen
dabei "als Gberdrtlich bedeutsame Standorte von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
gesichert werden" (LEP M-V 2016, S. 26).

Grundzentren sollen als Standorte fir die Versorgung der Bevdlkerung ihres Nahbe-
reiches mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt werden. Die Stadt Zar-
rentin am Schaalsee hat derzeit 5 198 Einwohner, im Amt Zarrentin leben insgesamt
10 055 Einwohner (Stand: 31.12.2017).

Des Weiteren sollen die im Grenzraum zur Metropolregion Hamburg und im Stadt-
Umland-Raum Lubeck liegenden Grundzentren, wozu auch die Stadt Zarrentin am
Schaalsee gezahlt wird, in besonderem Mal3e Entwicklungsimpulse fir Wohnfunktio-
nen und fur Gewerbe aufnehmen. Auch wird die Stadt als Tourismusentwicklungs-
raum eingestuft.

Die vorliegende Planung der Stadt entspricht somit den raumordnerischen Zielstel-
lungen. Die Stadt Zarrentin als Hauptort des Gemeindegebietes und des Verflech-
tungsbereiches ist zugleich das Zentrum des wirtschaftlichen und kulturellen Lebens.
Die Ortsmitte von Zarrentin ist als zentraler Versorgungsbereich festgelegt und bildet
dabei einen Schwerpunkt, der durch viele gewerbliche und 6ffentliche Einrichtungen
gepragt ist. Der weitere Ausbau der Versorgungseinrichtungen in der Ortsmitte ent-
spricht daher sowohl den Ubergeordneten entwicklungspolitischen Zielstellungen als
auch den stadtebaulichen Entwicklungszielen, die Zentren der Stadte und Gemein-
den vorrangig vor Aul3enbereichsflachen zu férdern.

Hauptverkehrsachsen im Stadtgebiet sind die Bundesstral3e B 195 und die Landes-
stral3e L 4. Die B 195 dient daruber hinaus als Zubringer zur Autobahn A 24 (Ham-
burg - Berlin).

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V
S. 221, 228)
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und HOhenplan des Vermessungsbiros Apo-
lony mit Stand vom 18. Oktober 2018, die digitale topographische Karte, © GeoBa-
sis-DE/MV 2018, sowie eigene Erhebungen verwendet.

1.4 Planverfahren

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 20.12.2018 die Aufstellung der 1. Ande-
rung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 beschlossen und ebenfalls am
20.12.2018 den Vorentwurf gebilligt sowie die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Mit
Schreiben vom 18.01.2019 wurden die Trager o6ffentlicher Belange von der o6ffentli-
chen Auslegung informiert und um Bekanntgabe ihrer Belange gebeten. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 25.01.2019 bis zum 28.02.2019 statt.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden, sonstigen
Tragern offentlicher Belange und der Nachbargemeinden wurde der Entwurf der
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 erarbeitet. Aufgrund der
abgegebenen Stellungnahmen kam es zu Konkretisierungen in Bezug auf die Er-
schlieRung sowie die immissionsrechtlichen Festsetzungen. Redaktionelle Anderun-
gen wurden in der Planzeichnung sowie in der Begriindung erganzt.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde von der Stadtvertretung am
16.05.2019 gefasst. Mit Schreiben vom 15.08.2019 wurden die Trager 6ffentlicher
Belange von der 6ffentlichen Auslegung informiert und um Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 16.08.2019
bis zum 17.09.2019 statt.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst ein bereits Uberwiegend bebautes Gebiet an der Hauptstra-
Be im Zentrum der Stadt Zarrentin am Schaalsee, stdwestlich des Marktes.

Derzeit befindet sich im Westen des Plangebietes der bereits seit vielen Jahren an-
sassige REWE-Verbrauchermarkt. Im Sidosten ist ein weiteres Gebaude, das im
Osten an die Stral3enverkehrsflachen grenzt, vorhanden. Hier befinden sich kleinere
Laden sowie ein Imbiss. Im Rahmen der Realisierung der 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes Nr. 14 wird dieses Gebéaude zuriickgebaut. Fir die vor-
handenen Geschéafte werden Ersatzraumlichkeiten im Innenstadtgebiet gesucht. Der
Ruckbau wird notwendig, da im Rahmen des Neubaus bzw. der Erweiterung des
Marktes zusatzliche Kundenparkplatze geschaffen werden missen. Im Bereich der
nordlichen Erganzung des urspriinglichen Geltungsbereiches ist dies nur bedingt
moglich, da dieser insbesondere der Erweiterung im Rahmen des Neubaus des
Marktgeb&audes dient.



Stadt Zarrentin am Schaalsee —
1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 14 "Versorgungs- und Dienstleistungszentrum”

Die Flachen zwischen den vorhandenen Gebauden werden aktuell durch Flachen flr
Stellplatze und Nebenanlagen in Anspruch genommen.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein schmaler Griunstrei-
fen, der als Abgrenzung zwischen dem Verbrauchermarkt und der angrenzenden
Grinanlage, dem Ehrenhain, fungiert.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes ist durch ein- und zweigeschossige
Wohn- und Geschaftshauser mit dazugehoérigen Grin- und Gartenflachen gepragt.
Westlich grenzt an das Plangebiet mit der Griinanlage Ehrenhain ein Baudenkmal an
das Plangebiet an. Dieses wird durch die vorhandenen Pflanzungen in Form von
verschiedenen Geholzen vom REWE-Markt abgeschirmt.

Das Gelande im Plangebiet weist keine topographischen Besonderheiten auf. Die
mittlere Hohe der vorhandenen Stellplatzflache liegt bei 42,10 m tGber HN.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 beabsichtigt die
Stadt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Betriebserweiterung der
Firma REWE zu ermoglichen. Mit der Betriebserweiterung kommt die Stadt den Zie-
len der Raumordnung nach, wonach Zarrentin als Grundzentrum definiert wird und
demnach die Aufgabe hat, die Versorgung der Bevdlkerung im Stadt- und Nahbe-
reich mit Gutern und Dienstleistungen sicherzustellen. Durch die Erweiterungsmaf3-
nahme wird das Warenangebot deutlich verbessert und kann kunftig attraktiver pra-
sentiert werden.

Das Plangebiet wird entsprechend der bereits vorhandenen Nutzung und der stadte-
baulichen Zielstellung als Sonstiges Sondergebiet gemald 8§ 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "grof3flachiger Einzelhandel" festgesetzt. Die urspringlich vorge-
nommene Untergliederung der Sonstigen Sondergebiete (SO) in einen Bereich fur
den "grof¥flachigen Einzelhandel" (SO 1) und eine Flache fur "Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe” (SO 2) entféllt aus den o0.g. Grinden. Im Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung "grof3flachiger Einzelhandel” ist ein Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von maximal 2 000 m2 zulassig. Da zunachst eine Erweiterung
auf 1 800 m2 geplant ist, dienen die Ubrigen 200 m? als eine zukinftige Ausbaureser-
ve. Einschlie3lich der weiteren Flachen, die ein Lebensmittelmarkt fur z.B. Lager,
Anlieferungsbereich oder Aufenthaltsraumen bendétigt, kann im festgesetzten Baufeld
mit einer Grol3e von rund 4 150 m2 nur ein Markt dieser Grél3e errichtet werden.

Im Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dieses Mal}
darf gemanR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO fir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu
einem Mal} von max. 0,9 Uberschritten werden. Diese Festsetzung erfolgt aus be-
sonderen stadtebaulichen Griinden gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO. Diese ergeben sich
insbesondere aus der zentralen Innenstadtlage des Versorgungs- und Dienstleis-
tungszentrums. Die zur Verfugung stehenden Flachen sind begrenzt und das mit der
Planung vorgesehene stadtebauliche Konzept ist daher moglichst optimal in die Be-
standssituation zu integrieren. Aus diesen besonderen stadtebaulichen Grinden er-
folgt eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete
festgelegten GRZ von 0,8 um 0,1. Damit wird die Planung dem Stellplatzflachenbe-
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darf, den notwendigen Zufahrten usw. gerecht. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt oder die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden
dadurch nicht hervorgerufen, da es sich bereits jetzt um einen hochverdichteten Be-
reich im Stadtzentrum handelt.

Die uUberbaubare Grundstiucksflache wird gemald 8§ 23 Abs. 1 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt. Innerhalb des ausgewiesenen Baufensters wird durch die
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache in nordliche Richtung um ca. 30 m ermdglicht.

Im SO sind bei abweichender Bauweise Geb&audelangen Uber 50 m zuléassig. An-
sonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.

Es ist eine eingeschossige Bauweise zulassig, wobei die maximale Firsthéhe auf
maximal 7,5 m begrenzt wird. Fur die festgesetzten Firsthbhen gilt der festgesetzte
Bezugspunkt mit einem Mafd von 42,0 m G. HN. Durch die Begrenzung der Anzahl
der Geschosse und der Gebaudehdhe wird sichergestellt, dass sich der zuklnftige
Gebaudekorper stadtebaulich in die Umgebung einfugt.

Zur Einfriedung der Stellplatzfliche und zur Schaffung einer aus gestalterischen
Griunden erforderlichen Raumkante wurde im Rahmen der Realisierung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 entlang der Hauptstral3e eine ca. 13,0 m lange und 1,30 m hohe
ziegelsichtige und verfugte Mauer errichtet. Diese Mauer wird auch zuklnftig erhal-
ten. Da das Gebaude im Sidosten des Grundstiicks abgebrochen wird, soll dort
auch eine Sichtschutzmauer errichtet werden. Diese ist entsprechend der vorhande-
nen Mauer zu gestalten.

Im Norden wurde entlang der Grundstiicksgrenze eine etwa 15 m lange Larm-
schutzwand zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung errichtet. Im Rahmen
der Entwurfsplanung zur 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14
wurde ein Larmschutzgutachten erarbeitet, um zu Uberprifen, ob weitere L&rm-
schutzmal3nahmen erforderlich sind. Zu nennen ist hier insbesondere die Ergédnzung
der vorhandenen Larmschutzwande. Im Kapitel 4 werden weitere Aussagen zum
Immissionsschutz getroffen.

Im Rahmen der baulichen Erweiterungen werden die zum Verbrauchermarkt dazu-
gehorigen Nebenanlagen, wie Stellplatze fir Pkw, Koérbe und Fahrrader, entspre-
chend neu geordnet.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass innerhalb des Sonstigen Sondergebietes auch
aulRerhalb der Baugrenzen die Errichtung eines Werbepylons mit einer Gesamthdhe
von maximal 8,0 m Uber dem Bezugspunkt zul&ssig ist. Ebenfalls zuléassig ist die Er-
richtung von Fahnenmasten mit einer Gesamthéhe von 8,0 m Uber dem Bezugs-
punkt.

Im Bereich der Zufahrt werden Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind fest-
gesetzt. Hierbei handelt es sich um die notwendigen Sichtdreiecke, um eine Gefahr-
dung des FuRgangerverkehres auszuschliel3en. Innerhalb dieser Sichtdreiecke sind
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO unzulas-
sig. Pflanzstreifen dirfen eine Hohe von 0,8 m uber Fahrbahnoberkante nicht tber-
schreiten.
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Des Weiteren wird im Bereich des Parkplatzes eine Flache fur Versorgungsanlagen
fur eine unterirdische LOschwasserzisterne festgesetzt. Diese darf, soweit die
Léschwasserversorgung dadurch nicht eingeschrankt wird, durch Parkflachen sowie
Fahrspuren tberbaut werden.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient zur weiteren Festlegung von
grundséatzlichen Gestaltungskriterien. Geb&ude sollen sich hinsichtlich ihrer Gestal-
tung moglichst der ortlichen Bauweise anpassen. Ein Lebensmittelmarkt bildet auf-
grund der Nutzung jedoch eine Ausnahme. Die Gestaltungssatzung der Stadt Zar-
rentin am Schaalsee in der Fassung vom 11. April 2017 findet fir den Bereich des
Lebensmittelmarktes deshalb keine Anwendung. Fur die 1. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 14 werden folgende Gestaltungsvorschriften getroffen:

Zur Einfriedung der Stellplatzflache und zur Schaffung einer aus gestalterischen
Griunden erforderlichen Raumkante wurde im Rahmen der Realisierung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 entlang der HauptstraRe eine ca. 13,0 m lange und 1,3 m hohe
ziegelsichtige und verfugte Mauer errichtet. Diese Mauer wird auch zukunftig erhal-
ten. Da das Gebaude im Sidosten des Grundstiicks abgebrochen wird, soll dort
auch eine Sichtschutzmauer errichtet werden. Diese ist entsprechend der vorhande-
nen Mauer zu gestalten.

Die Dacher der Hauptgebéaude sind als Satteldach, Pultdach oder Flachdach auszu-
bilden. Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachfla-
chen ist, mit Ausnahme von aufgestanderten Anlagen, generell zulassig.

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der AuRenanlagen. So sind Stell-
platze von Miullbehaltern mit einem Sichtschutz zu versehen. Werbeanlagen mit
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Es wird auf 8 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Verstol3 kann mit Bul3geld geahndet
werden.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Im Rahmen der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 erfolgt
keine grundlegende Neuausrichtung des ErschlieBungssystems. Die Haupterschlie-
Bung des Plangebietes erfolgt von der im Osten des Geltungsbereiches liegenden
Hauptstral3e (Bundesstrafl’e B 195). Die Zufahrt wird geringfligig verbreitert. Zusatz-
lich dazu wird beidseitig ein Gehweg eingeplant. Dadurch ergeben sich grundsatzlich
keine geanderten Zufahrtswege.

Im Bereich der Flachen fur Nebenanlagen steht gentigend Platz zum Rangieren der
Lieferfahrzeuge und fiir die Anlage von ca. 90 Pkw-Stellplatzen zur Verfigung. Ge-
genuber der Bestandssituation erfolgt somit eine Erweiterung des Angebotes flr den
ruhenden Verkehr. Die Nutzung des Parkplatzes ist im Zeitraum zwischen und 6:00
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Uhr und 22:00 Uhr vorgesehen. Die Einhaltung der Nachtruhe ist vom Flacheneigen-
tumer privatrechtlich zu regeln.

Das Plangebiet ist zudem an den offentlichen Geh- und Radweg angeschlossen, der
beidseitig der Hauptstral3e verlauft.

Zarrentin ist durch die Verkehrsgesellschaft Ludwigslust-Parchim mbH auch an den
offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle Zarrentin-Markt ist
vom Plangebiet in etwa 100 Meter ful3laufig zu erreichen. Von dort aus sind auch die
Nachbargemeinden sowie die Stadt Wittenburg mit drei Linien erreichbar.

2.5 Flachenbilanz
Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung und Erganzung

des Bebauungsplanes Nr. 14 betragt rund 0,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgen-
dermalen:

Tab. 1: Flachenmalf3e innerhalb des Plangebietes, gerundete Werte

Flachennutzung FlachengrofRe in m2
Sonstiges Sondergebiet 7720
Grunflachen 450
Abschirmgrun, privat 250
Schutzgrin, privat 200
StraRenverkehrsflache 800
Gesamtflache 8970

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlielBung des Plangebiets erfolgt tber die in der Hauptstrae vorhandenen
Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Die vorhandenen Leitungen und deren Schutz-
abstande sind bei allen Bau- und PflanzmalRnahmen zu beachten. Im fortschreiten-
den Bauleitplanverfahren werden weitergehende Abstimmungen mit den Tréagern der
Ver- und Entsorgung gefuhrt. Betroffen ist hier aufgrund der hoheren Versiegelung
insbesondere die Regenwasserableitung.

Aufgrund von veranderten Gebaudekonstellationen auf dem Grundsttick kann kinftig
eine Verlegung der Hausanschlisse notwendig werden. Dies wird im Rahmen der
ErschlielBungsplanung rechtzeitig mit den Ver- und Entsorgern abgestimmt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
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3.2  Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet wird von der Hauptstral3e aus zentral mit Trinkwasser erschlossen.
Die Wasserversorgung erfolgt Gber das Leitungsnetz des Wasserbeschaffungsver-
bandes "Sude-Schaale". Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser soll-
te der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden.

Fur das Plangebiet wird kunftig, aufgrund der Nutzung und der Ausdehnung des Ge-
baudes, eine L&schwasserversorgung von 96 ms3/h Uber den Zeitraum von zwei
Stunden benotigt. Derzeit wird die Loschwasserversorgung Uber Hydranten im zent-
ralen Wasserversorgungsnetz der Stadt fur eine Kapazitat von 48 m3/h Uber zwei
Stunden sichergestellt. Um kinftig die weitere Kapazitat abzusichern, wird im Be-
reich des Parkplatzes eine unterirdische Léschwasserzisterne geplant. Diese wird im
Bebauungsplan mit einer Flache von 10 m x 20 m festgesetzt, sodass im Bauge-
nehmigungsverfahren die reale Kapazitat ermittelt und eine ausreichend grof3e Zis-
terne mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 192 m?3 vorgesehen werden
kann. Die Loschwasserversorgung ist somit sichergestellt.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Eine zentrale Abwasserentsorgungsleitung ist im Plangebiet vorhanden. Das Abwas-
ser wird dem zentralen Entsorgungsnetz des Abwasserzweckverbandes "Sude-
Schaale" zugefuhrt.

Das anfallende Regenwasser wird derzeit am vorhandenen Standort zentral entsorgt
und dem Entsorgungsnetz der Stadt Zarrentin am Schaalsee zugefihrt. Im Rahmen
der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 wurde im Zuge der
Planung die Entwasserungssituation neu bewertet, da die Kapazitat der Regenwas-
serkanalisation der Stadt Zarrentin am Schaalsee begrenzt ist. Daher ist das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser vor Ort zur Versickerung zu bringen.

Gemald Orientierender Baugrunduntersuchung der KRAUSS & COLL. Geoconsult
GmbH & Co.KG, Oldenburg vom Mai 2018 ist eine Versickerung aufgrund des an-
stehenden Geschiebelehmes/-mergel im Oberboden schwierig. Im Bereich der nord-
lichen Erganzungsflache stehen in den Bodenschichten ab etwa 3,00 m Tiefe fein-
sandige bis kiesige Mittelsande an. Diese sind fur eine Versickerung geeignet. Daher
ist es fur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers notwendig, ein
Rigolensystem bis zu diesen Sandschichten zu errichten.

Ein Anschluss an das offentliche Niederschlagswassersystem ist, wie bisher, zulas-
sig, jedoch nur als Notuberlauf der vorgenannten Versickerungsanlagen zu nutzen.
Ein Vernassen von Nachgrundstiicken ist grundséatzlich zu verhindern.

3.4 Energieversorgung/Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Gber Anschlusskabel der WEMAG AG gewaéhrleistet, die

ebenso wie Telefon- und TV-Kabel in der Hauptstral3e verlegt sind. Vorhandene Lei-
tungen und Anlagen sind zu beachten.
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Mitteldruckgasleitungen der Stadtwerke Molin sind in der angrenzenden Hauptstral3e
verlegt. Dadurch ist eine Anschlussmdglichkeit an das Gasnetz gegeben.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwéarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den ortlichen
Bauvorschriften, mit Ausnahme von aufgestdnderten Anlagen, auf den Dachern all-
gemein zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der
Exposition der Geb&aude und der Dachflachen beachtet werden.

3.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-
Parchim, Fachdienst Abfallwirtschaft geregelt. Eine ordnungsgemaélfe Abfallentsor-
gung ist Uber die Hauptstral3e gewahrleistet.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften zu
gestalten. Des Weiteren ist sicherzustellen, dass eine leichte Reinigung maoglich ist
und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Auf den Flachen des Ursprungsplanes wurde in der Vergangenheit eine GroR3wa-
scherei betrieben. Aufgrund dieser gewerblichen Nutzung ist der Bereich als Altlas-
tenverdachtsflache zu bewerten. Daher wurde durch die KRAUSS & COLL. Geocon-
sult GmbH & Co.KG eine "Orientierende Untersuchung" (Oldenburg, Mai 2018)
durchgefuhrt.

Im Rahmen dieser "Orientierenden Untersuchung" sind keine erhéhten, sanierungs-
pflichtigen Schadstoffgehalte (Schwermetalle und polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK)) im Boden festgestellt worden. Die Schadstoffgehalte der aus
dem Oberboden- oder Auffiillungshorizont entnommenen Bodenmischproben liegen
fur die ermittelten PAK- und Schwermetall-Gehalte auf einem vernachlassigbar ge-
ringen Niveau. Eine Gefahrdung der Schutzgiter "Mensch" und "Grundwasser" ist
auf der Basis der analysierten 0.g. Schadstoffe somit nicht gegeben. Bei einer Ent-
sorgung des Oberbodenmaterials, z.B. im Zuge potentieller Baumalinahmen auf dem
Grundstiick, kann dieses Material - gemal3 der LAGA-Boden - als Z 0-Material abge-
fahren oder auf dem Gelande uneingeschrankt wiederverwertet werden. Hinweise
auf Gefahrdungen von anderen Schutzgutern konnten im Rahmen dieser "Orientie-
renden Untersuchung" nicht festgestellt werden. Aufgrund der vorliegenden Ergeb-
nisse sind weiterfiihrende Untersuchungen somit nicht erforderlich.

4. Immissionsschutz

Die Institut Jantsch GmbH hat mit Datum vom 23. Juni 2011 eine Schallschutztech-
nische Untersuchung fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 14 erarbeitet. In
dieser wurde die akustische Vertraglichkeit der vorgesehenen gewerblichen Nutzun-
gen mit der angrenzenden Umgebung untersucht. Die Beurteilung und Bestimmung
der prognostizierten Beurteilungspegel erfolgten entsprechend der TA Larm.

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes
Nr. 14 wurde eine erganzende Larmuntersuchung durch das Biro LS Larmschutz
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Seeburg, Rostock (Stand: 13.03.2019) erarbeitet. Die Ermittlung und Beurteilung der
Gerauschimmissionen fur Gewerbe und Verkehr wurde entsprechend der DIN 18005
durchgeftihrt. Im Ergebnis der Prifung wurden die Festsetzungen der Ursprungspla-
nung grundséatzlich bestatigt.

Untersucht wurden die Immissionen durch die gewerbliche Nutzung des REWE-
Marktes sowie durch den Stral3enverkehr. Dazu wurden sechs Immissionsorte an-
grenzend an das Plangebiet sowie die néchstgelegene geschlossene Wohnnutzung
untersucht.

Immissionsort

Nr. Lage

101 Méliner Str. 3

102 HauptstralRe 4
(10 2A)

103 Hauptstrae 5

104 Hauptstrale 8
(10 4A)

105 AmtsstraRe 16
106 Rosenstralle 7

| | Quette:

Geoportal. MV

|| | Projekt:

Schalltechnische Untersuchung
fur die 1. Anderung des B-Planes
Nr. 14 in Zarrentin / Erweiterung
REWE-Markt

Darstellung:

Ubersichtsplan mit der raumli-
chen Einordnung des Vorhabens
und den Immissionsorten

Auftrag: 18038
A

Anhang: 1.1
N Datum: 13.03.2019

o 4 ? MaRstab: ohne
Abb. 5: Lage der Immissionsorte im Luftbild, Ausschnitt. Quelle: Schalltechnische Untersuchung, LS
Larmschutz Seeburg, Méarz 2019

Die vier Immissionsorte (I0 1 bis IO 4) direkt angrenzend an die Flache des Bebau-
ungsplanes liegen im Bereich der HauptstraRe und der Mdllner Stral3e. Dieser Be-
reich ist durch Mischnutzungen mit Wohnungen und Gewerbe (z.B. Dachdecker,
Physiotherapie, Dienstleistungen) gekennzeichnet. Fir diese Immissionsorte wird
deshalb aufgrund der tatséchlichen Nutzung die Schutzwirdigkeit eines Mischgebie-
tes fur die Beurteilung der Gerauschimmissionen zugrunde gelegt. Die beiden Im-
missionsorte 10 5 und 10 6 befinden sich an der nachstgelegenen geschlossenen
Wohnnutzung, hier gelten die Orientierungswerte von allgemeinen Wohngebieten.
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Tab. 2: Charakteristik der Immissionsorte mit Angabe der Orientierungswerte nach DIN 18005.
Quelle: Schalltechnische Untersuchung, LS Larmschutz Seeburg, Marz 2019

Immissionsort Schutz- Orientierungswerte [dB(A)]
Eta- wirdig- | Tag Nacht

- e gen M LGt StraBe | Gewerbe

01 Méllner Str. 3 3 Physioth. Praxis Mi 60 50 45

102 Hauptstralie 4 3 Wohnen/ M 60 50 45
(10 2A) Dachdecker

103 Hauptstral3e 5 2 Wohnen/Gewerbe Mi 60 50 45

10 4 Hauptstralle 8 2 Wohnen M 60 50 45
(10 4A)

105 Amtsstralle 16 2 Wohnen WA 55 45 40

106 Rosenstral3e 7 2 Wohnen WA 55 45 40

Fur die schalltechnische Untersuchung sind folgende Betriebsvorgange als relevant
einzustufen:

der Lieferverkehr und die Entladegerdusche,

der Pkw-Verkehr auf dem Parkplatz,

das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in der Sammelbox,

die Gerdusche der Kuhltechnik des Marktes.

Fur die schalltechnische Untersuchung wird von folgenden Betriebsablaufen ausge-
gangen:
o Offnungszeit des REWE-Marktes: Montag - Samstag von 07.00 bis 22.00 Uhr
e Anlieferung REWE mit Entladung:
— Kiuhlware, Frischware, Obst und Gemuse 6 -20 Uhr 1 LKW

— Trockenware 6-20 Uhr 1LKW
e Anlieferung Backer mit Entladung:

— Backwaren 6 - 20 Uhr 1 Transporter
e Anlieferung Getranke mit Entladung: 6 —20 Uhr 1 LKW
e Anlieferung Zeitungen: 6 —20 Uhr 1 Transporter.

Gegenwartig kommen taglich ca. 1 000 Kunden in den REWE-Markt. Nach der Er-
richtung des vergroRerten Marktes werden taglich etwa 1 200 Kunden erwartet. Der
Kundenparkplatz wird neu errichtet und das Stellplatzangebot wird auf maximal 95
Stellplatze erhoht. Der Schallleistungspegel fir den Parkplatz wird mit dem Ansatz
berechnet, dass 1 200 Kunden den Markt aufsuchen - ca. 90 % von ihnen kommen
mit PKW (1 080 Kunden). Pro Tag berechnen sich damit 2 160 PKW-Bewegungen
innerhalb der Offnungszeit.

Fir die Prufung der gewerblichen Gerauschimmissionen ergibt sich Folgendes:
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Tab. 3: Vergleich der Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten nach DIN 18005
Quelle: Schalltechnische Untersuchung, LS Larmschutz Seeburg, Mérz 2019

Immissionsort Orientie- Beurteilungspegell) Lr [dB(A)]
rungswert
ETEE mit Nachtanlieferung ohne Nachtanlieferung
Nr. Lage Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
01 Mollner Str. 3 60 45 55 39 55 29
102 Hauptstral3e 5 60 45 60 a7 60 24
103 Hauptstral3e 7 60 45 57 50 58 16
10 4 Hauptstral3e 8 60 45 60 50 60 18
05 Amtsstral3e 16 55 40 46 39 46 14
106 Rosenstralle 7 55 40 38 40 40 29

1) Uberschreitungen der Orientierungswerte sind fett markiert und unterstrichen.

Aus der Berechnung ergibt sich, dass eine Nachtbelieferung des REWE-Marktes
ausgeschlossen werden sollte.

Bei einer Anlieferung ausschlieB3lich im Tageszeitraum liegen die Beurteilungspegel
am Tage fir die direkt an das Plangebiet angrenzenden Immissionsorte (10 1 bis
10 4) zwischen 55 und 60 dB(A). Der Orientierungswert fir Mischgebiete von 60
dB(A) wird eingehalten bzw. um bis zu 5 dB unterschritten.

An den Immissionsorten in der AmtsstraRe/Rosenstralle (I0 5 und 10 6) berechnen
sich Beurteilungspegel von 40 bzw. 46 dB(A). Der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) wird um mindestens 9 dB unterschritten.

Fiur den Nachtzeitraum ohne Anlieferung ist festzustellen, dass die Beurteilungspegel
zwischen 14 und 29 dB(A) liegen. Die gebietsspezifischen Orientierungswerte
(45 dB(A) im Mischgebiet und 40 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet) werden um
11 bis 29 dB unterschritten.

Bezuglich der Gerauschimmissionen des Stral3enverkehrs wurden die folgenden
Planfalle berechnet:

e Hauptstral3e ohne den Verkehr des REWE-Marktes sowie

e HauptstralRe mit dem Verkehr des REWE-Marktes nach der Erweiterung.

Es lasst sich feststellen, dass die Orientierungswerte fir Mischgebiete (Tag/Nacht -
60 dB(A)/50 dB(A)) entlang der Hauptstrale bereits ohne den REWE-Markt nur
knapp eingehalten bzw. Uberschritten werden. Die Beurteilungspegel liegen im Ta-
geszeitraum zwischen 60 und 65 dB(A) und im Nachtzeitraum zwischen 50 und
55 dB(A).

Mit dem REWE-Markt erhéhen sich die Beurteilungspegel flr den Tageszeitraum an
zwei Immissionsorten und im Nachtzeitraum an sieben Immissionsorten um 1 dB. An
den stralRennahen Immissionsorten erreichen die Beurteilungspegel am Tage Werte
zwischen 61 und 65 dB(A) und in der Nacht Werte zwischen 52 und 56 dB(A). Die
Orientierungswerte der DIN 18005 am Tage werden um 1 bis 5 dB und in der Nacht
um 2 bis 6 dB Uberschritten.
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
(Tag/Nacht - 64 dB(A)/54 dB(A)) werden an drei Immissionsorten am Tage und in der
Nacht erreicht bzw. um bis zu 2 dB Uberschritten. Die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung (Tag/Nacht - 70 dB(A)/ 60 dB(A)) wird tags um mindestens 5 dB und in der
Nacht um mindestens 4 dB unterschritten.

An den weiter von der Hauptstral3e entfernten Immissionsorten (I0 1, 10 5 und 10 6)
erreichen die Beurteilungspegel am Tage Werte zwischen 39 und 48 dB(A) und in
der Nacht Werte zwischen 29 und 39 dB(A). Die Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete von tags/nachts 55 dB(A)/45 dB(A) werden tags und nachts um min-
destens 10 dB unterschritten.

Im Vergleich zum REWE-Markt im Bestand ergibt sich keine Erhéhung der Beurtei-
lungspegel fir den StralRenverkehr durch die Planung. Dies ist in der geringen Zu-
nahme der Kundenzahlen begriindet.

Fur den grof3flachigen Einzelhandel sind neben dem Verkehr die Gerauschemissi-
onen der Entladung, des Parkplatzes, der Einkaufwagen und der Kaltetechnik von
Relevanz. Am Beispiel eines REWE-Marktes wurde nachgewiesen, dass bei einer
Einhaltung des Standes der Technik fur die installierten Aggregate die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (und auch die Immissionsrichtwerte der TA Larm) ein-
gehalten werden. Hierbei wurden die bestehende Larmschutzwand (Hohe 3,5 m)
und die Sichtschutzmauer (Hohe 1,3 m) bericksichtigt.

Gemald Larmschutzgutachten wurden folgende Vorschlage fur Festsetzungen un-

terbreitet:

1. Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche ist fur die Vorhaben durch eine Schallimmissionsprognose nach TA
Larm nachzuweisen, dass die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der
TA Larm eingehalten werden.

2. Eine Nachtanlieferung durch LKW ist im Zeitraum von 22.00 bis 6.00 Uhr nicht
zulassig. Die Belieferung mit Kleintransportern ist vor 6.00 Uhr zulassig.

3. Innerhalb des Geltungsbereiches ist an der festgesetzten Stelle eine mindestens
15 m lange und 3,5 m hohe Schallschutzmauer zu errichten.

Gemal Ursprungsplanung werden die technischen Anforderungen der Larmschutz-
wand in die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes tbernommen:

zu 3.: Die Larmschutzwand muss den Anforderungen der ZTV-Lsw 06 (Zusétzliche
Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfihrung von
Larmschutzwanden an Straf3en) erfullen. Auf der dem Parkplatz zugewandten
Seite ist die Larmschutzwand hochabsorbierend auszufiuihren. Der bewertete
Schallabsorptionsgrad aw des Schallabsorbers muss einen Wert von aw gro-
Ber oder gleich 0,9 aufweisen.

Fur die sudlich an das Plangebiet angrenzende mischgebietstypische Nutzung von
Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (Immissions
orte 4 und 4a) wurde gutachterlich nachgewiesen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten werden. Somit sind Festsetzungen zum
Larmschutz an dieser Stelle nicht erforderlich. Bei dieser gutachterlichen Prognose
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wurde bereits der ersatzlose Wegfall des Gebaudes an der sidlichen Plangebiets-
grenze berucksichtigt.

Dennoch ist festzustellen, dass es mit der Umsetzung des Bebauungsplanes im
Rahmen der zulassigen Belastung im sidlich angrenzenden Bereich zu einer Zu-
nahme der LA&rmimmissionen kommen wird. Die Stadt Zarrentin am Schaalsee wird
daher im Rahmen des ErschlieRungsvertrages mit dem Grundstiickseigentiimer eine
rechtlich bindende Vereinbarung treffen. Diese Vereinbarung dient der Berlcksichti-
gung nachbarschaftlicher Belange und beinhaltet die Errichtung einer Mauer auf der
sudlichen Grundstiicksgrenze zwischen o6ffentlichen Verkehrsflache und der stral3en-
seitigen Hauptgebaudeflucht des Lebensmittelmarktes.

Diese Mauer wird eine maximale Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten und diese Ho-
he Uber eine treppenartige Gestaltung erreichen. An der stralenseitigen Hauptfas-
sade des kinftigen Gebaudes endet die Mauer in einer Hohe von ca. 2,0 m. Die
Mauer stellt eine genehmigungsfreie bauliche Anlage dar, wird ziegelsichtig in den
Farben rot/rotbraun errichtet und wird dartiber hinaus in Richtung der Stellplatzflache
mit schallabsorbierenden Materialien versehen.

Mit der Errichtung dieser Mauer vermeidet die Stadt das Entstehen von stadtebauli-
chen und nachbarschaftlichen Spannungen und schitzt die Nachbarn weitgehend
vor Larmimmissionen und visuellen Beeintrachtigungen, die von der privaten Stell-
platzflache ausgehen kénnen. Die Stadt legt jedoch besonderen Wert auf die Fest-
stellung, dass auch ohne Errichtung dieser Mauer die schallschutztechnischen An-
forderungen an den Bebauungsplan eingehalten werden.

Folgende Festsetzung wird gegeniber dem Entwurf in dem Teil B-Text erganzt.
Zum Schutz der Nachbarschatft ist der Standort aul3enliegender Bauteile der tech-
nischen Gebaudeausstattung (z. B. Klimaanlagen, Warmepumpen) so zu wahlen,
dass die folgenden Abstdnde zu den mal3geblichen Immissionsorten im Allgemei-
nen Wohngebiet eingehalten werden.

Schallleistungspegel nach Herstel- 36 |39 |42 |45 (48 |51 |54 |57 | 60 63 66

lerangabe in dB(A)

Abstand in m 0,1/05/09(14|22|34|52,76|10,9|15,6|22,2

5. Auswirkungsanalyse Einzelhandel

Im Rahmen der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 hat die
BBE Handelsberatung GmbH (BBE 2018) mit Datum vom 19. Dezember 2018 eine
"Auswirkungsanalyse zur Prufung der stadtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen eines Ersatzneubaues fur den REWE-Supermarkt in der Stadt Zarrentin
am Schaalsee" erarbeitet. Darin wurde die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens
in Bezug auf raumordnerische und landesplanerische Belange sowie auch auf wett-
bewerbliche Auswirkungen untersucht.

Als Grundlagen dienten unter anderem das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern, das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg, das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Zarrentin am Schaalsee,
Verkehrs- und Pendlerzahlen, soziodemographische Daten der Stadt sowie des Am-

19



Stadt Zarrentin am Schaalsee —
1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 14 "Versorgungs- und Dienstleistungszentrum”

tes Zarrentin und einzelhandelsrelevante Kenngréf3en. Ziel war eine umfassende
Betrachtung der maoglichen Auswirkungen in Bezug auf den Abbruch und Neubau
des REWE-Marktes.

Laut Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Zarrentin am Schaalsee aus dem
Jahr 2015 befindet sich der REWE-Markt im zentralen Versorgungsbereich der Stadt,
innerhalb dessen eine maldvolle Erweiterung des Marktes bereits festgeschrieben
wurde. Im Rahmen der vorliegenden Planung soll die Verkaufsflache um rund 700 m?
erweitert werden.

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet, nur etwa 100 m entfernt vom Markt-
platz, sowie eines leichten Bevolkerungsanstiegs in der Stadt Zarrentin am
Schaalsee kann der Vollsortimenter REWE eine wohnungsnahe und wohnortnahe
Grundversorgung im Stadtgebiet sowie fur die umliegenden Gemeinde gewahrleis-
ten. Auch durch die gute verkehrliche Anbindung fur Ful3ganger, Radfahrer, den of-
fentlichen Personennahverkehr sowie den motorisierten Individualverkehr bietet der
Standort Vorteile. Im fulaufigen Umfeld (700 m Radius um den Standort) wohnen
rund 2 050 Einwohner. Die beabsichtigte Planung wirde somit die Versorgungsfunk-
tion im Stadtzentrum Zarrentins starken.

In Bezug auf die wettbewerbliche Situation ergeben sich aufgrund der relativ grol3en
Entfernungen keine direkten Wettbewerbsbeziehungen zu umliegenden Kommunen.
Die Hauptwettbewerber des REWE-Marktes sind die zwei Lebensmitteldiscounter im
Stadtgebiet, die ebenfalls Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches sind. Laut
Gutachten kommt es zwangslaufig zu Umverteilungseffekten zwischen den drei Le-
bensmittelmarkten. "Anzunehmen ist dabei, dass der erwartete Mehrumsatz, der mit
einer Modernisierung des [REWE-]Marktes und einer Verkaufsflachenerweiterung
gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht" (BBE 2018,
S. 36). Da aber auch die beiden Lebensmitteldiscounter kiinftig eine Erweiterung der
Verkaufsflachen anstreben, "koénnen existenzielle Auswirkungen durch den Ersatz-
neubau des REWE-Marktes ausgeschlossen werden" (BBE 2018, S. 37).

Auch in Hinblick auf stadtebauliche Kriterien werden laut Gutachten keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sein. Durch die Planung kann der zentrale Versorgungs-
bereich durch die Magnetwirkung des REWE-Marktes gestarkt und der einzige Voll-
sortimenter am Ort kann gesichert und qualitativ aufgewertet werden.

Gemald Einzelhandelsentwicklungskonzept hat die positive Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches oberste Prioritéat. Ebenso wird den tbergeordneten Pla-
nungen (LEP M-V und RREP WM) entsprochen, indem das Grundzentrum Zarrentin
am Schaalsee seine Nahversorgungsfunktion flr den zugehdrigen Nahbereich si-
chert. Durch die vorgelegte Planung ist "eine Verbesserung der Versorgungssituation
im Grundzentrum Zarrentin am Schaalsee gegeben" (BBE 2016, S. 39.

Die "Auswirkungsanalyse zur Prufung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen eines Ersatzneubaues fur den REWE-Supermarkt in der Stadt Zarren-
tin am Schaalsee" kommt zu dem Schluss, dass keine stadtebaulichen oder raum-
ordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind. "Zusammenfassend ist fest-
zustellen, dass der Ersatzneubau zur Verbesserung der qualitativen Nahversorgung
beitragt und der Vollsortimenter mal3gebliche Versorgungsfunktionen des Grundzent-
rums Zarrentin am Schaalsee innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bindeln
kann. Schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
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nungsnahe Versorgung in Zarrentin am Schaalsee und angrenzenden Gemeinden
kdnnen ausgeschlossen werden" (BBE 2018, S. 41).

6. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich, bis auf das Flurstiick 84 (teilw.), in
Privatbesitz und werden an den Betreiber des Verbrauchermarktes verpachtet. Das
Flurstiick 84 (teilw.), das einen Teil der Bundesstrae B 195 umfasst, ist in Besitz
des Bundes.

Die mit der Planung und Durchfihrung entstehenden Kosten werden gemalR einer
bestehenden vertraglichen Vereinbarung von der Firma REWE tUbernommen. Die
Stadt wird von allen Kosten freigehalten.

7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Mal3hahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu konnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher
schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt,
ist dies gem. 8 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen.
Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung Altablage-
rungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt, wobei die genaue Lage unsicher ist.
Es handelt sich um die Flache einer ehemaligen Wéascherei. Sie wurde im Altlasten-
kataster des Landkreises registriert. Werden bei Bauarbeiten Altablagerungen und
kontaminierte Boden vorgefunden bzw. gibt es Anzeichen fur anderweitige Belastun-
gen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunrei-
nigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen), ist der Grundstiicksbesitzer
gem. §8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemali3en
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der
unteren Abfallbehtrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim wird hingewiesen. Ent-
sprechende Erdarbeiten sind unter Fachbauleitung und in Abstimmung mit dem
Landkreis durchzufihren.

Vor Beginn von TiefbaumalRnahmen sind Auskinfte Uber die mogliche Kampfmittel-
belastung des Gebietes bei der zustdndigen Behorde einzuholen. Auch wenn das
Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmittelbelastet bekannt
ist, ist nicht auszuschlie3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiuhren. Sollten bei diesen Arbeiten unvermutete kampfmittelverdachtige Ge-
genstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muni-
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tionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortli-
che Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Es qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Zarrentin am Schaalsee in der Fassung vom
02. Mai 2016.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Normen und Richtlinien kdnnen in den Rau-
men der Amtsverwaltung des Amtes Zarrentin wahrend der Offnungszeiten eingese-
hen werden.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Allgemein

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 88 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden die
Resultate der Umweltprifung sowie nach 8 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der
stadtebaulichen Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fur die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Stadt Zarrentin
am Schaalsee werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewer-
tet. Die Ergebnisse sind nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu beruck-
sichtigen.

1.2 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes von Zar-
rentin am Schaalsee. Die Plangebietsgro3e betragt rund 0,9 ha.

Im Zusammenhang mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 14 wird eine nordlich angrenzende Flache mit einbezogen. Diese Flache besitzt
Abpflanzungen lberwiegend in den Randbereichen und wird als Lagerplatz, Gara-
genzufahrt sowie als Sport- und Spielwiese genutzt.

1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Das Planungsziel besteht in der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fur
den grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel nach § 11 Baunutzungsverordnung, um
die Neuerrichtung des Lebensmittel-Vollsortimenters mit einer Verkaufsraumflache
von maximal 2 000 mz statt bisher 1 200 m2 vorzubereiten. Davon sind rd. 200 mz? als
zukunftige Erweiterungsreserve vorgesehen. Dadurch kann die Verkaufsflache an
dem Standort zunéchst auf rd. 1 800 m? erweitert werden. Zusétzlich wird ein Backe-
rei-Café geschaffen. Das Stellplatzangebot wird auf ca. 90 Stellplatze erhoht.
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2. Ziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

2.1 Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze,
aufgeschlisselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgutern, dar-

gestellt.

Tab. 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzguter

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben
= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch = sowie die Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG in der
aktuellen Fassung (BImSchV)
Flache * Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Pflanzen und
Tiere

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V),
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),

FFH-Richtlinie

= BNatSchG,
Landschaft . NatSchAG M-V
Boden = BBodSchG

= Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V),
Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL),

= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)

. = BImSchG,

Klima/Luft = BImMSchv
Kultur-"und » Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
Sachguter

2.2 Fachplanungen

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan stellt den vorhandenen Zustand von Na-
tur und Landschaft fur die Region dar, bewertet diesen und leitet daraus erforderliche
Malinahmen ab.

Landschaftszone: Hohenriicken und Mecklenburgische Seenplatte (4)
GroRlandschaft: Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Schaalseebecken (400)

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches inmitten des Stadtgebietes sind im

GLRP WM keine bzw. kaum umweltbezogene Ziele festgelegt oder lassen sich spe-
zifische Aussagen fur den Geltungsbereich ableiten.
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Fachgutachten
Fur das Plangebiet liegen folgende Fachgutachten vor, die teilweise bereits im Zu-
sammenhang mit dem Ursprungsplan erarbeitet wurden:
- Gutachten Uber die Baugrund- und Grindungsverhéltnisse, Anbau Rewe
Markt Hauptstr. 6/8 in Zarrentin, erstellt durch Ingenieurbiro fir Bodenmecha-
nik und Grundbau Buchheim & Morgner GbR, Gagelow 05.10.2011
- Fachliche Bewertung zur Altlastenbelastung "Orientierende Untersuchung"”
Hauptstral3e 6 in 19246 Zarrentin, erstellt durch KRAUSS & COLL Geoconsult
GmbH & Co.KG, Oldenburg 02.05.2018
- Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen eines Ersatzneubaus fur den REWE-Supermarkt in der Stadt
Zarrentin am Schaalsee, erstellt durch BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig
19.12.2018
- Schalltechnische Untersuchung, erstellt durch LS L&rmschutz Seeburg,
Rostock 13.03.2019

Flachennutzungsplan

Die Stadt Zarrentin am Schaalsee verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan in der Fassung der 7. Anderung. Dieser weist fiir das Plangebiet der Ursprungs-
satzung im Wesentlichen ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Erhalt histori-
scher Gebaude" aus. Im Norden ragt das Plangebiet geringfugig in eine Wohnbaufla-
che. Die Ziele der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 weichen
somit von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Zur Beachtung des
Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Landschaftsplan

Fur die Stadt Zarrentin besteht nur ein Teillandschaftsplan fiir das Schaalseeufer.
Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Stadtgebietes. Es liegen dement-
sprechend keine relevanten Aussagen fiir den hier betrachteten Anderungsbereich
vor.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes bzw. des planungsrelevanten Umfeldes sind keine inter-
nationalen oder nationalen Schutzgebiete vorhanden. Das Biospharenreservat, EU-
Vogelschutzgebiet und das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 65 "Bi-
ospharenreservat Schaalsee" befindet sich ca. 250 m 6stlich des Geltungsbereiches.
In ca. 650 m Entfernung beginnen das Naturschutzgebiet (NSG) sowie das Gebiet
von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB/ehemals FFH-Gebiet) Nr. 2331-306
"Schaalsee". Mit der hier betrachteten Anderung sind keine Beeintrachtigungen der
benannten Schutzgebiete verbunden.

Geschutzte Biotope
Es sind keine gemal3 8 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehenden Biotope innerhalb
des Anderungsbereiches bzw. des planungsrelevanten Umfeldes vorhanden.

Geschutzte Geholze
Innerhalb des Anderungsbereiches sind gemafll § 18 NatSchAG M-V geschitzte
Baume vorhanden. Mit Umsetzung der Planungsziele missen diese teilweise ent-
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fernt werden. Ein Antrag zur Fallung der gemafld 8 18 NatSchAG M-V geschitzten
Geholze ist gestellt worden.

Auf der ndrdlichen Erweiterungsflache fur das Verkaufsgebaude befinden sich als
derzeitige Randbepflanzung Fichten. Teilweise besitzen diese eine Schutzstatus
gemal 8§ 18 NatSchAG M-V. Des Weiteren ist befindet sich innerhalb der Grinflache
am sudlichen Plangebietsrand geschiitzte Baume, die mit der Erweiterung der Stell-
platzflachen nicht erhalten werden kénnen. Diese sind in der Planzeichnung als kinf-
tig fortfallend dargestellt.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprifung

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Grundla-
ge der im § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) benannten Aspekte. Demnach wird
fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpri-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen un-
ter Beachtung der Anlage 1 (zu 8§ 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c) ermittelt werden.
Nachstehend erfolgt eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands (Basisszenario) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Pla-
nung dargestellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfiihrung der Planung beschrieben und bewertet.

3.2 Schutzgut Mensch

Basisszenario

Der Anderungsbereich befindet sich in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes
von Zarrentin. Das Plangebiet und dessen Umfeld ist von einer Mischung aus Woh-
nen, Einzelhandels- und Dienstleitungsbetrieben bzw. gewerblicher Nutzung gepragt.
Die Wohnfunktion ist durch die angrenzenden Nutzungen und die Bundesstral3e vor-
belastet.

Der hier betrachtete Anderungsbereich umfasst den Standort des bisherigen Einzel-
handels. Des Weiteren wird eine nordlich gelegene Flache einbezogen, die derzeit
durch eine Mischung von verschiedenen Nutzungen gepragt ist. Neben der Nutzung
als Stellplatzflache und Lagerung von Baumaterialien sind Rasenbereiche vorhan-
den, die teilweise fur Sport- und Freizeitaktivitaiten genutzt werden. Umgebend befin-
den sich Gartenflachen, Wohn- und Gewerbenutzung sowie eine Parkanlage.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Erholungs- und Freizeitnutzung

Eine signifikante Beeintrachtigung der Erholungs- und Freizeitnutzung wird durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht hervorgerufen. Unter Beriicksichtigung der im
Larmschutzgutachten festgelegten MaRnahmen kann von einer Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse ausgegangen werden. Mit der Umsetzung der Pla-
nung sind demnach keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch
zu erwarten.
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Larmschutz

Aufgrund der Nahe von Wohnfunktionen zum Plangebiet und der VergréRerung der
bestehenden Verkaufseinrichtungen sind insbesondere sich daraus ergebende
Schallimmissionen zu beachten. Laut Larmgutachten kommt es durch den REWE-
Markt zu keinen erheblichen Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch. Die Orientie-
rungswerte konnen tags wie nachts, unter Bertcksichtigung der vorhandenen Larm-
schutzwand, eingehalten werden.

Altlasten

Im Rahmen einer "Orientierenden Untersuchung" durch die KRAUSS & COLL. Ge-
oconsult GmbH & Co.KG (Oldenburg, Mai 2018) sind keine erhdhten, sanierungs-
pflichtigen Schadstoffgehalte (Schwermetalle und polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK)) im Boden festgestellt worden. Die Schadstoffgehalte der aus
dem Oberboden- oder Auffiillungshorizont entnommenen Bodenmischproben liegen
fur die ermittelten PAK- und Schwermetall-Gehalte auf einem vernachlassigbar ge-
ringen Niveau. Es wird in der Untersuchung abschliel3end festgestellt, dass keine
Gefahrdung des Schutzgutes Mensch vorliegt.

3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Erfassung des Baumbestandes

Gemald Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 ist der Bestand an geschitzten
Baumen fur das Plangebiet zu erheben.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemafld 8 18 NatSchAG M-V geschitzte
Geholze. Im Zuge der Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist eine Reihe von Fich-
ten zu fallen. Darunter befinden sich auch gesetzlich geschitzte Baume. Im Rahmen
des fortschreitenden Planverfahrens wird ein entsprechender Ausnahmeantrag ge-
stellt.

Artenschutzrechtliche Betrachtung
Artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung

In der artenschutzrechtlichen Prifung werden alle europarechtlich geschiitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu erwarten sind und die durch
die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein kénnten.

Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundséatzlich durchzufihren ist, werden daher zunéchst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschitzten Arten "herausgefiltert” (Abschichtung), fur die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
auszuschliel3en ist (Relevanzschwelle). Eine detaillierte artenschutzrechtliche Pru-
fung ist fir diese Arten nicht mehr erforderlich. Arten, deren Lebensrdume nicht den
Habitatstrukturen im Plangebiet entsprechen, werden per se herausgefiltert. In einem
dritten Schritt werden weitere Arten ermittelt und ausgeschlossen, deren Wirkungs-
empfindlichkeit vorhabenbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigun-
gen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschliel3en lassen.

Durch diese Abschichtung wird die Konzentration des zu untersuchenden Artenspek-
trums auf die Arten ermoglicht, die tatsachlich betroffen sein kénnten.
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Nur fur die nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten erfolgen dann
die weitergehenden Prufschritte, d.h. zun&chst die Ermittlung der Verbotstatbestande
geman 8§ 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Bei einer Relevanzprifung fur die europaischen Vogelarten wird das Augenmerk auf
die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen gro3tmdgliche Ruckschlisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten werden
als Zeigerarten fur die nachfolgende Potentialabschatzung ausgewahlt. Als Zeiger-
bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im An-
hang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwdhnung finden. Aufgrund ihrer h6-
heren 6kologischen Anspriiche gegeniber weniger sensiblen Arten sind diese Arten
bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezuglich seiner Vorbe-
lastungen einzuschéatzen.

Potentialabschatzung

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen

Das Plangebiet befindet sich in einem anthropogen stark Uberformten Bereich. Es
liegt an einer Hauptverkehrsstral3e in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes von
Zarrentin. Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes erfolgte
nachstehende Bewertung in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange:

Im untersuchten Plangebiet konnten wahrend der Begehungen und der Biotoptypen-
kartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen wer-
den, so dass die Planung nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung ver-
stoldt bzw. zusatzliche Ausgleichmal3inahmen nicht erforderlich sind. Vertreter der
Avifauna (Amsel, Sperling, Hausrotschwanz, Elster) nutzen das Uberplante Gebiet
gelegentlich fur die Nahrungssuche. Reproduktionsstéatten (Nester, Bruthdhlen, etc.)
wurden nicht nachgewiesen.

Unter Berucksichtigung der Umweltbelange wird als sinnvolle Mal3nahme zur Auf-
wertung der 6kologischen Gegebenheiten des Untersuchungsraumes empfohlen,
5 Stk. Fledermaus-Ganzjahresquartiere (z.B.: Firma SCHWEGLER; Typ 1WQ)

an der dem Ehrenhain zugewandten Gebadudewand fachgerecht anzubringen.

Diese Empfehlung wurde verbindlich in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ubernommen. An der westlichen, dem Ehrenhain zugewandten Geb&udewand sind 5
Fledermauskasten als Ganzjahresquartiere (Firma Schwegler Typ 1WQ oder ver-
gleichbare) funktionsgerecht anzubringen. Die Fledermauskésten wurden an der
Ruckseite des Lebensmittelmarktes nach Beendigung der Baumal3hahmen ange-
bracht.

Mit der hier betrachteten 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14
erfolgt eine Potentialabschatzung. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen sind
Uberwiegend stérungsunempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.

Brut- und Rastvogel

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen tberformt. Hinzu kommen optische und
akustische Stérungen durch die angrenzenden Verkehrsflachen und die bestehende
Einzelhandelsnutzung. Innerhalb der Erweiterungsflachen sind verschiedene Gehdl-
ze und Freiflachen vorhanden, die potentiell als Lebensraum fiir verschiedene Ge-
holz- und Bodenbriter in Betracht kommen. Aufgrund der bestehenden Biotopaus-
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stattung und anthropogenen Vorbelastungen sind die typischen Arten des Sied-
lungsbereiches (freibritende Singvogel) zu erwarten.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Fallung eines Grol3teils des Gehdlzbe-
standes erforderlich. Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Gehdélzen
oder sonstigen Vegetationsstrukturen gemalf § 39 BNatSchG aul3erhalb der Brutper-
iode der Vogel zu erfolgen haben.

Unter Beachtung des nach 8§ 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfiihrung
von Fall- bzw. Rodungsarbeiten und Umpflanzarbeiten sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen auf die potentiell vorkommenden Brutvdgel zu erwarten. Ein arten-
schutzrechtlicher Tatbestand gemal} 8 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Eine Bedeutung des Plangebietes flr Rastvogel kann aufgrund der Lage im Sied-
lungsraum ausgeschlossen werden.

Saugetiere (ohne Fledermause)

Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes und der Lage im Siedlungsraum
sind Beeintrachtigungen der Artengruppe der Saugetiere (ohne Fledermause) aus-
zuschlielen.

Saugetiere/Fledermause

Der Geltungsbereich weist, mit Ausnahme der Fledermauskasten, die im Zusam-
menhang mit dem Ursprungsbebauungsplan an der Ruckseite des Lebensmittel-
marktes angebracht worden sind, keine malRgeblichen Habitatbestandteile fur die Art
Flederméause auf. Es fehlen frost- und stérungsfreie Bereiche als Winterquartiere so-
wie geeignete Baumquartiere oder Gebaude als Sommer- bzw. Balzquartiere. Mit der
Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist mit keinen grundsatzlichen Veranderungen
im Bereich der Flugzonen zu rechnen. Westlich angrenzend an den Anderungsbe-
reich befinden sich Park- und Gartenbereiche, die als potentielle Jagdreviere oder
Quartiermdglichkeiten in Frage kommen. Im Zusammenhang mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes erfolgen eine fachgutachterliche Uberprifung des Besatzes.
Die Kasten wurden mit Beginn der Winterperiode abgenommen, um eine Nutzung in
der nachsten Sommerperiode und somit Konflikte in der Bauphase zu verhindern.
Die Kasten werden am neuen Gebaude an ahnlicher Stelle wieder aufgehangt.

Reptilien

Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein maf3gebliches Habitat flir Reptilien
dar. Im Anderungsbereich und im Speziellen auf den Flachen fiir die Erweiterung des
Gebaudes sind keine grabbaren Bdden fir die Eiablage bzw. Reproduktion der
Zauneidechse vorhanden. Die Geholzflachen sowie die Rasenbereiche weisen eine
zu dichte Vegetationsdecke auf. Ebenso sind fur die anderen geschutzten Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Lebensraume vorhanden. Aufgrund
der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit der Artengruppe Reptilien
ausgeschlossen. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG ist
somit auszuschliel3en.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewéasser oder sonstigen malf3-
geblichen Habitatbestandteile. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach
8§ 44 BNatSchG ist somit auszuschliel3en.
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Fische
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewasser. Eine weitere Analyse po-
tentieller Beeintrachtigungen gemalf 8§ 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge

Das Vorkommen von Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habitatstrukturen, wie
blutenreiche Saume, auszuschlieBen. Beeintrachtigungen durch Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal 8§ 44 BNatSchG sind nicht festzustellen.
Eine weitere Analyse projektbedingter Beeintrachtigungen von Schmetterlingen ent-
fallt.

Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fir Kaferarten dar. Es
fehlen blatenreiche S&ume als Nahrungshabitat und geeignete Gehdlze als
Wohnstéatte. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG
festgelegten Verbotstatbestdnde sind auszuschlie3en. Die weitere Analyse potentiel-
ler Beeintréachtigungen entfallt.

Libellen

Ein Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie kann ausgeschlossen wer-
den. Die geschutzten Libellenarten leben zumeist an FlieBgewassern. Eine weitere
Analyse potentieller Beeintrachtigungen gemalf § 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fur die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.
Die weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.

Pflanzen

Aufgrund der Lage der planungsrelevanten Bereiche angrenzend an den Siedlungs-
raum sowie der aktuellen Nutzung sind besonders bzw. streng geschitzte Arten der
Flora nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit auszuschliel3en.
Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit fur die ge-
schiitzte Flora entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der "Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gemafd § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung
von Eingriffen" des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

> Gebaudeabbruch

Der bestehende Lebensmittelmarkt wird abgerissen und durch einen Neubau ersetzt.
Vor Abriss des Gebaudes sind die vorhandenen finf Fledermauskasten fachgut-
achterlich auf Besatz zu uberprifen. Bei Nichtbesatz sind diese fachgerecht abzu-
nehmen und am Neubau funktionsgerecht wieder anzubringen. Bei einer bestehen-
den Nutzung der Kasten sind entsprechende Ersatzquartiere am nahegelegenen
Baumbestand fachgerecht anzubringen.
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» Beseitigung von Baumen/Hecken und Buschwerk

Im Bereich der Erweiterungsflache sind Gehdlze bzw. Gehdélzstrukturen vorhanden,
die im Zuge des Neubaus des Lebensmittelmarktes entfernt werden mussen.

Fur die Eingriffe in den Geholzbestand ist 8§ 39 BNatSchG zu beachten. Dement-
sprechend sind die Geholze bzw. Geholzstrukturen aulRerhalb der Brutzeit von Vo-
geln (Oktober bis Marz) zu entfernen.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern
Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewasser vorhanden.
» Umnutzung von Flachen

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen den Standort eines bestehenden
Supermarktes sowie weiterer Einzelhandelseinrichtungen, wie Blumenladen und Im-
biss. Lediglich im ndrdlichen Bereich wird die Flache erweitert. Derzeit befindet sich
dort eine Mischung aus verschiedenen Nutzungen, wie Lagerflache von Baumateria-
lien, Stellplatze, Sport- und Spielwiese. Diese Flache weist aufgrund der anthropo-
genen Vorbelastungen, der Lage im Siedlungsraum und der naturraumlichen Aus-
stattung eine geringe artenschutzfachliche Bedeutung auf. Eine erhebliche Beein-
trachtigung durch die Umnutzung des hier betrachteten Plangebietes ist nicht festzu-
stellen, zumal im Rahmen der Potentialabschatzung nicht von besonders bzw. streng
geschutzten Arten auszugehen ist, sondern von typischen Arten des Siedlungsberei-
ches und dazu ausreichend gleichwertige Strukturen als Ausweichmaoglichkeit im di-
rekten Umfeld zur Verfligung stehen.

> Larm

Durch die Erweiterung der Verkaufseinrichtungen kommt es nur zu einer geringen
Erh6hung der Larmemissionen. Da aufgrund der bestehenden anthropogenen Beein-
trachtigungen nur mit unempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist,
wird die zusatzliche Larmbelastigung als zu vernachlassigbar eingeschétzt.

Die baubedingten Larmbelastigungen werden als temporar und damit nicht erheblich
eingestuft.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Mit der Umsetzung der Anderung des Bebauungsplanes kommt es zu keiner signifi-
kanten Erhohung der Gefahr des Totungsrisikos/Kollisionen im StraRenverkehr.

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende MalRnahmen werden durchgefiihrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européi-
schen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen nicht in be-
stehende Wertbiotope (Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen). Die Ermittlung
der Verbotstatbestande wurde unter Bertcksichtigung dieser Mal3hahmen durchge-
fuhrt. Zum Ausschluss des Eintretens von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1
BNatSchG werden folgende MaRnahmen aufgenommen:
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= Nach Beendigung der BaumalRnahmen sind die funf Bestandsfledermauskas-
ten des urspringlichen Verkaufsgebaudes an ahnlicher oder vergleichbarer
Position auf der Rickseite des Neubaus in Richtung Ehrenhain funktionsge-
recht wieder anzubringen.

»= Alle Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 35 cm, die zur Ro-
dung vorgesehen sind und bei denen ein Vorkommen von Fledermausen oder
Niststatten von Hoéhlenbritern nicht ausgeschlossen werden kann, sind vor
Abnahme durch einen Fachgutachter auf Besatz zu priufen. Bei Vorkommen
von Fledermausen oder Bruthdhlen (auch unbesetzten) ist die weitere Vorge-
hensweise und erforderlichen Ersatzmal3nahmen mit der unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

= Gemal 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG darf die Beseitigung von Gehdlzen nur im
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar durchgefihrt werden. Al-
ternativ ware unmittelbar vor der Fallung ein fachgutachterlicher Nachweis bei
der unteren Naturschutzbehoérde einzureichen, dass in den Gehdlzen kein
Brutgeschatft stattfindet und keine Flederméause vorkommen.

Gesetzliche Grundlagen - Artenschutz

Gemal 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Bdume aulRerhalb des Waldes,
von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen sowie Hecken,
lebende Z&une, Gebisch und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis
30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen.

Gemal § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerst6-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-

lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Biologische Vielfalt

Die vorhandenen Biotoptypen werden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung geman
der "Anleitung flur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern" erfasst.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und ist gepragt durch
die Uberwiegende Nutzung als Standort fir den Einzelhandel und einen sehr hohen
Versiegelungsanteil. Im Bereich der Erweiterungsflache sind standortferne bzw. nicht
heimische Geholze vorhanden. Aufgrund dieser Biotopausstattung wird die biologi-
sche Vielfalt als sehr gering eingeschétzt. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben
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sich unter Beachtung der genannten MalRRnahmen keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt.

3.4 Schutzgut Boden

Basisszenario

Fur den Ursprungsbebauungsplan wurde ein Gutachten lber die Baugrund- und
Grundungsverhéltnisse erarbeitet. Diesem Gutachten ist zu entnehmen, dass im Gel-
tungsbereich Geschiebelehme anstehen und erst in einer Tiefe von 3 m Mittelsande
vorliegen. Der iiberwiegende Teil des Anderungsbereiches ist bereits durch Stell-
platzflachen oder Gebaude versiegelt. Im Ursprungsplan ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 mit einer Uberschreitungsmoglichkeit bis 0,9 fiir Stellplatzflachen fest-
gesetzt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes beinhaltet die Erweiterung
der bestehenden Verkaufsflache. Im Zuge dessen kommt es zu einer verhaltnisma-
Big geringen zusatzlichen Versiegelung. Die Erweiterungsflache macht knapp ein
Viertel des Anderungsbereiches aus. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wird die
Erweiterung der Bebauung bzw. Versiegelung beriicksichtigt. Hochwertige unbelas-
tete Bodenbereiche mit hoher Lebensraum- und Ertragsfunktion, Speicher- und Puf-
ferfunktion sowie Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind innerhalb
des Plangebietes nicht vorhanden. Eine Vermeidung der Beeintréachtigungen der be-
nannten Bodenfunktionen ist mit BBodSchG festgelegt.

Der Eingriff durch die zuséatzlichen Bodenversiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-
bilanzierung berechnet. Hierfir werden entsprechende AusgleichsmalRnahmen fest-
gelegt. Anschliel3end verbleiben keine erheblichen Umweltauswirkungen.

3.5 Schutzgut Wasser

Basisszenario

Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank mit >5-10 m angege-
ben. Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot mit che-
mischen Einschrankungen beschrieben. Fir den Ursprungsplan wurde ein Boden-
gutachten erarbeitet. Daraus lie3 sich ableiten, dass eine Versickerung im Ur-
sprungsgeltungsbereich nicht moglich war. Aufgrund der relativ kleinen, neu zu ver-
siegelnden Flache soll das zusatzlich anfallende Niederschlagswasser gemaf Er-
schlieBungsplanung Uber ein geeignetes Rigolensystem zur Versickerung gebracht
werden. Dazu mussen ausreichende Riuckstaumdglichkeiten vorgehalten werden.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Unter Beachtung des zu erwartenden Niederschlagswassers ist bei ausreichender
Dimensionierung von Ruckstaumdglichkeiten im Rigolensystem nicht von erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die Planung auszugehen.

Im Rahmen der "Orientierenden Untersuchung" durch die KRAUSS & COLL.
Geoconsult GmbH & Co.KG (Oldenburg, Mai 2018) sind keine erhdhten, sanierungs-
pflichtigen Schadstoffgehalte (Schwermetalle und polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK)) im Boden festgestellt worden. Die Schadstoffgehalte der aus
dem Oberboden- oder Auffillungshorizont entnommenen Bodenmischproben liegen
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fur die ermittelten PAK- und Schwermetall-Gehalte auf einem vernachlassigbar ge-
ringen Niveau. Eine Gefahrdung des Grundwassers ist auf der Basis der analysierten
0.g. Schadstoffe somit nicht gegeben.

3.6 Schutzgut Flache

Basisszenario

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 umfasst eine
Flache von rund 0,9 ha. Der Uiberwiegende Teil des Anderungsbereiches als Stand-
ort fur Einzelhandel ist bereits versiegelt. Auch innerhalb der Flache fur die Geb&u-
deerweiterung sind Vorbelastungen durch flachenhafte Versiegelung fur Zuwegun-
gen vorhanden. Des Weiteren ist der Boden durch die Nutzung als Stellplatz- und
Lagerflache stark verdichtet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Der Erweiterungsbereich ist derzeit durch ein Konglomerat aus verschiedenen Nut-
zungen gekennzeichnet. Mit der Bebauungsplananderung kommt es zu einer gerin-
gen Mehrversiegelung von ca. 1 700 m2. Der grof3te Teil des Plangebietes ist bereits
versiegelt. Die Hohe des Eingriffs durch die Versiegelung sowie der daftr zu treffen-
de Ausgleich werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bilanziert.
Durch die Lage im direkten Anschluss an vorhandene Wohn-, Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzung wird eine zusatzliche Zerschneidung von offener Landschaft bzw.
Flache vermieden. Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Flache zu erwarten.

3.7 Schutzgut Luft und Klima

Basisszenario

Die Landschaftszone Hohenriicken und Mecklenburgische Seenplatte ist dem mari-
tim gepragten Binnenplanarklima zuzuordnen. Die jahrlichen Niederschlagshéhen
liegen im Durchschnitt deutlich Gber 600 mm (GLRP WM 11.2.4.1). Vorbelastungen
sind durch die vorhandenen Nutzungen und die damit verbundenen Emissionen, wie
Larm, Staub, Schadstoffe, gegeben. Des Weiteren besteht durch die Lage im Sied-
lungsraum und dem daraus resultierenden hohen Versiegelungsanteil eine geringe
Bedeutung des Geltungsbereiches fir die Kaltluftproduktion.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Als Folge der Errichtung von Baukorpern und Flachenversiegelungen sowie des zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens kénnen sich Auswirkungen auf das Regional- und
Standortklima ergeben.

Der Anderungsbereich zeichnet sich durch einen hohen Versiegelungsanteil aus. Er
besitzt eine geringe Bedeutung fur die Frischluft- und Kaltluftentstehung. Es sind nur
wenige Geho6lze und andere Strukturen vorhanden, die eine positive klimatische und
lufthygienische Wirkung hervorrufen.

Aufgrund der beschriebenen Gebietsauspragung und bestehenden Uberbauung bzw.
Versiegelung werden die Beeintrdchtigungen als gering eingeschatzt. Aufgrund der
bestehenden Vorbelastungen wird nicht von erheblichen negativen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Klima und Luft ausgegangen.
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3.8  Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Basisszenario

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmale oder sons-
tige zu beachtende Sachguter bekannt. Im westlichen Anschluss an den bestehen-
den Verkaufsmarkt befindet sich das gelistete Baudenkmal Ehrenhain.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Gegeniber der Bestandssituation ergeben sich keine zuséatzlichen Beeintrachtigun-
gen auf das angrenzende Baudenkmal. Eine vorhabenspezifische Betroffenheit des
Schutzgutes ergibt sich damit nicht.

3.9 Schutzgut Landschaft

Basisszenario

Das Landschafts- bzw. Ortshild innerhalb des Anderungsbereiches wird durch den
REWE-Markt und weitere Einzelhandelseinrichtungen, wie Imbiss und Blumenladen,
sowie die dazugehorigen Stellplatzflachen geprégt. Die Flache fur die Gebaudeer-
weiterung ist aufgrund der derzeit vorhandenen Gebaude und Gehdlzstrukturen in
den Randbereichen kaum einsehbar. Aufgrund der aktuellen Nutzung als Stellplatz-
und Lagerflache, des Vorhandenseins einer Garagenzufahrt und der rickwartigen
Ansicht von verschiedenen gewerblichen Nutzungen weist dieser Erweiterungsbe-
reich eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Landschaft auf. Bei den Geholz-
pflanzungen handelt es sich an der noérdlichen Grenze des Anderungsbereiches
Uberwiegend um nicht heimische Koniferen (Thuja ssp.) und an der sidlichen Be-
grenzung der Erweiterungsflache um standortferne Fichten. Bezlglich des Ortsbildes
erfolgen aufgrund der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 kei-
ne signifikanten Anderungen.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 ergeben sich nur
geringe Veradnderungen in Bezug auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Ein Gebaude-
korper, angrenzend an die HauptstralRe, wird abgerissen. Im westlichen Teil des Gel-
tungsbereiches wird ein Baufeld geschaffen, welches gegeniber dem Gebaudebe-
stand eine VergrélRerung in noérdliche Richtung zulasst. In den Randbereichen wer-
den Grinstrukturen geschaffen bzw. erhalten. Es erfolgt eine stadtebauliche Ord-
nung der beschriebenen Erweiterungsflache. Erhebliche negative Auswirkungen auf
das Ortsbild sind im Zuge der hier betrachteten Anderung nicht zu erwarten.

3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguiter

Gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu berlcksichti-
gen. Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfullen be-
stimmte Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwick-
lungsziele und Wirkungen auf die Schutzguter kdnnen sich gegenseitig sowohl posi-
tiv als auch negativ verstarken oder abschwéachen.

MaRgeblich fir die Planung ist die zusatzliche Uberbauung bzw. Versiegelung. Es
handelt sich dabei jedoch um einen relativ geringen Anteil an zusatzlichem Flachen-
verlust. Somit kann der Verlust an Boden als gering eingeschatzt werden. Der Boden
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interagiert mit seinen spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes. Ebenso be-
stehen Wechselwirkungen des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.
Aufgrund der bestehenden starken anthropogenen Vorbelastungen sind die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgttern aber als gering einzuschétzen. Die Wech-
selwirkungen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versickerungsfa-
higkeit sowie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der Schutzgutab-
arbeitung berucksichtigt.

3.11 Storfalle

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Anderungsbereiches bzw. des
planungsrelevanten Umfeldes keine Stdrfallbetriebe vorhanden. Aufgrund der Lage
innerhalb des Stadtgebietes von Zarrentin sind diese dort auch nicht zu erwarten.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschliel3lich Abrissarbeiten

Innerhalb des Anderungsbereiches sind zwei Verkaufsgebdude vorhanden. Mit der
Umsetzung der Planungsziele werden die bestehenden Gebaude abgerissen und ein
neuer grolRerer Baukorper im westlichen Teil des Plangebietes errichtet. Der verblei-
bende Teil des Geltungsbereiches wird tUberwiegend als Stellplatzflache genutzt.
Ausnahme bilden schmale Grinflachen in den Randbereichen.

Nutzung von naturlichen Ressourcen

Der Anderungsbereich umfasst Giberwiegend bereits versiegelte bzw. Uberbaute Fla-
chen. Somit werden anthropogen stark tUberformte Bereiche Uberplant. Die Auswir-
kungen auf die Ressourcen Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt sind daher verhaltnismalig gering eingestuft.

Art und Menge an Emissionen

Neben dem bereits benannten Schallgutachten (siehe Schutzgut Mensch) wurden
weitere mdgliche Emissionen sowie Verursachung von Belastigungen betrachtet.
Nach Einschatzung der Stadt rufen die Ziele der 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 14 keine Beeintrachtigungen durch Schadstoffe, Erschitterun-
gen, Licht, Warme oder Strahlungen hervor.

Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Es besteht die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust-Parchim
(Beschlussfassung 06. Oktober 2016). Die dort getroffenen MalRgaben sind einzuhal-
ten. Zudem hat sich die REWE-Group das Ziel gesetzt Ressourcen zu schonen und
zu schitzen. Dazu zahlt u.a. die Reduzierung von Plastikmull und Verpackungen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Die Risiken fur die menschliche Gesundheit wurden im Rahmen des Schutzgutes
Mensch behandelt. Hierbei liegt der Fokus auf méglichen Beeintrachtigungen durch
Larm.

Ebenso besteht keine Betroffenheit/Risiko fuir das kulturelle Erbe. Innerhalb des An-
derungsbereiches befinden sich keine Bau- oder sonstigen Denkmaler. Die Erweite-
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rung der Verkaufsflache ruft keine Beeintrachtigung der im Umfeld vorhandenen
Denkmaler oder sonstigen Sachguter hervor.

Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von umweltbezogenen Risikoberei-
chen, wie Uberschwemmungsbereichen etc.

Kumulierung mit anderen Projekten

Im vorliegenden Fall sind im Umfeld keine weiteren Planungen mit &hnlichen Wirkun-
gen vorhanden bzw. bekannt. Der Anderungsbereich umfasst stark anthropogen vor-
belastete Bereiche. Durch die Planung sind keine kumulativen Wirkungen von beste-
henden Umweltproblemen in Bezug auf beispielsweise betroffenen Gebieten oder
Nutzung von naturlichen Ressourcen zu erwarten.

Auswirkungen der Planung auf das Klima

Der Gebaudeneubau hat nach den neuesten gesetzlichen und technischen Stan-
dards in Bezug auf Energieeffizienz zu erfolgen. Die REWE-Group hat sich entschie-
den, alle Neubauten als sogenannte Green Buildings zu errichten. Diese Gebaude
sind mit modernsten Heizungs-, Luftungs-, Beleuchtungs-, Klima- und Kalteanlagen
ausgestattet. In Kombination mit verbesserter Dammung verringern sie den Energie-
verbrauch um fast 40 Prozent.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen beziglich der Herstellung und Ausfiih-
rung der Gebaude und Freiflachen sowie des kinftigen Betriebes werden im Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen getroffen, da es keine entsprechenden Ermaéchti-
gungsgrundlagen gibt. Fir die Anlage der Gebaude, der Zuwegungen sowie der
Stellplatzflachen werden die geltenden gesetzlichen und technischen Vorschriften
beachtet. Von negativen Beeintrachtigungen wird nicht ausgegangen.

4.2  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde der derzeitige Umweltzustand voraussicht-
lich erhalten bleiben. Der Geltungsbereich ist durch einen hohen Anteil an Uberbau-
ung bzw. Versiegelung charakterisiert. Der nordliche Erweiterungsbereich wirde
auch weiterhin ein Konglomerat aus Lager-, Spiel-, Sport- und Stellplatzflachen dar-
stellen.

Die Notwendigkeit fur die Erweiterung der nahversorgungsrelevanten Dienstleitungen
sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung ausfuhrlich erlautert. Das bestehende
Defizit in der Produkt- und Angebotspalette ware somit nicht behoben.

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Anderungsbereich befindet sich in zentraler Lage innerhalb von Zarrentin. Der
Marktplatz befindet sich in geringer Entfernung. Einzelhandelsgro3projekte durfen
weder die verbrauchernahe Versorgung der nicht motorisierten Bevdlkerung noch
eine ausgewogene und rdumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Versor-
gungsschwerpunkten zwischen Innenstadt/Orts- bzw. Wohngebietszentrum und
Randlage gefahrden. Alternative Standorte mit gleichen Eigenschaften in vergleich-
barer Lage stehen nicht zur Verfiugung. Aufgrund dieser Darstellung wird auf eine
weitere Alternativenprifung verzichtet.
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5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage und Methodik

Gemal § 1la Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Eingriffsre-
gelung nachfolgend abgearbeitet:

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestand-
teilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung
nach 8§ 1 Absatz 7 zu bericksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstel-
lungen und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder MaRnahmen zum
Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege ver-
einbar ist, kbnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen konnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach 8§ 11 oder sonstige geeignete Maf3nahmen
zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden.
8 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Mit dem geplanten Vorhaben werden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR
8§ 14 BNatSchG planungsrechtlich vorbereitet. Unvermeidbare Eingriffe sind gemaf
8 15 BNatSchG in der Planung darzustellen und innerhalb einer bestimmten Frist
auszugleichen.

Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter Zuhilfe-
nahme der "Hinweise zur Eingriffsregelung; Neufassung 2018" des LUNG erstellt.
Diese Hinweise zur Bewertung von Eingriffen wurden als Grundlage fur eine einheit-
liche Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-
Vorpommern entwickelt und werden fur die Eingriffsbewertung im Rahmen der Bau-
leitplanung empfohlen.

Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der "Anleitung fur die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern”,
Schriftenreihe des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie 2013, Heft 2.

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgroRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache gemald der benannten Fachschriften,
da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die
Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE)
werden die naturschutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen Uber die Kriterien "Re-
generationsfahigkeit" und "Gefahrdung"” in Anlehnung an die Rote Liste der gefahrde-
ten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden Wertstufen
von 0 bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend
der lokalen Auspragung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten Biotopwertan-
sprache ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet die Wertstu-
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fe 0, bei der sich der durchschnittliche Biotopwert nach der Formel 1 abziglich Ver-
sieglungsgrad berechnet (HzE-2.1 Ermittlung des Biotopwertes).

In der nachfolgenden Tabelle sind die Biotoptypen des planungsrelevanten Berei-
ches (Geltungsbereich und direktes Umfeld) hinsichtlich der Bewertung der qualitati-
ven Auspragung der Werte und der Funktionen des jeweiligen Biotoptypes darge-
stellt. Im Anschluss werden die Biotoptypen verbal beschrieben und die Wahl des
Biotopwertes begrundet. Im Rahmen der Bestandserfassung werden sowohl die Bio-
toptypen innerhalb des Plangebietes aufgenommen, als auch angrenzende Biotopty-
pen aul3erhalb des Plangebietes, um ggf. mittelbare Wirkungen bzw. Beeintrachti-
gungen fur die Eingriffsbilanzierung zu berechnen. Hier sind alle Biotoptypen mit ei-
ner Wertstufe ab 3 entscheidend. Anderenfalls wird aufgrund des fehlenden Kom-
pensationserfordernisses kein Biotopwert zugeordnet.

Tab. 2: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs und der Umgebung

Nr. Biotoptyp M-V Wert- Kompensations- FlachengrofiRe
Biotoptyp stufe erfordernis (in m?)
13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen 1 15 16
13.2.4 PHW | Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen 1 526
13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen 0 1 1337
13.4.2 PPA Strukturarme, altere Parkanlage 0

13.8.3 PGN | Nutzgarten 0

14.3.2 OGE | Offentlich oder gewerblich genutzte GroRformbauten | 0O

14.1.1 OKA | Altstadt 0 -

14.7.4 OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0 274
14.7.5 OVL Stralle 0

14.7.8 OVP | Parkplatz, versiegelte Freiflache 0

Biotoptypen innerhalb des Plangebietes

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ)

Als sudliche Abgrenzung der Erweiterungsflache fur das neue Verkaufsgebéaude ist
eine Reihe von Fichten (Picea abies) vorhanden. Aufgrund ihres Stammumfanges
besitzen einige der Baume einen Schutzstatus gemafR § 18 NatSchAG M-V. die
Grundlage fur die Bewertung der Badume bildet der Baumschutzkompensationser-
lass.

13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen (PHW)

Im Norden des Geltungsbereiches ist eine Pflanzung von Lebensbaumen (Thuja
ssp.) vorhanden. Es handelt sich dabei um formal gepflanzte Reihen. Am sidlichen
Rand ist ein geringer Anteil von Eibe (Taxcus baccata) im Bestand. Des Weiteren ist
als Abgrenzung von unterschiedlichen Nutzungen in der Erweiterungsflache eine ge-
schnittene Koniferenhecke vorhanden. Aufgrund der Dominanz von nicht heimischen
Koniferen wird der benannte Biotoptyp aufgenommen. Es ergibt sich wegen der feh-
lenden Versiegelung ein Biotopwert von 1.

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Innerhalb der Erweiterungsflache sind Zierrasenbereiche etabliert. Diese werden
teilweise fur Sport- und Spielaktivitaten genutzt und stellen sich als kurzrasig dar.
Teilweise sind Materialien (Holz, Dachziegel etc.) darauf gelagert. Es wird flr die Bi-
lanzierung ein Biotopwert von 1 angewandt.
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14.3.2 Offentlich oder gewerblich genutzte GroRformbauten (OGF)
Innerhalb des Geltungsbereiches sind zwei Gebaude mit verschiedenen Verkaufsein-
richtungen vorhanden. Es wird ein Biotopwert von 0 angewandt.

14.7.4 Wirtschaftsweq, versiegelt (OVW)

Innerhalb der Erganzungsflache fur das neue Supermarktgebaude ist eine gepflas-
terte Wegeverbindung vorhanden. Diese dient als Zufahrt fir eine Garage und war
vermutlich Zuwegung fir ein mittlerweile abgerissenes Carport. Aufgrund der Versie-
gelung wird ein Biotopwert von 0 angewandt.

14.7.5. StralRe (OVL)
Der Geltungsbereich schliel3t einen Teil der Zufahrtstral3e ein. Es wird ein Biotopwert
von 0 angewandt.

14.7.8 Parkplatz, versiegelte Freiflachen (OVP)

Einen flachenmaliig grof3en Anteil des Geltungsbereiches stellt die Parkplatzflache
fur den vorhanden Verkaufsmarkt dar. Diese ist bis auf wenige zu vernachlassigende
Pflanzstreifen vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund wird ein Biotopwert von 0
zugeordnet.

Biotoptypen aulRerhalb des Plangebietes

13.4.2 Strukturarme, dltere Parkanlage (PPA)

Westlich grenzt der sogenannte Ehrenhain an den Geltungsbereich. Es handelt sich
hierbei um eine Parkanlage mit Gedenkstein, die durch alteren Baumbestand charak-
terisiert wird. Wertstufe: 2

13.8.3 Nutzgarten (PGN)

In westliche und sudliche Richtung schliel3en sich Garten an den Geltungsbereich
an. Diese sind gepréagt durch flachige Rasenbereiche, Obstbdaume und verschieden-
artige Beete. Es ist ein geringer Anteil an Versiegelung fur Gartenwege etc. vorhan-
den. Wertstufe: 0

14.1.1 Altstadt (OKA)
Ostlich des Geltungsbereiches schlieRt sich der Altstadtbereich von Zarrentin an.
Wertstufe: O
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Bestandsplan der Biotoptypen (Erweiterungsflache)
Satzung liber der 1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplan Nr. 14
"Versorgungs- und Dienstleistungszentrum”

der Stadt Zarrentin am Schaalsee

MaRstab: ca. 1: 500 (auf A4)

PHZ |:| Siedlungshecke aus heimsichen Gehdlzen
PHW - Siedlungsgehdélz aus heimischen Baumarten
PER |:| Artenarmer Zierrasen

OVW [ Wirtschaftsweg, versiegelt
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5.3 Eingriffsbilanzierung

Der Geltungsbereich umfasst das Plangebiet des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 14
mit Bestandsgebauden und dazugehdrigen Stellplatzflachen. Im Rahmen der
1. Anderung und Erganzung wird eine nordlich angrenzende Flache mit einbezogen.
Diese ist Gegenstand der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung.

Ebenso erfolgt an der sudostlichen Plangebietsgrenze eine geringfiigige Erweiterung
der Bauflache. Der Bereich der Ursprungsplanung andert sich im Grad der Versiege-
lung jedoch beziglich der Art der Biotoptypen im Grundsatz nicht.

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert
bertcksichtigt:

- <100 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 0,75
- >625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 1,25

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsraumes. Die angrenzenden Be-
reiche sind durch Wohn- und Gewerbenutzung gepragt. Dementsprechend wird ein
Lagefaktor von 0,75 veranschlagt.

Das Eingriffsaquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung wird wie folgt
berechnet:

Flache [m?] Biotopwert Eingriffsaquivalent  far
des des _ | Biotopbeseitigung bzw.
betroffenen X betroffenen X Lagefaktor | = Biotopveranderung
Biotoptyps Biotoptyps [Mm2 EFA]

Fur den Erweiterungsbereich ist von einer vollstandigen Biotopbeseitigung auszuge-
hen.

Tab. 3: Eingriffsherechnung durch die Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Biotoptyp M-V Flache Biotopwert Lagefaktor m2 EFA

PHZ 16 1,5 0,75 18
PHW 526 1 0,75 395
PER 1337 1 0,75 1003
PER/PHW 46 1 0,75 35

1450

Versiegelung und Uberbauung

Das Eingriffsaquivalent fur Versiegelung und Uberbauung wird wie folgt berechnet:

Teil- Zuschlag fur Teil-/ Eingriffsaquivalent fur Teil-/
/Vollversiegelte X Vollversiegelung _ | Vollversiegelung bzw. Uberbauung
bzw. Uberbaute bzw. Uberbauung [m2 EFA]

Flache [m?] 0,2/0,5
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Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) des Ursprungsplanes von 0,6 mit einer
Uberschreitung bis zu 0,9 wird auch in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
Ubernommen.

Tab. 4: Eingriffsberechnung durch Versiegelung

Biotoptyp M-V Flache Biotopwert Zuschlag m2 EFA
PHZ 14 15 0,5 7
PHW 473 1 0,5 237
PER 1203 1 0,5 602
PER/PHZ 46 1 0,5 23
869
Wirkzonen

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches. Es sind keine
hoherwertigen Biotope im planungsrelevanten Umfeld vorhanden. Aus diesem Grund
entfallt eine Ausweisung von Wirkzonen.

Multifunktionaler Kompensationsbedarf

Tab. 5: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 1415
Versiegelung und Uberbauung 869

Wirkzonen entfallt
Multifunktionaler Gesamteingriff 2 319 m2 KFA

Durch die Uberplanung der nérdlichen Erweiterungsflache ergibt sich ein Kompensa-
tionserfordernis von 2 319 m2 KFA.

5.4 Kompensationsmallhahmen

Aufgrund des hohen Versiegelungsanteiles innerhalb des Geltungsbereiches kénnen
keine Eingriffe im Anderungsbereich selbst ausgeglichen werden. Das Kompensati-
onsdefizit von 2 319 m2 KFA wird durch den Ankauf von Okopunkten beglichen. Da-
zu wird das Okokonto "Renaturierung der nordlichen Goldenseeniederung" des Bios-
pharenreservatsamtes Schaalsee-Elbe genutzt. Die Regelung fur die Sicherung des
gesetzlich notwendigen Ausgleiches erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Zarrentin am Schaalsee und dem Vorhabentrager. Die Sicherung
der Okopunkte erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Vorhabentra-
ger und dem Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch das Biospharenreser-
vatsamt Schaalsee-Elbe.

Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise

In Anlehnung an die grunordnerischen Festsetzungen werden in den Randbereichen
des Anderungsbereiches Grinflachen geschaffen oder erhalten. Teilweise werden
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Bepflanzungen des Ursprungsplanes tbernommen. Dies betrifft das Schutzgrin und
Abschirmgrun entlang der sudlichen und westlichen Abgrenzung des Geltungsberei-
ches. Mit diesen Festsetzungen soll die Einbindung des Anderungsbereiches in das
Ortshild gefordert werden. Gleichzeitig wird eine grunstrukturierte Abgrenzung zu
den umgebenden Nutzungen, wie Garten- und Parkbereichen, geschaffen.

Festsetzungen

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutz-
gran” sind die an der sudlichen Begrenzung des Geltungsbereiches vorhandenen
Pflanzungen zu erhalten. Bei einer lickenhaften Auspragung sind die Pflanzungen
mit dem Ziel der Entwicklung einer heckenhaften Abpflanzung zu erganzen. Entlang
der ndrdlichen Begrenzung sind je m? zwei Geholze im versetzten Verband zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Straucher der folgenden Arten mit der Min-
desth6he von 40 cm zu verwenden: Spierstrauch (Spiraea x arguta), Fingerstrauch
(Potentilla fructicosa), Kartoffelrose (Rosa rugosa), Berberitze (Berberis thunbergii),
Scheinquitte (Chaenomeles japonica).

Innerhalb der festgesetzten privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung "Ab-
schirmgrin” sind die vorhandenen Pflanzungen zu erhalten. Bei abgangigen Hoch-
staémmen sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Zwischen den Sichtschutzmauern und dem Ein- und Ausfahrtsbereich ist aus gestal-
terischen Grinden ein Pflanzstreifen anzulegen. Die maximal zulassige Hohe betragt
0,80 m.

Fur alle Neupflanzungen gilt eine Entwicklungspflege von 3 Jahren.

Nach Beendigung der BaumafRnahmen sind die funf Bestandsfledermauskasten des
ursprunglichen Verkaufsgebaudes an ahnlicher oder vergleichbarer Position auf der
Ruckseite des Neubaus in Richtung Ehrenhain funktionsgerecht wieder anzubringen.

Entfallende Geb&ude und Nebenanlagen sowie Schutt- und Miullablagerungen sind
ordnungsgemal zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufthren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere
Mutterboden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit
von 2 319 m2 KFA wird durch den Ankauf von Okopunkten beglichen. Dazu wird das
Okokonto "Renaturierung der nérdlichen Goldenseeniederung” des Biospharenreser-
vatsamtes Schaalsee-Elbe genutzt. Die Regelung flr die Sicherung des gesetzlich
notwendigen Ausgleiches erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Zarrentin am Schaalsee und dem Vorhabentrager. Die Sicherung der Oko-
punkte erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Vorhabentrager und
dem Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch das Biospharenreservatsamt
Schaalsee-Elbe.
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Hinweise

Gemal 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die aul3erhalb des Wal-
des, in Kurzumtriebplantagen oder gartnerisch genutzten Grinflachen stehen, sowie
Hecken, lebende Zaune, Gebtische und andere Gehoblze in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf den Sock zu setzen; zulassig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

6. Zusatzliche Angaben
6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und erganzend nach § la BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzguter, bezo-
gen auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlieRend wird eine
Prognose fur die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.

Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegen-
den Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Erfassung des
Bestands fand eine Ortsbegehung statt. Ebenso wurden Luftbilder und Kartenmateri-
alien ausgewertet. Aufgrund der Biotopausstattung wurde eine Potentialabschéatzung
zur Ermittlung der Betroffenheit von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten durchge-
fuhrt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Bei der Erstellung des Umweltberichtes kam es zu keinen Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben.

6.2. Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kénnen MaRnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal 88 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltprifung sowie nach 8 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt. Fur die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungs-
plan Nr. 14 der Stadt Zarrentin am Schaalsee wurden innerhalb des Umweltberichtes
die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1
des BauGB beschrieben und bewertet.

Das Plangebiet umfasst eine Flachengréf3e von rund 0,9 ha und befindet sich in
zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes von Zarrentin. Der Anderungsbereich
umfasst den Geltungsbereich des Ursprungsplanes mit einer Erweiterung um eine
Flache von rund 2 100 m2 in nérdliche Richtung. Die Erweiterungsflache ist durch ein
Konglomerat aus verschiedenen Nutzungen, wie Stellplatze, Materiallagerung,
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Spielwiese etc., gekennzeichnet. Aufgrund der aktuellen Gegebenheiten stellt sich
der Anderungsbereich als anthropogen vorbelastet dar. Mit dem Umweltbericht wur-
de gepriift, ob von der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 der
Stadt Zarrentin mit dem Ziel der Erweiterung eines Sonstigen Sondergebietes "grof3-
flachiger Einzelhandel” (§ 11 BauNVO) mdgliche erhebliche, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes sind in den
Ubergeordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen fur den Geltungsbereich
selbst kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen getroffen
worden. Aus den ubergeordneten Planungen lassen sich daher keine erheblichen
Beeintrachtigungen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten. Die Anpassung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Rahmen einer 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

Innerhalb des Plangebietes bzw. des planungsrelevanten Umfeldes sind keine inter-
nationalen oder nationalen Schutzgebiete vorhanden. Die néchsten Schutzgebiete
befinden sich im Bereich des Schaalsees.

Innerhalb des Plangebietes bzw. im planungsrelevanten Umfeld sind keine gemaR
§ 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehenden Biotope vorhanden.

Im Bereich der Erweiterungsflache sind gemafld § 18 NatSchAG M-V geschutzte
Baume vorhanden. Diese sind teilweise mit der Umsetzung der Planungsziele zu fal-
len. Ein entsprechender Ausnahmeantrag wird parallel mit der Erarbeitung des Be-
bauungsplanes bei der zustandigen unteren Naturschutzbehérde eingereicht.

Die Umweltbelange wurden ausfihrlich im Umweltbericht zur 1. Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplanes Nr. 14 beschrieben und bertcksichtigt. Es wurden
die Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt,
Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie Kultur- und Sachguiter unter-
sucht. Im Wesentlichen sind durch das Vorhaben Auswirkungen auf die Schutzgiter
Boden und Wasser durch Bodenversiegelung und die damit verbundenen Verande-
rungen des Wasserhaushaltes verbunden. Gemaf Larmgutachten kommt es zu kei-
nen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. Unter Berucksichtigung der
vorhandenen Larmschutzwand im Norden des Plangebietes werden die schalltechni-
schen Orientierungswerte eingehalten.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit der 1. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 14 verbundenen Planungsabsichten auf die Umwelt bzw.
die benannten Schutzguter ist nicht zu rechnen. Das Plangebiet stellt sich als anth-
ropogen stark vorbelasteter Bereich dar. Zu erwartende Eingriffe in Natur und Land-
schaft, welche durch die vorliegende Planung verursacht werden, sind unter Hinzu-
nahme der Ausfihrungen der "Hinweise zur Eingriffsregelung fir M-V; LUNG Neu-
fassung 2018" dargestellt und bewertet worden. Der Verlust ist hauptsachlich der
zuséatzlichen Versiegelung im Bereich der Erweiterungsflache anzurechnen, die
durch die vorgesehenen Bebauungen und deren ErschlieBungen verursacht werden.
Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die Uberplanten
Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Die Versiegelung und der Verlust von Bio-
topflachen wurden beriicksichtigt. Diese geplanten Eingriffe werden durch geeignete
AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Plangebietes kompensiert. Erhaltungs- und
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Pflanzgebote fordern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde eine Potentialabschatzung er-
arbeitet. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Anderungsbereiches ist nur
von einer geringen artenschutzrechtlichen Bedeutung des Geltungsbereiches auszu-
gehen.

8. Referenzliste der verwendeten Quellen

Gesetze und Richtlinien

Siehe Kapitel 2

Umweltdaten und -informationen, Gutachten, Planungen

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung,
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Sep-
tember 2008

Hinweise zur Eingriffsregelung, Neufassung 2018, Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie/ Heft 3

Anleitung fiur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie/ Heft 2

Fachgutachten siehe Punkt 2.2
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