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1. Planungsrechtliche Grundlagen
1.1 Erfordernis der 6. Anderung

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

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

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

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

In Vorbereitung der Anderung der Bauleitplanung wurde ein ,Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Bad Silze" erarbeitet. Das Konzept mit Stand Oktober 2021 liegt dieser
Begriindung als Anlage bei.

Rein quantitativ verfiigt Bad Siilze liber eine gute Ausstattung im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel. Berlicksichtigt man aber zusatzlich die Nachfragesituation der
Gemeinden Dettmannsdorf, Eixen und Lindholz, die als Gemeinden des
raumordnerischen Nahbereiches von Bad Sillze mitversorgt werden sollen, so
relativieren sich die Kennzahlen. Bezogen auf den gesamten Nahbereich erreicht das
Grundzentrum Bad Silze eine Einzelhandelszentralitat von 37 im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel, die Verkaufsflachendichte liegt bei 0,24 m2 Verkaufsflache je
Einwohner.

Qualitativ betrachtet ist hervorzuheben, dass Bad Siilze derzeit nur Uber einen
Lebensmitteldiscounter verflugt, aber kein Lebensmittelvollsortimenter im Stadtgebiet
ansassig ist. Vollsortimenter bieten auf vergleichbarer Verkaufsflache in der Regel ein
deutlich breiteres Sortiment, beispielsweise dauerhaft auch Haushaltswaren und
Schreibwaren, und eine gréBere Sortimentstiefe. Ein durchschnittlicher Discounter
bietet rund 2.000 Artikel an, ein durchschnittlicher Supermarkt hingegen rund 11.000
Artikel.

Aus konzeptioneller Sicht wird daher eine qualitative Aufwertung des
Nahversorgungsangebotes durch einen Lebensmittelvollsortimenter angestrebt.

Ebenfalls in die qualitative Bewertung einzubeziehen ist die Tatsache, dass der
ansdassige NETTO-Markt mit ca. 600,0 m2 Verkaufsflache nicht mehr zeitgemaB
dimensioniert war. Zwischenzeitlich wurde der NETTO-Markt modernisiert und
erweitert, so dass der Lebensmittelmarkt an diesem Standort eine Aufwertung
erfahren hat und damit eine Standortaufgabe abgewendet wurde.

Im Ergebnis des ,Einzelhandelskonzeptes" ist entsprechend festzuhalten, dass sich
derzeit der einzige Nahversorgungsstandort von Bad Silze sidlich des
Kernstadtgebietes, 0Ostlich der Einmindung der StraBe ,Mdillerberg® in die
LandesstraBe L19 befindet. Zudem werden im Konzept als stadtebauliche
Entwicklungsziele u.a. die Erganzung des vorhandenen Nahversorgungsangebotes in
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qualitativer wie quantitativer Hinsicht, maoglichst durch einen
Lebensmittelvollsortimenter gesehen. Zur Starkung des vorhandenen
Nahversorgungsstandortes an der LandesstraBe L19 sollte hier primar die Freiflache
westlich der GemeindestraBe ,Millerberg" entwickelt werden.

Als Voruntersuchung zum neu geplanten Einzelhandel an diesem Standort wurde eine
~Auswirkungsanalyse fiur zwei Lebensmittelmarkte am Standort ,Scheunenviertel™
durch die Stadt Bad Silze in Auftrag gegeben. Das Gutachten mit Datum 19. Juli 2023
liegt dieser Begriindung ebenfalls als Anlage bei. Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse
ist festzustellen, dass unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
davon auszugehen ist, dass das Vorhaben mit dem Kongruenzgebot in Einklang
gebracht werden kann.

Ein wichtiges Ziel bei jedweder Entwicklung sollte es jedoch sein, die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen sinnvoll zu ergdnzen und die positiven Synergieeffekte so
groB wie mdglich zu gestalten.

1.2 Standortwahl

Die Stadt Bad Silze hat sich mit der Standortwahl fiir weitere geeignete Flachen, die
dem Einzelhandel dienen sollen, intensiv auseinandergesetzt. Das Baugesetzbuch
verlangt im § 1a Absatz 2 BauGB, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen sind.

Zur Entscheidungsfindung wurde das zuvor beschriebene ,Einzelhandelskonzept"
durch die Stadt Bad Siilze in Auftrag gegeben, erarbeitet und durch die
Stadtvertretung beschlossen.

Aus diesem Konzept geht hervor, dass flir gréBere gewerbliche Bebauungen keine
Flachen innerhalb des Stadtzentrums zur Verfiigung stehen. Auch bebaubare
Erweiterungsflachen auBerhalb der jetzigen ,Stadtgrenze" sind gerade aus Sicht der
Geologie nahezu ausgeschlossen.

Die Stadt Bad Silze liegt in einer Niederung und wird im Osten durch die ,Recknitz"
begrenzt. In den Niederungen des Recknitztales kommen tiefgrindige
Versumpfungsmoore vor. Sidlich von Bad Silze dominieren in den Tdlern und Becken
glazilimnische Ablagerungen, welche die Geschiebeformation Uberlagern. In den
Hochflachen und Kuppen der Landschaft dominieren die Ablagerungen der
Grundmorane (Geschiebelehm und -mergel).

Entlang des ,Potterbaches", welcher das Plangebiet im Norden begrenzt sind holozane
kolluviale Umlagerungsbéden anzutreffen, die Abschlammmassen der umliegenden
Hange.

Im Ergebnis des ,Einzelhandelskonzeptes® und weiterer Standortanalysen stehen
lediglich Flachen zur Verfligung, die sich zentrumsnah befinden und bereits baulich
vorgepragt sind. Hierflir sprechen zudem die bereits vorhandenen Gewerbeflachen und
die damit verbundene ErschlieBung. Dies spiegelt sich insbesondere im
~Bodenschutzkonzept® wieder, da bei dem geplanten Standort keine
ErschlieBungsstraBen realisiert werden missen, sondern die Gewerbeeinheit eine
Neuversiegelung darstellt.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 umfasst den
stdlichen Teilbereich der urspringlichen Planung des Bebauungsplanes Nr.1. Stdlich
schlieBt die LandesstraBe L19 sowie dstlich die Gemeindestralle ,Miillerberg™ an. In
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der urspriinglichen Planung wurde dieser Bereich noch als ,Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt.
Aufgrund der gutachterlichen Einschatzung des ,Einzelhandelskonzeptes® und den
bereits vorhandenen ErschlieBungsstraBen, einschlieBlich der Linksabbiegerspur auf
der LandesstraBe L19 entschied sich die Stadt Bad Siilze, diesen Bereich nun doch
baulich zu entwickeln. In Abstimmung mit dem Landkreis Vorpommern - Riigen wurde
im Verlauf des Planverfahrens ein ,Bodenschutzkonzept® mit Datum 25. Juni 2024
erstellt und vorgelegt, was grundsatzlich auf das Schutzgut Boden eingeht, hier
insbesondere das Vorhandensein von Niedermoorflachen.

Die Stadt Bad Siilze hat in den letzten Jahren umfangreiche
RenaturierungsmaBnahmen von Niedermoorfldchen in angrenzenden Bereichen der
Ortslage vorgenommen.

So entwickelte die Landgesellschaft M-V in Zusammenarbeit mit der Stadt Bad Siilze
(Landkreis Vorpommern - Riigen) im Bereich des ,Polders 3 Bad Siilze" ein Okokonto
mit einer FlachengréBe von ca. 327,0 ha. Ziel ist die Renaturierung von entwassertem
Niedermoorgrinland im Flusstalmoor der Recknitz sowie der Erhalt und die
Entwicklung einer der gréBten Binnensalzstellen Mecklenburg-Vorpommerns.

Durch verschiedene bauliche MaBnahmen wurden 2015 die Talmoorflachen
einschlieBlich der Flachen der Binnensalzstelle wiederverndsst und in eine angepasste
extensive Griinlandnutzung Uberfiihrt. Damit werden naturnahe Uberflutungs- und
Grundwasserverhaltnisse wiederhergestellt, die auch das Aufsteigen der Sole wieder
ermdglichen und den salztoleranten und -liebenden Pflanzen- und Tierarten
Lebensraum bieten.

In Folge der aufgezeigten geologischen Besonderheiten der Stadt Bad Silze wird
eingeschatzt, dass die nun zu Uberplanende Flache alternativlos ist. Dies auch in
Anbetracht, dass eine Renaturierung der kleinteiligen Niedermoorflache im Bereich der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1, die allseitig von baulichen Anlagen umgeben
und aufgeschittet ist, nicht vollumfanglich im Sinne des Bodenschutzes zielfihrend
ist.

Auch der wirtschaftliche Aspekt ist nicht auBer Acht zu lassen. Die Sichtbarkeit sowie
uneingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit durch Kundschaft / Anlieferung muss
gewahrleistet sein. Dies ist bei der vorliegenden Standortwahl zweifelsfrei der Fall.

1.3 Rechtsgrundlage

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I Seite 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I Seite 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.176) geandert worden ist, die Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V Seite 344), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V Seite 1033) sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I Seite 58), geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I Seite 1802).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 14. Dezember 2021
eingeleitet.
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1.4 Technische Grundlage

Als Kartengrundlage fir den rechtlichen und topographischen Nachweis des
Grundstliickes diente ein digitaler Auszug aus der ALK (Automatisierte
Liegenschaftskarte) sowie ein analoger Auszug aus der ALK vom 08. Juni 2022 im
MaBstab 1:1000 des:

Landkreis Vorpommern - Rigen
Fachdienst Kataster und Vermessung
Tribseer Damm 1a

18437 Stralsund

2. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen
2.1 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung. Dabei sind
die einzelnen Bundeslédnder gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Pldne
oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Absatz 1 Nr.2 ROG (Raumordnungsgesetz)
verbindliche Vorgaben in Form von rdaumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplédnen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raumes. Fir gemeindliche Bauleitplanverfahren besteht eine
Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB
§ 3 Absatz 1 Nr.3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.
Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlicksichtigungspflicht.

2.2 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) wurde
am 27. Mai 2016 flr verbindlich erklart. Es ist Rechtsgrundlage fiir eine Raumordnung
im Lande Mecklenburg-Vorpommern und regelt Aufgaben, Grundsdtze und
Organisation der Raumordnung und Landesplanung im Land Mecklenburg-
Vorpommern und in den Planungsregionen. Auf Grundlage des
Landesraumordnungsprogrammes werden die Regionalen Raumordnungsprogramme
der einzelnen Regionen des Landes entwickelt.

2.3 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern wurde am 19. August 2010
durch Landesverordnung fir verbindlich erklart.

Die Stadt Bad Silze liegt im Planungsgebiet des regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Vorpommern. Entsprechend gelten die Vorgaben des
regionalen Raumentwicklungsprogrammes Vorpommern (RREP VP) in seiner giltigen
Fassung vom August 2010.

Gesamtraumliche Entwicklung

Die Stadt Bad Sullze wird gemaB dem RREP VP als Grundzentrum eingestuft. Das
Plangebiet gehért zum landlichen Raum mit glnstiger wirtschaftlicher Basis
(Differenzierung der raumlichen Entwicklung und Zentrale Orte). Die landlichen Raume
sind nach Ziffer 3.1.1(1) des RREP VP bei Foérderung der gleichwertigen
Lebensverhaltnisse als Wirtschafts-, Sozial-, Kultur- und Naturraum zu sichern und
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weiter zu entwickeln. Nach Zziffer 3.1.1(2) sollen die vorhandenen Potenziale
mobilisiert und genutzt werden.

Nach Zziffer 3.1.1(3) ist die Stadt Bad Silze mit glinstiger wirtschaftlicher Basis
eingestuft.

Tourismusraume

Die Stadt Bad Siilze liegt in einem Tourismusentwicklungsraum. Nach Ziffer 3.1.3(6)
sollen die Tourismusentwicklungsraume unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale
als Ergédnzungsraume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Der
Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mdéglichst an die Schaffung
bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger
Attraktionen und Sehenswirdigkeiten gebunden werden.

Nach Ziffer 3.1.3(10) ist das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region
gezielt fur die Entwicklung des Kultur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der
Kulturlandschaft zu nutzen.

Landwirtschaftsraume

Die an die Ortslage angrenzenden Freilandflachen sind als Vorbehaltsgebiete
Landwirtschaft eingeordnet. In diesen soll nach Ziffer 3.1.4(1) dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor-
und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und
Vorhaben besonders zu bertlicksichtigen.

Zentrale Orte, Siedlungsentwicklung

Die Stadt Bad Silze wird nach Ziffer 3.2.4(1) als Grundzentrum eingestuft.
Grundzentren sollen vor allem Versorgungsaufgaben fir ihre Verflechtungsbereiche
erflllen. Sie sind neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Zentren in den landlichen Raumen. Jedem Grundzentrum wird ein Nahbereich
zugeordnet.

Als Grundzentrum hat Bad Sullze nach Ziffer 3.2.4(2) die Aufgabe, die Bevdlkerung
ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs zu versorgen.
Deshalb soll Bad Silze nach Ziffer 3.2.4(2) als uberértlich bedeutsamer
Wirtschaftsstandort gestarkt werden und Arbeitspldtze fir die Bevoélkerung ihres
Nahbereiches bereitstellen.

2.4 Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern 2009

Der Stadt Bad Siilze liegt laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan in deren ersten
Fortschreibung vom Oktober 2009 in der Planungsregion Vorpommern und wird der
GroBlandschaft ,Grenztal und Peenetal® zugeordnet.

Zum Plangebiet selbst werden keine speziellen Aussagen getroffen bzw. MaBnahmen
benannt.

Weiterhin liegt die Ortslage auf der Grenze zwischen den Landschaftszonen
+Vorpommersches Flachland" und ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte®.

2.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ein im Sinne des § 6 Absatz 5 BauGB wirksamer Flachennutzungsplan besteht fiir die

Stadt Bad Silze. Fir den Flachennutzungsplan der Stadt Bad Silze erfolgte mit
Beschluss der Stadtvertretung am 16. Marz 2006 die Bekanntmachung.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Siilze stellt fiir den Anderungsbereich an der
LandesstraBe L19 eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dar.

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

Wie bereits unter dem Punkt 1.2 ,Standortwahl® dieser Begriindung erlautert, ist
dieser Standort alternativlos. Die geplante Flache mit dem Sondergebiet wurde auf das
notwendige wirtschaftliche MaB in Bezug auf die Verkaufs- und ErschlieBungsflachen
reduziert, so dass im westlichen Plangebiet nun eine Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erhalten werden
kann. Dies gilt ebenfalls flir einen Pufferbereich entlang des , Pétterbaches".

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Silze fasste in ihrer Sitzung am 18. Juli 2023 den
Beschluss, die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Siilze
aufzustellen. Im Entwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wird diese
Flache als Sonderbauflache, Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt.

2.6 Das Vorhaben tangierende Bebauungspldne und sonstige Satzungen

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 wird eine Teilflache im zentralen
Geltungsbereich der 5. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt
Bad Siilze Uberplant.

3. Baugebiet

Stadt Bad Silze
Gemarkung Bad Siilze

e Flur3
Flurstiick: 349/7, 349/9, 349/10, 349/13 tlws., 349/14, 350 tlws., 361/1

4. Lage und GroBe des Plangebietes

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

= im Norden durch Flachen flr die Landwirtschaft sowie einen 6ffentlichen Parkplatz an
der GemeindestraBBe ,Im Scheunenviertel®

= im Osten durch die GemeindestraBe ,Mdillerberg"
= im Sitden durch die LandesstraBe L19

=im Westen durch Grinfldachen sowie Bebauungen an der GemeindestraBe ,Rosa-
Luxemburg-StraBe®

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

Die GroBe des Plangebietes betragt zusammen ca. 17.400,0 m=2.
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© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder):
Landesamt flir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV)

5. Boden- und Grundwasserverhiltnisse und Hohenlage

Der Forderung des Landkreises Vorpommern - Rigen ein Baugrundgutachten zu
erstellen wurde gefolgt. Zwischenzeitlich liegt ein ,Bodenschutzkonzept®™ mit Datum
25. Juni 2024 vor, welches dem Landkreis Vorpommern - Rigen zur Priifung vorgelegt
wurde. Als Anlage 3 liegt das Gutachten dieser Begriindung bei.

Das Plangebiet liegt in einer vermoorten, ehemaligen Schmelzwasserrinne.
Wechselnde Ablagerungsbedingungen und unterschiedliche Wasserstdnde lieBen im
Untersuchungsgebiet ein kleinraumiges Muster verschiedener Bodenformen entstehen.
Neben kolluvialen Béden kommen auch Gleye und Niedermoore vor.

Im d&stlichen Bereich sind die Moorbdden Uberlagert von ca. 70,0 cm madchtigen
kalkhaltigen, humosen Abschlammmassen. Im mittigen und nordwestlichen Bereich
dominieren degradierte Torfe. Abgeschwemmte Hangmassen (berdecken mit
Méachtigkeiten zwischen 20,0 bis 40,0 cm die Niedermoorbdden.

Im sidlichen Untersuchungsgebiet dominieren Kolluvisole. Das hangabwarts
verlagerte Bodenmaterial wurde am HangfuB mit Machtigkeiten zwischen 30,0 und
100,0 cm erkundet und Uberlagert die Gleye im randlichen Niederungsbereich. Die
Machtigkeit der kolluvialen Uberdeckung nimmt mit Entfernung zum Hang ab.
Aufgrund der anthropogenen Nutzung in diesem Bereich sind Gelandeprofilierungen,
Massenumlagerungen und anthropogene Aufflillungen wahrscheinlich.

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

Im Gutachten werden verschiedene Grindungsarten beschrieben und deren
Auswirkungen auf den anstehenden Boden bewertet.

Eine praktikable und bodenschonende Grindung ware der Einsatz von
Schraubfahlfundamenten fir die eingeschossigen Flachbauten sowie die Verkehrswege
und Parkplatze. Diese weisen eine hohe Lastaufnahme auf bei gleicher oder geringerer
Anzahl zu errichtender Pfahle. Die Errichtung erfolgt mit bodenschonenden
Kleinrammfahrzeugen (<5,0 t Einsatzgewicht), auch bis in gréBere Tiefen. Durch die
Verlegung temporarer Stahlplatten oder Baggermatten wird der Lasteintrag in den
Untergrund deutlich minimiert, so dass das Porengefiige erhalten bleibt. Auch kann ein
Rickbau der Flache unter Wahrung der Bodenschichtung realisiert werden. Das
Potential zur Renaturierung und Wiederverndssung des Standortes bleibt somit
erhalten. Die erleichtert der kommunalen Siedlungsplanung eine mégliche Umnutzung
der Flache um zukinftigen Bedirfnissen gerecht zu werden.

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

Niedermoorstandorte weisen Bdden mit hoher Schutzwirdigkeit auf und sollten
grundsatzlich vor jeglichen baulichen Eingriffen geschiitzt werden, da sie einen hohen
Erflllungsgrad der Bodenfunktionen nach § 2 Absatz 2 BBodSchG aufweisen. Wenn
eine Bebauung des Standortes umgesetzt wird, dann sollten die Anlagenteile so
errichtet werden das sie bodenschonend und riickstandslos entfernt werden kénnen.
Die Einbindetiefe von Pfahlen sollte bis in den tragfdahigen Untergrund unterhalb der
organischen Boden reichen, aber ohne die stauenden Schichten zu durchteufen. Diese
Hinweise sind durch einen Baugrundsachverstandigen zu prifen.

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

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

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

GemaB DIN 19639 vertritt die bodenkundliche Baubegleitung von der Planung des
Bauvorhabens bis hin zum Bauabschluss die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes
und tragt dazu bei, dass Bauvorhaben in der geplanten Art und Weise
(Bodenschutz)rechtskonform abzuwickeln. Grundlage flir einen reibungslosen Ablauf
der Arbeiten ist eine gute Kommunikation zwischen der bodenkundlichen
Baubegleitung, dem Auftraggeber und den beteiligten Unternehmen. Die
bodenkundliche Baubegleitung hat wahrend der gesamten Bauphase die Aufgabe, das
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Bauvorhaben fachlich zu begleiten und die Umsetzung der MaBnahmen aus dem
Bodenschutzkonzept zu Uberwachen sowie den Beteiligten beratend zur Seite zu
stehen. Vor Baubeginn wird die Bodenkundliche Baubegleitung den baubeteiligten
Akteuren eine Einfilhrung zum Thema Bodenschutz beim Bauvorhaben vornehmen. In
diesem Zusammenhang werden die Aufgaben der bodenkundlichen Baubegleitung,
besondere Bodenschutzaspekte und die SchutzmaBnahmen vorgestellt und erlautert.

GemaB dem Bodenschutzkonzept ist der Grundwasserflurabstand gréBtenteils mit
< 5,0 m bzw. zwischen 5,0 bis 6,0 m NHN angegeben. Aufgrund der Uberdeckung
durch die Geschiebeformation besitzt der bedeckte Grundwasserleiter gegeniber
eindringenden Stoffen einen mittleren Geschiitztheitsgrad.

Nordlich des Plangebietes verlauft der ,Pdtterbach®™, in welchen die Entwasserung der
beplanten Flachen erfolgt.

Geomorphologisch ist der Standortbereich geneigt und fallt um mehrere Meter von
Sitdwesten (LandesstraBe L19) nach Nord ab.

6. Stadtebauliche Situation, Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 liegt im zentralen Bereich
von Bad Silze nérdlich an die LandesstraBe L19 angrenzend. Im Osten wird es von der
GemeindestraBe ,Millerberg" sowie im Westen und Norden jeweils von Bebauungen
der angrenzenden Grundstiicke begrenzt.

Das Plangebiet selbst liegt auf teilweise baulich vorgeprdgten Flachen. Dominierend
fir das Landschaftsbild sind hier die 0&stlich angrenzenden Gebaude der
Einzelhandelsbetriebe.

Im Geltungsbereich vorhandene vor allem straBenseitig liegende Gartenflachen
wurden zum Teil noch vor kurzem genutzt. Derzeit wachsen die Flachen stark mit
Gehoblzen zu. Das Gehdlzspektrum weist einen hohen Anteil fremdlandischer Gehdlze,
insbesondere Koniferen sowie Obstgehoélze auf. Die Randbereiche, insbesondere zur
GemeindestraBe ,Millerberg®, weisen jedoch noch eine gartentypische Pflege auf. Die
hier vorhandenen begrenzenden Hecken werden regelmaBig beschnitten.

Die Gartenflachen sind durch Weg- und Terrassenflache teilweise versiegelt. Es wird
eingeschatzt, dass der Versiegelungsgrad etwa 10% betragt, zuziglich der
Gebaudeflachen. Der ,Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung® und
der dazugehoérigen Anlage ,Biotoptypenkarte® gibt hierzu weitere Informationen, unter
anderem zur genaue Lage dieser Flachen.

Die im Geltungsbereich liegenden Garten, zum Teil mit Gebauden, bestehen schon seit
vielen Jahren vor der politischen Wende, heiBt auch vor Aufstellung des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Silze. Bei den Garten handelt es sich um
Pachtflachen.

Das Gebiet wird verkehrstechnisch durch die angrenzende GemeindestraBe
»Millerberg" erschlossen.

Der Anderungsbereich an der LandesstraBe L19 ist zumindest im straBenabgewandten
Bereich landschaftlich strukturierter mit Einzelbdumen und Heckengehdlzen. Hier
befinden sich auBer den Grinflachen nur partiell Gartenareale.

Landschaftspragende Elemente, abgesehen von dem straBenbegleitenden GroBgrin,
gibt es im Plangebiet nicht. Durch den Naturschutz gesicherte Biotope gibt es ebenfalls
nicht. Weiher, Teiche oder sonstige Gewasser sind im Geltungsbereich und dessen
direkter Umgebung nicht anzutreffen. Hiervon ausgenommen ist der vorhandene
~Potterbach", der sich durch die Ortslage Bad Silze zieht.
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Der Geltungsbereich liegt nicht in Landschaftsschutzgebieten und auch nicht in
weiteren Schutzgebieten, wie im FFH (Flora Fauna Habitat) - Gebiet, im
Naturschutzgebiet gemaB § 23 BNatSchG, im Nationalpark gemaB § 24 BNatSchG, im
europdischen Vogelschutzgebiet gemall § 33 i.V.m. § 10 Abs. 6 Nr. 1 BNatSchG oder
im Wasserschutzgebiet gema3 § 19 WHG.

7. Planungsziele

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

Die Stadt Bad Siilze hat als Grundlage fir Entscheidungen in der Bauleitplanung ein
~Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Silze" erarbeiten lassen. Das mit Stand
Oktober 2021 vorliegende Konzept sieht als Vorhabenstandort eine Praferenz fir die
Neuansiedlung neuer Markte in den Freiflachen westlich der Gemeindestral3e
~Mullerberg®, also gegenliber des bestehenden NETTO - Marktes. Dieser Standort kann
hinsichtlich seiner Erreichbarkeit positiv bewertet werden, da er sowohl fuBlaufig als
auch mit dem Pkw sehr gut erreichbar ist.

Mit der Plananderung sollen die zuvor genannten Festsetzungen angepasst bzw.
aktualisiert werden.

Das Planungserfordernis der 6. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich
insbesondere durch Anderung der Art der baulichen Nutzung sowie dem Entfall der
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Hauptplanungsziel ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzelhandel.
Méglich sind grundsatzlich eingeschossige Gebdude. Die erforderliche Anzahl an
Stellplatzen wird auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht, die Uber die
GemeindestraBen ,Millerberg" angefahren werden. Die ErschlieBung kann somit lber
die vorhandene StraBe gedeckt werden, so dass gebietserschlieBende StraBen in
diesem Fall entbehrlich sind.

8. Inhalt des verbindlichen Bauleitplanes
8.1 Gestaltung des Baugebietes

Zur Aufwertung des Gebietes im slidlichen Bereich der Stadt Bad Silze sollen unter
Bericksichtigung einer stadtebaulichen Verdichtung innerhalb der Ortslage zwei
Einzelhandelsbetriebe in Nachbarschaft zum bestehenden Einzelhandel entstehen. Die
Vorgaben und Empfehlungen des ,Einzelhandelskonzeptes" in Verbindung mit den
Zielen der Stadt Bad Silze zur Aufwertung des Standortes an der LandesstraBe L19
sollen mit der Planung direkt umgesetzt werden.

Um ein zusammenhdngendes und gleichmdBiges Stadtbild sowie eine hochwertige
Gestaltung der baulichen Anlagen zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan
konkrete Festsetzungen getroffen. Augenmerk wurde hier vor allem auf die bauliche
Hohe der moéglichen hinzutretenden Gebdude gelegt. Diese orientieren sich an dem
angrenzenden gewerblichen Gebaudebestand.

Ferner werden im Bebauungsplan Aussehen und Farben fiir Dachbekleidungen
vorgegeben. Die zuldssige Optik und die Farben sind im Teil B ,Textliche
Festsetzungen"™ aufgefihrt. Des Weiteren sind im Bebauungsplan zuldssige
Dachformen sowie zuldssige Dachneigungen vorgegeben. Durch diese Festsetzungen
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soll eine mdglichst homogene Dachlandschaft im Plangebiet geschaffen werden. So
wurden bei der Gestaltung der Gebaude flir den Einzelhandel ausschlieBlich Flach-
oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° festgesetzt. Die Dacheindeckung
kann ausschlieBlich mit Dachbahnen / Dachplatten im Farbton anthrazit erfolgen.
Zudem ist hier als Abdeckung der Dachabdichtung ein ,Kiesdach™ méglich.

Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, dass im Rahmen des
Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederverwendung zugeftihrt wird, so
dass kein Bodenaushub zu Abfall wird. Der Fillboden kann fir weitere geplante
BaumaBnahmen verwendet werden.

8.2 Art der baulichen Nutzung

Fir den Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1, welcher fir die
Neuerrichtung von zwei Lebensmitteleinzelhandelsmarkten samt erganzender
Verkaufseinrichtungen vorgesehen ist, wird entsprechend ein sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel® festgesetzt.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 wurden die sonstigen Sondergebiete
~Einkaufszentrum 1% und ,Einkaufszentrum 2" festgesetzt. Da diese Bereiche von der
nun 6. Anderung unberiihrt bleiben, wurde fiir das neu geplante Einkaufszentrum
konsequenterweise die Bezeichnung ,Einkaufszentrum 3" gewahlt.

Weiterhin  wurden die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung vom
rechtskraftigen = Bebauungsplan  weitestgehend (bernommen, da dieselben
Festsetzungen flir das ,Einkaufszentrum 3" zuldssig sein sollen. Lediglich die
Geschoss- sowie die Verkaufsflaichen wurden aufgrund der aktuellen Stellungnahme
des Landkreises Vorpommern - Rigen in der neuen Planung nicht aufgefihrt.

Das Sondergebiet SO 3 ,Einkaufszentrum 3% dient der Unterbringung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie von Laden mit den
Lebensmitteleinzelhandel erganzenden Sortimenten. Zuldssig sind hier primar zwei
groBflachige Verbrauchermarkte (Lebensmittel, Getranke, Aktionsartikel,
zentrenrelevante Randsortimente).

8.3 MaB der baulichen Nutzung

Durch die Nutzungsschablone werden konkrete Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung und der Bauweise getroffen. Dem Planungswillen der Stadt Bad Siilze
entsprechend, soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
durchgesetzt werden, die dem Charakter der vorhandenen Bebauung entspricht und
sich dabei durch zeitgemaBe Akzente absetzt.

Zur Definition des MaBes der baulichen Nutzung werden flr die Uberbaubare
Grundstlicksflache konkrete Kennzahlen festgesetzt. Die Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung im Plangebiet orientieren sich an einer innerstadtischen Bebauung.

Grundflachenzahl

Nach § 17 Absatz 1 BauNVO wird beim sonstigen Sondergebiet eine Grundflachenzahl
von 0,8 festgesetzt. Dabei wird die nach § 17 BauNVO mdgliche maximale
Grundflachenzahl erreicht.

Eine Reduzierung der Grundflachenzahl ist im sonstigen Sondergebiet aufgrund des
hohen Flachenbedarfes nicht mdglich, da die hinzutretende Bebauung die maximal
mogliche Grundflachenzahl verlangt. Fir den Bereich des sonstigen Sondergebietes
muissen flr die geplante Nutzung Zuwegungen, Stellplétze, Lagerflachen und
dergleichen geschaffen werden.
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Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstlickflache ist hier in einer Weise dimensioniert, dass die zwei
Einzelhandelsmarkte in der konzeptbedingt erforderlichen und entsprechend geplanten
GrdBe realisiert werden kénnen. Da keine besonderen stadtebaulichen Anforderungen
zur Festsetzung bestimmter Gebaudefluchten vorliegen und eine nétige Flexibilitat
betreffend der genauen Gebdaudeausgestaltung flir die weitere Objektplanung geboten
ist, erfolgt eine Begrenzung lber Baugrenzen.

Das Baufenster wird durch teilweise eingemaBte Baugrenzen, die durch Gebaudeteile
nicht tberschritten werden dirfen, begrenzt.

Ho6he der baulichen Anlagen

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wird sich bei der H6he der
baulichen Anlagen an dem wirtschaftlich notwendigen MaB zur Errichtung eines
Gebdudes zur Unterbringung eines Supermarktes bzw. eines Discounters orientiert.
Fir die geplanten eingeschossigen Gebdude im sonstigen Sondergebiet wird die
maximale Firsthdhe mit 10,0 m Gber dem Bezugspunkt festgesetzt. Der Bezugspunkt
ist eine Hohenangabe in m Gber NHN (DHHN2016 - Deutsches Haupthéhennetz).

Zur hoéhenmaBigen Einordnung des Geldndes im Plangebiet wurden in der
Planzeichnung H6hen vom Bestand dargestellt. Entsprechend muss das Geldnde
partiell auf Niveau gebracht werden.

Haustypen / Bauweise

Eine Festsetzung zu dem Haustyp wurde aufgrund der moglichen gewerblichen
Bebauung nicht gefasst.

Fir das sonstige Sondergebiet ist die Festsetzung einer abweichenden Bauweise
erforderlich, da zur Errichtung der zwei aneinandergebauten Einzelhandelsmarkte eine
Gebdudelange von Uber 50,0 m erforderlich wird, gleichzeitig aber die Regelungen der
offenen Bauweise zum Bauen mit Grenzabstand in Anbetracht der stadtebaulichen
Ausgangssituation und der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung notwendig
macht.

Nebenanlagen

Festsetzungen zu Uberdachten Stellplatzen und Garagen gemaB § 12 BauNVO sowie
untergeordnete Nebenanlagen in Form von Gebduden gemaB § 14 BauNVO werden
nicht mehr getroffen.

8.4 Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenart m?2 %
Baugebietsflache insgesamt 17.400,0 100,00
Grundstlcksflache SO3, gesamt, 12.200,0 70,12

| Bebauungsflache, GRZ0,8_______ | _______ 9.760,0 ______[_______(56,10) ______
Private Grinflachen 2.440,0 (14,02)
Verkehrsflache, offentlich, 50,0 0,29
einschl. Bankett

Grinflache, privat, 4.100,0 23,56

Flache fir den Naturschutz

Grinflache, privat, an der L19 750,0 4,31
Wasserflache, Graben 300,0 1,72
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8.5 Infrastruktur und Einrichtungen

GemaB dem Inhalt der vorliegenden Planung werden Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen. Zusammen mit dem angrenzend vorgepragten Bereich sowie den
weiteren infrastrukturellen Einrichtungen im Ortskern selbst, sind alle notwendigen
Einrichtungen fir die Versorgung in Bad Siilze vorhanden.

Fir das Plangebiet besteht eine Anbindung an den o&ffentlichen Personenverkehr. Die
nachstgelegene Haltestelle des Linienverkehres befindet sich an der Landesstrae L19
unweit des Plangebietes.

8.6 VerkehrserschlieBung

Entlang des Anderungsbereiches verlauft éstlich die GemeindestraBe ,Miillerberg®, die
direkt an der LandesstraBe L19 mindet. Die verkehrstechnische Hauptanbindung ist
entsprechend Uber die GemeindestraBe ,Millerberg™ vorgesehen und gesichert, so wie
es bereits flir die errichteten Gebaude im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.1, die an
die GemeindestraBBe ,Miillerberg" angrenzen, umgesetzt wurde.

Der Bau von ErschlieBungsstraBen ist dementsprechend nicht notwendig.

Um die 14 - tagige Millabfuhr zu gewadhrleisten, kénnen am Entsorgungstag die
privaten Milltonnen auBerhalb des StraBenraumes an den GemeindestraBen
,Miullerberg" und ,, Im Scheunenviertel® zum Abtransport bereitgestellt werden.

Die ungehinderte Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge wird im Plangebiet gesichert.
Alle Grundstilicke sind gut erreichbar.

9.1 Auswirkungen der Planung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Siilze stellt fiir den Anderungsbereich an der
LandesstraBe L19 eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dar.

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

Das Gelande wird in seiner grundlegenden Topographie nur unwesentlich verdndert.
Tiefgreifende Gelandemodulationen sind aufgrund der einfachen Topographie nicht
notwendig.

Im Bereich der Bebauungsflachen sind nach dem gegenwartigen Kenntnisstand keine
Bodendenkmale bekannt. Sollten archaologische Fundstellen entdeckt werden, sind die
Auflagen und Hinweise des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege zu beachten.
Der Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist verbindlich bekanntzugeben.

Sollten bei Tiefbauarbeiten Einzelfunde an kampfmittelverdachtigen Gegenstdnden
oder Munition aufgefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der
Fundstelle und in der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die
ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.
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Das Uberplante Gebiet befindet sich im Bereich des Grundwasserkérpers ,Recknitz
WP_KO_1_16", dessen mengenmaBiger Zustand als gut und chemischer Zustand als
nicht gut beurteilt wird. Auswirkungen auf den Grundwasserkdrper sind zu erwarten,
wenn sich die zulassige zu bebauende Flache andert und die Grundwasserneubildung
beeintrachtigt wird.

In Abstimmung mit der unteren Wasserwirtschaft des Landkreises Vorpommer - Riigen
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren zu priifen, ob sich die aus dem Plangebiet
abzuleitende Niederschlagswassermenge andert. Im Zusammenhang mit einer
Vermeidung von Abflussspitzen in oberirdischen Gewassern ist ein Teilrickhalt durch
Versickerung im Bereich des sonstigen Sondergebietes, Zweckbestimmung
Einzelhandel auch im Sinne einer Grundwasserneubildung zu prifen.

Im Plangebiet stehen die Reinhaltung des Grundwassers und des Oberflachenwassers
im Vordergrund. Die betrachteten Flachen sind nach den Zielen der Raumordnung und
der Landesplanung weder ,Vorranggebiete flir Wassergewinnung" noch ,Gebiete mit
besonderer Bedeutung flr die Wasserversorgung". Eine Gefahrdung des Grundwassers
besteht aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan nicht.

Zur Reinhaltung der Gewasser darf das anfallende Schmutzwasser nicht ungereinigt
eingeleitet werden. Dies ist nach dem Anschluss des Plangebietes an das zentrale
Abwassersystem des Abwasserzweckverbandes ,Marlow - Bad Silze® gegeben und
gewabhrleistet.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss zudem garantiert werden, dass das
Oberflachenwasser nicht verunreinigt wird.

Sofern fur die BaumaBnahmen WasserhaltungsmaBnahmen / Grundwasser-
absenkungen erforderlich werden, ist bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises
Vorpommern - Riigen die wasserrechtliche Erlaubnis zur Gewasserbenutzung zu
beantragen.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl) ist
gemal § 20 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern anzeigepflichtig.
Bohrungen fir Baugrunduntersuchungen und Erdwarmesonden, bei denen davon
auszugehen ist, dass sie so tief in den Boden reichen, dass das Auswirkungen auf das
Grundwasser haben kann, sind Erdaufschliisse gemdB § 49 WHG und bei der unteren
Wasserbehodrde des Landkreises Vorpommern - Rligen anzuzeigen.

GemaB § 9 Absatz 1 Nr.4 WHG stellt die Einleitung von Stoffen in Gewasser (hier:
Grundwasser) eine Benutzung dar, die nach § 8 Absatz 1 WHG einer Erlaubnis bedarf.
Diese ist mit den entsprechenden Pldanen und Nachweisen bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern - Rigen zu beantragen.

Vorliegende Bauantrage von Antragstellern fliir gewerbliche Betriebe und Einrichtungen
kénnen dem LAGuUS M-V, Dezernat Stralsund, vor Beginn der BaumaBnahme durch
den Antragsteller oder deren Beauftragte zur Stellungnahme zugeleitet werden.

Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfihrungsphase des Bauvorhabens sind vom
Bauherrn die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten bzw.
umzusetzen.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere flir den Fall, dass an diesem Vorhaben
mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ein geeigneter
Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine
Unterlage flr spatere Arbeiten an der baulichen Anlage zusammenzustellen.

Eine damit erforderlichenfalls verbundene Vorankindigung der BaumaBnahmen ist
spatestens 14 Tage vor Baubeginn an das Landesamt fiir Gesundheit und Soziales
Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit,
Dezernat Stralsund zu Ubersenden (Baustellenverordnung vom 10. Juni 1998).
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9.2 Bewertung der Umweltauswirkungen

Was nach neuer Rechtslage geprift und in der Abwagung beriicksichtigt werden muss,

wird in § 1 Absatz 6 Nr.7 und § la des Baugesetzbuches festgelegt (auszugsweise):

= die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
(Anwendungsbereich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)

= die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH - Gebiete) und EU -
Vogelschutzgebiete (FFH-Vertraglichkeitspriifung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz)

= Darstellungen in Fachplanungen, wie z.B. Landschaftsplanen, Grinordnungsplanen

= Wechselwirkungen zwischen Naturhaushalt, Menschen, Kultur- und sonstigen
Sachgltern

Auf eine Natura 2000 - Vertraglichkeitsvorprifung konnte aufgrund der allseitigen
UmschlieBung durch die Ortslage Bad Sulze sowie der Entfernung (> 630,0 m zum
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1941-301 Recknitz- und Trebeltal mit
Zuflissen sowie zum EU-Vogelschutzgebiet Recknitz- und Trebeltal mit Seitentadlern
und Feldmark) zu vorhandenen NATURA 2000 - Gebieten verzichtet werden.

Wirkungen auf Schutzziele sowie auf prioritére Arten und Lebensrdume kdnnen
aufgrund der Lage ausgeschlossen werden. Funktionelle Beziehungen zu mdglichen
Zielarten aufgrund vernetzter Habitate (FlieBgewassersysteme) bzw. Nahrungsflachen
bestehen zu dieser innerstadtischen Flache des Bebauungsplanes ebenfalls nicht.

Das Vorhaben selbst hat aufgrund seiner Lage nur geringfligige AuBenwirkungen auf
unmittelbar angrenzende Siedlungsflachen und nicht auf weiter entfernte Habitate und
Lebensraumtypen auBerhalb des Planungsraumes.

Aufgrund der rdumlichen Entfernung waren ohnehin theoretisch  nur
Sekundarwirkungen maBgeblich zu betrachten. Dazu ware ein erhdohter Druck auf die
Lebensraumtypen (FlieBgewasser, Kleingewasser, Moore, Pfeifengraswiesen, Wald-
Lebensraumtypen) beispielsweise durch Urlauber, Feriengdste und Erholungssuche
notwendig. Dies kann alles ausgeschlossen werden. Nutzungen, hier insbesondere
baubedingte Auswirkungen, beschranken sich auf den Standort selbst und wirken nicht
auf entfernt liegende Gebiete.

Die einzelnen Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzgiiter beeinflussen ein
vernetztes, komplexes Wirkungsgefiige. Generell bestehen immer Wechselwirkungen
bei Beeintrachtigungen von Schutzgutern.

Fir das Vorhaben sind insbesondere die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern Boden und Wasser von Bedeutung. Die Uberbauung und Versiegelung
von Boden fihrt zu einer Beeintrachtigung der Versickerungsfahigkeit und schrankt die
Funktion als Speicher, Filter und Puffer des Niederschlagswassers ein.

Eine differenzierte Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ist dem
Umweltbericht zur 6. Anderung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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10. Stadttechnische Ver- und EntsorgungsmaBnahmen
10.1 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Strom wird durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der
E.DIS Netz GmbH gewahrleistet.

Im Plangebiet befinden sich Kabel der E.DIS Netz GmbH, die bei der ErschlieBung zu
beachten sind.

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, ist rechtzeitig ein Antrag,
einschlieBlich eines Lageplanes mit der Darstellung der Baugrenzen, an die
E.DIS Netz GmbH zu stellen. Bei konkreten Vorhaben ist mindestens 14 Tage vor
Baubeginn die E.DIS Netz GmbH zu informieren, um erforderliche Unterlagen zum
Anlagebestand zu erhalten.

Weitere Anlagen der E.DIS Netz GmbH diirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von
Personen nicht unter- bzw. Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschittungen
0.d. freizuhalten und bei Erfordernis als BaufreimachungsmaBnahme zu Lasten des
Verursachers zu verlegen.

Eine erforderlich werdende Einweisung durch den Netzmeister ist rechtzeitig vor
Baubeginn anzuzeigen.

Die Verkabelungen erfolgen im O&ffentlichen Bereich. Fir einen eventuell neu
erforderlichen Trafo sind verschiedene Standorte im o6ffentlichen StraBenraum
moglich. Bestehende Trassenfihrungen von Stromversorgungsleitungen der
E.DIS Netz GmbH sind bei der kinftigen Bebauung zu bericksichtigen. Bei
Kreuzungen und Naherungen sind die DIN VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 1998
einzuhalten.

Grundsatzlich besteht die Forderung der E.DIS Netz GmbH, samtliche
Versorgungsleitungen im o6ffentlichen Bereich (Gehweg, Grlinstreifen) entsprechend
DIN 1998 zu verlegen. Die Kabelverlegung erfolgt unter Berlcksichtigung der
DIN 18920 ,Schutz von Bdaumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" sowie der Richtlinie fir die Anlage von StraBen (RAS). Dabei ist ein
Abstand von mindestens 2,5 m zwischen den von der E.DIS Netz GmbH geplanten
Kabeln und der geplanten Begriinung (Einzelbaumpflanzungen) unbedingt einzuhalten.
Einer Uberbauung der Kabel wird nicht zugestimmt. Notwendige Kabelverteiler sind
neben dem Gehweg in Richtung Bebauung einzuordnen. Dazu sind Flachen im
offentlichen Raum von 1,1 x0,5m erforderlich. Auf privatem Grund sind flr
Elektrokabel Leitungsrechte einzuraumen.

Die notwendige ErschlieBungskonzeption zur Elektroenergieversorgung wird durch die
E.DIS Netz GmbH nach Ubergabe des verbindlichen Bauleitplanes und nach Vorlage
eines schriftlichen Antrages auf Anschlussbegehren durch den ErschlieBungstrager
unter Angabe der WE, der Versorgungsstrukturen (Nutzungsliste) und -medien sowie
des geplanten Leistungsbedarfes erarbeitet.

Im ErschlieBungsprojekt sind folgende Hinweise zu Arbeiten in der Ndhe und zum
Schutz von Versorgungsanlagen zu beriicksichtigen:

1. ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der N&he von Kabelanlagen der
E.DIS Netz GmbH"

2. ,Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Na&he von
Versorgungsanlagen der E.DIS Netz GmbH"

10.2 StraBenbeleuchtung

Entsprechend den Erfordernissen wurde die StraBenbeleuchtung bereits neu angelegt.
In Teilbereichen kann diese unproblematisch erweitert werden.
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10.3 Wasserversorgung

Die Bereitstellung von Wasser erfolgt durch die Wasser- und Abwasser GmbH
.Boddenland® Ribnitz-Damgarten. Der Anschluss (ber die vorhandenen
Versorgungsleitungen an das offentliche Netz sichert die Versorgung und kann von der
GemeindestraBe ,Millerberg" her erfolgen.

Eine Ldéschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen
Trinkwassernetzes erfolgen. Seitens der Wasser- und Abwasser GmbH ,Boddenland"
besteht keine Bereitstellungspflicht von Loschwasser.

10.4 Heizung

Die Erdgasversorgung fir Heizzwecke ist flir dieses Gebiet moéglich. Eine Versorgung
wird durch die HanseGas GmbH sichergestelit.

10.5 Feuerléscheinrichtung

Die Belange des Brandschutzes sind im Rahmen der Hochbau- und
ErschlieBungsplanung zu beachten und gegebenenfalls mit der Fachabteilung
Katastrophen- und Brandschutz des Landkreises Vorpommern - Riigen abzustimmen.
Dabei sind unter anderem folgende Belange zu beachten:

- Sicherung der Alarmierung der Feuerwehr im Falle eines Brandes bzw.
anderer Notsituationen und der Bevdlkerung vor allgemeinen Gefahren,

- ordnungsgemaBe Kennzeichnung der Wege, StraBen, Platze bzw. Gebdaude
(StraBennamen, Hausnummern u.a.)

- Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemadglichkeiten
fir Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes

Das Loschwasser von 48 m3/h ist gemaB Arbeitsblatt W405 des DVGW, Stand:
Februar 2008, flir den Zeitraum von zwei Stunden innerhalb eines Radius' von
300,0 m bereitzustellen. Bezogen auf das Plangebiet befindet sich der nachstgelegene
Feuerldschhydrant direkt am Geltungsbereich im Bereich des bestehenden NETTO -
Marktes.

Das in den offentlichen Verkehrsflachen verlegte Wasserleitungsnetz der Stadt Bad
Sllze erhielt in den vorgeschriebenen Abstédnden Hydranten, die eine ausreichende
Brandbekampfung sicherstellen. Die erforderliche Feuerléschmenge von 48,0 m3/h
Uber zwei Stunden kann im vorliegenden Fall aus dem Versorgungsnetz gesichert
werden.

Des Weiteren bestehen seitens der Brandschutzdienststelle gemaB AGBF Empfehlung

~Loschwasserversorgung aus Hydranten in o6ffentlichen Verkehrsflachen® (2018-4)

folgende Anforderungen:

= Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

= Die Léschwasserversorgung flr den ersten Léschangriff zur Brandbekampfung und
zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75,0 m Lauflinie bis zum
Zugang des Grundstlickes von der o6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt
sein.

= Entnahmestellen mit 400,0 I/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte
Léschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300,0 m aus
maximal zwei Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

= Die Abstdnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der
Léschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150,0 m nicht Gbersteigen.
GroBere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompensation durch andere
geeignete Léschwasserentnahmestellen.
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= Der Loschwasserbedarf flir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel
freistehender Bebauung (bis drei Vollgeschosse) mit 800,0 I/min (48 m3/h) und bei
sonstiger Bebauung mit mindestens 1.600,0 I/min (96 m3/h) und fir eine Dauer
von mindestens zwei Stunden zu bemessen.

= Der insgesamt benétigte Ldéschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von
300,0 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht tGber uniberwindbare Hindernisse
hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie grofe,
langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den
Loschwasserentnahmestellen unverhaltnismaBig verlangern.

= Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der
Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.

Fir Gewerbe- und Industriegebiete ergeben sich gegebenenfalls héhere
Anforderungen aufgrund von anderen rechtlichen Vorgaben, z.B. Industriebau-
Richtlinie M-V.

10.6 Fernmeldeeinrichtung

Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Telekom.
Im Planbereich liegen bereits Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der
Ausfihrung von StraBenbaumaBnahmen, einschlieBlich Anpflanzungen, ist darauf zu
achten, dass Beschddigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfihrenden vorher von der Deutschen Telekom AG eine
Aufgrabegenehmigung einholen.

Fir den rechtzeitigen Aufbau bzw. der Erweiterung des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbauamt und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen
im Planbereich der Deutschen Telekom AG so frith wie mdglich, mindestens aber zwei
Monate vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen StraBenbauplane schriftlich
angezeigt werden, da die Telekom an bestimmte Fristen, wie z.B. Planfeststellungen
und Ausschreibungen, gebunden ist.

Die erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmaBnahmen an dem
unterirdischen Kabelnetz der Deutsche Telekom AG missen jederzeit moéglich sein.
Aus wirtschaftlichen Grinden sind flr eine unterirdische Versorgung gegebene
Forderungen der Deutschen Telekom AG bei den ErschlieBungsplanungen zu
berlicksichtigen.

Fir die MaBnahme der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze fir
das Gebiet ,Scheunenviertel® ist der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung
zwischen dem ErschlieBungstrager und der Deutschen Telekom AG, T - Com
erforderlich. In diesem Zusammenhang bendtigt die Deutsche Telekom AG folgende
Angaben oder Unterlagen:

Name, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, Geschaftsfihrer oder
Bevollmachtigter, ggf. verantwortlicher Bearbeiter des ErschlieBungstragers

Name, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, verantwortlicher Bearbeiter des
beauftragten Ingenieurbilros

Geografische Darstellung des Bebauungsplangebietes mit Markierung der
Teilflachen

Aussagen zur Bebauung und zur zeitlichen Fertigstellung
Aussagen zur geplanten Koordinierung

Koordinierter Leitungsfiihrungsplan

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



Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze, 22
fur das Gebiet ,Scheunenviertel®

Vollmacht lGber die Verfligungsberechtigung Utber die private Flache
Handlungsvollmacht durch den Trager der StraBenbaulast
Informationen zur spateren &ffentlichen Widmung

Detailangaben zu den Flurstiicken (Nummer, Flur, Gemarkung)

Fir das Errichten und Betreiben der technischen Anlagen zur Telekommunikation auf
den privaten Flachen wird gemaB § 10 Absatz1 der Telekommunikations -
Kundenschutzverordnung (TKV) durch den ErschlieBungstrager gegeniiber der T - Com
eine Grundstlckseigentimererklarung (GEE) gemaB Anlage 1 zu § 10 TKV fiir das
gesamte Bebauungsgebiet abzugeben. Die T - Com wird dann gegenliber dem
Eigentimer eine Gegenerklarung gemaB Anlage 2 zu § 10 Absatz 2 TKV abgeben.

Fir die Telekommunikationsinfrastruktur der T - Com in privaten StraBen und Wegen,
sofern sie zur Versorgung mehrerer flir einen spateren Zeitpunkt geplanter, privater
Grundsticke und Gebdude dient, veranlasst der Grundstickseigentimer die
Eintragung einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit flir die T - Com. Hierflr
stellt der Investor der T - Com eine Eintragungsbewilligung aus.

Im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird die Deutsche Telekom AG
eine detaillierte Stellungnahme abgeben.

Die Leitungen der Deutschen Telekom AG sind in der Regel mit einer Uberdeckung von
ca. 60,0 cm verlegt. Eine abweichende Tiefenlage ist wegen Kreuzungen anderer
Anlagen, infolge nachtraglicher Verdanderung der Deckung durch StraBenumbauten
und dergleichen mdglich. In Kreuzungspunkten mit einer Telekommunikationslinie ist
die genaue Tiefenlage durch Querschlag zu ermitteln.

Ein Uberbauen der Anlagen und MaBnahmen, die zu einer Verringerung der
Uberdeckung fiihren, sind nicht gestattet. Es ist eine Originaliiberdeckung von 60,0 cm
wieder herzustellen. Die Trassenbander sind 30,0 cm Uber die Anlagen neu zu
verlegen. Bei Freilegung der Telekommunikationslinien wahrend der BaumaBnahme
sind diese durch geeignhete MaBnahmen zu schitzen und zu sichern.

10.7 Kommunikation

Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich derzeit keine
Breitbandkommunikations (BK) - Anlagen der Kabel Deutschland GmbH.

Bei der Bauausfihrung ist zu beachten, dass angrenzende Anlagen der Kabel
Deutschland GmbH zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht Uberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen. Bei einer eventuellen Umverlegung
der BK - Anlagen ist ein entsprechender Antrag mindestens drei Monate vor Baubeginn
erforderlich, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie notwendige
Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Zur Vermeidung von Beschadigungen von Anlagen der Kabel Deutschland GmbH ist es
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfliihrenden vorher bei der Kabel Deutschland
GmbH bezlglich der Einweisung in vorhandene Bestandsunterlagen Auskunft einholen
(Erkundigungspflicht).

Im ErschlieBungsprojekt sind folgende Hinweise zu Arbeiten in der Néhe und zum
Schutz von Versorgungsanlagen zu bericksichtigen:

~Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Kabel Deutschland Vertrieb
und Service GmbH & Co. KG, Region Hamburg / Schleswig-Holstein /
Mecklenburg-Vorpommern bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)"
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10.8 Regen- und Oberflachenentwdsserung

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers und des unbelasteten
Regenwassers der Grundstlicke erfolgt Gber einen Regenwassersammler.

Dieser wird dann an die vorhandene zentrale Regenwasserleitung in der angrenzenden
GemeindestraBe ,Millerberg"™ angeschlossen.

Fir das Gewerbegebiet ,Scheunenviertel® existiert eine wasserrechtliche Erlaubnis aus
dem Jahr 1994 (WES8/13029/040/137/K29/94). Es ist sicherzustellen, dass die
festgesetzte Einleitmenge von 80,0 I/s nicht Gberschritten wird. Die wasserrechtliche
Erlaubnis ist unter Berlicksichtigung der tatsdchlich angeschlossenen Flachen neu zu
beantragen. Im Hinblick auf die Bewirtschaftungsziele gemaB § 47 WHG ist die
ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser der kanalisierten Ableitung in ein
Oberflachengewasser vorzuziehen. Die maximale Niederschlagswasserrickhaltung und
-speicherung im Plangebiet wird ausdricklich empfohlen.

10.9 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der hauslichen bzw. gewerblichen Abwdsser wird in Absprache mit
dem Abwasserzweckverband ~Marlow - Bad Silze" an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist mit dem Abwasserzweckverband ,Marlow -
Bad Sdulze™ ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen. Das ErschlieBungsprojekt
Abwasser ist dem Abwasserzweckverband zur Bestatigung vorzulegen.

Das Rohrleitungssystem wird in DN 200, das der Hausanschlisse in DN 150 mit
Mindestliberdeckung von 1,0 m ausgeflhrt.

Abwasseranlagen sind nach MaBgabe der ver- und entsorgungspflichtigen Kérperschaft
oder ihres beauftragten Dritten auszufiihren.

10.10 Abfallbeseitigung

In der Stadt Bad Siilze wird die Entsorgung der Abfdlle gemdB der Satzung Uber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern - Rigen (Abfallsatzung - AbfS) vom
09. Oktober 2017, in der zuletzt gednderten Fassung der 5. Anderungssatzung, giiltig
seit dem O01. Januar 2023, durch den Landkreis Vorpommern - Riigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt
die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unterliegt aufgrund der
geplanten Nutzung dem Anschluss- und Benutzungszwang an die
Abfallbewirtschaftung gemaB § 6 der oben genannten Satzung.

Die Abfallbehalter / -sacke sowie Sperrmdill sind gemaB § 15 Absatz 2 AbfS am Tag
der Abholung an den GemeindestraBen so bereitzustellen, dass ein Rickwartsfahren
der Entsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich ist.

In Bad Silze gibt es mehrere Standorte flr Wertstoffsammelbehalter. Der
ndchstgelegene Standort befindet sich an der GemeindestraBe ,Mdllerberg".

Die Entsorgung von Sonderabfall wird durch einen zugelassenen Entsorgungsbetrieb
gesichert.
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11. Bodendenkmale und Bodenfunde

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V die zustdandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

12. Altlasten

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen im Planungsgebiet
bekannt. Sollten bei Bauausfilhrungen Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen
werden, die auf eine Kontamination mit Schadstoffen oder auf eine Altablagerung
deuten, so ist umgehend der Fachdienst Umweltschutz, untere Wasserschutzbehérde,
zu informieren. Die weiteren MaBnahmen, insbesondere die zum Schutz der Gewasser,
sind mit der unteren Wasserschutzbehérde im Vorwege abzustimmen.

Auffalliger und verunreinigter Bodenaushub ist in einem solchen Fall bis zum Entscheid
Uber die fachgerechte Entsorgung separat und vor Eintrdgen durch Niederschlag und
Austragen in den Untergrund geschiitzt zur Abfuhr bereitzustellen. Die fachgerechte
Entsorgung ist mit der zustandigen Abfallbehérde des Landkreises Vorpommern -
Rigen abzustimmen. Entsorgungsnachweise sind der zustéandigen Behdrde
vorzulegen.

13. Naturschutz
13.1 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

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

Im Zuge des Planverfahrens der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad
Sllze, fir das Gebiet ,Scheunenviertel® wird eine Umweltprifung gemaBi
§ 2 Absatz 4 BauGB durchgeftihrt und der unteren Naturschutzbehdérde des
Landkreises Vorpommern - Rigen zur Prifung vorgelegt.

Mit der Anderung einer landwirtschaftlichen Flache in ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel wird sich die Struktur des Gebietes in Hinsicht auf
die naturschutzrelevanten Aspekte grundsatzlich andern.

Durch die beabsichtigte Uberplanung wird ein erwdhnenswerter Eingriff in den
Naturhaushalt vorgenommen. Die maximal mdgliche Bodenversiegelung ergibt sich
aus der Grundflachenzahl von 0,8. Ein entsprechender Ausgleich gemaB der
Umweltprifung wird im Teil B der Satzung festgesetzt.
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Eine Bestandsaufnahme und Bewertung des Plangebietes wird in der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung behandelt.

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

Fir alle Bauflachen im jetzt geanderten Plan ist somit die Nichtumsetzung der alten
Planziele zu bericksichtigen. Die urspringliche KompensationsmaBnahme ist als
unwirksam zu beurteilen und entsprechend zu bilanzieren. Problematisch hierbei ist,
dass sich die Richtlinien flr die Bewertung von KompensationsmaBnahmen und sogar
die MaBnahmen selbst im Laufe der letzten 25 Jahren mehrfach geandert haben.
Behelfsweise wird im nun aktualisierten Umweltbericht eine Bilanz in Anlehnung an die
neue HzE (2018) vorgenommen und hier die MaBnahme M 1.13 , Anlage von Waldern
durch Sukzession™, welche der urspriinglich angedachten MaBnahme am nachsten
kommt, angewendet. Eine gesamte Bewertung und die Ermittlung der zusatzlichen
Kompensation ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

13.2 Artenschutzrechtliche Belange

Da durch diese Planung eventuell nach nationalem oder europdischem Recht streng
geschitzte Tierarten betroffen sein kdnnten, ist die Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erforderlich. Die saP hat zum Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europdischen Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH - Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt werden kdénnen, zu
ermitteln und darzustellen. Ebenso wird festgestellt, ob die naturschutzrechtlichen
Voraussetzungen flr eine Befreiung von den Verboten gemaB § 45 BNatSchG gegeben
sind.

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze fiir das Gebiet
~Scheunenviertel® werden keine Biotope gemaB § 20 LNatG sowie geschitzte
Landschaftsbereiche oder einzelne Naturdenkmale berthrt.

Um die artenschutzfachlichen Belange vertiefend darzustellen, wurde durch die Stadt
Bad Silze eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung in Auftrag geben. Der
vorliegende ,Artenschutzrechtliche Fachbeitrag® (AFB) mit Datum 30. Januar 2024
wurde im Zuge des Planverfahrens dem Fachgebiet Naturschutz des Landkreises
Vorpommern - Riigen zur Priifung vorgelegt. Es erfolgte daraufhin eine Uberarbeitung
des ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages™ mit Datum 17. November 2024, der nun
als Anlage zur Begriindung erneut vorgelegt wird.

Im Ergebnis des AFB werden MaBnahmen aufgefiihrt, deren Umsetzung zur Einhaltung
der artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44 Absatz 1 BNatSchG erforderlich ist.
Dabei handelt es sich um MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von
vorhabenbedingten Beeintrachtigungen, die zu einer Verletzung der Verbote des
§ 44 Absatz 1 Nr.1 bis 4 BNatSchG fihren kdnnen.

VermeidungsmaBnahme VM1 / Bauzeitenregelung - Gehdlzrodungen

Gehdlzrodungen werden auf das absolut notwendige MaB begrenzt. Fallungen werden
nur auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, das heiBt im Zeitraum 01. Oktober bis
01. Marz.

Unter Berlcksichtigung gelegentlich besonders friih britender Arten wird der
Rodungszeitraum auf Ende Januar begrenzt. Alternativ kann ab Februar im Vorfeld von
Rodungen durch eine Besiedlungskontrolle eine Brut ausgeschlossen werden.

Die Gehodlze werden innerhalb weniger Tage abgefahren, da diese bei langerer
Lagerung von Kleintieren als Versteck genutzt oder auch von Végeln, z.B. Zaunkdnig,
besiedelt werden kénnen. Unter Berlicksichtigung des potentiellen Vorkommens von
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Amphibien erfolgt die Stubbenrodung erst wahrend der Aktivitatsphase der Arten, ab
Mai und nach zuvor durchgefiihrten AusschlussmaBnahmen.

Vermeid. VM2 / Bauzeitenregelung und Besiedlungsausschluss vor Gebdudeabbruch
Gebaudeabbriiche werden auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, das heiBt im
Zeitraum 01. Oktober bis 01. Marz. Im Vorfeld des Riickbaus der Lauben und weiterer
Nebengebaude ist eine Besiedlungskontrolle erforderlich und eine Suche nach
Besiedlungsspuren, da die Gebaude bisher nicht zuganglich waren und eine
Quartiernutzung nicht ausgeschlossen werden kann bzw. bereits ein Einzelquartier
festgestellt wurde. Um Tétungen und Verletzungen zu vermeiden, sind durch einen
Sachverstandigen geeignete AusschlussmaBnahmen zu treffen, z.B. durch eine
Bauzeitenregelung oder durch Einwegeverschllisse von Einflugoéffnungen. Zudem sind
bei Quartierfunden im Vorfeld geeignete Ersatzlebensstatten anzulegen.

VermeidungsmaBnahme VM3 / Amphibienschutzzaun und Abfang

Die Vorhabenflache wird im Frihjahr mit einem mobilen Amphibienschutzzaun zum
Graben im Norden und teilweise an der Ost- und Westseite des Plangebietes
abgegrenzt, um mdogliche weitere Einwanderungen zu vermeiden und um in der Folge
einen Abfang durchfiihren zu kénnen. Der Zaun dient auch als Leiteinrichtung wahrend
der BaumaBnahmen. Unmittelbar nach Errichtung des tempordren Schutzzaunes
werden Tiere aus dem Plangebiet abgesammelt.

Es wird empfohlen, auBerdem selbstleerende Fangeimer einzusetzen. Der Erfolg der
MaBnahme ist durch einen Sachverstandigen zu prifen. Im nordlichen Bereich des
Plangebietes sind parallel zum Graben Verstecke flir Amphibien anzulegen und
Pflanzungen vorzusehen, um die Gefahr der Einwanderung in das weitere Plangebiet
Zu verringern.

VermeidungsmaBnahme VM4 / Vermeidung von Kleintierfallen

Um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, werden als Wegebegrenzungen
ausschlieBlich Flachborde eingesetzt und keine offenen Schachte angelegt, stattdessen
erfolgt die Ableitung des Regenwassers offen bzw. in Entwdsserungsrinnen und
Sickergruben. Alternativ erfolgt eine geeignete Sicherung von Schachten bzw. die
Installation von Ausstiegshilfen (Abdeckung mit einer Maschenweite / LochgréBe von
maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon).

VM5 / Naturnahe Gestaltung von nicht bebauten Flédchen und Kkleintierfreundliche
Pflege

Nicht bebaute Flachen im Plangebiet werden naturnah gestaltet, insbesondere durch
die Anpflanzung von einheimischen Arten und einer extensiven Pflege. Die nicht
bebauten Flachen im Plangebiet werden zudem mit kleintierfreundlicher Technik
gepflegt. Um den Einfluss auf die Fauna durch den Einsatz der Mahtechnik zu
verringern, wird eine schonende Mahtechnik eingesetzt, ohne Mahaufbereiter und
ohne Mulchgerat (vorzugsweise Doppelmesser-Balkenméaher).

Die Schnitth6he muss mindestens 10,0 bis 12,0 cm betragen. Damit werden bodennah
lebende Insekten und Spinnen, aber auch Wirbeltiere, wie Reptilien und Amphibien
deutlich besser geschont als bei tieferem Schnitt. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und
Dingemitteln ist unzuldssig. Die Mahd erfolgt bis zu 2x jahrlich (1x Frihmahd - Marz /
April und 1x Herbstmahd - ab August bis Oktober), vorzugsweise 1x jahrlich und nur
in wichsigen Bereichen zweimal jahrlich.

Dabei werden im Abstand von mindestens zwei Wochen maximal 50% der Flache
gemaht. Zudem wird ein Mosaik mit Altgrasbereichen belassen, insbesondere in
Randbereichen von Gehélzen. Das Mahdgut wird abgefahren.

VermeidungsmaBnahme VM6 / Vermeidung von Kollisionsopfern mit Glasfléchen

Individuenverluste durch Kollision von Vdgeln mit Glasflachen werden vermieden
indem reflexionsarmes Glas verwendet wird, das heiBt entspiegelte Glaser mit einem
AuBenreflexionsgrad von maximal 15%. Eine fir Végel geféahrliche Durchsicht, z.B. an
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Balkon- oder Terrassenbristungen aus Glas, wird durch die Verwendung von
halbtransparenten Materialien, wie z.B. Milchglas vermieden.

Werden Gebdude mit einem mittleren bis hohen Gesamtrisiko fur Kollisionen errichtet
(siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021: Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas), werden
hier ausschlieBlich Glaser mit getesteten und als hoch wirksam bewerteten
Kollisionsschutz verwendet.

VermeidungsmaBnahme VM7 / Minimierung von Lichtemissionen

Die Emissionen der StraBen-/ Wegebeleuchtung und AuBenbeleuchtung der Gebdude

werden auf das notwendige MaB reduziert und es werden insekten-/

fledermausfreundliche Lichtquellen verwendet.

Kunstlicht kann Auswirkungen auf lichtsensible Organismen haben, z.B. Einschréankung

bzw. Veranderungen der Aktionsradien und des Nahrungsangebotes, der Rauber-

Beute-Beziehungen. Beleuchtungen sollten deshalb so gering wie mdglich gehalten

werden. Attraktiv auf Insekten wirkt Licht im Ultraviolettbereich. Grundsatzlich gilt je

geringer der Ultraviolett- und Blauanteil einer Lampe ist, desto kleiner sind die

Auswirkungen auf die Organismen. Entsprechend sind LED-Lampen zu bevorzugen. Im

weiBen Lichtspektrum ist warmweiBes Licht mit einer Farbtemperatur < 3.000 Kelvin

zu bevorzugen.

Weitere Minimierungsmdéglichkeiten des Einflusses von Lichtemissionen:

= Quecksilberdampf-Hochdrucklampen wirken anziehend auf Insekten und sind
abzulehnen

= Beleuchtung aufeinander abstimmen (keine unndtigen Mehrfachbeleuchtungen)

= Beleuchtungszeiten den saisonalen Gegebenheiten anpassen

= Beleuchtungsdauer und Lichtstarke auf das funktional notwendige MaB reduzieren

= unterbrochene Beleuchtung, kein Dauerlicht, Lichtpulse so kurz wie mdéglich,
Dunkelphasen dazwischen so lang wie moglich (ggf. Bewegungsmelder)

= Abweichen von den Beleuchtungsnormen an Orten, an denen die Sicherheit auch mit
weniger Kunstlicht gewahrleistet werden kann

= zielgerichtetes Licht - Licht soll nur dorthin gelangen, wo es einen funktionalen
Zweck erfllt

= Streulicht vermeiden - Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fléche (z.B. kleiner
Grenzaustrittswinkel, Leuchten sorgféltig platzieren und ausrichten, gegebenenfalls
Abschirmungen und Blendschutzvorrichtungen einrichten, mdglichst niedrige
Masthdéhen, Grundausrichtung von oben nach unten

= Insektenfallen vermeiden durch rundum geschlossene Leuchten

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ©kologischen Funktionalitat (CEF-
MaBnahmen)

CEF1 / Anlage von Ersatzlebensstatten flir gebdudebesiedelnde Tierarten -
Haussperling, Hausrotschwanz und Fledermause

Es werden im Vorfeld im Umfeld der Rodungen und Abbriiche und in Abstimmung mit
einem Sachverstdandigen geeignete Ersatzlebensstatten angelegt:

= Montage von zwei witterungsbestandigen Sperlingskoloniekasten an Gebduden,

= Montage von drei Nischen- bzw. Halbhohlenbriiterkasten an Gebauden oder zum Teil

an Baumen und
= Montage eines Ganzjahresfassadenkastens an einem Gebaude.

CEF2 / Anlage von Ersatzbrut- und Nahrungshabitaten fiir Baum-/ Gebischbriter und
Ersatzjagdhabitaten flr Fledermause

Im nahen Umfeld wird auf einer offenen Flache eine zusammen mindestens 100,0 m

lange zweireihige Hecke mit einzelnen Uberhéltern angelegt, unterbrochen mit

Versteckplatzen fir Kleintiere (zwei mit Totholz versetzte Trockenmauern, Lange

jeweils 10,0 m, Breite 1,5m, Ho6he 1,0 m). Zudem werden zwei einseitige

Grabenaufweitungen (Breite mindestens 5,0 m, Lange jeweils mindestens 10,0 m)
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angelegt. Alternativ kann ein separates Kleingewadsser im nahen Umfeld angelegt
werden.
Daneben werden innerhalb der nicht bebauten Flachen des Plangebietes (Breite bis zu
10,0 m) weitere Gehdlzpflanzungen (mindestens sechs GroBbdaume, zehn Obstgehdlze
und zehn Geblische) vorgenommen und die verbleibenden Freiflachen nur extensiv
gepflegt.

CEF3 / Anlage von Ersatzhabitaten fir Amphibien

Im nahen Umfeld wird auf einer offenen Flache eine zusammen mindestens 100,0 m
lange zweireihige Hecke mit einzelnen Uberhéltern angelegt, unterbrochen mit
Versteckplatzen fir Kleintiere (zwei mit Totholz versetzte Trockenmauern, Lange
jeweils 10,0 m, Breite 1,5m, Hohe 1,0 m). Zudem werden zwei einseitige
Grabenaufweitungen (Breite mindestens 5,0 m, Lange jeweils mindestens 10,0 m)
angelegt. Alternativ kann ein separates Kleingewasser im nahen Umfeld angelegt
werden.

Bei Durchfihrung der oben genannten VermeidungsmaBnahmen und den CEF-
MaBnahmen kann dem  Eintreten einschlagiger Verbotstatbestande des
§ 44 Absatz 1 BNatSchG effektiv begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den
MaBgaben des BNatSchG zulassig.

14. Immissionsschutz

Eine ,Schalltechnische Untersuchung® wurde aufgrund der Forderung des
LUNG Gustrow durch die Stadt Bad Siilze in Auftrag gegeben. Das Gutachten mit
Datum 22. November 2023 wird nun den zustdndigen Behérden (Landkreis
Vorpommern - Riigen, LUNG) zur Prifung und Bewertung des Sachverhaltes
vorgelegt.

Im Rahmen der Planungen zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad
Sllze, fir das Gebiet ,Scheunenviertel* waren unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung flir das geplante Sondergebiet die Gerauschemissionen so zu begrenzen,
dass durch die innerhalb des Plangebietes geplanten Nutzungen keine unzuldssigen
Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft entstehen. Die Berechnung und
Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgt gemaB DIN 18005:2023-07 in
Verbindung mit der DIN 45691: 2006-12.

Zur Bericksichtigung der Gewerbeldarmvorbelastung wurden flir den an der
GemeindestraBe ,Im Scheunenviertel® gelegenen Getrankemarkt und die Spielhalle
sowie flir die an der GemeindestraB3e , Mullerberg" vorhandenen Verkaufseinrichtungen
die Gerauschimmissionen ermittelt. Hierzu wurden die vom Betreiber des
Getrankemarktes und von NETTO Ubermittelten Betriebsangaben verwendet. Angaben
aus Baubeschreibungen bzw. Baugenehmigungen lagen nicht vor. Zu Gerduschquellen,
zu denen keine Angaben vorlagen, wurden vom Schallgutachter Emissionskennwerte
von vergleichbaren Anlagen sowie Angaben aus der Fachliteratur herangezogen.

An den maBgebenden Immissionsorten wurden fiir die gewerbliche Vorbelastung
Beurteilungspegel bestimmt, die die Immissionsrichtwerte mindestens um 7 dB(A) am
Tag und um 2 dB(A) in der Nacht unterschreiten. Im Nachtzeitraum werden die
Immissionsrichtwerte am ehesten im Bereich der Wohnbebauung an der ,Rosa-
Luxemburg-StraBe® und des Pflegeheimes an der GemeindestraBe ,Im
Scheunenviertel™ erreicht.

Auf Basis der Vorplanung erfolgte eine Prifung, ob die beabsichtigte Nutzung des
Plangebietes aus Sicht des Schallschutzes mdglich ist. Unter der Annahme, dass die
fir die bestehenden Verkaufseinrichtungen beschriebenen Emissionskennwerte auch
fir die im Sondergebiet geplanten Markte angesetzt werden kénnen, wurden die
Beurteilungspegel flr die zu erwartenden Anlagengerdausche ermittelt. Im Ergebnis
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wurde festgestellt, dass im Tagzeitraum die Beurteilungspegel an den Immissionsorten
unterhalb der Immissionskontingente liegen. Fir den Tagzeitraum kdnnen somit
unzulassige Gerdauscheinwirkungen durch die geplanten Nutzungen ausgeschlossen
werden.

Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel an einigen Immissionsorten teilweise
um bis zu 11,5dB(A) Uber den Immissionskontingenten. Die hdchsten
Uberschreitungen entstehen im Bereich der Wohngrundstiicke an der ,Rosa-
Luxemburg-Stra3e".

Es wurde das Larmminderungspotential von mehreren LarmschutzmaBnahmen
untersucht. Im Prognosemodell wurden die Ladezonen der geplanten Markte auf einer
Lange von jeweils 12,0 m seitlich geschlossen und Uberdacht. Mit diesen MaBnahmen
werden Pegelminderungen von bis zu 7 dB(A) erreicht. Es verbleiben aber im Bereich
einiger Immissionsorte Uberschreitungen der Immissionskontingente um bis zu
4,5 dB(A).

Aufgrund einer mdglichen langen Rangierstrecke bei den Anlieferungen sind aus Sicht
des Schallgutachters weitere spirbare Pegelminderungen nicht méglich. Hier werden
eventuell Warenanlieferungen im Nachtzeitraum auszuschlieBen sein.

Die konkreten LarmschutzmaBnahmen sind im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir
die geplanten Verkaufseinrichtungen zu ermitteln. Bei Ausschluss der
Warenanlieferungen im Nachtzeitraum werden beim Betrieb der geplanten
Verkaufseinrichtungen die Anforderungen des Bebauungsplanes erfillt.

Emissionen durch das Betreiben von Heizungsanlagen sind durch die Versorgung mit
dem Heizmedium Erdgas und die Einhaltung der Emissionskennwerte durch die
modernen Heizungsanlagen auf ein umweltvertragliches Minimum beschrankt.

15. Waldflachen

Die Bestockung im Plangebiet wurde am 12. Januar 2023 bereits im Zuge des ersten
Beteiligungsverfahrens durch das Forstamt Schuenhagen Uberprift. Seinerzeit war
eine Waldeigenschaft im Sinne des § 2 LWaldG noch nicht ganzlich gegeben.

Bei einer erneuten Uberpriifung der Flachen am 03. Juli 2024 und einer zusétzlichen
Prifung mithilfe einer GPS- Berechnung konnte die Waldeigenschaft nach § 2 LWaldG
zumindest flir zwei der insgesamt flnf vorgefundenen bestockten Flachen festgestellt
werden.
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Lageplan Waldfeststellung Scheunenvierte! [
- Flache 1: Wald, 0,26 ha

- Flache 2: Wald, 0,22 ha

- Flachen 3-5: bisher keine Waldeigenschaft |§

Maitstab 1: 2000

Lageplan des Forstamtes Schuenhagen - ohne MafB3stab

© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder):
Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV)

Als Wald im Sinne des Waldgesetzes fir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG M-V) zdhlen alle mit Waldgehdlzen bestockten Flachen ab
einer GréBe von 0,20 ha, einer mittleren Breite von 25,0 m, bei Sukzessionsflachen
einer Hbhe von = 1,5m oder einem Alter von = sechs Jahren sowie einer
Uberschirmung von > 50 % bei jungen Bestdnden oder einer Bestockung von > 50 %
des Vollbestandes.

GemaB § 20 LWaldG M-V ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder
Waldbrand bei der Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand von mindestens
30,0 m zum Wald einzuhalten (Waldabstand).

GemaB dem aktualisierten Umweltbericht mit Datum 05. Dezember 2024 weichen die
von der Behorde dargestellten Walddarstellungen flachenmdBig von der
Biotopkartierung ab. Diese Abweichung ist zwar nur geringfiigig, kann aber schon zu
unterschiedlichen Beurteilungen flihren. Die Biotopkartierung orientiert sich an der
vorhandenen Vermessung sowie einem relativ aktuellen Luftbild von gaia mv.

Insbesondere im Hinblick auf die nur geringflgig Uber der MindestgréBe liegenden
Waldflachen ist zuallererst auf die Ungenauigkeit von GPS-Handgerdaten hinzuweisen.
Diese liegt im Normalfall zwischen 5,0 bis 10,0 m. Schon bei einer tatsachlichen
Abweichung von 1,0 bis 2,0 m wirden Flédche 1 und Flache 2 unter 2.000,0 m2 fallen.
Dass hier schon die ersten Griinde flir eine mdéglicherweise zu groBe Walddarstellung
liegen kénnten, macht auch die Nichtausweisung bei der Beurteilung des Jahres 2023
deutlich. Der Zuwachs von mehr als 600,0 m2 in einem Jahr ist eher unwahrscheinlich.
Zudem wird auch deutlich genutzte Grinlandflache (auch wenn nur klein) als
Waldflache ausgewiesen. Nordlich des Baches ist bei Flache 1, oberhalb der
Grabenbdschung eine beweidete Griinlandflache ausgebildet. Eine Walddarstellung
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kann hier deshalb grundsatzlich nicht erfolgen. Auch die vier einzeln am Graben
stehenden Pappeln stellen keinen Wald dar.

Insgesamt muss aber auch der Graben, samt B&schung und Pflegestreifen aus der
Waldflache herausgenommen werden. Hier ist ohnehin eine dauerhafte Unterhaltung
durch den Wasser- und Bodenverband zu gewdhrleisten. Allein diese Flache ist schon
250,0 m2 groB und lasst die Waldflache auf unter 2.000,0 m?2 schrumpfen.

Die Flache 2 ist nach Angabe der Forst nur 2.200,0 m2 groB. Hier fihren schon sehr
kleine Ungenauigkeiten bei der Darstellung zur einer unterschiedlichen Einschatzung.
Hier wurden teilweise aufgelassene Gartenflachen (GréBe etwa 400,0 bis 500,0 m?2)
am Ostrand in die ,Waldflache" einbezogen.

Da es bei beiden Waldflachen nur um wenige Quadratmeter geht, sollte vor einer
maoglichen Waldfestlegung eine genaue Vermessung durchgefiihrt werden. Vorhandene
andere Nutzungen wie Weideland, Bachlauf etc. sollten nicht in die Waldflache
miteinbezogen werden.

Zudem werden bei Waldausweisungen weitere Probleme geschaffen, da nun auch
andere Bereiche der Ortslage innerhalb des Waldschutzabstandes liegen wirden.

16. Wasser- und Bodenverband

Durch das geplante Vorhaben wird der Graben 31/16 an seiner Sldseite berihrt.
Dieser ist ein Gewasser II. Ordnung im Sinne des ,Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern® (LWaG) und wird gemal §§ 62 und 63 LWaG sowie
~Wasserhaushaltsgesetz" (WHG), §§ 39 und 40 WHG, durch den Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz - Boddenkette™ unterhalten. Zum besagten Graben ist ein
mindestens sieben Meter breiter Gewasserrandstreifen ab Grabenbéschungsoberkante
von jeglicher Bebauung sowie von der Anpflanzung mit Solitarbdumen oder
GroBstrauchern freizuhalten.

In der Planzeichnung wurde der Abstand von 7,0 m zwischen Oberkante Béschung und
der nachstgelegenen Flache des sonstigen Sondergebietes dargestellt.

Die fir die Gewasserunterhaltung zustandige Korperschaft, der Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz-Boddenkette", darf nicht durch Handlungen, die die
Unterhaltung unmdglich machen oder wesentlich erschweren wiirden, an der Erflillung
seiner Aufgaben gehindert werden. In diesem Zusammenhang wird auf § 41 WHG -
Besondere Pflichten bei der Gewdsserunterhaltung hingewiesen.

Die EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL) stellt den Mitgliedstaaten das Ziel,
innerhalb realisierbarer Zeitraume einen ,guten Zustand" der Gewasser herzustellen.
GemaB dieser Richtlinie und den in der Folge erlassenen Rechtsvorschriften des
Bundes und des Landes M-V hatte die Wasserwirtschaftsverwaltung des Landes bis
Ende 2009 Bewirtschaftungspldane und MaBnahmenprogramme zur Erreichung der
Umweltziele in den Gewassern Mecklenburg-Vorpommerns aufzustellen. Die
Fortschreibung fir den dritten Bewirtschaftungszeitraum 2022 bis 2027 wurde 2021
durchgefihrt. Mit Verodffentlichung im Amtlichen Anzeiger Nr. 54/2021 vom
20. Dezember 2021 (AmtsBl. M-V/ AAZ. 2021 S.641) wurden die das Land M-V
betreffenden Bewirtschaftungsplane und MaBnahmenprogramme fur die
Flussgebietseinheiten (FGE) Elbe, Oder, Schlei/ Trave und Warnow / Peene zur
Umsetzung der WRRL fiir den dritten Bewirtschaftungszeitraum 2022 bis 2027 flr
behérdenverbindlich erklart (§ 130a Absatz 4 Landeswassergesetz (LWaG) M-V).

Das Projektgebiet befindet sich in der FGE Warnow / Peene in der WRRL-
Planungseinheit  Klstengebiet Ost und hier im Bearbeitungsgebiet der
Bewirtschaftungsvorplanung Recknitz. Im Norden des Plangeltungsbereiches des
Sondergebietes ,Zweckbestimmung Einzelhandel® verlduft der Graben 14:0:31/16

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



Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Bad Siilze, 32
fur das Gebiet ,Scheunenviertel®

(Gewasser 1II. Ordnung), der weiter 0Ostlich des Stadtgebietes in die WRRL-
berichtspflichtige Recknitz (Wasserkérper RECK-0200) entwassert.

Als ein natirliches FlieBgewdsser ist die Recknitz gemaB § 27 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung ihres 6kologischen und
chemischen Zustandes vermieden und der ,gute 0&kologische Zustand / gute
chemische Zustand“ bis 2027 erreicht wird. Aufgrund einer unbefriedigenden
biologischen Ausstattung befindet sich der hier in Rede stehende Gewdsserabschnitt
der Recknitz erst in ,unbefriedigendem 6kologischen Zustand".

Aufgrund der geplanten Flachennutzungen und dem sich daraus ergebenen
Versiegelungsgrad des Plangebietes ist eine Erhéhung der Einleitmenge des
Niederschlagswassers am genehmigten Einleitpunkt in die Vorflut zu erwarten.
Inwieweit hier eine Anpassung der wasserrechtlichen Einleiterlaubnis erforderlich ist
und ob dafur die Erarbeitung eines Wasserrechtlichen Fachbeitrages WRRL notwendig
sein kann, wird im Zuge der ErschlieBungsplanung die =zustandige untere
Wasserbehtérde (Gewdsser II. Ordnung: Landkreis Vorpommern - Rigen) zu
entscheiden haben.

Bei der Umsetzung des hier in Rede stehenden Vorhabens sind zur Reduzierung der
punktuellen Stoffeintrdge / Belastungen alle Minderungspotenziale bereits an der
»~Quelle®, hier das Plangebiet, zur Senkung der Stoffeintrage auszuschoépfen.

17. Kataster- und Vermessungswesen

Auf die Bestimmungen des Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Geoinformations- und
Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V Seite
713), wird hier hingewiesen. Folgende Absatze sind insbesondere zu beachten:

§ 26 (4) Vermessungs- oder Grenzmarken dirfen nur von den Vermessungsstellen
eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden. Bei
Vermessungsmarken des Lage-, Hdhen- und Schwerefestpunktfeldes ist die
Zustimmung des Landesamtes flr innere Verwaltung erforderlich.

(8) Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der
Vermessungs- und Grenzmarken dirfen nicht gefédhrdet werden, es sei denn,
notwendige MaBnahmen rechtfertigen eine Gefdhrdung. Wer notwendige
MaBnahmen treffen will, durch die Vermessungs- und Grenzmarken gefahrdet
werden koénnen, hat dies unverziglich der zustdndigen Vermessungs- und
Geoinformationsbehérde mitzuteilen.

(9) Wird den Eigentimern, Erbbau- oder Nutzungsberechtigten bekannt, dass
Vermessungs- oder Grenzmarken verloren gegangen, schadhaft, nicht mehr
erkennbar oder in ihrer Lage verandert sind, so ist dies der zustandigen
Vermessungs- und Geoinformationsbehérde mitzuteilen.

§ 28 (2) Wird auf einem Grundstiick ein Gebaude errichtet oder in seinem Grundriss
verandert, so haben die jeweiligen Grundstiicks- oder Gebdudeeigentimer die
fur die Fihrung des Liegenschaftskatasters erforderliche
Liegenschaftsvermessung im Anschluss daran zu veranlassen und die Kosten flr
deren Durchfihrung zu tragen. Die Gebdudeeinmessungspflicht besteht fiir alle
Gebaude, die seit dem 12. August 1992 errichtet oder in ihrem Grundriss
verandert worden sind. Sie entsteht unabhangig davon, ob die MaBnahme nach
Satz 1 genehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Wird das Gebaude
aufgrund eines Erbbaurechtes errichtet oder in seinem Grundriss verdandert, so
tritt an die Stelle des Grundstiickseigentiimers der Erbbauberechtigte.
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§ 37 (1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

3. entgegen § 26 Absatz 4 unbefugt Vermessungs- oder Grenzmarken einbringt,
in ihrer Lage verandert oder entfernt,

4. entgegen § 26 Absatz 6 Schutzflachen von Vermessungsmarken Uberbaut,
abtragt oder auf sonstige Weise verandert oder entgegen § 26 Absatz 8 den
festen Stand, die Erkennbarkeit oder die Verwendbarkeit von
Vermessungsmarken gefahrdet, es sei denn, dass die Gefahrdung der
zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde unverziglich mitgeteilt
wurde.

18. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden
Bebauungsplan nicht zulassen, werden bodenordnende MaBnahmen nach § 45 BauGB,
bei Grenzregelungen das Verfahren nach §§ 80 ff. BauGB sowie zur Vorbereitung der
Nutzung der Grundstiicke das Verfahren nach §§ 85 ff. BauGB vorgesehen.

Die vorgesehenen MaBnahmen und Verfahren werden jedoch nur dann durchgefihrt,
wenn sie nicht oder nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt
werden kénnen.
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19. Kostenschatzung (ohne Gas, Elektro und Telekom)

34

01 StraBenbau 12.500,00 €
50,0 mz x 250,00€

02 Wasserversorgung - DN 100 6.750,00 €
150,0 m x 45,00 €

03 Regenentwdsserung 9.750,00 €
150,0 m x 65,00 €

04 Schmutzentwdsserung - Abwasserbeseitigung 9.750,00 €
150,0 m x 65,00 €

05 StraBenbeleuchtung 15.000,00 €
pauschal

06 Grinanlagen 25.000,00 €
pauschal

07 KompensationsmaBnahme 100.000,00 €
pauschal

08 Nebenkosten 50.000,00 €

Summe der Baukosten - ErschlieBung (netto)
+ 19 % MwsSt.

Gesamtsumme (brutto)

228.750,00 €
43.462,50 €
272.212,50 €

Dr. Doris Schmutzer

Bad Siilze, 21. Okt. 2022
geandert am: 31.Jan. 2024
geandert am: 05. Dez. 2024

Blrgermeisterin

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



