Erklarung nach § 10 a Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den
Bebauungsplan Nr. 35 ,Einzelhandelsstandort Heringsdorf LabahnstraBe
und Wohngebiet" der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

GemaB § 10a Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634, gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBL I S.
674) ,ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkldrung
beizuftigen (ber die Art und Weise , wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berdicksichtigt
wurden und dber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwédgung mit den gepriiften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdaglichkeiten gewéhit wurde. "

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Einzelhandelsstandort Heringsdorf
Labahnstralle und Wohngebiet* der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf umfasst
nachfolgende Grundstiicke mit einer Gesamtflache von rd. 24.221 m?

Gemarkung Neuhof
Flur 3
Flurstlicke 10/1,10/2, 10/3, 11/1, 11/2, 12/2, 12/3, 12/4, 13/1, 14/4,

14/5, 16, 17/2, 21/3, 21/5, 82/1, 83/1, 84/1, 91/1
Teilbereiche 8/7, 20/2, 52/15, 91/19

Flur 4
Flurstick Teilbereich 50/3

Planungsziel

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Einzelhandelsstandort Heringsdorf
LabahnstraBe und Wohngebiet® der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist die
Neuordnung des bestehenden Einzelhandelsstandortes sowie die Schaffung von
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des
Einzelhandelsstandortes in seiner Funktion als Grundversorgungsstandort, die
Nachverdichtung eines innerértlichen, glinstig erschlossenen Wohngebietes, die
Sicherung und den Ausbau sowie die Neuordnung der verkehrstechnischen Anbindung
und die Lésung der Regenwasserproblematik.

Im Plangebiet werden entsprechend den Planungszielen zur Entwicklung und zum
Ausbau des Nahversorgungsstandortes LabahnstraBe ein Sonstiges Sondergebiet SO1
und SO2 mit der Zweckbestimmung groBfléchiger Einzelhandel gem&B § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung zweier Sonstiger
Sondergebiete ist erforderlich, da es sich bei den beiden Markten zum einen um einen
Lebensmitteldiscounter und zum anderen um einen Lebensmittelsupermarkt mit
unterschiedlichen Verkaufsflachen handelt. Im Weiteren erfolgt die Ausweisung von
Allgemeinen Wohngebieten mit Nutzungseinschrdnkungen. Das Sonstige Sondergebiet
SO3 mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsstellplatze fiir Einzelhandel wird zur
Deckung des Bedarfes an Stellpldtzen fiir die Einzelhandelsbetriebe des SO1 und SO 2
ausgewiesen. Die Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 unterscheiden sich
hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung, nicht jedoch hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung.



Zur Losung der Regenwasserproblematik sind innerhalb des Plangebietes Flachen
vorgesehen, die auBerhalb von Baufeldern am Geldndetiefpunkt liegen. Hierfiir sind
insbesondere Leitungsrechte notwendig und vorgesehen. Um die erforderlichen Gefdlle
und Uberdeckungen fiir die Entwésserungsanlagen gewahrleisten zu konnen, war die
Gelandehdhensituation zu beachten. Die Entwésserung der geplanten Erweiterung des
Einzelhandelsstandortes ist nur in Verbindung mit der Neuerstellung eines
Hauptregensammlers mdglich.

Beziiglich der Neuordnung der verkehrstechnischen Anbindung wird im Rahmen von
verkehrstechnischen Untersuchungen festgestellt, dass sowohl im Prognosenulifall wie
auch im Prognoseplanfall der bestehende lichtsignalisierte Knotenpunkt nicht
angemessen leistungsfahig ist. Aus diesem Grund wird ein Umbau des Knotenpunktes
empfohlen. Dieser Umbau wird in einem eigensténdigen Genehmigungsverfahren
geplant. Im Plangebiet sind Verkehrsflachen fiir einen méglichen Umbau festgesetzt.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 35 werden im Rahmen der in Bearbeitung
befindlichen Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes inhaltlich bericksichtigt.

Priifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Zur Analyse der derzeitigen Einzelhandelssituation in der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt. Darin werden die
gegenwértige  Einzelhandelssituation sowie die Entwicklungsméglichkeiten  im
Einzelhandel in der Gemeinde aufgezeigt. Die Analyse der derzeitigen Situation ergibt,
dass das Seebad Heringsdorf bei dem Verkaufsflachenangebot deutlich hinter den
anderen beiden Ortsteilen Ahlbeck und Bansin liegt. Geeignete Standorte zur
Ansiedlung eines zusétzlichen Lebensmittelmarktes sind jedoch weder im zentralen
Versorgungsbereich noch in den Ubrigen wohnsiedlungsraumlich integrierten Lagen
verfiighar. Der  Einzelhandelsstandort in  Heringsdorf zahlt zu den
Grundversorgungsstandorten, die der (fuBldufigen) Nahversorgung der Heringsdorfer
Bevdlkerung dienen. Eines der Ubergeordneten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung ist
die Sicherung und Stérkung einer moglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Heringsdorfer Gemeindegebiet durch funktionsfahige zentrale
Versorgungsbereiche und Grundversorgungsstandorte. Vor diesem Hintergrund wird
ein Ausbau des Nahversorgungsstandortes an der LabahnstraBe geplant. Die
Erweiterung der Markte tragt insgesamt betrachtet dazu bei, gemaB dem genannten
ibergeordneten Ziel, den bestehenden Grundversorgungsstandort an  der
LabahnstraBe nicht nur zu sichern, sondern auch zu stdrken.

Priifung der Umweltbelange

Die Planung wurde nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltpriifung wurde
durchgefiihrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Der Umweltbericht enthalt die Darlegung der nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der



Landschaftspflege zu berticksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter
wurden im Rahmen der in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung
untersucht und bewertet. Die Umweltpriifung kam zu folgendem Ergebnis:

Schutzgiter Tiere und Pflanzen

Es liegt ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor. Zur Ermittlung mdglicher
artenschutzrechtlicher Konflikte wurde flir das Plangebiet im Friihjahr 2014 eine
Ubersichtskartierung zu Brutvégeln und Fledermausen durchgefiihrt. Das Vorkommen
der Ubrigen Artengruppen wurde anhand einer Potenzialabschatzung zur Eignung des
Lebensraums bewertet. Weder im Rahmen der faunistischen Erfassungen noch der
Potenzialabschatzung konnten fiir das Vorhaben relevante Arten ermittelt werden. In
leerstehenden Gebduden sind Betroffenheiten von Fledermdusen zu vermuten.
Deshalb wurde eine CEF-MaBnahme bereits umgesetzt. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde wurde der Abriss der leerstehenden Gebdude bereits
durchgefihrt.

Im Jahr 2019 und 2021 wurden die Ergebnisse verifiziert. Als artenschutzrechtliche
VermeidungsmaBnahmen werden Bauzeiteneinschrankungen fur die
Baufeldfreimachung festgesetzt.

Des Weiteren kommt es zum Verlust von Biotopstrukturen durch die Versiegelung und
die Inanspruchnahme sowie die Fallung und Gefdhrdung von Gehdlzen. Im Rahmen
der Bebauungsplanung werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
berticksichtigt. Als AusgleichsmaBnahme wird die Anpflanzung von B&dumen
festgesetzt. Des Weiteren wird fUr die vollstdndige Kompensation des Eingriffs als
externe MaBnahme ein Okokonto in Anspruch genommen.

Schutzgut Boden / Relief

Das Plangebiet wird von Sanden gepragt. Durch das Vorhaben kommt es im Plangebiet
durch den weiteren Bau von Parkplatzen, StraBenflachen und Gebauden zu einer
groBflachigen Versiegelung des Bodens. Die Inanspruchnahme von Boden wird
multifunktionell zusammen mit dem Eingriff in das Schutzgut Tiere/Pflanzen
kompensiert.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit fast flachendeckend fiir die &ffentliche
Trinkwasserversorgung genutzten Grundwasserdargebot. Das Plangebiet liegt in einer
rechtskraftigen Schutzzone III des Trinkwasserschutzgebietes Ahlbeck. Im Plangebiet
existieren keine nattrlichen Oberflachengewdsser. Das Vorhaben hat keinen erheblich
nachteiligen Einfluss auf den Wasserhaushalt. Die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung beschrénken sich auf die ergdnzenden
Versiegelungsbereiche. Es geht zwar durch die erhdhte Versiegelung Flache fiir die
Grundwasserneubildung verloren, jedoch soll die Entwdsserung mittels einer
Wiederherstellung des friiher vorhandenen Hauptregensammlers erfolgen. Somit
verbleibt das anfallende Regenwasser im groBrdumigen Wasserkreislauf.
Entsprechend der Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie liegt das Plangebiet nicht
im Hochwasserrisikogebiet.

Schutzgtter Klima und Luft
Das Plangebiet gehort zum Ostlichen Kistenklima. Als Kaltluftentstehungsgebiet haben
die Flachen aufgrund der geringen Kaltluftproduktionsrate eine geringe Bedeutung. Als




Frischluftentstehungsgebiet ist das Plangebiet fiir die angrenzenden Siedlungsflachen
nicht relevant, da das lokale Klima durch die Land-Seewindzirkulation Uberpragt ist.
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Es wurde auBerdem eine Gutachtliche
Stellungnahme zu den verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen erstellt, welche zu
dem Ergebnis kommt, dass die Grenzwerte fiir die betrachteten Schadstoffe mit groBer
Sicherheit eingehalten werden. Eine Erganzung zur o0.g. gutachterlichen
Stellungnahme vertritt ebenfalls die Aussage, dass mit dem Uberarbeiteten
Planentwurf keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum Kistenwald zwischen Zinnowitz und

Ahlbeck®. Die Landschaft des Plangebiets ist gepragt durch die Bebauung mit
Griinflichen und Privatgarten. Durch eine weitere Bebauung der derzeitig
existierenden Freirdume kann es zu einer geringen Verénderung des Landschafts- und
Ortshildes kommen. Die (berplanten Grinflichen befinden sich hauptsachlich
innerhalb der geschlossenen Bebauung und sind von aufen kaum wahrnehmbar. Die
Umsetzung des Vorhabens fithrt daher nicht zum Verlust relevanter
landschaftsbildwirksamer Strukturen. Die Bebauung wird an die angrenzenden
Bebauungsstrukturen angepasst.

Schutzgut Biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt wird durch das Vorhaben unwesentlich beeinflusst. Es handelt

sich um einen vorbelasteten innerdrtlichen Standort mit (berwiegend
stérungstoleranten Arten sowie anthropogen beeinflussten Habitaten. Durch das
Vorhaben kommt es zu keinem relevanten Verlust der Vielfalt an Arten und Habitaten,
da in der Umgebung weiterhin eine gleichartige biologische Vielfalt vorhanden bleibt
und das Plangebiet zukiinftig ahnliche Habitate hervorbringt und durch ahnliche Arten
besiedelt werden wird.

Schutzgut Mensch
Die Anwohner haben groBtenteils einen direkten Zugang zu den riickwartigen Grin-

und Gehdlzflichen. Die groBten Griinflachen sind jedoch nicht bzw. beschrankt
zuganglich. Dadurch, dass diese nicht erhalten und bebaut werden, kann es zu einer
Minderung der Erholungsfunktion kommen. Der vorhandene und auszubauende
Einzelhandelsstandort stellt die Versorgung fiir die umgebenden Gebiete dar. Die
Attraktivitit der Einkaufsmoglichkeiten wird durch die Planung erhoht. Die
ErschlieBung erfolgt (iber das bestehende StraBensystem, wobei die erforderlichen
Verkehrsflachen fir den Um- und Ausbau des Knotenpunktes L 266/Neuhofer
StraBe/LabahnstraBe/SchulstraBe Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine
Schalltechnische Beurteilung wurde zum Verkehrs- und zum Gewerbelarm erstellt und
in einer Fortschreibung in 2021 und 2022 angepasst. Aktive und passive
LarmschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Durch diese
Festsetzungen werden die gesetzlichen Richtwerte auf den angrenzenden
Grundstiicken eingehalten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind Kulturgiter und konkrete Denkmalbelange vorhanden.
Bodendenkmaler und Bodendenkmalverdachtsflachen sind nicht bekannt. Bei den



Denkmadlern handelt es sich um ein einzelnes Gebaude (Neuhofer Str. 64) sowie um
einen Denkmalbereich (Denkmalbereich Seebad Heringsdorf), der das Plangebiet
teilweise abdeckt. Das Baudenkmal bleibt im Bestand als solches erhalten und wird als
Denkmal im Bebauungsplan nachrichtlich bernommen. Im Denkmalschutzbereich
Seebad Heringsdorf ist im Rahmen des Bebauungsplanes der Abbruch und Neubau des
Einzelhandelsstandortes sowie die Bebauung der nordlichen brachliegenden
Gartenbereiche geplant. Das Einzelhandelsgebdude weist keine typischen
Charakteristika der zu schiitzenden Bebauung auf, sodass es hier zu keiner
Beeintrachtigung kommt. Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
wird ein Einfligen der neu geplanten Wohnbebauung in die Umgebung sichergestellt.

Wechselwirkungen

Zwischen den genannten Schutzgiitern bestehen Wechselwirkungen. Die fiir das
Vorhaben  relevanten = Wechselwirkungszusammenhdnge und  funktionalen
Beziehungen innerhalb von und zwischen Schutzgltern wurden im Rahmen der
jeweiligen schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose berticksichtigt. Aller Voraussicht
nach treten dartber hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen auf.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Der  Gesamtkompensationsbedarf betrdgt ca. 1,42 ha Kompensations-
flachenaquivalente. Innerhalb des Geltungsbereiches werden Baumpflanzungen
festgesetzt. Diese kdnnen anteilig fiir die Kompensation des Eingriffes herangezogen
werden, so dass Uber diese AusgleichsmaBnahme ca. 0,02 ha
Kompensationsflachendaquivalente gedeckt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich neben der Festsetzung von
- Baumpflanzungen der Bedarf externer KompensationsmaBnahmen. Dazu wird das
Okokonto VG-023 ,Moorwald und Biotopvernetzung bei Ludwigsburg® in Anspruch
genommen und ein Vertrag zwischen dem Betreiber des Okokontos und dem
Vorhabentréger geschlossen. Das Okokonto liegt in der Gemeinde Loissin im Ortsteil
Ludwigsburg und umfasst mehrere EinzelmaBnahmen. Dabei handelt es sich um die
Entwicklung eines bisher entwdsserten Feuchtwaldes, die Erhaltung und Entwicklung
eines Torfmoores, die Erstaufforstung von Waldflachen sowie die Aufbereitung einer
Kiesgrube als Habitat flr verschiedene Arten. Fir die Deckung des
Kompensationsbedarfes werden ca. 1,39 ha Kompensationsflachendquivalente in
Anspruch genommen.

AbschlieBendes Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 35 wurde gemaB BauGB in der
derzeit gultigen Fassung durchgefiihrt.

Im Zuge des Planungsprozesses und aufgrund von vorgebrachten Anregungen in der
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte die Erarbeitung von verkehrs- und schalltechnischen
Untersuchen, in deren Ergebnis planungsrechtliche Festsetzungen (u.a.
Larmschutzwande) in den Bebauungsplan eingearbeitet wurden. Im Weiteren
widerlegt eine Gutachterliche Stellungnahme zu den verkehrsbedingten Immissionen
sowie eine Schattenwurfsimulation Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit.



Die Gemeindevertretung Ostseebad Heringsdorf hat am 30.03.2023 nach
sachgerechter Abwagung aller relevanten Belange und unter Ber(icksichtigung und
Einarbeitung der von den Behdrden, sonstigen Tragern offentlicher Belange,
Nachbargemeinden und der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen und Hinweise,
den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 35 gefasst.

Mit der Vorhabentrdgerin wurde im Vorfeld der Beschlussfassung ein Stadtebaulicher
Vertrag geschlossen, der verbindliche Regelungen hinsichtlich Verantwortlichkeiten
und der Kostentragung fiir die MaBnahmen der Planung und Umsetzung des
Vorhabens beinhaltet.

Seebad Ahlbeck, den 13.11.2023

G iy
Dr/ Laura Isabelle Marisken
Biirgermeisterin




