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1. Allgemeine Grundlagen

1.1

1.2

Planungsanlass und -erfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lambrechtshagen hat in ihrer Sitzung am
13. Mai 2025 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32
,Baumarkt® fir das Gelande zwischen der Rostocker Strafte (B 105) im Norden und der
Hochspannungsfreileitung im Stden westlich und sidlich der Tankstelle mit Anbindung
an das Einkaufszentrum Ostsee Park in der Gemeinde Lambrechtshagen, Gemeindeteil
Sievershagen beschlossen.

Anlass der Planung ist die Absicht der Hornbach Immobilien AG auf dem Gelande einen
Baumarkt mit Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel zu errichten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur baulichen und sonstigen Entwicklung der Flachen im
Geltungsbereich zu schaffen, da das beabsichtigte Vorhaben nach dem geltenden
Planungsrecht gemal® §35 BauGB Bauen im Auflenbereich auf der
Landwirtschaftsflache nicht zulassig ist.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) ist der Bereich im Wesentlichen als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren ist erforderlich. Die Gemeindevertretung der Gemeinde
Lambrechtshagen hat in der Sitzung am 13. Mai 2025 den Beschluss fir die Einleitung
der Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gefasst. Im
Aufstellungsbeschluss vom 13. Mai 2025 wurde das Anderungsverfahren als
"1. Anderung des Flachennutzungsplans 2013" bezeichnet. Aufgrund eines Hinweises
des Amtes Warnow-West und des Landkreises Rostock wird das Anderungsverfahren
ab sofort als "3. Anderung des Flachennutzungsplans 1998" bezeichnet.

Der Bebauungsplan Nr.32 wird gemal® §12 BauGB als vorhabenbezogener
Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

Die vorliegende Begrundung wird im weiteren Verfahren erganzt und fortgeschrieben

Ziele und Zweck der Planung

Ubergeordnete Ziele und Zwecke des Bebauungsplans sind die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Baumarkis mit
Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel sowie die Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Planerische Ziele und Zwecke sind im Einzelnen:

o die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets gemal § 11 BauNVO fir einen
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit geeigneter Zweckbestimmung,

e die vorhabenbezogene Festsetzung der Art der Nutzung einschlieRlich der
zulassigen Verkaufsflache sowie der zulassigen Sortimente,

¢ die vorhabenkonkrete Festsetzung des Males der Nutzung sowie der Bauweise
und der Uberbaubaren Grundstlicksflachen,

e Die Festsetzung der erforderlichen offentlichen StralRenverkehrsflachen zur
ErschlieBung des Vorhabens und zur Anbindung an den Ostsee Park,

e Die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens, u.a. auf die
Zentrenstrukturen im Stadt-Umland-Raum Rostock, den Verkehr und die Umwelt
und daraus resultierender Festsetzungserfordernisse.
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1.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen im Wesentlichen folgende Gesetze und Verordnungen zu
Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 568), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geéndert worden ist,

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist,

e Bundesfernstrallengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom
29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist,

e BArtSchV — Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV) vom 16. Februar 2005, zuletzt
geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95),

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 26. Mai 2026 (GVOBI. M-V
S.522),

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundes-
naturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546).

1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Lage in der Gemeinde - Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Lambrechtshagen im Ortsteil
Sievershagen, in unmittelbarer Nahe der Stadtgrenze zur Hanse- und Universitatsstadt
Rostock. Es wird im Norden durch die Rostocker Stral’e (Bundesstralle B 105), im
Westen durch die westliche und sudliche Grundstiucksgrenze der bestehenden
Tankstelle und im Sudden und Westen durch neu zu bildende Grundstlcksgrenzen
begrenzt. Sudlich des geplanten Baumarkts umfasst der Geltungsbereich eine geplante
neue Stralkenanbindung an das bestehende Einkaufszentrum Ostsee Park.

Der Geltungsbereich hat eine Grofde von ca. 6,1 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 61/1, 57/8, 63/1 (teilweise, 65/43 (teilweise)
und 61/12 (teilweise) der Flur 1 der Gemarkung Sievershagen

Ausschlaggebend fur die Wahl des Verfahrens war primar der konkrete Vorhabenbezug
mit einer Vorhabentragerin und deren konkreten Investitionsabsichten. Als vorteilhaft
werden zum einen die passgenauen Festsetzungen und zum anderen die Moglichkeit
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der Aufhebung bei Nicht-Umsetzung der Planung angesehen. Der Geltungsbereich
umfasst alle fur dieses Vorhaben erforderlichen Flachen sowie erganzende
Verkehrsflachen. Ein Einbezug weiterer Flachen und damit auch anderer
Vorhabentragerschaften wird als problematisch bewertet, da zum einen noch keine
weiteren konkreten Vorhaben vorliegen und zum anderen Verantwortlichkeiten
verwassert werden wirden (z.B. hinsichtlich Kostenubernahmen, Haftungsfragen,
weiterer vertraglicher Regelungen und zeitlichen Ablaufen). Deshalb wird die
Durchfihrung der verbindlichen Bauleitplanung in  mehreren eigenstandigen
Planverfahren bevorzugt. Die Begrindung wird um die benannten, aus gemeindlicher
Sicht nachvollziehbaren Entscheidungsgriinde erganzt.

1.4.2 Bestehende Nutzungs- und Freiraumstruktur im Plangebiet

Die Flache im Plangebiet ist im Wesentlichen eine Ackerflache. Im Bereich der
Tankstelle befinden sich einige Geholzbestédnde. Fir die Anbindungen an den
Knotenpunkt Rostocker Stralie/Messestralle und den Ostseepark werden Grinflachen,
teilweise mit Geholzbestanden Uberplant. Entlang der Rostocker Stralle sind
Alleebdume vorhanden von denen einige im Plangebiet stehen. Die betroffenen
Biotoptypen sind der als Anlage beigefigten Biotopkartierung (Abschnitt 9.4) und den
Beschreibungen im Umweltbericht zu enthehmen.

1.4.3 Umgebung des Plangebietes

Nordlich des Plangebiets verlauft die vierstreifig ausgebaute Rostocker Stralle
(Bundesstralle B 105). Knotenpunkte befinden sich im Bereich der Tankstelle sowie an
der Zufahrt zum Einkaufszentrum Ostsee Park. Nordlich der Rostocker Stralde schliel3en
auf Rostocker Stadtgebiet Flachen an, die zukiinftig ebenfalls entwickelt werden sollen.
Dafiir ist bereits ein weiterer Knotenpunkt angelegt. Ostlich davon befinden sich das
Fachmarktzentrum Schutow (Moébel, Baumarkt, weitere Angebote) und weitere
gewerbliche Nutzungen.

Die B 105 kreuzt ca. 1 km &stlich die in Nord-Sid-Richtung verlaufende B 103 mit
Anschluss an die Bundesautobahn BAB 20. Das Plangebiet ist somit sehr gut an das
bestehende Hauptstrallennetz der Region angebunden. Auf der Rostocker Stralde
ubernehmen die Buslinien 25, 39, 121 und 128 mit den Haltestellen Schutow und Ostsee
Park (nur 121 und 128) die OPNV-Anbindung. Der néchste Haltepunkt der Stralenbahn
ist ca. 2,2 km entfernt und mit den benannten Buslinien erreichbar. Weiterhin verlauft
entlang der B 105 auf der Nordseite ein Geh- und Radweg.

Ostlich des Anderungsbereichs befindet sich eine Kleingartenanlage.

1.4.4 Topographie, Geologie, Baugrund

Das Plangebiet ist relativ eben. Der hochste eingemessene Punkt liegt in der Nahe der
Tankstelle im Nordosten bei 21,2 Gber NHN, der niedrigste mit 19,3 m NHN an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze. Der Bereich der Tankstelle ist von einer ca. 1,00 m
hohen Bdschung umgeben.

Fir das geplante Bauvorhaben wurde im Jahr 2024 ein Geotechnisches und
umwelttechnisches Gutachten erstellt. Die wesentlichen Ergebnisse hinsichtlich der
geologischen Situation und des Baugrunds sind im Abschnitt 8.2.4 des Umweltberichts
ausgefuhrt.
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1.4.5 Verkehrliche Anbinung, Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die vierstreifig ausgebaute Rostocker StralRe/Messestralde
verkehrlich und mit Ver- und Entsorgungsmedien angebunden. Der Knotenpunkt
Rostocker Stralte/Messestralde ist mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet und verfiigt
Uber eine gesonderte Linksabbiegespur aus Richtung Rostock kommend.

Dabei handelt es sich um die Bundesstralle 105 (B 105), Abschnitt 410, km 1,140-1,860
aullerhalb einer nach § 5 Abs. 4 Bundesfernstral’engesetz (FStrG) festgesetzten
Ortsdurchfahrt, die Bundesstralle unterliegt an dieser Stelle den strallenrechtlich
relevanten Bestimmungen der freien Strecke. GemalR § 9 (1) Bundesfernstrallengesetz
(FStrG) dirfen an Bundesfernstra3en Hochbauten jeder Art (wie z. B. Werbeanlagen,
Verkaufsstande und -wagen, Zapfsaulen, Pfosten und Einfriedungsmauern etc.) bis zu
20 m aullerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom aufleren Rand der befestigen, flr den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Anbauverbotszone).
Gleiches qilt fir Aufschittungen oder Abgrabungen. Anlagen der AuRenwerbung stehen
den Hochbauten gleich. Die Anbauverbotszone ist einzuhalten. Fur Werbeanlagen ist im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens gesondert eine Genehmigung beim
Strallenbauamt zu beantragen.

Im und am Plangebiet verlaufen zahlreiche Ver- und Entsorgungsleitungen, so dass von
einer fur die ErschlieBung des Vorhabengrundsticks ginstigen Ausgangslage
ausgegangen werden kann.

Entlang der Rostocker Strale sind Trink- und Schmutzwasserleitungen
(Abwasserdruckleitung) sowie Stromleitungen und Telekommunikationsleitungen
verlegt. Ostlich der Tankstelle verlaufen Hauptwasserleitungen in Nord-Siid-Richtung.
Eine Niederspannungsstromleitung fuhrt entlang der Geltungsbereichsgrenze im
Bereich der Tankstelle und parallel zur Rostocker Stralle durch das Plangebiet. Diese
Leitung soll perspektivisch ersetzt werden. Eine weitere Abwasserleitung dient der
ErschlieBung der Tankstelle. Im Bereich der Zufahrtsstrale befinden sich weitere
Leitungen (Telekommunikation, StraBenbeleuchtung). Ostlich des Geltungsbereichs ist
eine Gasleitung geplant.

Sudlich des Geltungsbereichs Uberqueren zwei Strom-Freileitungen (110 kV) die
Landwirtschaftsflachen in Ost-West-Richtung, von denen die nérdliche Leitung das
Plangebiet im Bereich der geplanten Strallenanbindung an das Einkaufszentrum Ostsee
Park in Teilen Gberspannt (Stdosten) bzw. Uberquert (im Westen).

Im Rahmen der vermessungstechnischen Begleitung des Vorhabens ist bereits eine
Leitungsabfrage erfolgt. Die Leitungen sind in nachgelagerten Verfahren zu
bericksichtigen.-

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
mitgeteilt, dass im Bebauungsplangebiet Haupttransportleitungen verlaufen. Im
nordlichen Bereich verlaufen eine Trinkwasser- und eine Abwasserdruckrohrleitung
(jeweils in der Dimension DN 300), im 6stlichen Teil liegen zwei Haupttransportleitungen
fur Trinkwasser (DN 900). Die Leitungen sind grundbuchrechtlich gesichert.
Leitungstrassen durfen auf keinen Fall mit starkwlchsigen Gehdlzen oder Baumen
bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und
RohrauRenwand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Weiterhin wurde
mitgeteilt, dass die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplangebietes Uber das
vorhandene Netz gewahrleistet werden kann. Eine Ansiedlung von wasserintensivem
Gewerbe ist aus Griinden der Versorgungssicherheit nicht mdglich.

Weiterhin befinden sich im Bereich der Tankstelle Telekommunikationslinien. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin
gewahrleistet bleiben. Fur zukinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind
in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der
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Telekommunikationslinien vorzusehen.

Ferner wurde mitgeteilt, dass stidostlich des Anderungsbereichs Ferngasleitungen und
weitere damit verbundene Anlagen vorhanden sind.

1.4.6 Eigentumsverhiltnisse, Baulasten, Grunddienstbarkeiten

Die Flachen des Plangebiets befinden sich gegenwartig weitgehend im Eigentum der
Gemeinde Lambrechshagen. Fir das Vorhabengrundstlck fir den geplanten Baumarkt
wurde bereits ein Kaufvertrag zwischen der Gemeinde Lambrechtshagen und der
Vorhabentragerin geschlossen.

Baulasten sind derzeit nicht bekannt.

Im Grundbuch sind mehrere beschrankte persoénliche Dienstbarkeiten (Leitungs- und
Anlagenrechte, Duldung landschaftspflegerischer Begleit- und PflegemalRnahmen)
eingetragen.

1.4.7 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht berthrt.
Bau- und Bodendenkmale sind im Bereich des Bebauungsplans und in dessen
Umgebung nicht bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemall § 11 Denkmalschutzgesetz M -V
(DSchG M -V) die zustdndige untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.5 Planungsgrundlagen - Planungsvorgaben

1.5.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die rahmengebenden Grundsatze und verbindlichen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung werden nach dem Landesplanungsgesetz Mecklenburg Vorpommern
(LPIG M-V), dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP
M-V) vom 27.05.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP MMR) vom 22.08.2011 bestimmt.

Die kommunalen Bauleitplane sind gemall §1 Abs.4 BauGB den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Grundsatze der Raumordnung sind zu berucksichtigen. Die
Ziele der Raumordnung werden im Folgenden mit einem (Z) kenntlich gemacht.

LEP M-V 2016

Raumstrukturell ist die Gemeinde Lambrechtshagen gemafl Programmsatz (PS) 3.3.3
(1) LEP M-V 2016 der Raumkategorie Stadt-Umland-Raum (SUR) zugeordnet, den die
Stadt Rostock mit ihnren Umlandgemeinden bildet. (Z)

Die SUR sollen gemal® PS 3.3.3 unter Berucksichtigung ihrer jeweiligen Struktur als
wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt werden. Die
Gemeinden, die den SUR zugeordnet sind, unterliegen einem besonderen
Kooperations- und Abstimmungsgebot. (Z)
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Grundlage fir die interkommunalen Abstimmungen bildet das Stadt-Umland-Konzept fir
den jeweiligen SUR. Die Stadt-Umland-Konzepte sind zumindest in folgenden
Handlungsfeldern zu Uberprifen und bei Bedarf weiter zu entwickeln: Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung, Infrastrukturentwicklung sowie Freiraumentwicklung. (Z)

Die Stadt-Umland-Konzepte sind Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fur
Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der SUR und Grundlage flr den Einsatz
von Foérderinstrumentarien des Landes.

Insoweit ist flr die raumordnerische Beurteilung neben dem LEP M-V 2016 und dem
RREP MMR 2011 auch das Einzelhandelskonzept fir den SUR 2010 heranzuziehen.

Hinsichtlich der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung soll die Neuausweisung von
Siedlungs- und Verkehrsflachen gemal PS 4.1 (1) LEP M-V 2016 landesweit reduziert
werden. (...)

Gemal PS 4.1 (5) sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage
zu erfolgen. Ausnahmen davon sind nur mdglich, wenn das Vorhaben nachweislich
immissionsschutzrechtlich nur auRerhalb der Ortslage zulassig ist oder aufgrund seiner
spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in Innenlagen bzw.
Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Z)

Bezuglich der Standortanforderungen und -vorsorge flir die wirtschaftliche Entwicklung
enthalt das LEP M-V 2016 u.a. Ziele und Grundsatze zur Flachenvorsorge fur Industrie-
und Gewerbeansiedlungen mit landesweiter Bedeutung, zu denen der vorliegende
Anderungsbereich nicht zahlt sowie zu EinzelhandelsgroRprojekten.

Gemal Programmsatz 4.3.2 (1) sind EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandels-
agglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig. (Z).

(2) EinzelhandelsgroRprojekte nach (1) sind nur zulassig, wenn die GroRe, die Art und
die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes
entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen
Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (Z)

(3) EinzelhandelsgrofRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.
(2)

(4) EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
aulierhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten Standorten
zulassig. Ausnahmsweise durfen Vorhaben in stadtebaulicher Randlage angesiedelt
werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden
sind. Voraussetzung fur die Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung
an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz. (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgro3projekte sind
zulassig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum
und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu befurchten sind (Einzelfallprifung
erforderlich). (Z2)

(6) Ausnahmsweise konnen EinzelhandelsgroRprojekte in Umlandgemeinden der Stadt-
Umland-Réume angesiedelt werden. Voraussetzung hierfur ist ein interkommunal
abgestimmtes Einzelhandelskonzept flr den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der
Aufstellung der Einzelhandelskonzepte fir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind die
in (2), (3) und (4) formulierten Ziele zu berlcksichtigen. (Z)

Der Entwicklungsbereich zwischen Ostseepark und der Tankstelle ist weiterhin den
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft und Tourismus zugeordnet.
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Zur Scherung bedeutsamer Boden darf gemal Programmsatz 4.5 (2) des LEP M-V 2016
die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere
Nutzungen umgewandelt werden. (Z)

(3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, Malinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 4.6 (4) soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der Sicherung
der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu
berlcksichtigen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (2011)

Aufbauend auf dem Landesraumentwicklungsprogramm weist die Grundkarte des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/Rostock den
Anderungsbereich die Raumkategorie Stadt-Umland-Raum RREP Z 3.1.2 (1) zu sowie
als Siedlungsachse RREP G 4.1 (4), Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft RREP G 3.1.4 (1)
und Tourismusentwicklungsraum RREP G 3.1.3 (1) und 3.1.3 (4).

Gemal Programmsatz 3.1.2 (1) bildet das Oberzentrum Rostock zusammen mit den
dazugehoérigen Umlandgemeinden nach Programmsatz 3.1.2 (2) Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern den Stadt-Umland-Raum Rostock.
Fir den Stadt-Umland-Raum ist ein verbindlicher Entwicklungsrahmen zu erarbeiten. (2)

(4) Einzelhandelsplanungen der Gemeinden im Stadt-Umland-Raum Rostock sollen auf
der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes, das Bestandteil des Entwicklungsrahmens
fur den Stadt-Umland- Raum Rostock ist, abgestimmt werden. (G)

(1) In den als Tourismusschwerpunktraume und Tourismusentwicklungsrdume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion
fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben,
auch der des Tourismus selbst, besonders zu bericksichtigen. (G)

(4) In den Tourismusentwicklungsrdumen sollen die vorhandenen Potenziale
nachfragegerecht ausgebaut werden. Weitere Beherbergungseinrichtungen sollen in
Anbindung an Siedlungen und an vorhandene oder zu schaffende touristische
Infrastrukturangebote entwickelt werden. Zur ErschlieBung der Landschaft soll der
Ausbau des touristischen Wegenetzes beitragen. (G)

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in vor- und nachgelagerten
Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, Mallnahmen und Vorhaben sollen die lokalen
Standortverhaltnisse und  konkreten agrarstrukturellen Belange besonders
bertcksichtigt werden. (G)

(4) Im Verlauf der Siedlungsachsen soll die Siedlungsentwicklung auf die bestehenden
Schienenstrecken und Hauptverkehrsstrallen ausgerichtet werden. Bei einer
Neuausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen sollen diese vorrangig in den
Einzugsbereichen der Haltepunkte des Schienenverkehrs angeordnet werden. (G)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben.
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Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock (2011)

Fir den Stadt-Umland-Raum Rostock liegt der Stadt-Umland-Entwicklungsrahmen mit
Stand November 2011 vor. Dieser beinhaltet die Ergebnisse des gemeinsamen
Abstimmungsprozesses zwischen den Kommunen des Stadt-Umland-Raumes Rostock
im Zeitraum von 2006 bis 2011. Er umfasst Analyseteile und die Ableitung von Leitlinien
fur die zukunftige Entwicklung. Der Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock
wird derzeit fortgeschrieben.

Bestandteil des ,Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock® ist u.a. auch das
Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Rostock (Stand 2010). Darin wird zur
raumordnungsrechtlichen Beurteilung der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im
Ostseepark ausgefiihrt (Entwicklungsrahmen SUR Rostock, S. 130): ,,/m Einzelhandels-
entwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum wird der Fachmarktagglomerations-
standort ,,Ostseepark” Sievershagen vom Gutachter als Begrenzungsstandort definiert.
Der Standort ist aufgrund seines Fldchenangebotes langfristig wettbewerbsfahig und
sollte im Hinblick auf die Stabilisierung der Versorgungsstrukturen im Stadt-Umland-
Raum begrenzt werden.

Der Begriff des ,Begrenzungsstandorts” wird im Entwicklungsrahmen SUR Rostock wie
folgt definiert (S. 58):

»2. Begrenzungsstandorte

Diese Kategorie umfasst die vorhandenen Fachmarktagglomerationsstandorte sowie
das Nahversorgungszentrum Elmenhorst. Die Standorte sind aufgrund ihres
Flachenangebotes (Schwerpunkt ist groB3fldchiger Einzelhandel) mit qualifiziertem
Nahversorgungsangebot sowie Angeboten aus mittel- bis langfristig bendtigten
Bedarfsbereichen, langfristig wettbewerbsfdhig und sollten im Hinblick auf eine
Stabilisierung der Versorgungsstrukturen im SUR begrenzt werden. [...]*

In der aktuellen Fortschreibung des SUR -Einzelhandelskonzeptes (Entwurf 2024 ) wird
der Standort als Fachmarktagglomeration und leistungsfahiges Einkaufszentrum
bewertet, das zuklnftig nur Ansiedlungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten umsetzen kann. Dies wird in den Festsetzungen des B -Plans
entsprechend geregelt.

Landesplanerische Stellungnahme

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 17.07.2025 hat das Amt fir
Raumordnung u.a. mitgeteilt, dass die mit dem FNP angezeigte gemeinsame
Entwicklung der Ansiedlung eines Baumarkts und die damit verbundene Vorbereitung
eines Gewerbegebietes als Einheit zu begreifen sei. Die Verknlpfung im FNP sei hierfur
eine notwendige Grundlage. Eine landesplanerische Zustimmung zur geplanten
Baumarktentwicklung steht damit unter dem Vorbehalt der nachweislichen Anbindung
an die benachbarte gewerbliche Flachenentwicklung. Weiterhin wird darauf
hingewiesen, dass Teile der in Anspruch genommenen Flachen Bodenpunkte zwischen
49 und 53 aufweisen wirden. Daruber hinaus werden weitere Anforderungen an die
Bauleitplanung fur das vorliegende und weitere Bebauungsplanverfahren sowie die
3. FNP-Anderung im Rahmen der Gesamtentwicklung gestellt, die im weiteren
Planverfahren abgestimmt werden.

Bewertung der Gemeinde

Im Rahmen der durchgefiihrten Abstimmungen und einigen Stellungnahmen aus den
frihzeitigen Beteiligungen wurden Bedenken und Zweifel bezlglich der Anpassung der
Planung an die Ziele und der Berlicksichtigung der Grundsatze der Raumordnung
geaulRert. Die Gemeinde Lambrechtshagen hat deshalb vertiefende Prifungen
vorgenommen und vertritt die Auffassung, dass die Festsetzungen des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans 32 ,Baumarkt® an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist und die Grundsatze angemessen berlicksichtigt.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass die Gemeinde Lambrechtshagen im Stadt-
Umland-Raum Rostock, dem grofdten Ballungsraum Mecklenburg-Vorpommerns liegt
und der Standort aufgrund seiner Lage zu bereits vorhandenen Infrastrukturen und
Bebauungen besonders gut fur die angestrebte Entwicklung geeignet ist (siehe unten).

Bezuglich des Ziels der Raumordnung gemal 4.1 (6) LEP M-V 2026 (Die Zersiedlung
der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung
von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. (Z)) wird in der Begrindung zum LEP M-V
2016 ausgefuhrt., dass ,es Ziel ist, negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu minimieren, bestehende technische Ver- und Entsorgungsanlagen
und Netze 6konomischer zu nutzen, Einrichtungen der Grundversorgung besser als
bisher auszulasten sowie zu sichern und im Ergebnis ein intaktes Wohnumfeld zu
schaffen. Neue Baugebiete sollen daher nur noch in Ausnahmen unter Nachweis
ausgewiesen werden, dass eine Bebauung auf Fldchen der Innenentwicklung
ausgeschopft oder aus anderen Griinden nicht umsetzbar ist.”

Dazu ist anzumerken, dass in der Gemeinde Lambrechtshagen die angestrebte
Entwicklung als Innenentwicklung oder auch anderenorts im Gemeindegebiet aus
stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist und der vorliegende Standort besonders
gut geeignet ist (siehe unten).

Somit vertritt die Gemeinde Lambrechtshagen die Auffassung, dass die Inhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 32 ,Baumarkt® auch an dieses Ziel der
Raumordnung angepasst ist. Gestlitzt wird diese Auffassung auch durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock 2011 (RREP MMR 2011),
das als raumordnerischen Grundsatz den Raum Rostock—Bad Doberan als
Siedlungsachse festlegt. Im Verlauf der Siedlungsachsen soll die Siedlungsentwicklung
auf die bestehenden Schienenstrecken und Hauptverkehrsstralien, hier die B 105,
ausgerichtet werden. Bei einer Neuausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen sollen
diese vorrangig in den Einzugsbereichen der Haltepunkte des Schienenverkehrs
angeordnet werden.

Darlber hinaus sollen gemald Grundsatz 4.1 G (5) die Siedlungsachsenfrei- und
Siedlungsachsenzwischenrdume als siedlungsgliedernde Freirdume gesichert werden.
Dementsprechend werden als Ziel der Raumordnung 4.1.Z (6) Siedlungszasuren
festgelegt. Dazu gehoéren u.a. auch die Siedlungszasuren

2. zwischen Sievershagen und Lichtenhagen,
3. zwischen Admannshagen und Bargeshagen,
4. zwischen Bargeshagen und Sievershagen,

Die durch die Siedlungszasuren bezeichneten Freirdume sind von Bebauung
freizuhalten.

Der Anderungsbereich der 3. FNP-Anderung befindet sich auBerhalb der benannten
Siedlungszasuren.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang auch, dass nordlich der B 105, gegenuber
dem Anderungsbereich der 3. FNP-Anderung durch die angrenzende Hansestadt
Rostock  weitere  gewerbliche Flachenentwicklungen vorgesehen und im
Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock auch bereits dargestellt sind. Die
nachgelagerten Bebauungsplane befinden sich derzeit im Aufstellungsverfahren.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass in nachgelagerten Verfahren vielfaltige
Maoglichkeiten bestehen die Versiegelung auf das notwendige Mald zu beschranken,
Festsetzungen zum Schutz des Bodens in Bebauungsplanen zu treffen sowie auch im
Rahmen der Umsetzung durch z.B. Bodenschutzkonzepte oder bodenkundliche
Baubegleitungen vorsorgenden Bodenschutz zu betreiben
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Ferner werden Flachen mit Bodenpunkten groRer/gleich 50 Uberplant, obwohl zur
Scherung bedeutsamer Béden gemal Programmsatz 4.5 (2) des LEP M-V 2016 die
landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen
umgewandelt werden darf. (Z)

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass Flachen mit Bodenwertzahlen = 50 Uberplant
werden. Die Boden- und Ackerzahlen im Geltungsbereich liegen zwischen 40 und 54. In
weiten Teilen sind Flachen mit Bodenpunkten unter bzw. bis 50 betroffen und lediglich
Teilflachen weisen Bodenpunkte Uber 50 auf. Da die Flache unmittelbar an der B 105
liegt, ist sie zudem durch Immissionen vorbelastet.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden ca. 4 ha Flachen mit
Bodenpunkten = 50 Uberplant, davon knapp 2 ha Flache die gemaR der Bodenschatzung
mit genau 50 Bodenpunkten und etwas Uber 2 ha, die mit 54 Bodenpunkten
ausgewiesen sind. Von den ca. 4 ha entfallen ca. 0,5 ha auf die geplante
Verbindungsstralle und ca.3,5 ha auf das geplante Sondergebiet. Von den 3,5 ha Im
Sondergebiet sind ca. 0,26 ha als Anpflanzflachen festgesetzt, auf denen ein Erhalt der
hochwertigen Béden sowie der Bodenfunktionen, wenn auch nicht fur die Landwirtschaft,
grundsatzlich méglich ist. Auf der nachgelagerten Ebene der Bebauungsplanung kénnen
durch entsprechende Festsetzungen Teilflachen gesichert werden, auf denen ein Erhalt
der Bdden sowie der Bodenfunktionen mdglich ist.

Aus Sicht der Gemeinde sprechen gute Griinde fiir eine Uberplanung der Flachen an
diesem Standort: Der Standort wurde im Vorfeld hinsichtlich seiner Eignung geprift. Die
Prifung ergab, dass er aufgrund der bereits bestehenden verkehrlichen und
infrastrukturellen Anbindung besonders gut flr die nunmehr angestrebte gewerbliche
Entwicklung geeignet ist.

Die Gemeinde Lambrechtshagen hat die Flache Gemarkung Sievershagen, Flur 1,
Flurstiick 61/6 (Teilflache) im Jahr 2008 zum Zwecke der stadtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere fiir die Entwicklung eines Gewerbegebiets, erworben. Die
Gemeinde Lambrechtshagen wollte langfristig zur Vervollstindigung des
Siedlungsbandes an der B105 die Licke zwischen dem Ostseepark und der Tankstelle
mit baulichen Flachen flllen. Aufgrund der Entwicklungsabsichten der Gemeinde
konnten die Ackerflachen mit einer Gesamtgrélie von ca. 25 ha erworben werden. Der
Flachenerwerb wurde vom zustadndigen Amt flr Landwirtschaft unter diesen
Voraussetzungen genehmigt.

In der gesamten Gemeinde Lambrechtshagen mit Ihren Ortsteilen Lambrechtshagen,
Sievershagen, Allershagen und Vorweden-Mdnkweden ist die derzeit noch in weiten
Teilen landwirtschaftlich genutzte Flache sudlich der B105, die einzige Flache, auf der
ein grolReres Gewerbegebiet geplant und realisiert werden kann. Zum einen ist die
Anbindung an die B 105, die wiederum &stlich die B 103 mit dem Anschluss an die BAB
20 kreuzt, ideal fur kleine und mittelstandische Unternehmen, da die Anlieferung von
Material und auch die Auslieferung der Ware auf einer kurzen Strecke erfolgen kann.
Die ErschlieBung der Flachen ist aufgrund der bereits bestehenden Zufahrt zur
Tankstelle und des vorhanden Ostseeparks mit einem relativ geringen Aufwand und
daher mit geringer Flacheninanspruchnahme maoglich. Neben den schon vorhandenen
Strallen und Knotenpunkten kdnnen auch vorhandene Ver- und Entsorgungsmedien
genutzt werden, so dass vergleichsweise wenig Flachen fur zuséatzliche ErschlieRungs-
anlagen in Anspruch genommen werden mussen. Bestehende Infrastruktur kann somit
besser genutzt werden, aufwandige neue ErschlielungsmalRnahmen anderenorts
werden vermieden. Durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Umfeld bereits
bestehen stadtebauliche Anknipfungspunkte. Auch das Orts- und Landschaftsbild ist
durch die bereits bestehenden Fachmarkte nordlich der B 105 und das Einkaufszentrum
Ostsee Park bereits vorgepragt.

Nach Auffassung der Gemeinde bedarf es keiner Durchfiihrung eines Zielabweichungs-
verfahrens, da die aktuell ausgetibte landwirtschaftliche Nutzung der Flachen spatestens
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ab dem 31.12.2026 dauerhaft entfallt. Aus der Begriindung zu Kap. 4.5 LEP, S. 59 ergibt
sich, dass ein Zielabweichungsverfahren lediglich fur die Umwandlung von aktuell
landwirtschaftlich genutzten Flachen erforderlich ist. Da somit konkret absehbar ist, dass
die landwirtschaftliche Nutzung demnachst entfallt, ist die Durchfihrung eines
Zielabweichungsverfahrens zum jetzigen Zeitpunkt aus Sicht der Gemeinde entbehrlich.
Dies bzw. die Klarung der Voraussetzungen fur die Zuladssigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen gemal} Ziel 4.5 Abs. 2 LEP wird jedoch im weiteren
Verfahren mit dem Amt fur Raumordnung abgestimmt.

Weiterhin wurde in Abrede gestellt, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung
bezlglich der Entwicklung von EinzelhandelsgroRprojekten angepasst ist.

Die Auffassung, dass die beabsichtigten Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 32 ,Baumarkt® nicht an diese Ziele der Raumordnung angepasst ist,
wird nicht geteilt.

Die Vereinbarkeit der Planung mit diesen Zielen der Raumordnung wurde sowohl
fachlich durch eine Vertraglichkeitsuntersuchung auf der Ebene der Bebauungsplanung
fur den Teilbereich des Baumarktes als auch rechtlich gepruft. Sowohl die im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens 32 ,Baumarkt® durchgefiihrte Vertraglichkeitsunter-
suchung (Dr. Lademann & Partner G mbH, Die Rostocker Strale (B 105) in
Lambrechtshagen als Standort flr einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt,
Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben, Hamburg, 18.06.2025) als
auch eine rechtliche Prifung sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die Planung mit
den Zielen der Raumordnung fir Einzelhandelsgrof3projekte vereinbar ist.

Und auch die landesplanerische Stellungnahme der zustandigen Fachbehérde vertritt
nicht die Auffassung, dass die vorliegende Bauleitplanung nicht an die Ziele der
Raumordnung angepasst sei, sondern stellt lediglich die landesplanerische Zustimmung
unter den Vorbehalt, der nachweislichen Verknipfung mit einer benachbarten
gewerblichen Flachenentwicklung, die mit der vorliegenden 3. Anderung des
Flachennutzungsplans bereits begonnen wurde.

Die Gemeinde beabsichtigt, die mit der 3. FNP-Anderung des Flachennutzungsplans
bereits begonnene, vorbereitende Uberplanung der westlichen angrenzenden Flachen,
zukunftig mit einem eigenstandigen Bebauungsplanverfahren klnftig weiter zu
konkretisieren. Die Aufstellung eines solchen Bebauungsplans ist zwingend erforderlich,
um die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben entsprechend den planerischen
Zielen der Gemeinde zu begriinden. Angesichts der vorhandenen Nachfrage nach
gewerblich genutzten Grundstiicken ist auch in absehbarer Zeit mit einer Entwicklung
der Flache und einem entsprechenden Bebauungsplanverfahren zu rechnen. Die
Ansiedlung weiterer, uUber den Baumarkt hinausgehender Einzelhandelsbetriebe
entspricht nicht den derzeitigen Planungszielen der Gemeinde. Die Feinsteuerung der
Art der Nutzung, und damit auch der Ausschluss bzw. die Beschrankung unvertraglicher
Nutzungen, erfolgt in der nachgelagerten Bebauungsplanung.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist Voraussetzung dafiir, dass zukiinftig auch
fur das Nachbargrundstuck ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt werden kann.
Die Gemeinde Lambrechtshagen hat mit dem FNP-Anderungsverfahren die
entsprechenden Schritte in die Wege geleitet, um zuklnftig auch fur das
Nachbargrundstiick ein Bebauungsplanverfahren durchfihren zu kénnen, ohne hierfur
erneut den Flachennutzungsplan andern zu muassen.

Bezuglich des gerugten VerstoRes gegen das Kongruenzgebot ist zu berticksichtigen,
dass die Gemeinde Lambrechtshagen dem Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR
Rostock) zugeordnet ist. GemaR Kap. 4.3.2 Ziel 6 LEP sind Einzelhandelsgro3projekte
ausnahmsweise bei Beachtung des Integrationsgebots und des Beeintrachtigungs-
verbots auch aulRerhalb Zentraler Orte in den Stadt-Umland-Raumen zuldssig. Demnach
ist es in der Gemeinde Lambrechtshagen grundsatzlich méglich, ausnahmsweise auch
grol¥flachigen Einzelhandel anzusiedeln, sofern ein Regionales Einzelhandelskonzept
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vorliegt und das Beeintrachtigungs- und das Integrationsgebot erfullt werden.

Der ,Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock® (,Entwicklungsrahmen SUR
Rostock®) mit Stand November 2021, dessen Bestandteil das Einzelhandelskonzept flr
den Stadt-Umland-Raum Rostock (Stand 2010) ist (,SUR Einzelhandelskonzept®), steht
der Zulassigkeit des Vorhabens nicht entgegen.

Der Ostseepark wird im Entwicklungsrahmen SUR Rostock als sog. Begrenzungs-
standort festgelegt. Da sich diese Festlegung auf den Ostseepark bezieht, kdnnen aus
dieser Einordnung im Hinblick auf die Zulassigkeit von grof3flachigem Einzelhandel
aullerhalb des Ostseeparks weder positive noch negative Aussagen gezogen werden.
Insbesondere folgt aus der Festlegung des Ostseeparks als Begrenzungsstandort keine
Ausschlusswirkung dahingehend, dass das mit dem vorliegenden Bebauungsplan
geplante Vorhaben ausschlielich innerhalb des Ostseeparks zuldssig und auf3erhalb
grundsatzlich unzulassig ware.

Vielmehr findet Ziel 4.3.2 Abs. 6 LEP im vorliegenden Fall mit der MalRgabe Anwendung,
dass sich die Zulassigkeit des geplanten Baumarkts nicht abschlieRend aus dem SUR
Einzelhandelskonzept ergibt, sondern das Vorhaben im Stadt-Umland-Raum Rostock
auf Grundlage des SUR Einzelhandelskonzepts abzustimmen ist.

Diese Abstimmung erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrens und ist gegenuber der
Hansestadt Rostock im Ubrigen bereits erfolgt. So wurde mit der Hansestadt Rostock
eine Interkommunale Vereinbarung geschlossen, in der sich die Hansestadt Rostock mit
dem von der Vorhabentrdgerin geplanten Bau- und Gartenmarkt ausdricklich
einverstanden erklart und sich beide Gemeinden im Hinblick auf die zukinftige
Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben verpflichten, ihre Bauleitplanung
entsprechend abzustimmen.

1.5.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lambrechtshagen wird fiir das
Plangebiet Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin sind oberirdische
Freileitungen (Strom 110 kV), eine unterirdische Leitung, sowie ein Schutzobjekt im
Sinne des Naturschutzrechts mit Kennzeichnung (Baumallee BA 19.1) dargestellt.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Das Planungsziel Sondergebiet Baumarkt mit Gartencenter, Maschinen-
verleih und Baustoffhandel des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
entwurfs Nr. 32 entspricht nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans und somit
nicht dem Entwicklungsgebot. Der Flachennutzungsplan soll gemafl § 8 Abs. 3 BauGB
parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplans geandert werden. Ein entsprechender
Einleitungsbeschluss wurde in der Gemeinderatssitzung am 13.05.2025 gefasst. Das
Verfahren wird parallel weitergeflihrt.

1.5.3 Planungsrechtliche Ausgangslage und angrenzende Bebauungsplane

Vorhaben im Plangebiet sind nach geltendem Planungsrecht weitgehend nach § 35
BauGB ,Bauen im Aufienbereich® zu beurteilen. Lediglich an den Anbindungsbereichen
im Osten (Tankstelle) und im Westen (Einkaufszentrum Ostsee Park) werden Teilflachen
uberplant, fur die bereits rechtskraftige Bebauungsplane vorliegen.

Im Westen schlieldt sich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 Sondergebiet
.Einkaufszentrum Ostseepark® an. Wesentliches Planungsziel dieses Bebauungsplans
ist die Festsetzung von Sondergebieten flr groRflachigen Einzelhandel sowie weiteren
Nutzungen. Um eine verkehrliche Anbindung des geplanten Baumarktes an das
Einkaufszentrum Ostsee Park zu ermoglichen, soll eine kleine Teilflache dieses
Bebauungsplans mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan tberplant
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werden. Betroffen sind festgesetzte Griinflachen mit Anpflanzbindungen.

Im Nordosten schlie3t der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 23
»~sondergebiet Tankstelle und Kfz-Betrieb®, der im Wesentlichen Sondergebiete fir eine
Tankstelle und einen Kfz-Betrieb sowie Griunflachen mit verschiedenen
Zweckbestimmungen und Uberlagernden Festsetzungen, Verkehrsflachen und Flachen
fur Versorgungsanlagen festsetzt. Um die Anbindung des geplanten Baumarktes nebst
Strallenanbindung an den Ostsee Park zu ermdglichen, wird eine Teilflache des
Bebauungsplans Nr.23 mit dem Geltungsbereich des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanentwurfs Nr. 32 tiberlagert und tiberplant. Uberplant werden
eine festgesetzte offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese“ und
offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Mischverkehrsflache. Die
offentliche Grunflache ,Wiese® wird mit weiteren Festsetzungen Uberlagert. Dazu zahlen
vor allem Flachen zum Anpflanzen, Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind,
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur
und Landschaft sowie Flachen, die mit Fahrrechten zu belasten sind.

2. Entwicklung der Planungsuberlegungen

2.1 Vorlauf/Planungsgeschichte

Die Gemeinde Lambrechtshagen hat die gemeindeeigene Flache zwischen der
Tankstelle im Osten und dem Einkaufszentrum Ostsee Park im Westen bislang als
potenzielle gewerbliche Entwicklungsflache vorgehalten und hat nunmehr mit den
Beschlissen zur Einleitung eines Flachennutzungsplananderungsverfahrens sowie zur
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 ,Baumarkt®
die ersten bauleitplanerischen Schritte fiir eine gewerbliche Entwicklung eingeleitet
sowie erste Teilflachen, fir die private Investitionsabsichten bestehen, veraullert.

Die Vorhabentrdgerin Hornbach Immobilien AG ist bereits seit vielen Jahren daran
interessiert in der Region Rostock einen Standort fir einen Baumarkt mit Gartencenter,
Maschinenverleih und Baustoffhandel zu entwickeln. Dazu wurden bereits verschiedene
Standorte in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie im Umland in Betracht
gezogen, jedoch aufgrund unterschiedlicher Griinde verworfen.

Der Standort an der Rostocker Straflde (B 105) in der Gemeinde Lambrechtshagen ist
aus gemeindlicher und unternehmerischer gleichermafen fur eine Ansiedlung geeignet
und soll nunmehr entwickelt werden. In der Gemeinde Lambrechtshagen stehen keine
vergleichbaren Flachen zur Verfugung, die im Rahmen von Nachverdichtung oder
Innenentwicklung herangezogen werden kdnnten.

Das Vorhaben der Hornbach Immobilien AG ist der erste Abschnitt einer Gesamt-
Entwicklung, die durch den Einleitungsbeschluss zur 3. FNP-Anderung flr einen
grofieren Anderungsbereich eingeleitet worden ist.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahren wurden verschiedene Planungsalternativen
hinsichtlich der Anordnung der einzelnen Nutzungsbausteine sowie der verkehrlichen
Anbindung diskutiert und abgestimmt. Dabei wurde auch die Idee entwickelt, eine
zusatzliche Stralienverbindung zwischen dem Einkaufszentrum Ostsee Park und den
zur Entwicklung anstehenden Flachen in die Planung aufzunehmen.

Auf der Grundlage der ersten Vorgesprache sowie der planerischen Uberlegungen der
Hornbach Immobilien AG wurde das nachfolgend beschriebene Vorhaben entwickelt
und mit der Gemeinde abgestimmt. Das Vorhaben bildet die Grundlage fir den
vorliegenden Vorentwurf.
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2.2 Vorhabenbeschreibung

Das geplante Bebauungsplanverfahren fir einen Hornbach Bau- und Gartenmarkt soll
dazu beitragen, die Licke zwischen der Esso Tankstelle und dem Ostsee Park zu
schlielen. Ziel dieses Vorhabens ist es, eine nachhaltige und zukunftsorientierte
Nutzung des Grundstlicks zu ermdbglichen, die den Bedirfnissen der Bevolkerung
gerecht wird und gleichzeitig 6kologische und 6konomische Aspekte bertcksichtigt.

Mit diesem Vorhaben soll ein Sondergebiet flr grolflachigen Einzelhandel entstehen,
welche mit der Nutzung eines Bau- und Gartenmarktes belegt werden soll.

Der geplante Gebaudekomplex gliedert sich in 3 Gebaudeteile:
e Baumarkthalle
e Gartenmarkthalle + Uberdachung + umzaunter Freiverkaufsflache

e Drive-In Baustoffhalle inkl. Einfahrtsportal, bestehend aus einer Kalthalle und
umzaunter Freiverkaufsflache.

Die Baumarkthalle, mit vorgelagertem Windfang und Haupteingang, bildet das Zentrum
des Gebaudekomplexes und wird flankiert vom Gartenmarkt, sowie dem Drive-In
Gebaude. Dabei befindet sich die Baustoffhalle hinter der bestehenden Tankstelle,
gefolgt von Baumarkthalle und der Gartenmarkthalle, samt Freiliberdachung und
Freiflache.

Die vor dem Baumarkt liegende Parkplatzflache bietet Kfz-Stellplatze fur Kunden und
Mitarbeiter. Die Stellplatzanzahl wird im Endausbau voraussichtlich zwischen 420 und
443 Stellplatzen liegen. Ebenso befindet sich hinter der ersten Parkplatzreihe vor dem
Haupteingang ein autofreier Bereich, um Fufldgédngern und Radfahrern entsprechende
Sicherheitsrdume zu bieten.

Geplant ist eine Gesamtverkaufsflache von ca. 20.500 m2. Darin enthalten sind sowohl
die Marktflachen als auch die Freiverkaufsflachen. Ebenso ist eine Erweiterungsflache
vor der Gartenfreiflache (innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, nérdlich der
Linie F1-F2, siehe Planzeichnung) mit ca. 1.500 m? enthalten, um ein modgliches
Wachstum in diesem Bereich fir die Zukunft abzubilden.

Die Zufahrt fur den Kunden erfolgt hauptsachlich tber die Kreuzung an der Rostocker
Strake/Ecke Esso Tankstelle. Uber eine StichstralRe hinter der Tankstelle biegen die
Kunden auf das Bau- und Gartenmarktareal ein, fahren entlang der Drive-In Fassade
auf den vorgelagerten Parkplatz. Durch eine zusatzliche Ansiedlung auf dem westlichen
Nachbargrundstiick lieRe sich ein Ubergang auf dem Parkplatz realisieren, sodass die
Parkplatze zusammengelegt werden konnten.

Uber eine rickseitige StraRe, die auch der Anlieferung dient, soll eine zusétzliche
Verbindung zum Einkaufszentrum Ostsee Park geschaffen werden.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt auf der Ruckseite des Baumarkts und beinhaltet 3
Anlieferpunkte (Gartenmarkt, Loadhouse und Drive In) sowie Aufstellflachen far
wartende Lkw.

Der Kundenparkplatz vor dem Hauptgebaude soll moéglichst von Baumpflanzungen
freigehalten werden und stattdessen hdherwertige Grianflachen mit dichterem
Baumwuchs, in daflr geeigneten Flachen, entstehen. Dabei ist eine freibleibende
Sichtachse auf den Haupteingang/Windfang gewunscht.

Der Parkplatz beinhaltet neben Stellplatzen weitere Angebote/Nutzungen wie
Imbissbetrieb, Wagenboxen, Ausstellungsflachen, saisonal genutzte Flachen auf
Parkplatzen, Mietcenter fur Baugerate und Maschinen, E-Parkplatze.
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3. Planinhalt

3.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 32 soll als qualifizierter Bebauungsplan
gemall § 30 Abs. 1 BauGB erarbeitet werden, der neues Planungsrecht fir das
Vorhaben schafft und das bestehende Planungsrecht in den Anschlussbereichen im
Osten und Westen vollstandig ersetzt.

Folgende wesentlichen Planinhalte sind vorgesehen:

e Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen sollen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet gemall § 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit geeigneter Zweckbestimmung,
Sortimentsregelungen und Verkaufsflachen als Hochstmal festgesetzt werden.

o Das Mal der baulichen Nutzung soll durch die die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflache als Mindest- und Héchstmall sowie die Zahl der Vollgeschosse
und die Oberkannten baulicher Anlagen jeweils als Héchstmaly festgesetzt
werden.

o Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Zudem wird die Bauweise festgesetzt.

o Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen.

e Die Festsetzung von erforderlichen O6ffentlichen Verkehrsflachen und
StralRenbegrenzungslinien.

e grunordnerische Festsetzungen.

3.2 Begriindung der Festsetzungen und Abwagung

3.2.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemall § 9 Abs. 7 BauGB
zeichnerisch festgesetzt. Da es sich um einen vorhabenbezogenes Bebauungsplan-
verfahren gemall § 12 BauGB handelt werden nur die die fur die Umsetzung der
Planungsziele erforderlichen Flachen (siehe auch Abschnitt 1.4.1) zur Realisierung des
Vorhabens sowie die fur die verkehrlichen Anbindungen im Bereich der Tankstelle und
des Einkaufszentrums Ostsee Park erforderlichen Erganzungsflachen in den
Geltungsbereich einbezogen

Ausschlaggebend fir die Wahl des Verfahrens und damit auch den Geltungsbereich war
primar der konkrete Vorhabenbezug mit einer Vorhabentragerin und deren konkreten
Investitionsabsichten. Als vorteilhaft werden zum einen die passgenauen Festsetzungen
und zum anderen die Mdglichkeit der Aufhebung bei Nicht-Umsetzung der Planung
angesehen. Der Geltungsbereich umfasst alle fir dieses Vorhaben erforderlichen
Flachen sowie erganzende Verkehrsflachen. Ein Einbezug weiterer Flachen und damit
auch anderer Vorhabentragerschaften wird als problematisch bewertet, da zum einen
zwar Investitionsabsichten, jedoch noch keine weiteren konkreten Vorhaben vorliegen
und zum anderen Verantwortlichkeiten verwassert werden wirden (z.B. hinsichtlich
Kostenlbernahmen, Haftungsfragen, weiterer vertraglicher Regelungen und zeitlichen
Ablaufen). .

Der Geltungsbereich umfasst somit das Vorhabengrundstiick sowie einzelne Flachen
aulRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, die gemaR § 12 Abs.4
BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.
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3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine besondere Nutzung. Deshalb soll
die Flache des Vorhabengrundsticks planungsrechtlich fir diese spezifische

Sondernutzung gesichert werden.

Da sich die angestrebte Nutzung wesentlich von den typisierten Baugebieten der
BauNVO unterscheidet soll als Art der Nutzung auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Baumarkt mit Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel®,
festgesetzt werden. Der angestrebte Regelungsgehalt I&sst sich keinem der in den §§ 2
bis 9 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und sich deshalb sachgerecht auch

mit einer auf sie gestltzten Festsetzung nicht erreichen.

Die zulassige Art der Nutzung wird in der textlichen Festsetzung 2 wie folgt konkretisiert:

2. Das Sondergebiet dient der Errichtung eines gro3fldchigen

Einzelhandelsbetriebes/ Fachmarktes mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt mit
Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel”. Zuléssig ist der Verkauf
von den unter a) und b) genannten Sortimenten gemél3 der Sortimentsliste fiir
die Hanse- und Universitétsstadt Rostock in der Fassung vom 18. August 2021.
Die maximal zuldssige Verkaufsflache betrdgt 20.500 m2 Im Umfang der
zuldssigen Verkaufsflache darf flir baumarkt- und gartencentertypische,
zentrenrelevante Randsortimente eine Verkaufsflache von 800 m? nicht

lberschritten werden.
a) Kernsortimente:

- Bauelemente und Baustoffe,

- Baumarktspezifisches Sortiment,

- Campingartikel,

- Elektrogro3geréte,

- Fahrradzubehor,

- Gartenartikel- und Geréte,

- Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor,

- Lampen und Leuchten, Leuchtmittel,

- baumarkt- und gartencentertypische Mébel,
- Pflanzen / Samen,

- Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbelédge,

- Zoologische Artikel (inkl. Heimtierfutter), lebende Tiere;

b) Zentrenrelevante Randsortimente:
- Bekleidung,
- Bilicher,
- Glas, Porzellan, Keramik,
- Haushaltswaren,

- Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwésche,

- Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,
- Papier, Biroartikel, Schreibwaren,
- Schuhe.

Zulassig sind zudem untergeordnete Schank- und Speisewirtschaften sowie

Maschinenverleihbetriebe.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO)
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Die Sondergebietsnutzung wird in der textlichen Festsetzung 2 dahingehend
konkretisiert, dass das Sondergebiet der Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandels-
betriebes/ Fachmarktes Zweckbestimmung ,Baumarkt mit Gartencenter, Maschinen-
verleih und Baustoffhandel” dient. Damit wird verdeutlicht, dass es sich um ein Vorhaben
mit mehreren Nutzungsbausteinen handelt, der Schwerpunkt jedoch auf die
grol¥flachige, baumarkt- und  gartencenterspezifische  Einzelhandelsnutzung
ausgerichtet ist.

Weiterhin soll der Verkauf auf die unter a) benannten Kern- und unter b) benannten
zentrenrelevanten Randsortimente gemafl der Sortimentsliste fir die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock in der Fassung vom 18. August 2021 beschrankt werden.
Dabei handelt es sich bei den Kernsortimenten ausnahmslos um nicht-zentrenrelevante
Sortimente gemaR der o. g. Sortimentsliste. Im Sinne der Planklarheit wird die Liste auf
der Planzeichnung abgebildet.

Gemal der TF 2 sind als Kernsortiment auch Mobel zuldssig, jedoch durch die
Zweckbestimmung nur als funktionale Sortimentserganzung. Die im Sondergebiet
.Baumarkt‘ vorgesehene Zulassung eines Teilkernsortiments ,Mobel® bedarf im
vorliegenden Fall einer weitergehenden, klarstellenden Konkretisierung hinsichtlich der
Art der zuldssigen Moébelangebote. Ohne eine solche Konkretisierung besteht die
Gefahr, dass das erganzende Mobelsortiment in seiner Sortimentsstruktur tGber das flr
eine funktionale Abrundung eines Baumarktes Ubliche Mal} hinausgeht und damit
stadtebaulich unerwiinschte Auswirkungen entfaltet. Insbesondere ist zu vermeiden,
dass durch ein unspezifiziertes Mdbelsortiment Mébel. angeboten werden, die dem
Charakter eines Mobel- oder Einrichtungshauses nahekommen und damit die
stadtebauliche Zielsetzung des Sondergebiets unterlauft.

Die Sortimentsstruktur soll so gesteuert werden, dass der Betrieb eindeutig als Baumarkt
erkennbar bleibt und keine ungewollte Sortimentsverschiebung eintritt. Die
weitergehende Spezifizierung dient damit der stadtebaulichen Steuerung, der Sicherung
der angestrebten Gebietsstruktur und der Vermeidung von Fehlentwicklungen.

Vor diesem Hintergrund ist eine Prazisierung der zulassigen Mdbelarten angemessen.

Entsprechend werden die Sortimente aufgrund von Anregungen im Rahmen der
frGhzeitigen Beteiligungen klarstellend dahingehend konkretisiert, dass nur ,baumarkt-
und gartencentertypische Maobel und Randsortimente zulassig sind. Mit der
Konkretisierung soll erganzend zu der bereits festgesetzten Zweckbestimmung des
Gebiets klargestellt werden, dass Mébel nur in branchenlblicher Art und Weise zulassig
sind.

Baumarkt- und gartencentertypische Mobel sind z.B. Gartenmdbel, Kleinmobel /
Mitnahmeartikel und Funktionsmdbel (wie Regale, Kleinaufbewahrung, einfache Tische,
Hocker, Schuhregale, Kommoden, Bad- und einfache Kichenmobel, Werkbanke,
Arbeitsplatten, einfache Schranke fur Keller/Abstellrdume als typische Erganzung zu
DIY-Sortimenten und Heimwerkerbedarf).

Die textliche Festsetzung 2 bezieht sich auf die Rostocker Sortimentsliste, die auch auf
der Planzeichnung abgebildet ist und verwendet die darin verwendeten Begriffe, u.a
auch Bekleidung, Bicher, Schuhe sowie Papier, Buroartikel und Schreibwaren. Die
Festsetzung dieser Sortimente ist darin begrindet, dass sie branchenublich in
Baumarkten und Gartencentern angeboten werden, jedoch hinsichtlich ihrer Art auf die
Kernsortimente ausgerichtet sind, diese erganzen und abrunden sowie hinsichtlich des
Umfangs nur geringe Flachenanteile einnehmen. So gehoéren z.B. Bekleidung und
Schuhe in Form von Arbeitsbekleidung und -Arbeitsschuhen mit handwerklichem und
gartenbaulichem Bezug zu den baumarkttypischen Randsortimenten. Ahnlich verhalt es
sich auch mit Bichern z.B. in Form von Gartenbichern oder DIY-/Heimwerkerblchern
sowie auch vereinzelt mit Produkten aus dem Segment ,Papier, Biroartikel und
Schreibwaren” die ebenfalls das branchenubliche Kernsortiment, zum Teil saisonal oder
als Aktionsware erganzen und abrunden.
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Des Weiteren sollen die maximal zulassige Gesamtverkaufsflache auf 20.500 m? und
die maximal zuldssige Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente auf 800 m?
begrenzt werden. Die Verkaufsflachen umfassen Verkaufsflachen innerhalb und
aullerhalb von Gebauden sowie eine Erweiterungsreserve der AulRenverkaufsflache.

Zudem soll festgesetzt werden, dass untergeordnete Schank- und Speisewirtschaften
sowie Maschinenverleihbetriebe zulassig sind. Damit sollen brancheniblich
untergeordnete Schank- und Speiseangebote, wie z.B. Imbiss, Bistro oder Backshop
und auch Verleihmdéglichkeiten fir brancheniibliche Maschinen ermdglicht werden.

Mit den in der textlichen Festsetzung 2 formulierten Beschrankungen der Art der Nutzung
werden gemal den Ergebnissen der durchgefuhrten Vertraglichkeitsuntersuchung
(Dr. Lademann & Partner, 2025) erhebliche Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden vermieden (siehe
dazu Abschnitt 7.1).

Da in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf fiir den Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets aufgrund
der Baunutzungsverordnung eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt
werden soll, soll gemaf § 12 Abs. 3a BauGB unter entsprechender Anwendung des § 9
Abs. 2 BauGB textlich festgesetzt werden, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die textliche Festsetzung 1 lautet:

1. Im Sondergebiet sind nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

(Rechtsgrundiage: 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO)

3.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Mit den nachfolgenden Regelungen zum Maly der Nutzung soll die Kubatur des
Vorhabens hinreichend konkret, jedoch mit Spielrdumen fir die kiinftige Ausgestaltung
festgesetzt werden. Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, soll die
Grundflachenzahl mit Uberschreitungsmdglichkeiten fiir bestimmte bauliche Anlagen,
die Geschossflache als Mindest- und Héchstmal} sowie die Zahl der Vollgeschosse und
die Oberkanten baulicher Anlagen jeweils als Hochstmal festgesetzt werden.

Grundflachenzahl

Zur Begrenzung des Flachenanteils des Baugrundstlcks, der durch bauliche Anlagen
uberdeckt werden darf, wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 19
BauNVO die Grundflachenzahl (GRZ) fir die geplanten Haupt- und Nebenanlagen fur
die Baugebiete als Hochstmal® zeichnerisch bestimmt. Festgesetzt werden soll eine
GRZ von 0,45. Der Festsetzung liegt die Vorhabenplanung als planerisches Ziel
zugrunde.

Der Orientierungswert fur Obergrenzen der Grundflachenzahl gemaf § 17 BauNVO, der
in sonstigen Sondergebieten 0,8 betragt, wird somit deutlich unterschritten.

Die textliche Festsetzung 3 regelt die Uberschreitungsmdglichkeiten fiir anrechnungs-
pflichtige bauliche Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO abschlieRend. Demnach darf
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung,
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.
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Eine entsprechende Festsetzung ist zum einen erforderlich, da die Grundflachenzahl mit
0,45 an den Uberbaubaren Grundstucksflachen und den Hauptanlagen orientiert ist und
dadurch die Regel-Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht
ausreichen, um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
weitere erforderliche bauliche Anlagen zu ermdéglichen. Die Kappungsgrenze von 0,8
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird nicht tGberschritten.

Auf die Festsetzung einer, in vergleichbaren Gebieten durchaus tblichen, hdheren GRZ
von z.B. 0,6 oder 0,8 wurde verzichtet und stattdessen eine an der Ausdehnung der
Hauptanlagen und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientierte, vergleichsweise
niedrige GRZ von 0,45 festgesetzt.

Die Festsetzung einer vorhabenbezogenen, passgenauen Grundflachenzahl (GRZ)
nach § 19 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit einer Erhéhung der zulassigen Grundflache
nach §19 Abs.4 BauNVO Uber 50v. H. hinaus bis zur Kappungsgrenze von 0,8 ist
stadtebaulich gerechtfertigt und erforderlich, um die Realisierung des konkret geplanten
Vorhabens zu ermoglichen. Das Vorhaben weist aufgrund seiner funktionalen und
betrieblichen Anforderungen einen erhohten Flachenbedarf fir bauliche Anlagen,
Nebenanlagen und betriebsnotwendige befestigte Flachen auf, der mit der allgemeinen
Uberschreitungsmdglichkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit der niedrigen
GRZ von 0,45 nicht abbildbar ware. Die passgenaue Festsetzung gewahrleistet, dass
die bauliche Ausnutzung auf das Vorhaben zugeschnitten ist und nur kleine
stadtebauliche Spielraume fir nachfolgende Planungsverfahren eréffnet werden.

Die Erhéhung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist im vorliegenden Fall stadtebaulich
vertretbar, da die Uberschreitung im Vergleich zur Festsetzung einer héheren GRZ nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO nicht mit sich wesentlich unterscheidenden Auswirkungen auf die
betroffenen Belange verbundenen ist. Eine Festsetzung einer GRZ von beispielsweise
0,6 wiirde mit der allgemeinen Uberschreitungsmdglichkeit gemaRk § 19 Abs. 4 BauNVO
von 50 vH Auswirkungen im Ergebnis gleichermalien zu einer Gesamt GRZ von 0,8
fihren. Weiterhin werden die Auswirkungen der Erhéhung der Uberschreitungs-
moglichkeit durch geeignete Mallnahmen kompensiert. Hierzu zahlen insbesondere die
geplanten Ausgleichs- und Begrinungsmaflnahmen, die Sicherstellung einer
geordneten Oberflachenentwasserung sowie die Begrenzung der versiegelbaren
Flachen auf das betriebsnotwendige Mal} (siehe dazu auch textliche Festsetzung 11).
Die Festsetzungen der GRZ und der Uberschreitungsmoglichkeit wahrt die
stadtebauliche Ordnung, da das Vorhaben aufgrund seiner Lage, seiner
ErschlieBungssituation und seiner funktionalen Einbindung in das Gebiet keine
unzumutbaren Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen erwarten lasst. Die Erh6hung
der Uberschreitungsmdglichkeit fihrt weder zu einer unzulassigen Verdichtung noch zu
einer Beeintrachtigung der Gebietsstruktur. Vielmehr ermdglicht sie eine kompakte und
funktionsgerechte Anordnung der baulichen Anlagen.

Vor diesem Hintergrund ist die vorhabenbezogene Festsetzung der GRZ nach § 19
Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit der Erhéhung nach § 19 Abs. 4 BauNVO stadtebaulich
angemessen und abwagungsgerecht.

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen Grinden zur Begrenzung der baulichen
Dichte und zur Sicherung einer Mindestbegriinung sowie zur Minimierung, Vermeidung
und zum Ausgleich von Eingriffen im Plangebiet (siehe Abschnitt 3.2.7).

Durch die Begrenzung zusatzlicher baulicher Anlagen wird einer Ubermafligen
Versiegelung entgegengewirkt, was insbesondere im Hinblick auf den Boden- und
Klimaschutz, die Regenwasserversickerung und die stadtebauliche Qualitadt des
Quartiers von Bedeutung ist. Zudem soll die MaRnahme zur Wahrung des angestrebten
Gebietscharakters beitragen und eine Ubermaflige bauliche Verdichtung verhindern.

Die textliche Festsetzung 3 lautet:
3. Die zulédssige Grundfldche darf durch die Grundfidchen von Garagen und
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Stellplétzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung, baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 (iberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Geschossflache

Zur Regelung der baulichen Dichte im Sondergebiet soll die GréfRe der Geschossflache
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 4 und 5 und § 20 BauNVO
vorhabenkonkret als Mindest- und Hochstmal? zeichnerisch festgesetzt werden.

Der Festsetzung wird die Vorhabenplanung als planerisches Ziel zugrunde gelegt. Es
sind mindestens 17.500 m? und héchstens 19.000 m Geschossflache zulassig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und die Inhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungs-
plans, der das Sondergebiet umfasst, mit dessen Inhalten identisch sind (Hinweis 1 auf
der Planzeichnung), ist es erforderlich vorhabenkonkrete Festsetzungen zu treffen.
Gemal einem Beschluss des BVerwG (Beschluss vom 02.05.2018 - 4 BN 7/18) genlgt
es jedenfalls nicht stets, nur Héchstmalle festzusetzen. Auch eine Unterschreitung der
festgesetzten Malfaktoren ist in den Blick zu nehmen. Ist sie in einem Umfang maoglich,
der die ldentitat des vereinbarten Vorhabens in Frage stellt und die durch den
Vorhabenbegriff begrenzte Variationsbreite verlasst, bedarf es daher zusatzlich der
Festsetzung von MindestmalRen, denn es gqit zu vermeiden, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein anderes Vorhaben =zulasst, als es im
Durchfiihrungsvertrag in Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vereinbart worden ist.

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, wird das Mald der Nutzung durch eine
Kombination mehrerer Mafl¥faktoren (GRZ, GF, Z und OK) bestimmt und durch die
Festsetzung der Mindestgeschossflache wird sichergestellt, dass die durch die Gbrigen
Malfaktoren bestimmte Kubatur hinreichend ausgefullt wird.

Der Orientierungswert fir die Obergrenze der Geschossflachenzahl geman
§ 17 BauNVO, der in sonstigen Sondergebieten 2,4 betragt, wird deutlich unterschritten
werden. Gleiches wirde auch flr den Orientierungswert fur die Baumassenzahl (10,0)
gelten, deren Festsetzung jedoch nicht erforderlich ist.

Um die Geschossflache auch hinsichtlich der raumlichen Verteilung vorhabenkonkret
abzubilden, werden auf bestimmten Teilflachen ebenfalls Hochstmalle fiir die
Geschossflache textlich festgesetzt. Somit durfen auf diesen Flachen nur eine
bestimmte Anzahl von m? von der insgesamt festgesetzten Geschossflache errichtet
werden. Auf der Teilflache E1-E2-E3-E4-E1 (Maschinenverleih) durfen bis zu hdchstens
170 m* und auf der Teilflache F1-F18-F19-F2-F1 bis zu hdchstens 10 m? der
festgesetzten, insgesamt zulassigen Geschossflache errichtet werden. Fur die Teilflache
F1-F18-F19-F2-F1 wird somit auch sichergestellt, dass dort nur in geringem Umfang auf
die Geschosse anrechnungspflichtige bauliche Anlagen errichtet werden durfen. Diese
Flache soll vor allem als Freiverkaufsflache genutzt werden kdnnen

Die textliche Festsetzung 5 lautet:

5. Im Sondergebiet diirfen auf der Teilfldéche E1-E2-E3-E4-E1 bis zu héchstens
170 m? und auf der Teilfliche F1-F18-F19-F2-F1 bis zu hochstens 10 m? der
festgesetzten, zuldssigen Geschossfléache errichtet werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 4 und 5 und § 20 BauNVO)
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hohe der zukunftigen Bebauung soll durch die zulassige Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmall gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 und § 20 BauNVO
festgesetzt werden. Der Festsetzung liegt die Vorhabenplanung als planerisches Ziel
zugrunde. Die geplanten hallenférmigen Baukérper haben im Regelfall ein Vollgeschoss.
Dementsprechend wird fir das Sondergebiet ein Vollgeschoss als Hochstmalf}
zeichnerisch festgesetzt.

Da die Vorhabenplanung jedoch auf Teilflachen innerhalb des Hauptbaukorpers ein
zweites Vollgeschoss vorsieht, wird zusatzlich mit der textlichen Festsetzung 6 eine
Uberschreitungsméglichkeit um ein weiteres Vollgeschoss auf einer insgesamt auf
1500 m? Geschossflache begrenzten Flache ermdglicht. Voraussetzung dafir ist, dass
die Flachen im zweiten Vollgeschoss ausschlieRlich der Unterbringung von Biro-,
Sozial- und Sanitarraumen der Belegschaft oder von Anlagen der technischen
Gebaudeausrustung (Technikgeschoss) dienen.

Die textliche Festsetzung 6 lautet:

6.  Aufder Flache F1-F2-F3-F4-F5-F6-F7-F8-F9-F10-F11-F12-F13-F14-F15-F1
kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse um ein weiteres Vollgeschoss zugelassen werden, wenn dieses
ausschliefllich der Unterbringung von Biiro-, Sozial- und Sanitdrrdumen der
Belegschaft oder von Anlagen der technischen Geb&udeausriistung
(Technikgeschoss) dient und eine Geschossflache von 1500 m? nicht
liberschreitet.

(Rechtsgrundiage: 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 und 6 BauNVOQO)

Oberkanten baulicher Anlagen

Aug der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO
werden die Oberkanten baulicher Anlagen als Hochstmalle zeichnerisch festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgt differenziert bezogen auf mittels Baugrenzen abgegrenzten
Teilflachen der Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Grundlage fiir die Werte bildet die
Vorhabenplanung mit etwas Spielraum

Bezugspunkt ist Normalhdhennull (NHN) im DHHN 2016. Eine aus Grunden der
Niederschlagswasserversickerung notwendige Aufschittung des Gelandes st
berlcksichtigt.

Als Oberkante baulicher gilt jeweils der hochste Punkt, z.B. die Oberkante des Dachfirsts
bei geneigten Dachern oder der Attika bei Flachdachern.

Aus den festgesetzten Oberkanten in Verbindung mit den Baugrenzen ergeben sich
keine Abstandsflachenunterschreitungen im bauordnungsrechtlichen Sinn.

Einige technisch erforderlich Anlagen, die aus funktionalen Grinden auf den Dachern
angeordnet werden, sollen von der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Hohe
baulicher Anlagen ausgenommen werden und fir diese eine andere Héhe festgesetzt
werden. Aulerdem soll fur einen Werbeturm aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen die zulassige Hohe begrenzt werden.

Die textliche Festsetzung 4 lautet:

4.  Die im Bebauungsplan festgesetzten Oberkanten gelten nicht fiir technische
Aufbauten, wie z. B. Liiftungsanlagen, Warmepumpen und Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie. Technische Aufbauten, wie z. B. Liiftungsanlagen,
Wérmepumpen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie diirfen die
festgesetzten Oberkanten um bis zu 2,0 m (iberschreiten. Ein Werbeturm
aullerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfladchen darf eine Oberkante von
52,0 m (iber NHN nicht (iberschreiten.
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§9Abs. 1Nr. 1Alt. 2BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

3.2.4 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Fir das Sondergebiet soll auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung
mit § 22 Abs. 4 BauNVO klarstellend eine abweichende Bauweise festgesetzt werden,
um das Einhalten seitlicher Grenzabstande sicherzustellen und branchenubliche
Gebaudelangen tber 50,0 m zu ermdglichen. Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch durch
die Bezeichnung ,a“ in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 5:

5. Fiir das Sondergebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt. Die
Gebéaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lénge der Gebéude
darf 50,0 m (iberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung
mit § 23 der Baunutzungsverordnung mittels Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt.

Die zeichnerisch dargestellten Baugrenzen ergeben sich aus der Vorhabenplanung und
orientieren sich an den geplanten Baukdrpern bzw. Hauptnutzungen sowie an den
unterschiedlichen Ho6hen baulicher Anlagen (OK). Im ndérdlichen Baufenster ist die
Errichtung des Maschinenverleihs, im sudlichen des Baumarkts mit Gartencenter und
Baustoffhandel vorgesehen. Entlang der westlichen Sondergebietsgrenze verlauft die
Baugrenze parallel in einem Abstand von 3 m.

Zwischen der sudlichen Baugrenze und der geplanten Stralle ist der Anlieferungsbereich
vorgesehen. In diesem Bereich sieht die Vorhabenplanung Laderampen und Vordacher
vor, die vor die an der Hauptfassade orientierte Baugrenze treten. Entsprechend wird
gemal § 23 Abs. 2 BauGB textlich festgesetzt, dass fiir die baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache ein Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar flr
Vordacher und Laderampen zwischen den Punkten F11 und F12 bis zu 5,0 m vor die
Baugrenze zugelassen werden kann.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen sehen Spielrdume vor, die
jedoch die Identitat des Vorhabens nicht in Frage stellen.

Die textliche Festsetzung 6 lautet:

6.  Fdr die baulichen Anlagen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache kann
ein Vortreten von Geb&udeteilen, und zwar fiir Vorddcher und Laderampen
zwischen den Punkten F11 und F12 bis zu 5,0 m vor die Baugrenze zugelassen
werden.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 und Absatz 3 Satz 3 BauNVO)

3.2.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Die Errichtung eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebs mit der Zweckbestimmung
,Baumarkt mit Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel® erfordert eine
grol¥flachige Stellplatzanlage, einen Anlieferbereich mit Anlagen fir die Ver- und
Entsorgung sowie weitere Nebenanlagen, die auch auRerhalb der oben dargelegten
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen angeordnet werden sollen.

Entsprechend der Projektplanung sollen diese Anlagen auf dafir bestimmten Teilflachen
zulassig sein, wahrend andere Teilflachen vorrangig dem Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorbehalten werden sollen. Diesem Ziel
entsprechend soll festgesetzt werden, dass Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
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sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sondergebiet auRRerhalb der Flachen zum
Anpflanzen B, C und D zulassig sind.

Die textliche Festsetzung 7 lautet:

7. Stellplétze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie untergeordnete
Nebenanlagen sind im Sondergebiet aulBerhalb der Anpflanzflachen B, C und D
zulgssig. Abweichend von Satz 1 sind Fahnenmasten und ein Werbeturm
aulerhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen in der
Anpflanzfléche B sowie Einfriedungen, Beschilderungen aul3erhalb der
Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen, unterirdische Leitungen und
bauliche Anlagen zur Versickerung von Oberflachenwasser (iber die belebte
Bodenzone in den Anpflanzflachen B, C und D zuléssig.

Die Projektplanung sieht den Haupt-Gebaudekomplex (Baumarkt mit Gartencenter und
Baustoffhandel) im sldlichen Teil des Vorhabengrundstlicks vor. Flachen fur Stellplatze
und Nebenanlagen sollen nérdlich und sidlich davon angeordnet werden. Die
Stellplatzanlage soll im Wesentlichen nérdlich des Haupt-Gebaudekomplexes
angeordnet werden, wahrend der Anliefer- und Logistikbereich im Wesentlichen sidlich
davon entstehen soll.

Da auch in den Flachen zum Anpflanzen in geringfigigem Male bauliche Anlagen
notwendig sind, wird zudem textlich festgesetzt, dass Fahnenmasten und ein Werbeturm
auflerhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen in der Flache B sowie
Einfriedungen, Beschilderungen auRerhalb der Anbauverbotszone und von
Leitungsschutzstreifen, unterirdische Leitungen und bauliche Anlagen zur Versickerung
von Oberflachenwasser Uber die belebte Bodenzone in den Flachen B, C und D zuldssig
sind. Diese Festsetzung dient der weitgehenden Freihaltung dieser Flachen von
baulichen Anlagen, mit dem Ziel vorrangig eine Begrinung zu ermdglichen (siehe dazu
Abschnitt 3.2.7)

3.2.6 Verkehrsflachen/StraBenbegrenzungslinien

Fur einen qualifizierten Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 1 BauGB sind u.a. die ortlich
Verkehrsflachen festzusetzen. Das geplante Sondergebiet soll an die bestehende
StraRenanbindung 6stlich der Tankstelle und das Einkaufszentrum Ostsee Park im
Westen angebunden werden. Dadurch sollen kurze Wege zwischen den
Handelseinrichtungen ermdglicht und Verkehre auf die beiden bestehenden
Knotenpunkte verteilt werden. Perspektivisch sollen auch weitere Entwicklungsflachen
uber diese Stral3e erschlossen werden.

Aufgrund dieser planerischen Ziele sollen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB offentliche StralRenverkehrsflachen mit Stralenbegrenzungslinien zeichnerisch
festgesetzt werden. Die offentlichen StralRenverkehrsflachen sollen zum einen bis zur
Grundstlicksgrenze des Vorhabengrundstiicks im Bereich der Zufahrt zum
Kundenparkplatz und zum anderen entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze des
Vorhabengrundstiicks mit Zufahrt zum Anlieferungsbereich und weiter nach Westen bis
zum Anschluss an das Einkaufszentrum Ostsee Park festgesetzt werden. Die
offentlichen Verkehrsflachen sind nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans, der
ausschlie8lich das Sondergebiet umfasst; siehe dazu im Einzelnen nachfolgend unter
3.3 (Hinweise).

Eine alternative Strafenfuhrung ndrdlich des gesetzlich geschitzten Biotops wurde
erwogen, jedoch =zugunsten einer geradlinigeren, verkehrssichereren Variante
verworfen. Zudem wurden Abstédnde zum gesetzlich geschitzten Biotop berlcksichtigt.

Die konkrete Lage und Dimensionierung der Verkehrsflachen waren Gegenstand einer
verkehrlichen Untersuchung und wurden im Ergebnis aus verkehrlicher Sicht bestatigt
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(siehe shp Verkehrsplanung PartG mbB, Gemeinde Lambrechtshagen, Verkehrs-
gutachten Hornbach (B-Plan 32))Wie in Abschnitt 1.5.3 bereits dargelegt, werden in den
Anschlussbereichen an bestehende bzw. planungsrechtlich gesicherte Verkehrsflachen
Teilflachen von rechtskraftigen Bebauungsplanen Uberplant. Diesbezigliche
Auswirkungen werden im Umweltbericht bericksichtigt.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die Einteilung der Stralienverkehrsflache
nicht Gegenstand der Festsetzung ist (siehe Abschnitt 3.3).

3.2.7 Griunfestsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB)

Das Plangebiet soll in Richtung Norden, Stiden und Osten eingegrint werden. Dazu
sollen Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
zeichnerisch festgesetzt werden.

Die Festsetzungen tragen zur Verminderung von Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes bei. Damit kann eine angemessene Einbindung des Baugebietes zur
freien Landschaft erreicht und Sichtbeeintrachtigungen reduziert werden. Daruber
hinaus erfolgt eine Aufwertung der Lebensraumfunktion fir die Schutzguter Pflanzen
und Tiere.

Art und Umfang der Begriinung in den Flachen zum Anpflanzen B, C und D wird in den
folgenden textlichen Festsetzungen 12, 13 und 14 ndher bestimmt.

Textliche Festsetzung 12: Bepflanzung der Anpflanzflache B

12. Die Fldche zum Anpflanzen mit der Bezeichnung B ist mit krautreichem Regio-
Wildpflanzensaatgut anzuséden; Baumpflanzungen gemaf textlicher Festsetzung
10 sind auf8erhalb von Leitungsschutzstreifen zuldssig. Die Bepflanzung ist zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Satz 1 gilt nicht fiir Fldchen, auf denen
gemdl textlicher Festsetzung 9 zuldssige Nebenanlagen errichtet werden.

In der textlichen Festsetzung 12 wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Art und Umfang der Begrinung sowie von der Pflanzbindung ausgenommen
Nebenanlagen auf der Flache B geregelt Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes
wird die Verwendung von standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzarten gemaf
der im Anhang 5 beigefiigten Pflanzlisten empfohlen.

Die Festsetzung wird im Sinne der Planklarheit um den Zusatz erganzt, dass Satz 1 nicht
fur Flachen, auf denen gemaR textlicher Festsetzung 9 zuladssige Nebenanlagen
errichtet werden, gilt. In der Flache B betrifft dies Fahnenmasten und einen Werbeturm
aulierhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen sowie Einfriedungen,
Beschilderungen aullerhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen,
unterirdische Leitungen und bauliche Anlagen zur Versickerung von Oberflachenwasser
uber die belebte Bodenzone. Im Sinne der Planklarheit wird ebenfalls festgesetzt, dass
die Flache C auRerhalb von Leitungsschutzstreifen auch fir Baumpflanzungen gemaf
der textlichen Festsetzung 10 genutzt werden kann. Der Zusatz ,auferhalb von
Leitungsschutzstreifen® erfolgt aufgrund von Stellungnahmen der Ver- und
Entsorgungstrager.

Die Pflanzflache entspricht den spezifischen Anforderungen der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® und kann zur Kompensation fir Bodenneuversiegelungen
angerechnet werden. Die MalRnahme dient damit auch der Sicherung des Ausgleichs
von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Mit der Festsetzung wird auch einer Empfehlung aus dem faunistischen Gutachten (Jens
Berg, Angaben zur speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung, 2024) gefolgt.
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Textliche Festsetzung 13: Bepflanzung der Anpflanzflache C

13. Die Flache zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C ist mit einer Kombination aus
Baum-Strauchgruppen und Langgraswiesen zu entwickeln. Dazu sind auBerhalb
von Leitungsschutzstreifen auf 30 % der Anpflanzflache C mindestens 6 Baum-
Strauchgruppen zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
Strducher miissen mindestens der Baumschul-Qualitat verschulter Strauch, 5
Triebe, 100-150 cm Hbhe entsprechen. Auf der verbleibenden Fléche
ist krautreiches Regio-Wildpflanzensaatgut anzusden. Baumpflanzungen geméal
textlicher Festsetzung 10 sind aulRerhalb von Leitungsschutzstreifen zuléssig.
Satz 1 gilt nicht fir Fldchen, auf denen gemal textlicher Festsetzung 9 zuléssige
Nebenanlagen errichtet werden.

In der textlichen Festsetzung 13 wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Art, Umfang und Qualitdt der Begriinung geregelt Aus Grinden des Biotop- und
Artenschutzes wird die Verwendung von standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlz-
arten gemal der im Anhang 5 beigefugten Pflanzlisten empfohlen.

Die Festsetzung wird im Sinne der Planklarheit um den Zusatz erganzt, dass Satz 1 nicht
fur Flachen, auf denen gemal textlicher Festsetzung 9 zulassige Nebenanlagen
errichtet werden, gilt. In der Flache C betrifft das Flachen fir Einfriedungen,
Beschilderungen auflerhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen,
unterirdische Leitungen und bauliche Anlagen zur Versickerung von Oberflachenwasser
Uber die belebte Bodenzone. Im Sinne der Planklarheit wird ebenfalls festgesetzt, dass
die Flache C auch flr Baumpflanzungen gemaf der textlichen Festsetzung 10 genutzt
werden kann.

Durch eine Kombination von Baum-Strauchgruppen aufderhalb von
Leitungsschutzstreifen und Langgraswiesen kann ein Biotop entwickelt werden, welches
verschiedene Lebensraume flr unterschiedliche Faunengruppen wie Insekten, Vogel
und Fledermduse bietet. Mit einer arten- und krautreichen Ansaat entstehen
insbesondere fur Insekten dauerhaft neue Lebensraume und damit auch eine
Nahrungsgrundlagen fur die Avifauna.

Die Gebuschgruppen sollten eine GroRe von mindestens 150 m? aufweisen, 250 m?nicht
uberschreiten. Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes wird die Verwendung von
gebietsheimischen Gehdlzarten gemall der Pflanzlisten Baume und Straucher
empfohlen.

Im Sinne der Planklarheit wird festgesetzt, dass die Flache C aulerhalb von
Leitungsschutzstreifen auch fir Baumpflanzungen gemaf der textlichen Festsetzung 10
genutzt werden kann.

Der Zusatz ,aufierhalb von Leitungsschutzstreifen® erfolgt aufgrund von Stellungnahmen
der Ver- und Entsorgungstrager.

Die Pflanzflache entspricht den spezifischen Anforderungen der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® und kann zur Kompensation fur Bodenneuversiegelungen
angerechnet werden. Die MaRnahme dient damit auch der Sicherung des Ausgleichs
von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Aufgrund des Planungsfortschritts des Vorhabens wurde die Aussparung im Sudosten
der Anpflanzflache C an die aktualisierte Vorhabenplanung angepasst.
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Textliche Festsetzung 14: Bepflanzung der Anpflanzflachen D

14. Die Fldchen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung D sind flichendeckend mit
gebietsheimischen, standortgerechten Strduchern zu bepflanzen. Je 1 m?
Anpflanzflache D ist mindestens ein Strauch der Qualitét verschulter Strauch, 5
Triebe, 100-150 cm Hbhe zu pflanzen. Baumpflanzungen gemal textlicher
Festsetzung 10 sind zuldssig. Vorhandene Bdume und Stréucher sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Zahl der zu pflanzenden
Bédume und Strducher sind die vorhandenen Bdume und Stréducher mitzuzéhlen,
sofern sie die festgesetzten Mindestqualitéten erfiillen. Satz 1 gilt nicht fiir
Flachen, auf denen geman textlicher Festsetzung 9 zuldssige Nebenanlagen
errichtet werden.

In der textlichen Festsetzung 14 wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Art und Umfang der Begriinung sowie von der Pflanzbindung ausgenommen
Nebenanlagen auf den Flachen D geregelt Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes
wird die Verwendung von standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzarten geman
der im Anhang 5 beigeflgten Pflanzlisten empfohlen.

Da in der nérdlichen Anpflanzflache D im B&schungsbereich entlang der Tankstelle
bereits erhaltenswerte Baume und Strducher vorhanden sind, wird festgesetzt, dass
diese zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen sind. Gleichzeitig wird klarstellend
festgesetzt, dass bei der Zahl der zu pflanzenden Baume und Straucher die
vorhandenen Baume und Straucher mitzuzahlen sind, sofern sie die festgesetzten
Mindestqualitaten erfillen.

Die Festsetzung wird im Sinne der Planklarheit um den Zusatz erganzt, dass Satz 1 nicht
fur Flachen, auf denen gemaR textlicher Festsetzung 9 zulassige Nebenanlagen
errichtet werden, gilt. In der Flache C betrifft das Flachen fur Einfriedungen,
Beschilderungen aulerhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen,
unterirdische Leitungen und bauliche Anlagen zur Versickerung von Oberflachenwasser
uber die belebte Bodenzone. Im Sinne der Planklarheit wird ebenfalls festgesetzt, dass
die Flache C auch fur Baumpflanzungen gemaf der textlichen Festsetzung 10 genutzt
werden kann.

Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung D befinden sich entlang der 6stlichen
und sudlichen Sondergebietsgrenzen. Die Bepflanzungen bilden eine Abgrenzung und
einen wirkungsvollen Sichtschutz.

Insbesondere am sudlichen Rand dienen sie der Schaffung einer ortsbildwirksamen,
linearen Grlnkulisse zur Abgrenzung Richtung offentliche Verkehrsflache und zum
Ubergang in die freie Landschaft.

Ostlich des Plangebietes besteht bereits Richtung Tankstelle eine Geblischstruktur mit
Uberhaltern, die eine Abgrenzung und einen wirkungsvollen Sichtschutz bietet. Diese
Pflanzung soll erhalten werden. Sie bietet jedoch auch ein Potenzial zur Aufwertung und
soll dementsprechend bis zu einer Breite vom 5,0 m mit Strduchern und Baumen
aufgestockt werden. Zur Erreichung eines von Anbeginn der Pflanzung und Freiflachen-
nutzung wahrnehmbaren Bildes wird die Qualitat ,verschulter Strauch, 5 Triebe, 100-150
cm Hoéhe* fir die Straucher festgesetzt.

In dieser Breite starkt die Flache zusatzlich das Landschaftsbild und bietet zudem
Brutvdgeln ein gutes Angebot an Nahrungs- und Nistmdglichkeiten.

Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes wird die Verwendung von
gebietsheimischen Gehdlzarten gemalR der Pflanzlisten Baume und Straucher
empfohlen.

Die Pflanzflache entspricht den spezifischen Anforderungen der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® und kann zur Kompensation fur Bodenneuversiegelungen
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3.3

angerechnet werden. Die MaRnahme dient damit auch der Sicherung des Ausgleichs
von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Textliche Festsetzung 10: Baumpflanzungen im Sondergebiet

10. Im Sondergebiet ist je angefangene 1.200 m? Grundstlicksfldche ein
gebietsheimischer, standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von
16 cm aul3erhalb von Leitungsschutzstreifen zu pflanzen.

Um eine Mindestbegriinung im Sondergebiet sicherzustellen, soll mit der textlichen
Festsetzung 10 festgesetzt werden, dass je angefangene 1.200 m? Grundstiicksflache
ein gebietsheimischer, standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 16
cm aufderhalb von Leitungsschutzstreifen zu pflanzen ist. Diese Baume kénnen sowohl
in den Flachen zum Anpflanzen als auch im Ubrigen Sondergebiet gepflanzt werden.

Mit der Festsetzung soll ein Mindeststandard an Baumpflanzungen zur Gliederung des
Baugebiets bzw. fir das Landschaftsbild erreicht werden.

Die Pflanzung von einem Baum je angefangene 1.200 m? Grundstlicksflache stellt keine
unzumutbare Einschrankung der Nutzbarkeit des Grundstiicks dar und ist mit den
Anforderungen an die geplante Nutzung vereinbar. Dabei entsteht ein Mindestmal® an
Durchgrinung. Baume sind dabei typische Elemente. Zur Erreichung eines von
Anbeginn der Pflanzung und Freiflachennutzung wahrnehmbaren Bildes wird die
Pflanzung von Baumen mit einem Mindeststammumfang von 16 cm festgesetzt.

Textliche Festsetzung 11: Befestiqung von Stellplatzen

11. Im Sondergebiet ist eine Befestigung von 30% der Stellplétze nur in wasser- und
luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulédssig. Dies gilt nicht fiir Zufahrten
und Lkw-Stellplétze.

Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden soll mit der textlichen Festsetzung
11 festgesetzt werden, dass im Sondergebiet eine Befestigung von 30% der Stellplatze
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig ist. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fir
Zufahrten und Lkw-Stellplatze, die eine andere Befestigung bendtigen.

Die Festsetzung wird auf 30 % der Stellplatze beschrankt, damit in der Nahe des
Haupteingangs sowie auf Flachen mit erwarteter hoher Frequentierung ebenfalls eine
sehr gute Nutzbarkeit gewahrleistet werden kann. Die Festsetzung wird auf Stellplatze
an den Randbereichen angewandt, die typischerweise eine geringere Nutzung
aufweisen. Der Begriff Stellplatze umfasst die Stellplatze ohne die Fahrgassen.

Hinweise

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter, sollten aber im weiteren
Verfahren Beachtung finden. Sie zielen auf winschenswerte Handlungsweisen von
Akteuren ab (Empfehlung), dienen einer besseren Verstandlichkeit des Plans
(Klarstellung), weisen auf auf3erhalb des Planungsrechts liegende gesetzliche Pflichten
hin oder geben wiinschenswerte Zielstellungen an, die nicht festgesetzt werden kénnen
oder keinen Festsetzungscharakter haben sollen. Folgende Hinweise sind zur besseren
Handhabbarkeit der Satzung in die Planzeichnung aufgenommen worden:
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Hinweise (ohne Normcharakter)

1. Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit dessen Inhalten identisch. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan umfasst das Sondergebiet.

Der Hinweis dient der Klarstellung, dass im vorliegenden Fall der vorhabenbezogene
Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in einem Planwerk
zusammengefasst und die Inhalte identisch sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen,
dass der Vorhaben- und Erschliefungsplan nur das Sondergebiet umfasst. Die
Verkehrsflachen werden vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht erfasst.

2.  Die Einteilung der Strallenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Mit dem Hinweis soll klargestellt werden, dass die Einteilung der Strallenverkehrsflache,
z.B. in Gehweg, Fahrbahn, StralRenbegleitgrin nicht Gegenstand der Festsetzung von
Verkehrsflachen ist.

3. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auller Kratft.

Wie in Abschnitt 1.5.3 dargelegt, werden im Westen und Osten Teilflachen innerhalb der
Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 1 Sondergebiet ,Einkaufs-
zentrum Ostseepark® und Nr. 23 ,Sondergebiet Tankstelle und Kfz-Betrieb® Gberplant.

Zur Klarstellung der Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird darauf hingewiesen, dass alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 BauGB
bezeichneten Art enthalten, auer Kraft treten, da grundsatzlich der allgemeine
Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die frihere verdrangt. Dies betrifft insbesondere
die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 23.

Der Hinweis dient der Bereinigung der im Geltungsbereich bisher geltenden
planungsrechtlichen Regelungen mit dem Ziel der alleinigen Gdltigkeit der im
Bebauungsplan Nr.32 enthaltenen Festsetzungsinhalte.

4. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 10, 12, 13 und 14 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom
25.06.2026 empfohlen.

Ein Entwurf der Pflanzliste ist der Begriindung als Anhang 5 (Abschnitt 9.5) beigeflgt.

3.4 Flachenbilanz

Flache in ha in %

(ca.) (ca.)

Geltungsbereich 6,13 100%

Sondergebiet (SO) 5,13 84%
davon Flachen zum Anpflanzen (B, C und D) 1,04 (20% von SO)

StralRenverkehrsflache 1,01 16%
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4. Durchfuhrungsvertrag (planerganzende Vereinbarungen)

Ein stadtebaulicher Vertrag gemall § 11 BauGB (Kostenlibernahmevertrag) wurde
bereits geschlossen. Der Abschluss eines Durchfuhrungsvertrags ist im weiteren
Verfahren vorgesehen.

Folgende Vertragsinhalte sind derzeit u.a. vorgesehen:

Regelungen zur ErschlieBung (u.a. Kostenibernahme, Planung, Herstellung,
Ubertragung); Im  Rahmen  der  ErschlieBungsplanung  werden
StraRenquerschnitte dargestellt und die Straen mit dem genauen Zweck
bestimmt.

Regelung zu erforderlichen bodenordnerischen und vermessungstechnischen
MalRnahmen

Regelungen zur Konkretisierung und Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-
und ErsatzmaflRnahmen, u.a. der externen Ausgleichsmaflinahme und Sicherung

Regelungen beziglich der erforderlichen und abgestimmten MalRnahmen zum
Artenschutz nebst dauerhafter Sicherung und Unterhaltung. Regelungen
bezlglich der Anforderungen an die Beleuchtung zum Schutz vor
Lichtimmissionen und zum Schutz von Insekten

Vereinbarung einer erganzenden Regelung fir die fir baumarkt- und
gartencentertypischen, zentrenrelevanten Randsortimente zuldssige
Verkaufsflache, durch die die Vorhabentragerin zu einer brancheniblichen
Mischung der in der textlichen Festsetzung 2 Liste b) aufgefihrten
Randsortimente verpflichtet wird.

Regelungen zur Erstellung eines Bodenschutzkonzepts und zur Etablierung
einer bodenkundlichen Baubegleitung

Regelungen zur Niederschlagsentwasserung
Regelungen zum Schutz der Alleebaume

Regelungen zur Sicherstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung
sowie der erforderlichen Feuerwehrzufahrten und -bewegungsflachen.

5. Verfahren

5.1

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Baumarkt® wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemal § 12 BauGB aufgestellt.

Das Verfahren wird im Regelverfahren mit Umweltprifung durchgefuhrt.

Verfahrensiibersicht

Eine Ubersicht tiber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle zu

entnehmen:

Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen 13.05.2025
Bebauungsplanes Nr. 32 "Baumarkt"

Planungsanzeige 25.06.2025
Landesplanerische Stellungnahme 17.07.2025
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Zeitraum: 12.11.2025
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Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB bis 12.12.2025
und der Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/Unterrichtung der | Zeitraum12.11.2025
Offentlichkeit bis 12.12.2025

Datum der
Veroffentlichung:
27.10.2025

Die Ubersicht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.
5.2 Verfahrensdurchfiihrung

5.2.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lambrechtshagen hat in ihrer Sitzung am
13. Mai 2025 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 "Baumarkt" gemaf §§ 2 und 8
BauGB beschlossen.

Planungsziel: Mit dem Bebauungsplan soll die Erschlielung und Bebauung des
Plangebietes sudlich der Bundesstralle 105, westlich der Tankstelle und &stlich des
Ostsee Parks mit einem Baumarkt planungsrechtlich geregelt werden.

5.2.2 Planungsanzeige gemaR § 17 Landesplanungsgesetz M-V

Die Gemeinde Lambrechtshagen hat mit Schreiben vom 25.06.2025 die beabsichtigte
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.32 gemall § 17 Abs. 1
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 05.05.1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181) bei
der zustandigen Behdrde, dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region
Rostock, angezeigt.

Gemal der landesplanerischen Stellungnahme vom 17.07.2025 hat das Amt fur
Raumordnung hinsichtlich der FNP-Anderung u.a. mitgeteilt, dass die mit dem FNP
angezeigte gemeinsame Entwicklung der Ansiedlung eines Baumarkts und die damit
verbundene Vorbereitung eines Gewerbegebietes als Einheit zu begreifen sei. Die
VerknlUpfung im FNP sei hierfur eine notwendige Grundlage. Eine landesplanerische
Zustimmung zur geplanten Baumarktentwicklung steht damit unter dem Vorbehalt der
nachweislichen Anbindung an die benachbarte gewerbliche Flachenentwicklung.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass Teile der in Anspruch genommenen Flachen
Bodenpunkte zwischen 49 und 53 aufweisen wiurden.

5.2.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und Abstimmung mit benachbarten
Gemeinden gemaR § 2 Abs.2 BauGB

Fir das  Satzungsverfahren zur Aufstellung des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurf Nr. 32 ,Baumarkt‘ der Gemeinde Lambrechtshagen wurden die
frihzeitigen Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs 2 BauGB durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berthrt werden kénnen, wurden mit Schreiben vom 05.11.2025 von der
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Planung unterrichtet und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten. Es wurden
16 schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Die Planung wurde zudem mit den benachbarten Gemeinden abgestimmt. Es ist eine
schriftliche Stellungnahme eingegangen, in der keine Bedenken/Anregungen geaullert
wurden.

In den eingegangenen Stellungnahmen wurden zusammenfassend Anregungen und
Hinweise zu folgenden Themenkomplexen geauliert:

Infragestellung der Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung

Forderung nach Priifung/Anderung der textlichen Festsetzung 2 hinsichtlich der
Verkaufsflache (Reduzierung), der Scharfung des Kernsortiments Mobel, der
Reduzierung der Randsortimente (Bekleidung, Schuhe, Blicher, Papier,
Buroartikel, Schreibwaren)

Prifung der textlichen Festsetzung 3 (GRZ gemal § 19 Abs. 4): Erganzung der
Begrindung und Abwagung oder Festsetzung einer hdheren GRZ

Prifung der textlichen Festsetzung 4 (Zahl der Vollgeschosse): erganzende
zeichnerische Festsetzung in Betracht ziehen, Verzicht auf die zwingende
Festsetzung eines Vollgeschosses oder Erganzung der Begrindung

Erganzung der Festsetzung der GF
Erwagung der Errichtung von PV-Anlagen als Stellplatziiberdachung

Forderung nach Erganzung von Verfahrensvermerken auf der Planzeichnung
und Hinweise zur Verwendung von X-Planung

Anregungen zur Berlcksichtigung von Leitungen und Schutzstreifen in den
textlichen Festsetzungen 10 und 11 sowie in der Planzeichnung/-unterlage

Hinweise fir die ErschlieBung / Ver- und Entsorgung: Anforderungen an
Loschwasserbedarf, -entnahmestellen, Feuerwehrbewegungsflachen;
Anschlussmoglichkeiten an bestehende Netze, Strallenquerschnitte und ndhere
Bestimmung der Zwecke der Stralien

Forderung verkehrlicher Untersuchungen /Anforderungen an die verkehrlichen
Untersuchungen

Artenschutz: Anforderungen an die Beleuchtung, Ruicksprache wegen
MaRnahme, Anmerkungen AFB (Erganzung der Uhrzeiten Kartierungen/
Begehungen, Korrekturbedarf), Sicherung  der  Minderungs-  und
VermeidungsmalRinahmen

Anregungen/Klarungsbedarf zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und zur
Sicherung der erforderlichen Mallhahmen

Hinweise fur den Inhalt des Durchfiihrungsvertrag: dauerhafte Sicherung der
erforderlichen AusgleichsmalRnahmen nebst Unterhaltung

Hinweise zu der geschitzten Baumallee

Anregungen zur Versickerung von Niederschlagen vor Ort, Untersuchungs-
erfordernis, mdgliche AusgleichsmalRnahmen

Forderung nach Klarung/Vertiefung bodenschutzfachlicher Belange

Erganzung einer immissionsschutzfachlichen Bewertung, ggf. schalltechnisches
Gutachten

Hinweise bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen (Begrenzung auf
das notwendige MaB, Wiederherstellung zeitweilig beanspruchter Flachen,
extern AusgleichsmaRnahmen auf landwirtschaftlich nicht nutzbaren oder
weniger wertvollen Flachen)
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¢ Hinweise auf weitere interkommunale Abstimmungsbedarfe

e Hinweise far der Bebauungsplanung nachgelagerte Verfahren
(Wasser/Grundwasser, Boden, Bodendenkmale, Hinweise zum Verhalten beim
eventuellen Auffinden von Leitungssystemen)

Die einzelnen Stellungnahmen sowie die Auswertung zu den jeweiligen AuRerungen
sind in einer separaten Auswertungstabelle dokumentiert.

Die Auswertung der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden hat zu folgenden Anderungen des
Bebauungsplanentwurfs gefiihrt:

e Erganzung des Abwagungsmaterials durch Erstellung/Fortschreibung von
Fachbeitragen:

o Erstellung einer verkehrlichen Untersuchung

Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung

Erstellung eines Bodenschutzkonzepts

Erstellung eines Versickerungs-/Entwasserungsfachbeitrags
Konkretisierung der Vorhaben-/ErschlieBungsplanung
Konkretisierung der Ausgleichsmallinahmen
Regelungsbedarf Durchfihrungsvertrag

o Erganzung des Umweltberichts

O O O O O O

Anderungen der Planzeichnung und der Begriindung
o Erganzung der Verfahrensvermerke
e Erganzung der zeichnerischen Festsetzung der GF
e Anderung der TF 2 (Prazisierung der zuldssigen Sortimente)
e Anderung der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
e Anderung der TF 10 und 11 (Leitungsschutzstreifen)
e Erganzung und Fortschreibung des Umweltberichts
e Erganzung und Fortschreibung der Begrindung

5.2.4 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit ist moglichst friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung 6ffentlich unterrichten worden. lhr ist Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung gegeben worden.

Der Entwurf der Satzung vom 10.10.2025 wurde mit der Begriindung vom 12.11.2025
bis einschliefllich 12.12.2025 auf der Internetseite https://www.amt-warnow-west.de/
sowie dem zentralen Landesportal https://bplan.geodaten-mv/Bauleitplaene
veroffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden die zu verdffent-
lichenden Unterlagen in Form einer 6ffentlichen Auslegung als gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeit im Amt Warnow-West,
Schulweg 1a, 18198 Kritzmow wahrend der Dienst- und Offnungszeiten bereitgehalten.

Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die Unterlagen eingesehen werden
kénnen sowie die Dauer der Veroffentlichungsfrist wurden vor Beginn der
Veroffentlichungsfrist ortsiiblich bekannt gemacht; in der Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, dass jederrmann bis zum 12.12.2025 Anregungen, Hinweise oder
Bedenken zur Planung elektronisch an eine benannte E-Mail-Adresse Ubermitteln oder
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bei Bedarf schriftlich oder zur Niederschrift gegenuber der Gemeinde Lambrechtshagen
(Amt Warnow-West, Schulweg 1a, 18198 Kritzmow ) auflern kann. Der Inhalt der
Bekanntmachung wurde zuséatzlich in das Internet eingestellt; die zu veroffentlichenden
Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung sind Uber ein zentrales Internetportal
des Landes zuganglich gemacht worden.

Auf die Veroffentlichung wurde durch amtliche Anzeige am 27.10.2025 und unter
https://www.amt-warnow-west.de/gemeinde-lambrechtshagen-bekanntmachungen-
aufstellungsbeschluss-und-fruehzeitige-oeffentlichkeitsbeteiligung-3-aend-f-plan-und-b-
plan-nr-32/ hingewiesen.

Es sind zwei Stellungnahmen eingegangen.
Hinweise zu folgenden Themenkomplexen geaulert:

o Infragestellung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Vorhabens, Benennung
von Risiken

¢ Infragestellung der Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung

e Beflrchtung eines Verlusts an Biodiversitat in dem gesetzlich geschitzten Biotop
(Soll)

e Beflrchtung, negativer Auswirkungen auf den Verkehr, Forderung verkehrlicher
Untersuchungen /Anforderungen an die verkehrlichen Untersuchungen

e Forderung nach Berilcksichtigung der StralRenbahnanbindung Rostock-
Sievershagen

e Beflrchtung eines Verlusts an Erholungswert und nachteilige Auswirkungen auf
das Ortsbild

o Beflurchtung, dass die wirtschaftliche Entwicklung und die finanziellen
Einnahmen nicht ganzheitlich geprift wurden, Kommunikationsdefizite

Die einzelnen Stellungnahmen sowie die Auswertung zu den jeweiligen Aulerungen
sind in einer separaten Auswertungstabelle dokumentiert.

Die Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der der Offentlichkeit hat zu folgenden
Anderungen des Bebauungsplanentwurfs geflhrt:

e Erganzung des Abwagungsmaterials durch Erstellung/Fortschreibung von
Fachbeitragen:

o Erstellung einer verkehrlichen Untersuchung
o Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung
o Erganzung des Umweltberichts
Anderungen der Planzeichnung und der Begriindung
e Erganzung und Fortschreibung des Umweltberichts
e Erganzung und Fortschreibung der Begriindung
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6. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen der durchgefiihrten frihzeitigen Beteiligungen und Abstimmungen wurden
offentliche und private Belange gedul3ert, die gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen sind.

Artenschutz (Feldlerche, insektenfreundliche Beleuchtung, Sicherung der Umsetzung
von MalRnahmen auf der Bebauungsplanebene) und Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung in
Verbindung mit externer Ausgleichsmallnahme.

Die Untere Naturschutzbehorde hat in |hrer Stellungnahme Hinweise zur Bearbeitung
der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und zum Artenschutz gegeben, die berucksichtigt
wurden.

Das faunistische Gutachten hat auf der Vorhabenflache fir den Baumarkt die
Brutvogelart Feldlerche dargestellt. Die Feldlerche wurde wahrend der Brutzeit zeitweise
beobachtet. Eine Brut konnte gemaR Aussagen des Fachgutachters auf Grund der
Habitatbedingungen (Meidung von Vertikalstrukturen, Stérungen durch Verkehr und
intensive Landwirtschaft) im Kartierungsjahr 2024 nicht festgestellt werden. Bereits ab
dem zweiten Maitermin der Kartierung wurde die Art nicht mehr beobachtet oder verhort.
Das potentiell geeignete Gebiet ist zudem sehr klein. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich auch im erweiterten Umkreis um den Geltungsbereich kaum
zusatzliche Feldlerchenreviere befinden, da sich Uber die Ackerflache die Hochleitung
erstreckt und dann bereits mit den Vorweden waldartige Strukturen beginnen.
Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass mit einer Planumsetzung
aufgrund des Meidungsverhaltens auch keine weiteren Feldlerchenreviere beeintrachtigt
werden.

Auch ohne Bruterfolg wurde urspriinglich als CEF-MaflRnahme ein Ersatzrevier fur die
Feldlerche gefordert. Dazu sollte im 2 km-Umfeld auf einem Schlag ab 5 ha Grofe und
unter Beachtung der Meidung von Vertikalstrukturen jahrlich wiederkehrend eine
Brachflache von 250 m? angelegt werden.

Es konnte jedoch trotz intensiver Suche und Abstimmung mit dem Gutachter und der
Gemeinde Lambrechtshagen keine geeignete Flache flr ein Ersatzrevier gefunden
werden. Vor diesem Hintergrund wurde eine AlternativmalRnahme erarbeitet.
Vorgesehen ist die Extensivierung einer Ostlich des Geltungsbereichs des BPlans
gelegenen und derzeit intensiv bewirtschafteten Ackerflaiche in Kombination mit
zusatzlichen Aufwertungen im Randbereich und einer Erhdhung der floristischen
Artenvielfalt, der Insektenvielfalt und des Wiesenbriterschutzes und
Strukturanreicherungen durch die Entwicklung von artenreichen Wiesen und Saumen.
Die Alternativmallinahme wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB)
abgestimmt. Eine abschlieRende Stellungnahme der UNB steht noch aus. Aufgrund der
mit der UNB gefiihrten Gespréache ist davon auszugehen, dass die Alternativmalinahme
von der UNB zeitnah bestatigt wird.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt hat in diesem Zusammenhang
mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung bestehen, aber u.a.
darauf hingewiesen, dass der Entzug von Flachen auf den absolut notwendigen Umfang
zu beschranken ist und dass fur Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen nach Mdglichkeit
landwirtschaftlich nicht nutzbare oder landwirtschaftlich weniger wertvolle Flachen
vorzusehen sind.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden ca. 4 ha Flachen mit
Bodenpunkten = 50 Uberplant, davon knapp 2 ha Flache die gemal der Bodenschatzung
mit genau 50 Bodenpunkten und etwas Uber 2 ha, die mit 54 Bodenpunkten
ausgewiesen sind. Von den ca. 4 ha entfallen ca. 0,5 ha auf die geplante
Verbindungsstralle und ca.3,5 ha auf das geplante Sondergebiet. Von den 3,5 ha Im
Sondergebiet sind ca. 0,26 ha als Anpflanzflachen festgesetzt, auf denen ein Erhalt der
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hochwertigen Béden sowie der Bodenfunktionen, wenn auch nicht fiir die Landwirtschaft,
grundsatzlich moglich ist. Als eine wesentliche Ausgleichs- und Ersatzmalnahme ist auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Extensivierung einer 0stlich des
Geltungsbereichs gelegene und derzeit intensiv bewirtschaftete Ackerflache in
Kombination mit zusatzlichen Aufwertungen im Randbereich und einer Erhéhung der
floristischen Artenvielfalt, der Insektenvielfalt und des Wiesenbriterschutzes und
Strukturanreicherungen durch die Entwicklung von artenreichen Wiesen und Saumen,
vorgesehen. Diese Mallnahme wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
abgestimmt. Die Flache weist zwar ebenfalls in weiten Teilen Bodenpunkte von 53 aus,
ist aber aufgrund ihrer teilweisen Lage im Landschaftsschutzgebiet und der Nahe zu den
Okologisch sensiblen Schutower Moorwiesen aus 0©kologischer Sicht besonders
geeignet. Dabei werden auch landwirtschaftliche Belange berucksichtigt, da eine
extensive landwirtschaftliche Nutzung bis auf wenige Randbereiche weiterhin moglich
sein wird. Die betroffenen Landwirte im Anderungsbereich sind bereits informiert worden
und es wurden einvernehmliche Regelungen getroffen. Der Umweltbericht wird
entsprechend erganzt.

Die Eingriffsbilanzierung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
angepasst.

Eintragungen von Leitungen

Der Wasser- und Abwasserverband hat angeregt, die Leitungstrassen mit Schutzstreifen
in die Planunterlage einzutragen.

Abwégung: Der Anregung wird entsprochen. Die Leitungen mit ihren Schutzstreifen
werden in die Planunterlage Ubernommen. Die Begrundung wird entsprechend erganzt

Gesetzlich geschutztes Biotop (Soll)

Es wird eine mittelbare Beeintrachtigung des geschitzten Biotops und ein Verlust an
Biodiversitat befurchtet.

Abwéqung: Eine Teilflache von ca. 600 m? des Flurstickes 61/12 ist als Biotop
ausgewiesen. Das Soll liegt innerhalb der beabsichtigten Darstellung der gewerblichen
Bauflache im vorliegenden Flachennutzungsplanentwurf. Der Umgang mit dem
gesetzlich geschitzten Biotop ist auf der Ebene der Bebauungsplanung fir die
gewerblichen Flachen zu klaren. Daflir stehen unterschiedliche planungsrechtliche
Festsetzungsmoglichkeiten zur Verfigung, die mit der unteren Naturschutzbehérde
dann im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren abzustimmen sind. Anzumerken ist,
dass der gesetzliche Biotopschutz unabhangig von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans gilt.

Eine mittelbare Beeintrachtigung durch die Verinselung wird bei der Eingriffsbilanzierung
im Rahmen des Bebauungsplans 32 ,Baumarkt* berticksichtigt. Im Flachennutzungsplan
wird die Art der Bodennutzung lediglich in ihren Grundzigen dargestellt. Im Rahmen
eines nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens flir die gewerbliche Bauflache sind die
Okologischen Belange konkreter zu bewerten.

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchung wurde im Soll lediglich ein
Teichmolch kartiert. Die faunistischen Untersuchungen haben in der Wirkzone keine
Wanderungen von Amphibien festgestellt. Dementsprechend kommt der Gutachter zu
dem Rickschluss, dass die Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf das Soll und den
Lebensraum des Teichmolchs als zu vernachlassigen angesehen werden kdnnen.
Erhebliche Konflikte bezuglich des Verlustes an Biodiversitat sind entsprechend nicht zu
erwarten.
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StraRenbahnanbindung

Es wurde angeregt, eine kinftige StralRenbahnanbindung von Sievershagen nach
Rostock zu berucksichtigen.

Abwéqung: FUr eine Strallenbahnneubaustrecke Reutershagen-Schutow—Evershagen/
Sievershagen wurde 2019 eine Machbarkeitsstudie erarbeitet (Machbarkeitsstudie
Strallenbahnneubaustrecke Reutershagen-Schutow— Evershagen/ Sievershagen;
VCDB GmbH; Oktober 2019). Drauf aufbauend wurden vertiefende Untersuchungen zu
Teilabschnitten in der Hansestadt Rostock durchgeflhrt, die jedoch nicht den Abschnitt
zum Ostseepark enthalten (Strallenbahnneubaustrecke Reutershagen, Spezifizierung
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, Abschlussbericht, September 2023.)

Aktuell befindet sich weiterhin der Bebauungsplan Nr. 06.S0.164 ,Gewerbe- und
Sondergebiet Sport /Mobel Schutow” der Hansestadt Rostock im Aufstellungsverfahren.
In der Begrindung zum Vorentwurf (Stand Dezember 2025) wird zu einer potenziellen
Strallenbahnlinie folgendes ausgefihrt: ,Entlang der stdlichen und der 6stlichen
Plangebietsgrenze, parallel zur Bundesstral’e B 105 und zur Messestralie, verlauft
zudem die Vorbehaltsflache fur eine zu errichtende StralRenbahnlinie. Die Umsetzung
und der zeitliche Horizont dieses Projekts sind derzeit noch nicht absehbar. Die
entsprechende Vorbehaltsflache wird im vorliegenden Bebauungsplan innerhalb eines
als ,Grinflache® festgesetzten Bereiches nachrichtlich dargestellt. Die Umsetzung dieser
Strallenbahnlinie erfolgt in einem nachgelagerten Planverfahren, das durch die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt wird.*

Da nordlich der B 105 im Bebauungsplan Nr. 06.S0.164 bereits Vorbehaltsflachen fur
eine potenzielle Strallenbahntrasse berucksichtigt werden, ist davon auszugehen, dass
die beabsichtigten Darstellungen der 3.FNP-Anderung der Gemeinde Lambrechtshagen
der zukUnftigen Streckenflihrung voraussichtlich nichtim Wege stehen wird und in dieser
Hinsicht keine negativen Auswirkungen durch die Anderung des Flachennutzungsplans
zu erwarten sind.

Bodenschutz/ Grundsatze der Raumordnung, 30 ha Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie
des Bundes

Es wurde angeregt, sich intensiver mit dem Bodenschutz und den Auswirkungen der
Planung auf den Boden auseinandersetzen und den Umweltbericht zu erganzen. Dabei
wurde auch auf das 30-ha-Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes abgestellt.
Daruber hinaus wurde die Erstellung eines Bodenschutzkonzepts im Zusammenhang
mit der ErschlieBungsplanung und die Etablierung einer bodenkundlichen Baubegleitung
gefordert.

Abwégung: Der Geltungsbereich ist als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft
ausgewiesen. Dabei handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung. In den
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind bedeutsame Ackerflachen, keine Betriebsstatten betroffen. Die
Gemeinde Lambrechtshagen gewichtet die Belange anderer Wirtschaftszweige im
vorliegenden Fall héher als die der Landwirtschaft. Daflr sprechen die unten
aufgefiihrten Grinde.

Bei dem 30 ha-Ziel handelt es sich nicht um eine strikte Rechtspflicht, sondern um eine
politische Zielsetzung, die im LEP MV u.a. dadurch umgesetzt wird, dass nach dem
Raumordnungsziel gemall LEP 2016 Nr. 4.5 (2) besonders hochwertige Bdden nur
ausnahmsweise in Anspruch genommen werden durfen. Liegen die Voraussetzungen
fir eine ausnahmsweise Inanspruchnahme wie vorstehend dargelegt im hier zu
beurteilenden Fall vor, verstoRt die FNP-Anderung nicht gegen die Vorgaben des LEP,
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woran auch das 30 ha-Ziel nichts andert. Des Weiteren wird das 30 ha-Ziel im LEP durch
den Grundsatz 4.1 (1) konkretisiert. Dort wird ausgefuhrt, dass ,die Neuausweisung von
Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden soll. Dabei sollen die
Anforderungen an eine ressourcenschonende und nachhaltige Siedlungsentwicklung,
an den Umgang mit den Auswirkungen des demografischen Wandels sowie an
Strategien zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung beriicksichtigt werden.“ Hierbei
handelt es sich lediglich um einen sog. Grundsatz der Raumordnung i.S.v. § 3 Abs. 1
Nr. 3 ROG handelt, der im Unterschied zu Zielen der Raumordnung gemaf § 3 Abs. 1
Nr. 2 ROG nicht bindend ist, sondern lediglich eine Vorgabe fir nachfolgende
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen bildet und im Rahmen dieser
Entscheidungen zu bertcksichtigen ist. Dieser Berlicksichtigungspflicht wird hiermit
entsprochen.

In der Begriindung zu dem benannten Grundsatz wird dariber hinaus ausgeflihrt, dass,
um das Ziel der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes bis 2020 zu erreichen,
Mecklenburg-Vorpommern laut Berechnungsansatz der Kommission Bodenschutz des
Bundesumweltamts 2009 die Flachenneuinanspruchnahme auf 1,20 ha pro Tag bzw.
438 ha pro Jahr reduzieren muss. Eine Veroéffentlichung im gemeinsamen Statistik-
Portal der statistischen Amter des Bundes und der Lander im Tabellenband ,Indikatoren
zu den Zielen fur nachhaltige Entwicklung® weist fur die ,Durchschnittliche tagliche
Veranderung der Siedlungs- und Verkehrsflache in ha/Tag (gleitender
Vierjahresdurchschnitt)* in Mecklenburg-Vorpommern u.a. folgende Werte aus: 2018-
2021 0,6 ha/Tag, 2019-2022 0,7 ha/Tag und fur 2020-2023 1,0 ha/Tag. Somit wurde der
benannte Wert von 1,2 ha am Tag in den benannten Zeitrdumen deutlich unterschritten.
Aktuellere Zahlen sind nicht enthalten. Weiterhin wird in der Begrindung zum LEP M-V
2016 ausgefuhrt, dass ,einerseits vorrangig vorhandene Fldchenpotenziale wie zum
Beispiel Brachflachen, Bauliicken und Nachverdichtungsmdéglichkeiten in Wert gesetzt
werden sollen. Andererseits gehen auch, sofern bestehende Potenziale nicht zur
Verfiigung stehen, Fldchen auf der "griinen Wiese" in begrenztem Umfang in den
sFlachenkreislauf* ein. Vorher genutzte Fldchen, die fiir eine bauliche Nachnutzung
dauerhaft nicht in Betracht kommen, werden auf dem Wege der Renaturierung aus dem
Fldchenkreislauf entlassen.

Die vorliegende Planung, steht somit dem Grundsatz 4.1.(1) nicht unmittelbar entgegen.
Auch ist zu berlcksichtigen, dass die Flacheninanspruchnahme zwar planerisch
vorbereitet wird, die nachgelagerten Planungen sowie die vollstdndige Umsetzung
jedoch einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen wird und sich somit die tatsachliche
Flacheninanspruchnahme ebenfalls zeitlich verteilen wird.

Die Belange des Bodenschutzes wurden bereits im Umweltbericht thematisiert. Auf der
Ebene der Bebauungsplanung wurde bereits ein geo- und umwelttechnisches Gutachten
erstellt und im Rahmen der Umweltpriifung ausgewertet. Bei der Bewertung der Béden
anhand der Bodenwertzahl ist zu berticksichtigen, dass die Bodenschatzung primar ein
steuerrechtliches Bewertungsinstrument ist und keine unmittelbaren Ruckschliusse
hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit von Bdden abbildet. Die Gemeinde ist sich
bewusst, dass Flachen mit Bodenwertzahlen = 50 Gberplant werden.

Zu den vorgetragenen, befurchteten Widersprichen mit der Anpassung der Planung an
die Ziele der Raumordnung und den Grinden, die fir eine Flachenentwicklung an
diesem Standort sprechen, siehe Ausfihrungen in Abschnitt 1.5.1.

Es sei an dieser Stelle auch darauf verwiesen, dass das Staatliche Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt in seiner Stellungnahme mitgeteilt hat, dass aus
landwirtschaftlicher ~ Sicht  keine  grundséatzlichen Bedenken und aus
bodenschutzrechtlicher Sicht gegen das Vorhaben keine Einwande bestehen.

Uber die beabsichtigten Festsetzungen zur Verringerung negativer Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden hinaus wurde der Umweltbericht wurde unter Berlcksichtigung der
Hinweise zum Bodenschutz erganzt und im weiteren Verfahren wird zum Schutz der
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hochwertigen Béden ein Bodenschutzkonzept erstellt, das die Vorhabentragerin bei der
Umsetzung der Planung zu beachten hat. Eine entsprechende Verpflichtung sowie eine
Verpflichtung zur Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung wahrend der
Umsetzung wird im Durchfihrungsvertrag geregelt

Wirtschaftliche Risiken

In einer Stellungnahme wird angezweifelt, dass die Entscheidungsfindung auf einer
umfassenden, unabhangigen und transparenten Prifung aller relevanten Aspekte
beruht. Kritisch bewertet werden insbesondere die spate Information der
Einwohnerinnen und Einwohner, die unzureichende Einbindung unabhangiger
Fachgremien, das Fehlen einer objektiven zukunftsorientierten Wirtschaftlichkeits-
priufung sowie eine insgesamt wenig transparente Kommunikation. Zudem erscheint die
Entscheidung nicht ausreichend nachvollziehbar. Insgesamt fehlt der Eindruck einer
ausgewogenen, faktenbasierten Bewertung von Chancen und Risiken.

Abwéqung: Mit dem angestrebten, vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung des Vorhabens geschaffen
werden. Seitens der Vorhabentragerin, die bereit und in der Lage ist, das Vorhaben
umzusetzen. wurde bereits ein Vertrag zur Kostenubernahme abgeschlossen.

Die Gemeinde Lambrechtshagen hat mit dem Aufstellungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ihren planerischen Willen und ihr Interesse
bekundet. Der Aufstellungsbeschluss stellt den Beginn des Verfahrens dar. Der Vorwurf
einer nachgelagerten Information der Offentlichkeit wird nicht geteilt. Mit dem
vorgelegten Vorentwurf wurde die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mdglichst
frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und ihr wurde
Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Um mdoglichst frihzeitig auch die wirtschaftlichen Auswirkungen des geplanten
Vorhabens zu ermitteln und zu bewerten, ist eine Vertraglichkeitsuntersuchung
erarbeitet worden und die Ergebnisse wurden zusammengefasst in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen. Die Vertraglichkeitsuntersuchung wird im Zuge der
Entwurfsbeteiligung mit den Bebauungsplanunterlagen ausgelegt.

Die angesprochene IHK wurde als Trager o6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt
und hat eine Stellungnahme abgegeben, die ebenfalls in die Abwagung einflief3t.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird aufbauend auf
dem Dbereits geschlossenen Kostenibernahmevertrag ein Durchfiihrungsvertrag
geschlossen werden. Gemal § 12 Abs. 1 BauGB muss dieser vor dem Beschluss nach
§ 10 Abs. 1 (Satzungsbeschluss) abgeschlossen sein.

Die Planungen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wurden bereits im
Zusammenhang mit den Zielen der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung,
Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock) in die planerischen Uberlegungen
einbezogen und sind auch, z.B. hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen betrachtet
worden.Es wurden verkehrliche Untersuchung erstellt, um die verkehrlichen
Auswirkungen des geplanten Vorhabens unter Berlcksichtigung der Planungen auf
angrenzenden Flachen in der Gemeinde Lambrechtshagen sowie der Hansestadt
Rostock zu ermitteln, zu bewerten und abzuwagen.

Die Kommunikation der Gemeindefuhrung ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Dimensionierung/ Umsatzumverteilung

Die IHK sieht insgesamt die prognostizierten Umsatzumverteilungen als nicht mehr
vertraglich an. Regelhaft wird von nur 10 % ausgegangen, die noch vertraglich und somit
tolerabel sind. Dieser Wert wird aber selbst im Durchschnitt deutlich tUbertroffen. Wir
fordern daher die Gemeinde und die Vorhabentragerin zu einer Reduzierung der
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Auswirkungen des Grolivorhabens auf, um annahernd die 10 %-Schwelle zu erreichen.
Im Sinne unserer Bestandsunternehmen darf es nicht zu Betriebsaufgaben und im Sinne
der Allgemeinheit auch nicht zu einer Versorgungsliicke im Baumarktsektor kommen.

Diese Punkte mussen sicher ausgeschlossen werden. Daflr ist die Umsatzumverteilung
auf vertragliche Werte zu reduzieren. Die Wahl der Methode Uberlassen wir der
Gemeinde und der Vorhabentragerin. In Frage kommt in erster Linie eine Begrenzung
der Vorhabendimension und damit eine Verkleinerung der Verkaufsflache (zusatzlich zur
geforderten Anpassung der Sortimente) bzw. bei einzelnen Hallen (Baumarkt,
Gartenmarkt, Drive-In-Baustoffhalle, Freiverkaufsflache) die  Priufung der
Dimensionierung. Anhand der der IHK derzeit vorliegenden Unterlagen nehmen wir eher
eine kritische Haltung zur VorhabengréRe und zu den Sortimentsbreiten ein. Die
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO ist zweifelsfrei zu widerlegen.

Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten. Da das Konzentrationsgebot in
Lambrechtshagen nicht beachtet werden kann, greift Z 4.3.2 (6) LEP M-V ersatzweise.
Das Integrationsgebot ist nur bei zentrenrelevanten Kernsortimenten, nicht jedoch bei
Randsortimenten anzuwenden. Ob das Kongruenzgebot eingehalten wird, ist von der
Raumordnungsbehdrde zu bewerten. Die IHK ist der Meinung, dass das Vorhaben
aufgrund seiner Uberortlichen Auswirkungen fir eine Gemeinde wie Lambrechtshagen
eher Uberdimensioniert ist. Mit entscheidend ist das Ziel 4.3.2 (4) LEP M-V und die
stadtebauliche Integration des Vorhabens in die Gemeinde. Die Voraussetzungen fur die
Integration bzw. die Randlage sind zu erflllen.

Die Einzelfallprifung fur die zentrenrelevanten Randsortimente ist wohl mittels des
Gutachtens erfolgt. Im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 ROG sind die
raumordnerischen Ziele im LEP und RREP weiterhin zu beachten.

Abwégung: Die in der Stellungnahme angesprochene 10 %-Schwelle ist nicht
anwendbar. Die in der Rechtsprechung anerkannte Beeintrachtigungsschwelle von 10 %
betrifft Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde selbst
oder in anderen benachbarten Gemeinden. Zentrenrelevante Sortimente sind nach der
Textlichen Festsetzung Ziff. 2 ausschlieBlich in Form der zentrenrelevanten
Randsortimente zuldssig. Im Hinblick auf diese allein zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente kann nach dem eingeholten Vertraglichkeitsgutachten eine
Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen
werden.

Uber diese im vorliegenden Fall nicht anwendbare 10 %-Schwelle hinaus existieren im
Hinblick auf die (potentiellen) Auswirkungen auf Konkurrenzunternehmen keine
anerkannten  Schwellenwerte, deren Uberschreitung die planungsrechtliche
Unzulassigkeit eines Vorhabens zur Folge hatte. Vielmehr betont die hdchst- und
obergerichtliche Rechtsprechung den Grundsatz der Wettbewerbsneutralitdt des
Bauplanungsrechts. Danach ist es nicht Aufgabe des Stadtebaurechts,
Konkurrenzschutz zu gewahren. Vielmehr hat es jedes Unternehmen aus
stadtebaulicher Sicht grundsatzlich hinzunehmen, dass sich andere Unternehmen im
Umfeld ansiedeln und vorhandenen Unternehmen Konkurrenz machen.

Im Ubrigen wurden die in der Stellungnahme angesprochenen (potentiellen)
Auswirkungen des Vorhabens auf die vorhandenen Baumarkte (Bauhaus in Schutow
und Toom) in der eingeholten Vertraglichkeitsuntersuchung von Dr. Lademann & Partner
GmbH untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass vor dem Hintergrund der
Leistungsfahigkeit und Besonderheiten der genannten Unternehmen im Segment Bau-
und Gartenbedarf nicht von mehr als unwesentlichen Auswirkungen auszugehen ist und
das Vorhaben weder zu einer negativen Beeintrachtigung des zentraldrtlichen
Versorgungssystems noch zur Entstehung einer Versorgungsliicke im Segment Bau-
und Gartenbedarf im SUR Rostock fluhren wird. Dies wird in der
Vertraglichkeitsuntersuchung ausfiihrlich dargelegt und begriindet. Vor diesem
Hintergrund wird die Auffassung, dass das Vorhaben am geplanten Standort
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Uberdimensioniert sei, nicht geteilt. Bezlglich der Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung eingeholt. Sowohl die
Vertraglichkeitsuntersuchung (Dr. Lademann & Partner G mbH, Die Rostocker Stralle
(B 105) in Lambrechtshagen als Standort fir einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt,
Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben, Hamburg, 18.06.2025) als
auch eine rechtliche Prufung sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die Planung mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Zur Vereinbarkeit mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot gemaf LEP M-V Kap. 4.3.2
Ziel 4. siehe Abschnitt 1.5.1.

Soweit in der Stellungnahme die Forderung erhoben wird, die Regelvermutung des § 11
Abs. 3 BauNVO sei "zweifelsfrei zu widerlegen", ist darauf hinzuweisen, dass das
Vorhaben in einem eigens daflr festgesetzten Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB realisiert werden soll.

PV-Anlagen auf dem Parkplatz

Der Gemeinde wird empfohlen, an dieser Stelle auch die Nutzung der Parkflache mit
aufgestanderten PV-Anlagen in Betracht zu ziehen.

Abwéqung: Die beabsichtigten  Festsetzungen des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO stehen der Errichtung von
aufgestanderten PV-Anlagen im Bereich der Parkflache nicht entgegen, auch wenn
diese aktuell nicht Bestandteil des Vorhabens sind.

Artenschutz / AusgleichsmaRnahme Feldlerche

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehtérde wurden weitere
Untersuchungen hinsichtlich einer geeignet Ersatzmalinahme durchgeflihrt.

Das faunistische Gutachten stellt auf der Vorhabenflache die Brutvogelart Feldlerche
dar. Die Feldlerche wurde wahrend der Brutzeit zeitweise beobachtet. Eine Brut konnte
gemal Aussagen des Fachgutachters auf Grund der Habitatbedingungen (Meidung von
Vertikalstrukturen, Stérungen durch Verkehr und intensive Landwirtschaft) im
Kartierungsjahr 2024 nicht festgestellt werden. Bereits ab dem zweiten Maitermin der
Kartierung wurde die Art nicht mehr beobachtet oder verhért. Das potentiell geeignete
Gebiet ist zudem sehr klein. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich auch im
erweiterten Umkreis um den Geltungsbereich kaum zusatzliche Feldlerchenreviere
befinden, da sich Uber die Ackerflache die Hochleitung erstreckt und dann bereits mit
den Vorweden waldartige Strukturen beginnen. Dementsprechend kann davon
ausgegangen werden, dass mit einer Planumsetzung aufgrund des Meidungsverhaltens
auch keine weiteren Feldlerchenreviere beeintrachtigt werden.

Auch ohne Bruterfolg wurde urspringlich als CEF-MaRnahme ein Ersatzrevier fur die
Feldlerche gefordert. Dazu sollte im 2 km-Umfeld auf einem Schlag ab 5 ha GréRe und
unter Beachtung der Meidung von Vertikalstrukturen jahrlich wiederkehrend eine
Brachflache von 250 m? angelegt werden.

Es konnte jedoch trotz intensiver Suche und Abstimmung mit dem Gutachter und der
Gemeinde Lambrechtshagen keine geeignete Flache flr ein Ersatzrevier gefunden
werden. Vor diesem Hintergrund wurde eine AlternativmalRnahme erarbeitet.
Vorgesehen ist die Extensivierung einer Ostlich des Geltungsbereichs des BPlans
gelegenen und derzeit intensiv bewirtschafteten Ackerflaiche in Kombination mit
zusatzlichen Aufwertungen im Randbereich und einer Erhdhung der floristischen
Artenvielfalt, der Insektenvielfalt und des Wiesenbriterschutzes und Struktur-
anreicherungen durch die Entwicklung von artenreichen Wiesen und Sdumen.

Die AlternativmaBnahme wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
abgestimmt. Eine abschlieRende Stellungnahme der UNB steht noch aus. Aufgrund der
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mit der UNB gefihrten Gesprache ist davon auszugehen, dass die Alternativmalinahme
von der UNB zeitnah bestatigt wird.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde erganzt.

Immissionsschutz

Es wurde darauf hingewiesen, dass fir Kleingartenanlagen tagsuber die
Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Mischgebiete zu berlcksichtigen. Bislang wurde
diesbezuglich von der Gemeinde keine immissionsschutzrechtliche Bewertung
vorgenommen. Dies ist nachzuholen. Gegebenenfalls ist ein Schalltechnisches
Gutachten zu erstellen. Ich empfehle, sofern noch nicht geschehen, die Hansestadt
Rostock im weiteren Planungsverlauf zu beteiligen.

Abwéqung: Im Rahmen der eingeholten Schalltechnischen Untersuchung wurde u.a. ein
am westlichen Rand der Kleingartenanlage gegeniber dem Vorhaben gelegener
Immissionsort (IO 7) untersucht. Die Schalltechnische Untersuchung hat ergeben, die
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete nach der TA Larm von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts an diesem Immissionsort eingehalten werden.

Die Hansestadt Rostock wurde beteiligt.

StraRenverkehr

Mehrere Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die beiden im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen haben sich
zu verkehrlichen Belangen gedulert. Dabei wird die Leistungsfahigkeit der B 105 mit
ihren Knotenpunkten in Frage gestellt bzw. negative Auswirkungen aufgrund des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens befirchtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Untersuchung auf Leistungsfahigkeit beider
(westlicher Ostseepark / B 105 und &stlicher ESSO Tankstelle / B105) vorgesehener
Knotenpunkte erforderlich ist.

Die Entwurfsplanung (Lageplan Straldenbau/Querschnitte...) sowohl in Hinblick auf die
Anbindungen an den vorh. Knotenpunkten, als auch die interne Erschliefung des
Gebietes ist zum gegebenen Zeitpunkt zur Abgabe einer fachlichen Stellungnahme
zuzuleiten.

Weiterhin wurde angemerkt, dass die eingereichte VTU nicht plausibel ist, der
Knotenpunkt kann im Einzelnen nicht einfach mit den Umlaufzeiten angepasst werden,
da die Lichtzeichenanlagen vom Schutower Kreuz bis Bargeshagen in Abhangigkeit
geschaltet sind. Eine umfangreiche Uberpriifung der Signalsteuerung wurde erst letztes
Jahr vorgenommen, die Umsetzung der Anpassung ist derzeit noch in Arbeit, sollte aber
demnachst zum Abschluss kommen.

Es fehlt die Einordnung der Knotenpunktzahlung in den Jahresverlauf. In diesem Bereich
der B 105 sind 2 Dauerzahlstellen, die je einen DTV von 23.426 (SV 701) Kfz/24h und
16162 (SV 552) Kfz/24h ausweisen. Der SV- Anteil liegt demnach zwischen 3 und 3,5%.
Die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Knotenpunktes ohne bauliche Anderung wird
als schwierig angesehen. Die Berechnungsblatter nach HBS fehlen.

Aus der jetzigen Erfahrung heraus wird die Mehrbelastung des Knotens Messestralle
durch den Baumarktverkehr zu erheblichen Stauerscheinungen flihren. Demzufolge ist
zu untersuchen, ob der Knoten diese Belastung aushalt oder vielleicht umgebaut werden
muss (z.B. mit einer Einfadelspur). Auch wird die aus Richtung Rostock kommende
Linksabbiegerspur als ggf. nicht ausreichend gesehen. Hier wird um Prifung gebeten.

Was unbedingt betrachtet werden muss, ist, dass am Knotenpunkt B 105/Messestralle
das B-Plan Gebiet Nr. 06.50.164 ,Gewerbe- und Sondergebiet Sport/Mdbel Schutow®
der Hansestadt Rostock ebenfalls anschlieRen mdchte (aus nérdlicher Richtung). Dieser
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Umstand ist hier nicht erwahnt und fihrt dazu, dass sich die Verkehrsstrome andern
werden.

Abwégung: Den Anregungen Zu den vier letzteren Aspekten ist anzumerken, dass sich
diese auf eine altere Fassung des Verkehrsgutachten (shp Ingenieure) bezieht. Im
Rahmen der Abstimmung mit dem Strallenbauamt wurde das Gutachten im Anschluss
erganzt. Daruber hinaus wurde eine weitere, erganzende Verkehrsuntersuchung mit
Simulationsuntersuchung eingeholt. In dieser Untersuchung wurden auch die aktuellen
Planungen der Hansestadt Rostock nérdlich der B 105 bericksichtigt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt B105/Messestralle
(,ESSO-Tankstelle“) in allen drei untersuchten Spitzenstunden mit den prognostizierten
Verkehren (inkl. der durch das Vorhaben sowie der durch die Planungen der Hansestadt
Rostock generierten Verkehre) weiterhin leistungsfahig ist und auch auf der Hauptachse
der B105 weiterhin sehr gute bis gute Qualitatsstufen erreicht werden.

Die Entwurfsplanung flir die zusatzlichen Verkehrsflachen einschliel3lich ihrer
Anbindungen werden im Rahmen der Erschliefungsplanung zum gegebenen Zeitpunkt
zur Abgabe einer fachlichen Stellungnahme zugeleitet.

Grundwasser

Die Mdglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser ist —insbesondere auch
im Hinblick auf die groRflachige Versiegelung — in den folgenden Planungsschritten
zwingend zu untersuchen, es muissen Aussagen hinsichtlich zu erwartender
Grundwasserbeschaffenheit und -menge erfolgen. Darlber hinaus sind der
Planbegrindung keine konkreten Angaben zur geplanten Abwasserentsorgung/-
behandlung zu entnehmen, auch hierzu sind zwingend Aussagen zu treffen.

Abwégung: Der Umweltbericht wird um die wasserwirtschaftlichen Angaben hinsichtlich
Oberflachengewassern, Niederschlagsentwasserung und Grundwasserneubildung
erganzt.

Wie im Umweltbericht bereits dargelegt, ist vorgesehen das Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern. Dazu werden seitens der Vorhabentragerin weitere Untersuchungen
durchgefihrt und in der weiteren Planung bertcksichtigt. Erste Grobuntersuchungen
zeigen, dass Mdglichkeiten bestehen.

Der Umweltbericht wird um Angaben zur Grundwasserbeschaffenheit und -menge
erganzt.

Die Abwasserentsorgung/-behandlung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung
berucksichtigt.

Art und MaR der Nutzung

Es wurden Anregungen zu den Festsetzungen zu Art und Mald der Nutzung geauBert,
die im Rahmen der sowohl zu Anderungen als auch zur Beibehaltung von Festsetzungen
gefuhrt haben. Die Grinde sind dem Abschnitt Planinhalt zu entnehmen.

Interkommunale Abstimmung

Es wurde mehrfach angeregt, die Planung interkommunal abzustimmen.

Diese Abstimmung ist teilweise bereits erfolgt. Mit der Hansestadt Rostock wurde eine
interkommunale Vereinbarung geschlossen. Weitere interkommunale Abstimmungen
folgen im weiteren Verfahren.

Erholungswert/Ortsbild
Erholungswert wird unterschatzt, das Ortsbild der Gemeinde negativ verandert.
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Es trifft zu, dass sich das Orts- und Landschaftsbild durch die beabsichtigte Errichtung
eines Baumarkts mit Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel erheblich
verandern wird. Die Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die
beabsichtigten Festsetzungen zur Mindestbegrinung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vermindert. Mit der Festsetzung von Verkehrsflachen werden auch die
Belange von Full- und Radverkehr berlcksichtigt und zusatzliche Verbindungen
ermoglicht.

Der Erholungswert bleibt im Wesentlichen bestehen, die bestehenden
Wegeverbindungen werden erhalten und durch zusatzliche Verbindungen erganzt. Im
Durchfiihrungsvertrag werden erganzende Regelungen zur Erschlielung fir den Ful3-
und Radverkehr getroffen.

Schutz der Alleebdume

Es wurde darauf hingewiesen, dass die strallenbegleitende Baumreihe/Allee entlang der
B105 eine Ausgleichspflanzung ist. Daraus folgt, dass Beeintrachtigungen und sonstige
schadigende Handlungen nicht nur ein Verbot nach dem gesetzlichen Alleenschutz
gemall § 19 Abs.1 NatSchAG M -V darstellen, sondern auch die Kompensations-
maflnahme eines Dritten beeintrachtigt und damit ein zusatzliches Kompensations-
erfordernis erzeugt.

Abwégung: Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht mit einer
Beeintrachtigung der stralenbegleitenden Baumreihe/Allee entlang der B105 (eine
Ausgleichspflanzung) zu rechnen. Die Alleebaume befinden sich nur teilweise innerhalb
des Plangebiets. Da der gesetzliche Schutz der Alleebdume unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans gilt, bleiben die vorhandenen Alleebdume — auch
soweit sie sich innerhalb des Plangebiets befinden oder in das Plangebiet hineinragen —
von den Festsetzungen des Bebauungsplans unberuhrt. Ferner ist bei der Errichtung
zulassiger Nebenanlagen darauf zu achten, dass die Alleebdume nicht beeintrachtigt
werden. Im Durchfihrungsvertrag werden entsprechende Regelungen zum Schutz der
Alleebdume getroffen.

Da somit nicht mit einer Beeintrachtigung der Alleebdume zu rechnen ist, bleibt deren
Ausgleichsfunktion vollumfanglich erhalten, weshalb auch kein zusatzliches
Kompensationsbedurfnis erzeugt wird.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden und auf die Versorgung der
Bevodlkerung im Einzugsbereich der Betriebe

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fur den vorliegenden Bebauungsplan ist ein
Vertraglichkeitsgutachten (Dr. Lademann & Partner, Die Rostocker Strafe (B 105) in
Lambrechtshagen als Standort flr einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt,
Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben, Hamburg, 18.06.2025)
erstellt worden.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand insbesondere in der Ermittlung und
Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versor-
gungsbereiche sowie die Versorgungsstrukturen im Bau- und Gartenbedarfssegment.

Daruber hinaus waren die landesplanerischen Bestimmungen in Mecklenburg-Vor-
pommern und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Hansestadt Rostock bzw.
den Stadt-Umland-Raum (SUR) zu berticksichtigen.
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Das Gutachten beinhaltet eine Analyse von Mikrostandort und Vorhaben, Rahmendaten
des Makrostandorts, Angaben zum Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial, eine Analyse
der Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum, eine Vorhaben- und Wirkungsprognose
einschliellich Umsatzverteilungswirkungen sowie eine Bewertung des Vorhabens.
Prifmalstabe waren bei der Untersuchung § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr.
4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Das Gutachten stellt im Ergebnis der Bewertung u.a. fest, dass

das Einzugsgebiet des Vorhabens, dessen rdumliche Ausprdgung insbesondere
auch von den bestehenden Bau- und Gartenmérkten im Rostocker Westen
beeinflusst wird, sich im Wesentlichen Uber das westlich der Warnow gelegene
Stadtgebiet Rostocks sowie Uiber das westlich der Hansestadt gelegene Umland
(v.a. der nordwestliche Bereich des LK Rostock) erstreckt. Wéhrend das
Einzugsgebiet in nérdlicher Richtung durch die Ostsee begrenzt wird, wird im
Stden hierfiir der Verlauf der A 20 herangezogen. Das Kundenpotenzial des
Vorhabens wird sich zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr
2028 auf etwa 223.000 Personen belaufen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zum Jahr 2028 auf rd. 224 Mio. €
infolge der insgesamt leicht negativ prognostizierten Einwohnerentwicklung
absinken.

sich die vorhabenrelevante Verkaufsflache an den untersuchten Standortlagen
im Einzugsgebiet des Vorhabens wie folgt auf die unterschiedlichen priifungsre-
levanten Sortimente verteilt:

o Innerhalb des gesamten Einzugsgebiets wird von den untersuchten
Maérkten (ab ca. 500 gqm Verkaufsfldche) auf einer Verkaufsflache von rd.
45.700 gm im Segment Bau- und Gartenbedarf ein Brutto-Umsatz von rd.
67,5 Mio. € erzielt.

o In den beiden zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum City-
Kernbereich und Besonderes Stadtraumzentrum Warnemiinde in Rostock
wird auf einer Verkaufsflache von rd. 1.900 gm im Segment Haus- und
Heimtextilien ein Brutto-Um-satz von rd. 4,3 Mio. € erzielt.

o In den beiden zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum City-
Kernbereich und Besonderes Stadfraumzentrum Warnemiinde in Rostock
wird auf einer Verkaufsflache von rd. 2.200 qm im Segment
Hausrat/Wohnaccessoires ein Brutto-Umsatz von rd. 5,7 Mio. € erzielt.

o In den beiden zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum City-
Kernbereich und Besonderes Stadtraumzentrum Warnemdiinde in Rostock
wird auf einer Verkaufsfliche von rd. 330 gm im Segment Blumen ein
Brutto-Umsatz von rd. 1,1 Mio. € erzielt.

Dariiber hinaus wurden auch prdgende Baumarktstandorte unmittelbar
aullerhalb des Einzugsgebiets in die Untersuchung einbezogen (v.a. FMS
Révershédger Chaussee in Rostock, FMA Hansecenter Bentwisch sowie FMS
Globus Roggentin), da davon auszugehen ist, dass diese derzeit von
Nachfragezufliissen aus dem Einzugsgebiet des Vor-habens profitieren kénnen
und infolge der Vorhabenrealisierung von Umsatzriickgdngen betroffen sein
werden.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich fiir das Vorhaben im Worst Case ein
Umsatzpotenzial von rd. 37,5 Mio. €. Hiervon entfallen rd. 35,8 Mio. € auf das
Kernsortiment Bau- und Gartenbedarf sowie insgesamt rd. 1,7 Mio. € auf die
zentrenrelevanten Rand-sortimente. Dabei erreicht das Kernsortiment Bau- und
Gartenbedarf (ohne Streuumsétze) einen Markanteil im gesamten Einzugsgebiet
von rd. 21 %, wéhrend die zentrenrelevanten Randsortimente Marktanteile von
lediglich rd. 2 % erreichen werden.
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e innerhalb des Untersuchungsraums nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner von folgenden Umsatzumverteilungswirkungen fiir den worst case
auszugehen ist:

O

das Vorhaben wird gegenliber den untersuchten Standortlagen im Unter-
suchungsraum im nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment Bau- und
Gartenbedarf eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt
ca. 18 % auslésen. Hiervon werden die typgleichen/typdhnlichen Bau- und
Gartenmérkte lberdurch-schnittlich stark betroffen sein. Zu nennen sind
dabei insbesondere die ndchstgelegenen Anbieter in Form des Bauhaus-
Markts in der FMA Schutow in Rostock sowie der Toom-Baumarkt am FMS
Trelleborger Stralle in Rostock. Aufgrund der rdumlichen Néhe zum
Vorhabenstandort sowie erheblicher Angebotsiiberschneidungen werden
die beiden Hauptbetroffenen erhéhte UmsatzeinbuBen hinnehmen
miissen. Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum  kénnen  aufgrund  der nicht  gegebenen
Zentrenrelevanz des Sortiments Bau- und Gartenbedarf bereits per se
vollsténdig ausgeschlossen werden. Wenngleich der Bauhaus-Markt im
Rostocker Westen in direkter Ndhe zum Vorhabenstandort derzeit den
attraktivsten Anbieter im Segment Bau- und Gartenbedarf im gesamten
Untersuchungsraum darstellt und somit eine starke Marktstellung so-wie
eine Gberdurchschnittliche Produktivitdt aufweisen kann und gegeniiber
den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungswirkungen vergleichsweise
Lrobust® aufgestellt sein diirfte, werden sich die vorhabeninduzierten
Wirkungen bei einer ermittelten Umsatzumverteilungsquote in Hbhe von rd.
25 % spirbar niederschlagen. Aufgrund der performancestarken
Leistungsféhigkeit des Betriebs sowie der Tatsachse, dass dieser mit dem
Vorhabenmarkt kiinftig ein ,Baumarktcluster” bilden wird, von welchem
beide Anbieter in Form von Agglomerations- und Synergie-effekten
profitieren kdnnen, ist nach den Einschétzungen von Dr. Lademann &
Partner jedoch nicht mit einer Betriebsaufgabe von Bauhaus zu rechnen.

Auch fir den am FMS Trelleborger Stralle ansédssigen Toom-Baumarkt
wurde mit knapp 26 % eine vergleichsweise hohe prospektive Umsatzum-
verteilungsquote ermittelt. Dennoch ist auch hier im Lichte der spezifischen
Rahmenbedingungen fiir den Standort nicht mit einer vorhabeninduzierten
SchlieBung zu rechnen.

Auch bei den Uubrigen Standorten im Untersuchungsraum konnte
aufgezeigt wer-den, dass das Vorhaben prospektiv keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auslésen wird. das Vorhaben weder zu
einer negativen Beeintrdchtigung des zentralbrtlichen Versorgungssystems
fiihren wird noch die Entstehung einer Versorgungsliicke im Segment Bau-
und Gartenbedarf im SUR Rostock droht;

sich die Wirkungen des Vorhabens in den zentrenrelevanten
Randsortimenten  beziiglich der beiden untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche Hauptzentrum City-Kernbereich und Besonderes
Stadtraumzentrum Warnemiinde auf im Schnitt rd. 7 % fiir die beiden
Segmente Haus- und Heimtextilien sowie Hausrat/Wohnaccessoires
belaufen. Dem  gegenliberstehend unterschreitet der absolute
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Blumen den Wert
zur rechnerischen Nachweisbarkeit (< 0,1 Mio. €). Da das Vorhaben auch
im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente v.a. mit vergleichbaren
Fachmaérkten (Baumérkte, Mébelmarkte, Einrichtungsfachmérkte) und weit
weniger mit den Angebotsstrukturen in den Zentren (Fachgeschéfte,
Nonfood-Discounter, Lebensmittelmérkte) konkurrieren wird, kénnen
vorhabeninduzierte Beeintrdachtigungen der untersuchten zentralen
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Versorgungsbereiche im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente
vollsténdig ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die Ziele der Raumordnung gemanl dem LEP Mecklenburg-Vorpommern
2016 stellt das Vertraglichkeitsgutachten fest, dass

e sich das Vorhaben in der Gemeinde Lambrechtshagen, die dem Stadt-Umland-
Raum Rostock zugewiesen ist, befindet. Der Hansestadt Rostock selbst ist die
Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Geméal3 LEP M-V 2016 Kap. 4.3.2 Ziel
6 sind Einzelhandelsgro3projekte ausnahmsweise auch in den Stadt-Umland-
R&umen zul&ssig unter Einhaltung der landesplanerischen Ziele 2, 3 und 4 des
Kapitels 4.3.2 des Landesentwicklungsplans. Diesen Anforderungen wird das
Vorhaben gerecht.

e Negative Auswirkungen auf die ©Ortlichen Versorgungsstrukturen und
insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche in Rostock sind nicht zu
erwarten. Mit dem Beeintrdchtigungsverbot steht das Vorhaben entsprechend im
Einklang.

e Das Vorhaben entspricht mit seinem nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment und
der Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 800 qm trotz der
Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs dem stadtebaulichen
Integrationsgebot.

e das Vorhaben mit den zentralen Zielsetzungen des Entwicklungsrahmens fiir den
Stadt-Umland-Raum Rostock aus dem Jahr 2011 bzw. dem Entwurf der
Konzeptfortschreibung aus 2024 ebenfalls kompatibel ist.

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr und die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur

Verkehr

Der motorisierte Individualverkehr soll tber die bestehenden Knotenpunkte der B 105
am Einkaufszentrum Ostsee Park und an der Tankstelle abgewickelt werden. Zusatzlich
soll eine neue VerbindungsstralRe zwischen der Tankstelle und dem Ostsee Park
errichtet werden.

Bei der Verwirklichung der Planungen ist eine Zunahme bzw. Veranderung von
Verkehrsstromen zu erwarten.

Um die verkehrlichen Auswirkungen zu ermitteln, zu bewerten und abwagen zu kénnen,
wurden verkehrliche Untersuchungen erstellt und zusammengefuhrt. Ziele der
Untersuchungen waren zum einen die neu geplanten Verkehrsflachen angemessen zu
dimensionieren und in lhrer Lage zu bestimmen sowie die Leistungsfahigkeit der
relevanten Knotenpunkte zu Uberprifen.

Verkehrsgutachten

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens (shp Verkehrsplanung PartG mbB, Gemeinde
Lambrechtshagen, Verkehrsgutachten Hornbach (B-Plan 32), Hannover, Februar 2026)
wurden

die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das umliegende Stral3ennetz
untersucht und die Machbarkeit der geplanten ErschlieBungsmalBnahmen bewertet.
Dabei sollen insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt werden:

- Leistungsfdhigkeit der vorhandenen Knotenpunkte an der B 105 unter
Berticksichtigung des zuklinftigen Verkehrsaufkommens,

- Auswirkungen der geplanten VerbindungsstralBe auf Verkehrsstréme und
Netzstruktur,
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- Gestaltung der geplanten Verbindungsstralle flir alle Verkehrsarten.

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens sollen als Entscheidungsgrundlage flir die
weiteren Planungs- und Genehmigungsschritte dienen und den Abstimmungsprozess
mit den zustédndigen Behérden unterstlitzen.

Um eine leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung zu gewéhrleisten, wurden
die Analyse- sowie Prognoseverkehre ermittelt und die erschlieBungsrelevanten
Knotenpunkte im Umfeld néher untersucht. Die Analyse der aktuellen
Verkehrssituation sowie die darauf basierende Prognose zeigen, dass die
Projektentwicklung nur geringe Auswirkungen auf die vorhandenen Knotenpunkte
und ErschlieBungsstral3en hat. Obwohl davon auszugehen ist, dass die Neuverkehre
nahezu ausschlie8lich (ber den o&stlich liegenden signalisierten Knotenpunkt
Rostocker Stralle (B 105)/Messestralle abzuwickeln sind, liegt die prognostizierte
Verkehrszunahme in einer moderaten Gré8enordnung.

Auch die zeitliche Verteilung der zusétzlichen Fahrten zeigt eine Entzerrung lber den
Tagesverlauf hinweg, wodurch die Spitzenstundenbelastungen nur geringfligig
beeinflusst werden. Ergdnzend dazu wurde die Entwicklung einer westlich des
Marktes liegenden 5 ha gro3en Gewerbegebietsflache mitbetrachtet. Flir die geplante
Entwicklung wurde pauschal ein Ansatz von 600 Fahrten/Tag gewahlt.

Die Bewertung der Leistungsféhigkeit der relevanten Knotenpunkte zeigt, dass die
Verkehrsqualitat auch unter Berlicksichtigung der zusétzlichen Verkehrsbelastung
durch den Hornbach-Markt erhalten bleibt. Auch bei Berticksichtigung der zusétzlich
erzeugten Fahrten durch die Gewerbegebietsentwicklung westlich des Marktes, sind
keine Einschrdnkungen zu erwarten. Dies gilt flir beide relevanten ErschlieBungs-
knotenpunkte. Wesentliche Kapazitdtsengpésse oder eine Zunahme von Riickstaus
im Vergleich zum Bestand sind nicht zu erwarten. Ferner ist davon auszugehen, dass
eine Reduzierung der Umlaufzeit an beiden Knotenpunkten sogar zu einer
Verbesserung der Leistungsfdhigkeit fiir den Rad- und FuBlverkehr, bei einem
weitestgehenden Erhalt der Verkehrsqualitét fir den Kfz-Verkehr, fiihrt. Inwiefern eine
Reduzierung der Umlaufzeit denkbar ist, sollte im weiteren Planungsprozess
thematisiert werden. Hier spielt insbesondere auch die Einbindung der betrachteten
Knotenpunkte in eine mdgliche Koordinierung mit weiteren Knotenpunkten der
Bundesstral3e eine Rolle.

Dartiber hinaus fiihrt die zusétzlich geplante Verbindungsstral3e zu einer Qualitéts-
steigerung der ErschlieBung. Fir die Anbindung im Ostlichen Bereich sind die
Voraussetzungen auf Grund der teilweise schon vorhandenen ErschlieBungsstral3e
(bis zur Tankstelle) gegeben. Die Variantenbetrachtung im westlichen Bereich zeigt,
dass grundsétzlich beide Anbindungspunkte mdéglich sind.

Insgesamt zeigt das Verkehrsgutachten, dass das Planvorhaben aus verkehrlicher
Sicht gut in die vorhandene Infrastruktur eingebunden werden kann. Negative
Auswirkungen auf den Verkehrsablauf sind nicht zu erwarten. Eine verkehrliche
ErschlieBung ist damit uneingeschréankt realisierbar.

Simulationsuntersuchung KP ,B105 / Messestralle*

Um die durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 06.S0.164 ,Gewerbe-
und Sondergebiet Sport/Mdbel Schutow” der Hansestadt Rostock und dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf prognostizierten zusatzlichen Verkehre zu berucksichtigen,
wurde eine zusatzliche Untersuchung durchgefliihrt (BERNARD Gruppe ZT GmbH,
Anpassung Simulationsuntersuchung KP ,B105 / Messestralie®, Rostock, Marz 2026).

Die Simulationsuntersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Zuge der angepassten Simulationsuntersuchung der B105 West mit dem
Untersuchungsknoten ,,B105 / MessestralBe“ wurde zunéchst die Verkehrsprognose
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7.3

um die neu generierten Hornbach-Verkehre erh6ht und anschlieBend die drei
Spitzenstunden (Prognose Werktag Friihspitze, Prognose Werktag Spétspitze,
Prognose Samstag Mittagsspitze) ausgewertet. Die Verkehrsprognose und die
aktuelle steuerungstechnische Versorgung der Lichtsignalanlage bilden die
Grundlagen der Leistungsfahigkeitsauswertung nach HBS.

Die Simulationsauswertungen zeigen, dass die prognostizierten Verkehre (inkl. Der
Hornbach-Verkehre) leistungsgerecht in allen drei untersuchten Spitzenstunden
abgewickelt werden kbnnen. Es werden fiir die Hauptachse auf der B105 die sehr
guten bis guten Qualitadtsstufen A bis B erreicht. In den Nebenrichtungen der
Messestralle, der Hornbach-Anbindung und den Linksabbiegern von der B105
werden die Qualitétsstufen C bis D erzielt.

Die gemessenen Riickstauldngen auf der Linksabbiegespur von der B105 in Richtung
Hornbach sind kleiner als die derzeitige Aufstelllange der Linksabbiegespur. Eine
Uberstauung auf die Geradeausspur der B105 findet nicht statt. Damit werden keine
baulichen Anderungen am Knotenpunkt ,B105 / MessestraBe“ notwendig. Da
aufgrund der erreichten Leistungsfahigkeit keine signaltechnischen Anderungen
vorgenommen werden missen, bleibt die bisher konzipierte Griine-Welle auf der
B105 intakt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden Stralienquerschnitte dargestellt und die
Strallen mit dem genauen Zweck bestimmt. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird
entsprechend erganzt. Die ErschlieBungsplanung wird Gegenstand vertraglicher
Regelungen im Durchfihrungsvertrag.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsmedien sind im Anderungsbereich bzw. im Umfeld bereits
vorhanden, so dass eine Anbindung mit vertretbarem Aufwand grundsatzlich mdglich
erscheint.

Die der Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist auf der Grundlage der eingegangen
Stellungnahmen grundsatzlich moglich.

Auswirkungen auf die Umwelt/Immissionsschutz

Bauleitplane sollen u.a. eine menschenwurdige Umwelt sichern und die naturlichen
Lebensgrundlagen schitzen und entwickeln und dabei insbesondere auch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung und die Belange des Umweltschutzes
berucksichtigen.

Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 "Baumarkt
Rostocker Strafle" in Lambrechtshagen wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt (ALB Akustiklabor Berlin, Schalltechnische Untersuchung Im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 "Baumarkt Rostocker
StralRe" in Lambrechtshagen, Berlin April 2026).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die durch das geplante Vorhaben zu
erwartenden Gerauschimmissionen zu untersuchen und schalltechnisch zu beurteilen.
Hierbei sind insbesondere die gewerblichen Gerduschimmissionen durch die Nutzung
des Vorhabengrundstlicks sowie die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Verkehrs
auf den o6ffentlichen Stra3en zu berlcksichtigen.

Gewerbeldrm
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Fur die geplanten Anlagen des Vorhabens wurden Berechnungen fir die bestehende
und fir die geplante Bebauung durchgeflihrt.

Geprift wurde, ob Uberschreitungen der gemaB TA Larm zuldssigen Immissions-
richtwerte (IRW) tags/nachts von

- 60/45 dB(A) (Mischgebiet) fur den Beurteilungspegel
- 90/65 dB(A) (Mischgebiete) fur den Maximalpegel
zu erwarten sind.

Die Berechnungen ergaben, dass in der Planung mit konservativen Emissionsansatzen
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. MaRnahmen zur
Minderung der gewerblichen Gerauschimmissionen sind daher aus schalltechnischer
Sicht nicht erforderlich.

Kfz- und Schienenverkehrsldrm

Fur die Beurteilung des Verkehrslarms werden im Zuge von Bauleitplanverfahren die
schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005 und dessen Beiblatt 1 als
Grundlage genutzt. Die SOW stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau
erwinschte Zielwerte dar.

Planbedingte Anderungen fiir vorhandene schutzwiirdige Nutzungen auBerhalb des
Plangebiets

Die Ergebnisse der Berechnungen zu den Verkehrslarmimmissionen fur ausgewahlte
Immissionsorte zeigen, dass relevante Anderungen der Verkehrslarmsituation im
Wesentlichen im Bereich der geplanten Verbindungsstralie sowie im sudlichen Abschnitt
der Messestrale auftreten. An den Ubrigen flr das Plangebiet mafigeblichen Stral’en-
abschnitten ergeben sich lediglich geringe Pegelerhdhungen von weniger als 1 dB(A).
Dies ist auf die dort im Vergleich zum Bestandsfall gering veranderten Verkehrsmengen
zuruckzufiihren. Dementsprechend zeigen sich im Schallimmissionsplan nur geringe
Anderungen der Verkehrslarmsituation.

Durch den Planfall ergeben sich an schutzwirdigen Nutzungen aullerhalb des
Plangebiets Pegelerhdhungen von bis zu 0,7 dB(A). Nachts gibt es keine mafligenblichen
Pegelerhdhungen.

Dabei ist jedoch festzustellen, dass an keinem Immissionsort die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV Uberschritten werden. Somit ergibt sich ein einfaches
Abwagungserfordernis, Minderungsmafinahmen werden nicht notwendig.

Ergebnisse fiir planungsrechtlich mégliche schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des
Plangebiets

Aus den Ergebnissen der Berechnungen fir die geplanten schutzwtrdigen Nutzungen
lassen sich die folgenden Schlussfolgerungen ableiten:

Aus den Schallimmissionsplanen ergibt sich, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts im Bestand tagsiber lediglich im Nahbereich der StralRen Uberschritten werden.
Die Orientierungswerte werden innerhalb der Baugrenzen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 32 eingehalten.

Im Planfall werden die schalltechnischen Orientierungswerte fur Mischgebiete im
Plangebiet im stralRennahen Bereich Uberschritten. Innerhalb der Baugrenzen werden
sie SOW jedoch eingehalten. Lediglich an der nérdlichen Baugrenze werden die SOW
uberschritten. Durch den stadtebaulichen Entwurf erstreckt sich der Bereich mit 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) bis zum Plangebaude aufgrund der zusatzlichen Gebaudereflexionen.

Die Ergebnisse bilden die Grundlage fur die Auslegung der erforderlichen bewerteten
Bauschallddmm-MaRe der Auflenbauteile von Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-
1:2018-01. Bei den ermittelten Verkehrslarmpegeln ist nicht von hohen maRgeblichen
Aulenlarmpegeln auszugehen, die erhohte Anforderungen an den baulichen
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7.4

7.5

7.6

Schallschutz hervorrufen. Grundsatzlich kann aufgrund anderer Anforderungen (z. B.
gemall Gebdudeenergie-Gesetz) davon ausgegangen werden, dass die Mindest-
anforderungen an die erforderlichen bewerteten Schallddmm-MalRe der Fenster von 35
dB ohnehin erflllt werden.

Werden die Beurteilungspegel tags fur die geplanten Aufenthaltsrdume (Biros)
zugrunde gelegt, ergeben sich mafigebliche AuRenlarmpegel zwischen 50 dB(A) und 68
dB(A). Fir die erforderlichen gesamt bewerteten Schallddamm-MaRe der
Aufenthaltsrdume ergeben sich anhand der malgeblichen Aulenlarmpegel
Anforderungen von maximal erf. R'w,ges < 33 dB

Die Anforderungen liegen damit im Bereich des Mindestschallschutzes nach DIN 4109-
1 und stellen keine erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz dar. Eine
genaue Berechnung der erforderlichen bewerteten Schalldamm-MaRe der
Aullenbauteile kann erst bei Vorliegen der konkreten Hochbauplanung erfolgen.
Entsprechende Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Es sind keine textlichen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm fir Planungen
innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 erforderlich.

Weitere Auswirkungen auf die Umwelt

Die weiteren Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen der Umweltprifung
untersucht, bewertet und sind dem nachfolgenden Abschnitt Umweltbericht zu
entnehmen.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Baumarktes schaffen. Hiervon
erwartet die Gemeinde Lambrechtshagen positive Effekte auf Arbeitsstatten.

Durch die Planung werden keine erheblichen Veranderungen bezlglich der flr
Wohnzwecke erforderlichen Flachen in der Gemeinde Lambrechtshagen erwartet. Die
zu erwartenden Wohnbedurfnisse kdnnen sowohl in der Gemeinde Lambrechtshagen
als auch in der Hanse- und Universitatsstadt oder anderen Nachbargemeinden gedeckt
werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Zwischen der Gemeinde Lambrechtshagen und der Vorhabentragerin wurde eine
Stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB (Kostenubernahmevertrag) geschlossen.

In diesem Kostentibernahmevertrag hat sich die Vorhabentragerin u.a. zur Ubernahme
der Planungskosten sowie weiterer Folgekosten verpflichtet.

Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Aufgrund der Planung werden Flachen fur die Landwirtschaft um ca. 6,1 ha reduziert.
Landwirtschaftliche Produktionsstatten sind nicht betroffen. Partiell sind Flachen mit
Bodenpunkten tber 50 betroffen.

Das Staatliche Amt flr Landwirtschaft hat keine grundsatzlichen Bedenken geaulert.
Fir eine externe Ausgleichsflaiche wurde mit der unteren Naturschutzbehdrde die
Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung auf einer Flache mit bedeutsamen
Bdden im nahen Umfeld des Plangebiets abgestimmt.

Aufgrund der Planung werden somit landwirtschaftliche Nutzungen auf bedeutsamen
Bdden reduziert und beschrankt. (siehe dazu auch Abschnitt 1.5.1)
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7.7

7.8

In der Gemeinde Lambrechtshagen sind jedoch auch weiterhin grolde
zusammenhangende Landwirtschaftsflachen vorhanden, so dass auch die
wirtschaftliche Bedeutung der Landwirtschaft fiir die Gemeinde bestehen bleibt.

Auswirkungen auf Tourismus und Erholung

Die beabsichtigten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32
bertcksichtigen auch die Lage im Vorbehaltsgebiet Tourismus. Zwar sind Tourismus
und Erholung nicht unmittelbar Gegenstand der beabsichtigten Anderungen. Jedoch
kann das Ziel einer besseren Versorgung der Bevdlkerung auch dem Tourismus und der
Erholung zugutekommen. Aufgrund der Lage des Anderungsbereichs an der stark
befahrenen Bundesstralle B 105 ist der Standort fir Erholungsnutzungen nur bedingt
geeignet.

Weitere Auswirkungen

Bodenordnerische MaRhahmen

Fur die Umsetzung der Planung sind bestehende Grundstlickszuschnitte zu verandern
und neue Grundstlick zu bilden. Die dazu erforderlichen Verfahren werden parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt.
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8.

8.1

Umweltbericht

Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) legt fest, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren
i. d. R. eine Umweltprifung durchzufihren ist. Die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung sind zu ermitteln und darzustellen (§ 2 Abs. 4
BauGB). Grundlage der Bewertung sind neben dem Bebauungsplanentwurf und den
getroffenen Festsetzungen die durchgefihrten Untersuchungen zu den Schutzgttern
Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Mensch sowie das
Wirkungsgeflge zwischen ihnen, das Orts- und Landschaftsbild sowie die biologische
Vielfalt. Fur die Bewertung der Umweltauswirkungen in Bezug auf einzelne Schutzgter
werden die vorliegenden Fachuntersuchungen aufgefuhrt und ausgewertet.

8.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ca. 6,1 ha grol3es Gebiet in der Gemeinde
Lambrechtshagen. Fir dieses Gebiet hat die Gemeinde Lambrechtshagen die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32 ,Baumarkt Rostocker
Stralie” beschlossen.

Das Planungsziel ist die Erschliefung und Bebauung einer Flache sidlich der
Bundesstralle 105, zwischen der Esso Tankstelle und dem Ostsee Park. Hier
beabsichtigt die Hornbach Immobilien AG einen Baumarkt mit Gartencenter,
Maschinenverleih und Baustoffhandel zu errichten.

Da es sich derzeit um eine Landwirtschaftsflache handelt, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich, da sich das beabsichtigte Vorhaben nach dem geltenden
Planungsrecht im Auf3enbereich, gemaf § 35 BauGB, befindet und die Umsetzung eines
solchen Bauvorhabens derzeit nicht zulassig ware.

Das geplante Bebauungsplanverfahren fir den Hornbach Bau- und Gartenmarkt soll den
Lickenschluss zwischen der Esso Tankstelle und dem Ostsee Park ermdglichen.

Vorgesehen ist ein Gebaudekomplex mit drei Gebaudeteilen, der aus Baumarkthalle,
Gartenmarkthalle inklusive Uberdachung und umzaunter Freiverkaufsflache besteht,
sowie eine Drive-In Baustoffhalle bestehend aus einer Kalthalle und umzaunter
Freiverkaufsflache.

Der Gebaudekomplex wird Richtung Siden ausgerichtet (Festsetzung Uber
Baugrenzen), sodass im Norden Flachen fir ca. 440 Kfz-Stellplatze fur Kunden und
Mitarbeiter entstehen kann. Ebenso befindet sich hinter der ersten Parkplatzreihe vor
dem Haupteingang ein autofreier Bereich, um Fulgangern und Radfahrern
entsprechende Sicherheitsrdume zu bieten. Geplant ist eine Gesamtverkaufsflache von
ca. 20.500 m? mit Verkaufsgutern der textlich festgesetzten Kern- und zentrenrelevanten
Randsortimente gemafl der Sortimentsliste fur die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock.

Uber die textlichen Festsetzungen soll fir dieses spezifische Bauvorhaben sowohl das
Maly der baulichen Nutzung als auch die Art definiert werden. Zur Regelung der
baulichen Dichte wird die GrolRe der Geschossflache als Mindest- und Ho6chstmaly
zeichnerisch festgesetzt werden.

Als Grunfestsetzungen sieht der Bebauungsplan eine Mindestbegriinung des
Gesamtgrundsticks sowie randlich ausgerichtete Flachen zum Anpflanzen vor. Fir die
Mindestbegrinung soll vorgesehen werden, dass sie sowohl in den Flachen zum
Anpflanzen als auch im tbrigen Sondergebiet gepflanzt werden kénnen.

Dabei sollte der Kundenparkplatz vor dem Hauptgebdude modglichst von
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Baumpflanzungen freigehalten  werden. Stattdessen entstehen an den
Geltungsbereichsgrenzen grofflachigere, héherwertige Grinflichen mit dichterem
Baumwuchs.

Dies gilt ebenfalls fur die Regelung zur Befestigung von Stellplatzen. In der Nahe des
Haupteingangs sowie auf Flachen mit erwarteter hoher Frequentierung ist eine
vollflachige Versiegelung sinnvoll. Stellplatze an den Randbereichen, die typischerweise
eine geringere Nutzung aufweisen, konnen hingegen mit einem wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau errichtet werden.

Des Weiteren soll eine offentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt werden. Das
geplante Sondergebiet soll an die bestehende Strallenanbindung 6stlich der Tankstelle
und an das Einkaufszentrum Ostsee Park im Westen angebunden werden. Dadurch
kénnen kurze Wege zwischen den Handelseinrichtungen ermoéglicht und der Verkehr auf
die beiden bestehenden Knotenpunkte verteilt werden.

Der Bebauungsplan Nr.32 wird gemall § 12 BauGB als vorhabenbezogener
Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

8.1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang des geplanten

Vorhabens

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Lambrechtshagen, die sich aus der gleichnamigen
Ortschaft sowie den Orten Allershagen, Sievershagen, Vorweden und Monkweden
zusammensetzt. Bei Lambrechtshagen handelt es sich um die alteste Ansiedlung
innerhalb der Gemeinde.

Die Gemeinde liegt westlich der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und in der Nahe
der Ostseekuste. Sie wird vom Amt Warnow-West mit Sitz in Kritzmow verwaltet und
liegt im Landkreis Rostock in Mecklenburg-Vorpommern.

Das Vorhaben soll im direkten Umfeld der Bundesstralle 105 (B 105) errichtet werden,
welche parallel zur Kiste verlauft und als Zubringer Richtung Rostock fungiert.

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen den Orten Lambrechtshagen und
Sievershagen und ist umgeben von weiteren gewerblich genutzten Gebieten.

Nordlich und 6stlich grenzt direkt das Gebiet der Hansestadt Rostock an. Hier befinden
sich eine Kleingartenkolonie und Wiesenflachen, wahrend westlich auf
Lambrechtshagener Gebiet das Einkaufszentrum Ostsee Park liegt. Stdlich schlief3en
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

An der Ecke B 105 / Zufahrtsstralle, am Rand des Geltungsbereichs, befindet sich eine
Tankstelle.

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Festsetzungen mit Umweltrelevanz getroffen
werden:

e Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt mit Gartencenter,
I\/.I'aschinenverleih und Baustoffhandel® mit einer GRZ von 0,45
(Uberschreitungsmadglichkeit bis zu einer GRZ von 0,8),

e Festsetzung von offentlicher Verkehrsflache als Verbindung zum westlich
angrenzenden Einkaufzentrum Ostsee Park,

e Flachen fur Anpflanzungen,
e Baumpflanzungen innerhalb des Sondergebietes,
o 30 % der Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
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8.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Baumarkt Rostocker Strafle*
umfasst die Flursticke 57/8 sowie einen Teil des Flursticks 61/12 der Gemarkung
Sievershagen, Flur 1.

Der Geltungsbereich ist ca. 61.300 m? grof3 und beinhaltet rd. 51.300 m? Sondergebiet
und rd. 10.000 m? &ffentliche Verkehrsflache.

Entlang der randlichen Begrenzungslinien sollen Flachen zum Anpflanzen (B, C und D)
festgesetzt werden, die insgesamt eine Flachengrdlie von ca. 10.400 m? haben.

8.1.4 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Relevanz fir die Planung und deren Beriicksichtigung

Bauplanungsrecht

Gemal §1 Abs.5 des Baugesetzbuchs (BauGB)' sollen die Bauleitplane eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichern, welche die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemall §1a Abs.2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafllnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal zu begrenzen®.

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung laut § 1a Abs.
3 Satz 1 BauGB zu berlcksichtigen. Fir Eingriffe, die bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemals § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
kein Ausgleich erforderlich. Die Eingriffsregelung wird entsprechend dieser gesetzlichen
Bestimmungen angewendet.

Nach §2 Abs.4 i. V. mit § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltprifung mit
Umweltbericht obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fir die Aufstellung von
Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die bewerteten Belange des
Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach
z. B. folgende Kriterien zu prifen sind:

o Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3624), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist
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auf die Bevolkerung insgesamt,
o umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtter und
o Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage fiir den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege sind das
Bundesnaturschutzgesetz? (BNatSchG) und das Naturschutzausfiihrungsgesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V3). Hier sind die Ziele und Inhalte
sowie das Verhaltnis zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt.

Nach § 1 des BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die Wiederherstellung von
Natur und Landschaft.

Eingriffsregelung

Die §§ 13 bis 19 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) enthalten die Vorschriften
zur Eingriffsregelung. Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das
Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
zu entscheiden. Gemal} § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschutzten Tier- und
Pflanzenarten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes 1
eingehalten werden kénnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von Individuen, der
lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten
ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und europaische
Verordnungen und Richtlinien wie die Europaische Artenschutzverordnung, die Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-Richtlinie.

In § 44 Absatz 5 BNatSchG wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem
Bundesnaturschutzgesetz oder dem Baugesetzbuch zulassig sind, nur die
europarechtlich geschitzten Arten (europaische Vogelarten und Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsverbote
unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), europaische
Vogelarten oder Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2
aufgeflihrt sind, liegt ein Verstold gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme /
Zerstorung von Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Méarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes

(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. Méarz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)
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(Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die dkologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Far Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Gebietsschutz Natura 2000

Gemal der §§ 33 und 34 BNatSchG sind alle Veranderungen und Stérungen, die zu
einer erheblichen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebiets in seinen fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafRgeblichen Bestandteilen fliihren kénnen,
unzulassig.

Von der zustandigen Behorde kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Das Projekt
ware dann auf seine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen des Natura 2000-Gebietes
zu Uberprifen.

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V definieren die geschutzten Biotoptypen
und deren Schutzstatus. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschutzter Biotope fiihren kénnen, sind
verboten. Erganzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 20 NatSchAG M-
V den gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

¢ naturnahe Moore und Simpfe, Sdlle, Réhrichtbestande und Riede, seggen- und
binsenreiche Nasswiesen,

e naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, Quellbereiche, Altwasser,
Torfstiche und stehende Kleingewasser jeweils einschliellich der Ufervegetation,
Verlandungsbereiche stehender Gewasser,

e Zwergstrauch- und Wacholderheiden, Trocken- und Magerrasen sowie
aufgelassene Kreidebriche,

¢ naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder, Gebische und Walder trockenwarmer
Standorte, Feldgehdlze und Feldhecken.

Baumschutz

In § 18 NatSchAG M-V wird der gesetzliche Baumschutz definiert. Danach sind Baume
mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von
1,30 Metern Gber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt.

Dies gilt nicht fur:

e Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,

e Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

e Pappeln im Innenbereich,

e Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
e Wald im Sinne des Forstrechts,

e Baume in denkmalgeschutzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehoérde und der  zustandigen Denkmalschutzbehoérde
einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des
Parkbaumbestands erstellt wurde.

Die Beseitigung geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstorung,
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Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung filhren kénnen, sind verboten.
Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmalinahmen sowie Malihahmen
zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fir Leib oder Leben oder Sachen von
bedeutendem Wert.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird der Ersatz gemaf
Baumschutzkompensationserlass ermittelt.

Die Gemeinde Lambrechtshagen verflgt Uber keine eigene Baumschutzsatzung. Der
Baumschutz wird entsprechend der gesetzlichen Vorgaben geregelt.

Alleenschutz

GemalR § 19 NatSchAG M-V (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) sind Alleen und einseitige
Baumreihen an 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen gesetzlich
geschitzt. Die Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung
fihren konnen, sind verboten.

Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG)* ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

Fur die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die flr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass die durch schadliche
Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete, wie z. B.
Wohngebiete, soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit Larmaktionsplanen — zu deren Aufstellung Stadte und Gemeinden nach § 47d
BImSchG unter bestimmten Bedingungen verpflichtet sind, sollen Larmprobleme und
Larmauswirkungen geregelt werden. Planungen und Vorhaben kdnnen die Entstehung
von Larmbeeintrachtigungen beeinflussen (vgl. Kapitel Schutzgut Mensch).

Fir gewerbliche Anlagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der
Luft) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mal3gebend.

Zur Beurteilung der Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse wird die DIN 18005: 2023-07, Schallschutz im Stadtebau,
herangezogen.

Sofern Orientierungswerte aufgrund einer bestehenden Vorbelastung nicht durch eine
entsprechende Zuordnung von Nutzungen eingehalten werden kdénnen, z. B. bei einem
nicht vermeidbaren Heranrlicken einer schutzbedirftigen Nutzung an eine vorhandene
StralRe, so ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zumindest zu gewahrleisten,
dass durch die Festsetzung von MalRhahmen zum aktiven und passiven Schallschutz
(beispielsweise schalltechnisch glinstige Anordnung von Gebduden und von
Aufenthaltsraumen in  Gebduden, SchallschutzmalRnahmen an Gebéauden,
Abschirmungen, Vermeidung von unerwinschten Reflexionen) die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

4

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai 2013, das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 1. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 163) geandert worden ist
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Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den ,Erfordernissen des Klimaschutzes (...) sowohl
durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.*

Darliber hinaus sind die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)® zu
bertcksichtigen. Demnach sind die Eigentimer von Gebauden verpflichtet, z. B. bei
Neuerrichtung den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von
erneuerbaren Energien zu decken.

Mit der Klimaschutzrichtlinie Kommunen (KIliF6KommRL MV) fordern die Europaische
Union und das Land Mecklenburg-Vorpommern zahlreiche MalRihahmen zur Erreichung
der Klimaschutzziele. Das Bundesumweltministerium unterstitzt zusatzlich mit der
Nationalen Klimaschutzinitiative die Projekte, die einen Beitrag zur Senkung der
Treibhausgasemissionen leisten. Die Programme und Projekte der Nationalen
Klimaschutzinitiative decken ein breites Spektrum an Klimaschutzaktivitaten ab. Im
Rahmen dieser Forderprogramme hat das Amt Warnow West fir die amtsangehdrigen
Gemeinden z. B. die Foérderung fir die Umrlstung der Stralenbeleuchtung auf
energieeffiziente LED-Technik beantragt und Zuwendungsbescheide fiir die Gemeinden
Elmenhorst/Lichtenhagen, Kritzmow, Lambrechtshagen und Ziesendorf erhalten.®

Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)’ ist es, die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u.a.
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind so weit wie mdglich zu
vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und
Boden-Grundwasser enthdlt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) definierte Malnahmen-, Prif- und Vorsorgewerte.

Das Landesbodenschutzgesetz fir Mecklenburg-Vorpommern untersetzt spezifische
Regelungen in Landesrecht.?

Wasserrecht und Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)® liegen auf Bundesebene
einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der
Kistengewasser und des Grundwassers vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung, die die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiur Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut schutzt. In § 46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung
von auf den Grundstuicken anfallendem Niederschlagswasser erlaubt.

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG), vom 08. August 2020 (BGBI. | Nr. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert worden ist.
https://www.amt-warnow-west.de/das-amt-warnow-west-engagiert-sich-fuer-den-klimaschutz/

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz -
BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 58) geandert

Gesetz Uber den Schutz des Boden im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V)
vom 04. Juli 2011, , zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 24. Marz 2026 (GVOBI. M-V S. 230, 280)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist.
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Nach § 31 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern © ist bei Planung und
Ausfuhrung von BaumafRnahmen darauf hinzuwirken, dass die Grundwasserneubildung
nicht durch eine Bodenversiegelung oder andere Beeintrachtigungen des
Versickerungsvermdgens des Bodens wesentlich eingeschrankt wird.

Die Wasserrahmenrichtlinie (im Folgenden kurz: WRRL)" schuf einen
Ordnungsrahmen, in dem innerhalb der europaischen Gemeinschaft, der
Gewasserschutz rechtlich in das WHG implementiert und die Umsetzung auf zustandige
Flussgebietseinheiten delegiert wurde. Ubergeordnetes Ziel ist die Verbesserung des
Zustands aller Oberflachengewasser und des Grundwassers in einem festgelegten
Zeitplan.

Bauleitplane dirfen den Bewirtschaftungszielen der Europdischen Wasserrichtlinie
(WRRL) nicht entgegenstehen und nicht zu einer Verschlechterung der berihrten
Wasserkorper fuhren. Die beiden berichtspflichtigen Gewasser Rotbdk und Schmale
liegen in 1,6 bzw. 2,00 km Entfernung vom Geltungsbereich.

Auch das Grundwasser ist berichtspflichtig.

Umgang mit Niederschlagswasser

Fur die Bewirtschaftung der in Siedlungs- und Verkehrsbereichen anfallenden
Niederschlagswassermengen enthadlt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wichtige
Vorgaben. § 46 Abs. 2 WHG gestattet die Versickerung von auf den Grundsticken
anfallendem Niederschlagswasser, wenn dazu eine entsprechende Rechtsverordnung
vorliegt.

Niederschlagwasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder in ein Gewasser direkt oder
Uber einen Regenwasserkanal (ohne Vermischung mit Schmutzwasser) eingeleitet
werden (§ 55 Abs. 2 WHG). Voraussetzung dafur ist, dass dem weder wasserrechtliche,
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften, noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Das Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) ist neben dem WHG
die Grundlage fir die Umsetzung der Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gutachtliches Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern' enthalt die landesweiten
Erfordernisse und Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Es
werden landesweite Leitlinien und Umweltqualitatsziele fur die einzelnen Schutzgiter
bzw. naturraumlichen Einheiten (Landschaftszonen) entwickelt. Rechtsgrundlage fir das
Landschaftsprogramm ist § 11 des NatSchAG M-V.

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm werden fur einzelne Landschaftszonen des
Landes Mecklenburg-Vorpommern Qualitatsziele formuliert, die zu entsprechenden
Handlungskonzepten fihren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehoért zur Landschaftszone des
Ostseekiistenland bzw. zum Unterwarnowgebiet, welches sich entlang der Kiiste und
der Unterwarnow erstreckt. Aufder im Bereich der Warnowmundung ist der Klistensaum
wenig gegliedert. Es dominieren Abtragungskusten, die vereinzelt von Strandseen in
vermoorten Niederungen (z.B. Conventer See, Heiligensee) unterbrochen werden. Die
GroRlandschaft wird deutlich in einen Moranenbereich (Hager Ort, Toitenwinkel) und in

10

1

12

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November (GVOBI. M-V 1992, 669), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184)

Richtlinie 2000/60/EG des européischen Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens fiir Malnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (Wasserrahmenrichtlinie — WRRL)

Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern 2003: Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern.
280 S.
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die von Sanden bestimmte Rostock-Gelbensander Heide geteilt.™

Die B 105 stellt eine Zerschneidungsachse fur die Wertigkeit von unzerschnittenen
Freirdumen dar.

Fir das Plangebiet selbst werden keine Ziele bzw. Anforderungen an die Raumordnung
dargestellt.

Das Kustengebiet, sowie der Verlauf der Warnow, zahlt zu den Biotopverbundraumen
von Uberregionaler Bedeutung.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP MS)

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie hat auf der Grundlage des § 11
NatSchAG M-V den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/
Rostock (GLRP MMR) 2007'* fortgeschrieben. Im GLRP werden die Aussagen des
Gutachtlichen Landschaftsprogramms inhaltlich vertieft und rdumlich konkretisiert. Der
GLRP stellt fur den Geltungsbereich folgende allgemeine Aussagen dar:

Gemal der entsprechenden Karte im GLRP sind im Plangebiet keine schutzwurdigen
Arten oder Lebensraume vorhanden.

Das Gebiet und die umliegende Bebauung Ubernehmen in der Biotopverbundplanung
keine Funktionen.

Weiterhin gilt das Plangebiet nicht als Schwerpunktbereich zur Sicherung und
Entwicklung von 6kologischen Funktionen. Fir die landwirtschaftlichen Flachen ist eine
Strukturanreicherung vorgesehen.

Das Plangebiet hat keine regionale Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion
der Landschaft.

Landschaftsplan

Landschaftsplane stellen geman § 11 BNatSchG Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf ortlicher Ebene dar. Inhalte und
Verfahren sind in § 11 NatSchAG M-V geregelt.

Im Jahr 1991 wurde gemeinsam fir Lambrechtshagen und Sievershagen ein
Landschaftsplan aufgestellt.'> Dabei handelte es sich um einen Teillandschaftsplan ohne
Kartendarstellung. Die weitere Planbearbeitung wurde jedoch zurlckgestellt.

Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Lambrechtshagen stellt fir den
Geltungsbereich Flachen fir Landwirtschaft dar.

Der Bebauungsplan kann nicht ohne eine Anderung der Darstellungen des
Flachennutzungsplans entsprechend der neuen Planungsziele entwickelt werden.
Dementsprechend wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

13
14

15

s.0., Seite 9

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan
Vorpommern. Erste Fortschreibung Oktober 2009. Online unter: http://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/
umwelt/natur/landschaftsplanung_portal/girp_vp_download.htm, Internetzugriff 30.11.2021

Landschaftsplan der Gemeinde Lambrechtshagen-Sievershagen, 1991, zurlickgestellt
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8.1.5 Lage und Naturraum

Das Plangebiet befindet sich sudlich der BundesstraRe 105 im Nordosten des
Gemeindegebietes. Es grenzt sowohl im Norden als auch im Osten an das Gebiet der
Stadt Rostock.

Der Ortskern von Lambrechtshagen liegt stdlich der Bundesstrale und ca. 2 km Luftlinie
sudwestlich vom Geltungsbereich. Dazwischen befinden sich Landwirtschaftsflachen
und Wald.

Der Geltungsbereich befindet sich in ca. 8 km Entfernung von der Ostseekiste. Die
Innenstadt mit Altstadt von Rostock liegt dstlich des Geltungsbereiches und ist ca. 4 — 6
km entfernt.

Das Umfeld wird durch diverse Gewerbeansiedlungen gepragt. Ostlich grenzt die
Kleingartenanlage “Schutower Moorwiesen“ an. Sowohl nérdlich als auch sudlich
befinden sich Agrarflachen bzw. Grinlandnutzung.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet innerhalb der Landschaftszone des
,Ostseekistenlandes®, in der GroRlandschaftszone des ,Unterwarnowgebietes*'®, die
sich beidseitig der Warnow von Bad Doberan bis kurz vor Ribnitz-Dammgarten zieht.
Das Gebiet westlich der Warnow mit Lambrechtshagen liegt im Naturraum ,Hager Ort".

8.1.6 Historische Entwicklung des Standortes

Aus historischen Luftbildern und topographischen Karten (Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern) ist zu entnehmen, wie sich die Flachennutzung um den
Geltungsbereich entwickelt hat. Die Rostocker Strale / B 105 dient dabei als
Entwicklungsachse.

Urspringlich war die Gemeinde Lambrechtshagen durch ausgedehnte
Landwirtschaftsflichen und Wiesengebiete gepragt (vgl. untenstehende Abbildung
Luftbild von 1953). Die einzelnen Ortschaften liegen innerhalb dieser Offenlandschaft
und sind noch deutlich voneinander getrennt. Der einzige Wald in der Gemeinde sind
die fast 100 Hektar grofden Vorweden, ein Buchen- und Mischwald. Er ist seit 1994 ein
Landschaftsschutzgebiet und wird forstwirtschaftlich genutzt.

Nach der politischen Wende 1989 entwickelte sich die Gemeinde zum beliebten
Siedlungsort. Durch die Nahe zur Hansestadt Rostock und der gunstigen Lage direkt an
der B 105 und dem Autobahnzubringer zur A 20 konnte die Gemeinde gegen den Trend
in Mecklenburg-Vorpommern ihre Einwohnerzahl stark erhdhen. Die Einwohnerzahl
vervielfachte sich insbesondere durch den Bau neuer Wohngebiete und der Ansiedlung
von Gewerbebetrieben (vgl. untenstehende Abbildung Luftbild von 1991).

Seit 1990 haben sich zahlreiche mittelstdndische und Uberregional agierende
Unternehmen angesiedelt darunter Hotels, Autohduser, Technologieunternehmen und
Einrichtungshauser. Mit der Einrichtung eines Einkaufszentrums (Ostsee Park) im Mai
1994 wurden ungefahr 700 neue Arbeitsplatze geschaffen. Um die Verkehrsanbindung
daflr zu verbessern, wurde die B 105 von Rostock bis Sievershagen bis 2006 vierspurig
ausgebaut.

Im Luftbild von 2002 (vgl. untenstehende Abbildung) sind die Nutzungsstrukturen des
Plangebietes im Vergleich zur aktuellen Situation weitestgehend unverandert.

16

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (2009)
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8.2

Abbildung 3: Luftbild 2002 eoatenviewer Meckleburg-Vorpommern)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunadchst die einzelnen Schutzgiter getrennt
voneinander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die
Untersuchung eingearbeitet. Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme
(zusatzlich zur dortlichen Erfassung) sind u. a. das Kartenportal M-V. Hier werden wichtige
Informationen zu den zu behandelnden Schutzgitern bereitgestellt. Dartber hinaus
wurden Fachuntersuchungen zu den Themen Biotope und Fauna durchgefuhrt.

8.2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Wohnen

Eine Wohnnutzung findet auf dem Gelande selbst nicht statt. Das nachstliegende
zusammenhangende Wohngebiet befindet sich nérdlich der B 105 gegenuber vom
Einkaufszentrum Ostsee Park.

Erholung

Eine Erholungsnutzung findet im Gebiet nicht statt. Die direkt am Geltungsbereich
vorbeifiihrende Bundesstralle B 105 wirkt im Moment weitgehend ungehindert durch
Schallschutz in das Plangebiet hinein.

Die die Tankstelle erschlielende Stral’e wird im weiteren Verlauf zu einem Betriebs-
bzw. FuBweg und fihrt in stidliche Richtung, z. B. in das Ménkweder Waldgebiet. Dieser
Weg kann fur die Erholungsnutzung z. B. zum Spazieren gehen genutzt werden.

Ebenfalls zur Erholung genutzt werden die westlich des Geltungsbereiches liegenden
Flachen des Kleingartenvereins ,Schutower Moorwiesen® (auf dem Gebiet Hanse- und
Universitatsstadt Rostock) und nordlich der B 105 die des Vereins ,Am Erlenteich® und
die Kleingartenanlage ,Sonnenschein II“. Gegen die Larmeinwirkungen der B 105
werden die Anlagen durch umfangreiche Bepflanzungen bzw. einen Larmschutzwall
gesichert. Die Kleingartenanlagen sind in den jeweiligen FNP s dargestellt und damit als
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Flachennutzung gesichert.

Entlang der Bundesstralle 105 fUhrt einseitig auf der ndrdlichen StralRenseite ein
Fahrradweg, der im weiteren Verlauf Richtung Westen zu einem gemeinsamen Fuf3- und
Radweg wird.

Verkehr / Larm

Das Kartenportal M-V  (Immissionsschutz)'”  gibt  Verkehrsmenge und
Auswirkungsbereich der Bundesstralle B 105 an. Grundlage stellt der Durchschnittlich
Tagliche Verkehr (DTV) dar. Neben der gesamten Verkehrsmenge Kraftfahrzeuge pro
24 Stunden (Kfz/24h) wird auch der Schwerverkehr pro 24 Stunden (Kfz Uber 3,5t,
SV/24h) angegeben.

Fir den an den Geltungsbereich angrenzenden Streckenabschnitt ist die
Verkehrsmenge fur Kfz mit 27383 DTV angegeben und fur den Schwerlastverkehr mit
1128 DTV.

Nach EG-Umgebungslarmrichtlinie muss die Larmsituation untersucht und mithilfe von
Larmkarten dargestellt werden. Durch das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V (LUNG M-V) werden die Analysen erstellt und als Larmkarten aufbereitet.

GemalR der Larmkartierung'® des StralRenverkehrslarms 2022 (4. Runde) strahlt der
Larm der Bundesstralle sudlich fast uber den gesamten Planungsraum hinweg. Die
Isophonenbander zeigen die flachenhafte Wiedergabe der Schallausbreitung am Tag
(Tag Lpen). Es sind im Geltungsbereich Werte zwischen 55 - 60 dB(A) anzunehmen. Im
trassennahen Bereich steigen die Werte auf 70 bis 74 dB(A) an.

Nachts liegen die Werte bei 45 bis 49 dB(A) im trassennahen und bei 65 bis 69 dB(A)
im trassenferneren Bereich.

Legende
ab 55 dB(A) bis 59 dB(A)

ab 60 dB(A) bis 64 dB(A)
ab 65 dB(A) bis 69 dB(A)

ab 70 dB(A) bis 74 dB(A)

ab 75 dB(A)

Dur
“Urge,

.A\ .
Abb. 4: Larmausbreitung tagsuber (Geodatenviewer Mecklenburg-Vorpommern)

Relevante Orientierungs-, Richt- und Grenzwerte flir L&rmvorsorge bzw. Larmsanierung

17 https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

18 https://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt/laerm/laerm_eu/laerm_einzelber_2/berichte_rr.htm
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im Zusammenhang mit Verkehrsbelastungen sind in der TA Larm und der DIN 18005
zusammengestellt. Nach TA-Larm werden fir Gewerbegebiete tags 65 dB(A) und nachts
59 dB(A) angegeben. Bei der DIN 18005 (2023-07) werden fir Gewerbegebiete
Orientierungswerte von 65 dB(A) Tag und 55 dB(A) Nacht angegeben. Demnach
gehoren die bundesstralennahen Bereiche im Plangebiet zu den larmbelasteten
Gebieten.

8.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

8.2.2.1 Tiere

Fir das Schutzgut Tiere wurde im Jahr 2024 ein artenschutzfachliches Gutachten?
erarbeitet.

In der Vegetations- bzw. Brutperiode erfolgten Untersuchungen flr die Artengruppen
Brutvogel (6 Begehungen), Amphibien (4 Begehungen) und Reptilien (insb.
Zauneidechse) (5 Begehungen) zwischen dem 23.03.2024 und dem 12.07.2024 nach
standardisierten Untersuchungsmethoden.

Untersucht wurden, neben dem Geltungsbereich / Plangebiet, auch ein 100 m Umkreis
sowie geeignete Biotope in einem Radius von 300 m, die in die Untersuchung mit
einbezogen wurden.

Untersuchungsstaffelung und Witterungsbedingungen:

Datum Artengruppe Héchst- Tiefst- Sonnen- Regen | Windin | Beschreibung
temp. in tem.in | stunden in mm km/h
OC OC
26.03.2024 Brutvdgel 1x 13 3 9 0 16 trocken, sonnig, leichter
Amphibien 1x Wind
20./21.04.2024 | Brutvégel 1x 8/9 42 10/10 0/0 19/11 trocken, sonnig, leichter bis
Amphibien 1x maRiger Wind
Reptilien 1x
02.05.2024 Brutvogel 1x 26 1 14 0 13 trocken, sonnig, leichter
Amphibien 1x Wind
Reptilien 1x
24.05.2024 Brutvogel 1x 19 13 15 0 14 trocken, sonnig, leichter
Reptilien 1x Wind
22./23.06.2024 | Brutvogel 1x 20/20 16/15 8/11 <1/<1 22123 trocken, iiberwiegend
Reptilien 1x sonnig, maRiger Wind
12.07.2024 Brutvogel 1x 24 17 7 <1 16 trocken, iiberwiegend
Reptilien 1x sonnig, leichter bis maRiger
Wind
Brutvogel

Es konnten im gesamten Untersuchungsraum (Geltungsbereich plus 100 m — Radius)
insgesamt 28 verschiedene Vogelarten nachgewiesen werden. Innerhalb der
Vorhabenflache gelangen aulRer einem Feldlerchenrevier keine Brutnachweise. Ab dem
zweiten Maitermin wurde auch die Art nicht mehr festgestellt.

19

20

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S 503) und
Schalltechnische Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005: 2023-07 (Schallschutz im Stadtebau).

Berg, Jens (2024): Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan ,Hornbach-Baumarkt an
der B105“, Gemeinde Lambrechtshagen, 01.12.2024, Gérmin
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Im 100 m - Umfeld gelangen Brutnachweise des Buchfinken und der Ménchsgrasmiicke,
fur Amsel, Haussperling und Zaunkoénig besteht ein Brutverdacht. Weitere Arten (z. B.
Stockente, Bachstelze, Hausrotschwanz, Gelbspétter, Goldammer, Stieglitz) konnten
wahrend der Brutzeit in geeigneten Habitaten beobachtet werden (Brutzeitfeststellung).

Erfassungsergebnisse Brutvogel:

Status im
Vogelart Marz April Mai | Mai ll Juni Juli
Plangebiet Umfeld
Amsel SB SB RV RV SB SB NG BV (1RP), BZF
Bachstelze - - - SB SB - NG BZF
Blaumeise aN SB aN aN aN SB - NG
Bluthanfling SB - - - - SB NG NG
Buchfink SB SB RV RV RV aN NG BN (1BP)
Buntspecht SB - U - - - - NG
Elster - SB - - SB - - NG
Feldlerche SB SB aN - - - BZF NG
Fitis - - - - aN aN - NG
Gelbspotter - - - SB aN - BZF
Goldammer - SB aN aN SB - NG BZF
Griinfink SB - - - aN aN NG NG
Hausrotschwanz - - SB SB SB - - BZF
Haussperling - SB SB RV SB SB NG BV (xBP)
Kohimeise SB SB aN - - aN - NG
Lachméwe U SB NG NG
Méausebussard SB SB - - SB SB NG NG
Ménchsgrasmiicke - - RV RV RV - - BN (1BP)
Nebelkrahe SB SB - - ] U NG NG
Rauchschwalbe . - . . ] U NG NG
Ringeltaube SB SB ] SB NG NG
Rotmilan - - SB SB - SB NG NG
Silbermowe - - - - - SB - -
Star - - - - - SB NG NG
Stieglitz - - SB - - SB NG BZF
Stockente - - SB SB S8 - - BZF
Zaunkonig aN SB - RV aN - - BV (1RP)
Zilpzalp - - aN aN aN aN - BZF
Erfassung RV = Revierverhalten (z. B. singendes/balzendes Méannchen, Paare, Nistmaterial/Futter d derffiitternder Altvogel,
Familien), SB = Sichtbeobachtung ohne bestimmtes Verhalten, aN = akustischer Nachweis, U = Uberﬁug
Status BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht, BZF = Brutzeitfeststellung, NG = Nahrungsgast
Sonstiges BP = Brutpaar, RP = Revierpaar
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Brutnachweis

@ Buchfink
Ménchsgrasmiicke
Brutverdacht

A 7aunkénig

/\ Haussperling
@ A Amsel

Brutzeitfeststellung
@ Stockente

© Zilpzalp

O Feldlerche
8l @ Hausrotschwanz
O Gelbspétter

@ Bachstelze

@ Stieglitz

® Amsel

© Goldammer

Abb. 5: Darstellung der Ergebnisse der Brutvogelkartierung 2024

Amphibien
Innerhalb des Plangebietes selbst befinden sich keine Gewasser. Sidwestlich des
Geltungsbereiches liegt inmitten der Landwirtschaftsflachen ein Soll, welches als

permanentes Kleingewasser unter den Biotopschutz fallt. Hier gab es den
Einzelnachweis eines Teichmolches.

Innerhalb des Plangebietes und dem 100 m-Umfeld gelangen keine Nachweise von
Amphibien. Auch in der Hauptwanderungszeit konnten keine Amphibien festgestellt
werden. Am Rand der benachbarten Gartenanlage wurde lediglich im Juli eine Erdkréte
registriert.

Reptilien

Im gesamten Untersuchungsgebiet gelangen keine Nachweise von Reptilien, wie z.B.
Eidechsen oder Schlagen.

Fledermause

Auf Grund der Biotopausstattung und der Ortslage ist eine Nutzung des Plangebietes
als Jagdhabitat durch Fledermause moglich, wobei insektenreiche Flachen wie
Gewasser und Waldrander gegenlber strukturarmen Landwirtschaftsflachen deutlich
bevorzugt werden.

Weitere Arten

Hinweise auf ein Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten konnten nicht
festgestellt werden und sind auf Grund der Ortslage und Biotopausstattung auch nicht
zu erwarten.
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8.2.2.2 Pflanzen und Biotope

Fur die aktuelle Zustandsbeschreibung erfolgte Ende Oktober 2024 eine Begehung mit
Einstufung des Bestandes gemall der aktuellen Kartieranleitung Mecklenburg-
Vorpommern?' und einer zeichnerischen Darstellung im Bestandsplan (Anhang). Bei
dieser Kartierung handelt es sich um die Erfassung von Lebensraumen, bei der neben
unterschiedlichen Nutzungsformen die Strukturen der Landschaft und die pragende
Vegetation ausschlaggebend sind.

Beim Geltungsbereich handelt es sich um eine Landwirtschaftsflache. Diese ist
entsprechend der Kartieranleitung als Lehmacker (Biotop-Code 12.1.2 ACL) eingestuft
worden.

Die Landwirtschaftsflache erstreckt sich entlang der Bundessstrale B 105. Parallel zur
Stralde befindet sich eine Baumreihe aus Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus). Wahrend
die Baume mit ruderalen Hochstauden (ruderale Pionierflur Biotop-Code 10.1.5 RHP)
unterwachsen sind, verlauft direkt parallel zur Stralle eine mit Zierrasen bewachsene
Entwéasserungsmulde. Die Hochstauden werden vermutlich lediglich 1x jahrlich gemaht,
wahrend zur Sicherung der Abflusskapazitat die Muldenflaiche mehrmals jahrlich
gepflegt wird.

Der Geltungsbereich ist zu groen Teilen unversiegelt. Lediglich der am 6stlichen Rand
liegende ErschlieRungsweg (Wirtschaftsweg, Biotop-Code 14.7.4 OVW) ist asphaltiert.
Er erschliet im Wesentlichen die aulerhalb des Geltungsbereiches liegende
Kleingartenkolonie und die Landwirtschaftsflache.

Der Geltungsbereich umschlief3t einen Tankstellenstandort (Biotop-Code 14.8.3 OIT),
der Richtung Siden und Westen durch einen mehrschichtigen Gehdlzbestand
abgepflanzt wurde. Der Gehdlzbestand setzt sich aus verschiedenen Baumen wie
Eichen (Quercus robur), Ulmen (Ulmus laevis) und Echte Mehlbeere (Sorbus aria)
zusammen. In der Strauchschicht finden sich Rosen (Rosa ssp.), Weil3dorn (Crataegus
monogyna), Holunder (Sambucus nigra) und Hasel (Corylus avellana). Die Krautschicht
wird aus Brennnessel und Brombeeren gebildet. Die Bepflanzung war rudimentar bereits
erhalten als der Bebauungsplan Nr. 23 ,Sondergebiet Tankstelle und Kfz-Betrieb®
aufgestellt wurde, in dem die Tankstelle sich befindet. Dementsprechend wurde die
Flache mit Bindung fur Bepflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern festgesetzt.
Dies ermoglichte an einigen Stellen Nachpflanzungen, so dass jetzt ein dichter
Geholzbestand die Tankstelle Richtung Landwirtschaftsflache abschirmt. Die
Abpflanzung wird als Siedlungsgebusch aus heimischen Gehodlzarten (Biotop-Code
13.2.1 PHX) eingestuft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 Uberlagert den Bebauungsplan
Nr. 23 ,Sondergebiet Tankstelle und Kfz-Betrieb“ in einem Teilbereich. Dabei handelt es
sich um die als 6ffentliche Griinflache Nr. 3 ,Park® festgesetzte Flache, die zudem als
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ausgewiesen ist. Die Zweckbestimmung lautet ,Wiese“. Durch die
Festsetzung von extensiver Wiese sollen Lebensraume fir Tier- und Pflanzenarten
offener Landschaften entstehen und die Vielfalt an Strukturen gesichert werden. Die
Wiese soll durch Aushagerung entstehen. Eine Bepflanzung ist in Form einer Baumreihe
vorgesehen, die den Blick in die Landschaft weiterhin zulasst. Es befinden sich zwei
Linde, ein Weilddorn und eine Ulme auf der Flache. Die extensive Wildblumenwiese ist
als AusgleichsmalRnahme den im Bebauungsplan entstehenden Eingriffen zugeordnet.
Derzeit stellt sich die Flache als grasdominiert mit einigen Hochstauden dar, wird aber
entsprechend ihrem Zielbiotop als Frischwiese eingestuft (ruderale Pionierflur Biotop-
Code 9.2.1 GMF).

Richtung Westen werden fur den StralRenanschluss Flachen des Ostsee Park Uberplant.

21

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2013): Anleitung fiir die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des LUNG Heft 2, Glistrow.
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Hierbei handelt es sich ebenfalls um baumdurchsetzte Siedlungsgehdlze (Biotop-Code
13.1.1 PWX) und Ruderalflachen (Biotop-Code 10.1.5 RHP). Aufierdem wird ein
Abschnitt einer Wegeverbindung Uberplant, die aus einem versiegelten Weg besteht, der
beidseitig von ruderaler Pionierflur und reiner Strauchhecke begleitet wird.

Geschiitzte Biotope und Pflanzenarten
Im Geltungsbereich konnten keine geschutzten Biotope festgestellt werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches kommen keine geschitzten Pflanzenarten vor.

Geschiitzte Baume

Innerhalb der Landwirtschaftsflache befinden sich keine Einzelbaume. Parallel zur
ErschlieBungsstralle stehen zwei Linden, die als Ausgleichsmalnahme fiir Eingriffe des
B-Planes Nr. 23 ,Tankstelle® gepflanzt wurden. Dementsprechend stehen sie unter
Schutz, auch wenn sie den erforderlichen Stammumfang von 100 cm noch nicht erreicht
haben.

Die Baumreihe aus Ahorn parallel zur BundesstralRe ist ebenfalls geschitzt (§ 19
NatSchAG M-V (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG)).

8.2.2.3 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist der Oberbegriff fir die Vielfalt der Okosysteme, der
Lebensgemeinschaften, der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art. Das
»~Schutzgut biologische Vielfalt® wird durch die besondere Beriicksichtigung des
europaischen und nationalen Schutzgebietssystems, der Biotopverbundsysteme und
Verbundplanungen, der geschuitzten Kleinstrukturen (z. B. Einzelbiotope) sowie der
Arten mit einem besonderen Schutzbedirfnis belegt.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auftretenden Aspekte zum Schutzgut
der Biologischen Vielfalt grundsatzlich zu beachten.

Der Geltungsbereich wird von landwirtschaftlicher Nutzflache eingenommen, die durch
eine geringe Strukturvielfalt gekennzeichnet ist. Diese spielt fiir die biologische Vielfalt
eine untergeordnete Rolle, da die intensive Bewirtschaftung die floristische und
faunistische Vielfalt eingrenzt. Ackerrandstreifen sind nicht ausgebildet.

Die Landwirtschaftsflache ist Lebensraum der als gefahrdet eingestuften Feldlerche.
Weitere Brutreviere kommen vor allem in den auferhalb des Geltungsbereiches
angrenzenden Geholzstrukturen (Tankstelle, Kleingartenkolonie, Geblschgruppen
entlang des Wirtschaftsweges) vor.

8.2.3 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich ist ca. 6,1 ha groR3.
Eine Bestandsbebauung bzw. vorhandene, grofiflachig versiegelte Flachen gibt es nicht.

Die Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund einer intensiven
Bewirtschaftung ist von einer anthropogenen Pragung ohne Naturndhe auszugehen.

8.2.4 Schutzgut Boden

Bodenkundliche Bestandsaufnahme (Beschreibung und Bewertung des Ist-
Zustandes)

Als Teil des Norddeutschen Tieflandes ist die Morphologie und Geologie des Gebietes
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eiszeitlich gepragt. An der Oberflache lagern quartare Lockersedimente, wobei
Ablagerungen der Weichsel-Kaltzeit dominieren. Wahrend es sich im Norden
hauptsachlich um Geschiebelehm der Grundmoranen handelt, treten im Stden vermehrt
auch glazifluviatile Ablagerungen auf. Im Wesentlichen herrschen Geschiebelehme und
-mergel der Grundmorane vor.

Das Kartenportal MV stellt als Bodengesellschaft Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde bzw.
Pseudogley (Braunstaugley)/Pseudogley (Staugley)/Gley) dar. Beeinflusst ist der Boden
von mafligem bis starkem Stauwasser- und/ oder Grundwassereinfluss.

Geotechnische Laboruntersuchungen / Geotechnisches Gutachten

Zur genaueren Ansprache und Klassifizierung der angetroffenen Bdden wurden
folgende bodenmechanische Laborversuche im Rahmen eines Geotechnischen
Gutachtens?? durchgefiihrt:

o 20 x KorngréRenverteilung nach DIN EN ISO 17892-4

o 3 x Plastizitdtsversuch (Konsistenzgrenzen nach ATTERBERG) nach DIN EN
ISO 17892-12

o 20 x Wassergehalt (durch Ofentrocknung)

Die Entnahme fand in verschiedenen Tiefen statt belauft sich aber im Wesentlichen auf
0,40 — 1,40 m, einige Proben wurden jedoch auch aus 2,00 — 3,00 m entnommen.

Als Bodenart sind in den verschiedenen Bodenproben Abstufungen von Sand-Ton-
Gemischen bzw. Sand-Schluff-Gemischen festgestellt worden.

Der gemessene naturliche Wassergehalt der Probe liegt zwischen 9,7 und 20,0 %. Der
korrigierte Wassergehalt nach Entfernung grober Partikel (ungetrocknete Probe) liegt
zwischen 12,1 und 15,7 % (Auswertung bei 3 Proben). Die FlieRgrenze wurde ebenfalls
bei drei Proben bestimmt. Sie liegt zwischen 19,7 % und 24,5 %. Mit einer Ausroligrenze
zwischen 13,4 % und 18,2 % ergibt sich daraus eine Plastizitatszahl von 1,02 bis 6,3 %,
was auf eine geringe Plastizitat des Materials hinweist. Dies bestatigt in Zusammenhang
mit der ermittelten Bodenklassifikation ein gering plastisches Gemisch aus Sand, Schluff
und Ton ohne nennenswerte organische Beimengungen.

Aufgrund der hohen Konsistenzzahl und der geringen Plastizitat ist das Material im Ist-
Zustand als bodenmechanisch stabil einzustufen. Bei Durchfeuchtung (Annaherung des
Wassergehalts an die FlieBgrenze) ware jedoch ein relativ rascher Ubergang in weichere
Konsistenzbereiche mdglich, was bei Baumalinahmen und der Beurteilung der
Tragfahigkeit zu bericksichtigen ist (vgl. hierzu unten untenstehenden Absatz zu
Geotechnisches Gutachten / Baugrund).

Natirliche Bodenfruchtbarkeit

Die Abfrage im Geoportal MV bezlglich der Bodenschatzung (Bewertung der
Ertragsfahigkeit) zeigt Boden- und Ackerzahlen zwischen 49 und 54.

Die Ackerzahl ergibt sich aus der Bodenzahl, welche die Fruchtbarkeit des Bodens
bestimmt, und weiteren Faktoren wie z. B. dem Klima und der Beschaffenheit des
Gelandes. Der Hochstwert von 100 bezeichnet eine sehr gute Qualitat.
Dementsprechend handelt es sich hier um eine Landwirtschaftsflache mit einer mittleren
Qualitat.

Da es Bdden mit diesem Héchstwert von 100 in Mecklenburg-Vorpommern nicht gibt,
weist die untere Bodenschutzbehorde darauf hin, dass es sich innerhalb des
Geltungsbereiches fir Mecklenburg -Vorpommern um hochqualitative Béden handelt.

Ab einer Wertzahl von 50 greift der Schutz nach Landesraumentwicklungsprogramm M-
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GHJ-Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG (2024): Geotechnisches und umwelttechnisches
Gutachten, Lambrechtshagen bei Rostock, Neubau Hornbach Baumarkt
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V Programmsatz 4.5 (2) (vgl. Kapitel 8.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden).

Wasserregulation / Feldkapazitat

Die Feldkapazitat beschreibt die Fahigkeit des Bodens, Wasser zu speichern und
reguliert abzugeben. Die Feldkapazitat liegt im Geltungsbereich bei 260 - 390
mm/100cm. Das bedeutet, dass die Fahigkeit des Bodens Wasser zu halten als mittel
zu beurteilen ist.

Die nutzbare Feldkapazitat liegt bei 140 - 200 mm/100cm, d.h. die Fahigkeit des Bodens
Wasser zu speichern und langsam an die Pflanzen abzugeben ist gut.

Filter- und Pufferfunktion

Die Fahigkeit des Bodens, Schadstoffe zu binden und das Grundwasser zu schutzen
wird als gut beurteilt, da es sich hier um einen lehmigen Boden handelt.

Kohlenstoffspeicher

Die Fahigkeit des Bodens, organischen Kohlenstoff langfristig zu speichern ist
besonders relevant bei Moorbdden. Innerhalb des Geltungsbereiches kommt kein
Moorboden vor.

Bodenfunktionsbereiche

Das Kartenportal zu den Umweltkarten MV stellt den Geltungsbereich bei den
Bodenfunktionsbereichen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Naturnahe) im mittleren
Bereich bei erhdhter Schutzfunktion dar. Diese Bereiche werden als Optionsflache flr
eine nachrangige bauliche Nutzung benannt.

Der gutachterliche Landschaftsrahmenplan stellt Béden mit einer mittleren bis hohen
Schutzwardigkeit dar. Die Schutzwirdigkeit leitet sich aus der Naturlichkeit bzw. der
Intensitat der menschlichen Tatigkeit ab. Landwirtschaftliche Nutzflachen zahlen durch
eine intensive Bewirtschaftung, dem haufigen Maschineneinsatz und den Eintragen von
Dunge- und Schadlingsbekampfungsmittel zu den weniger naturnahen Boden.

Fir das Plangebiet liegen vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Bohrprofile (vgl. untenstehende Abbildung) vor, die Uber das Kartenportal Mecklenburg-
Vorpommern abgerufen werden koénnen. Die allgemeine Ingenieurbiologische
Untersuchung wurde 1975 vorgenommen. In einem Bereich von 40 cm wird Mutterboden
angegeben, darunter herrscht sandiger Lehm vor, der in den oberen Bereichen sandig
ist und in weiterer Tiefe mit Mergel (sandig, steinig) durchsetzt ist.
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iy lg RU 121/1975

2040mNN

Rt 7 e ﬁ\Hclczén . Mutterboden, schwarzbraun, mitteldicht gelagert, feucht
8 1.20 . Pleistozan Lehm (sandig), braun, feucht, fest
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Pleistozan Lehm, Mergel (sandig, steinig), braun, grau, feucht, Endteufe,
5,00 ° kalkhaltig, fest

Abb. 6: Bodenprofil 1975 (Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern)

Geotechnisches Gutachten / Baugrund

Fir das geplante Bauvorhaben wurde im Jahr 2024 ein Geotechnisches und
umwelttechnisches Gutachten® erstellt. Verteilt Uber das Gelande wurden dafir 21
Kleinrammbohrungen bis in Tiefen von max. 6 m und 8 Rammsondierungen bis in Tiefen
von jeweils 10 m durchgefuhrt. Zur genaueren Ansprache und Klassifizierung der Béden
wurden bodenmechanische Laborversuche wie KorngréRenverteilung, Plastizitats-
versuch und Bestimmung des Wassergehaltes durchgefiihrt.

Festgestellt wurde, dass in der oberen Bodenzone durchwurzelbare Sande und Schliuffe
mit einer Machtigkeit bis ca. 0,5 m vorherrschen. Das ist der Bereich, in dem die
landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Unterhalb folgen bis zu den Bohrtiefsten Sand-
Schluff-Gemische mit geringer Plastizitat.

Nach Entfernung der durchwurzelten Bodenschicht liegt das Rohplanum im Mittel bei
etwa 19,8 m NHN. Aus geotechnischer Sicht bieten sich die hier anstehenden Béden
gut fir Baugrundverbesserungsmalnahmen durch die Zugabe von Bindemitteln an.

Das Grundungsniveau liegt in den naturlich anstehenden Sand-Schluff-Gemischen. Zur
Reduzierung der Setzungen der Stutzenfundamente wird ein Bodenaustausch mit
verdichteten Tragschichtmaterialien vorgeschlagen.

23

GHJ-Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG (2024): Geotechnisches und umwelttechnisches
Gutachten, Lambrechtshagen bei Rostock, Neubau Hornbach Baumarkt
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Topographie

Das Plangebiet weist nur eine geringe Reliefenergie auf. Insgesamt steigt das
Gelandeniveau von Osten leicht an, um dann Richtung Westen wieder geringfligig
abzufallen. Der hochste eingemessene Punkt liegt in der Nahe der Tankstelle im
Nordosten bei 21,2 Uber NHN, der niedrigste mit 19,3 m NHN an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze. Aufgrund der Ausdehnung des Plangebietes von etwa 360 m
Breite von Nord nach Sud und zwischen ca. 115 und 200 m Breite von Ost nach West
sind die Hohenunterschiede kaum wahrnehmbar.

Die Anschlusshohen fiir die StralRe liegen am Ostsee Park Einkaufzentrum zwischen
19,0 und 19,12 m NHN.

Der Bereich der Tankstelle liegt héher als die angrenzende Landwirtschaftsflache. Die
Flache ist von einer ca. 1,0 m hohen Béschung umgeben, die im Stiden 6,4 m und an
der schmalsten Stelle im Westen lediglich 1,8 m breit ist.

Altlasten
Mit derzeitigem Sachstand sind keine Altlasten bekannt.

Fur das geotechnische und umwelttechnische Gutachten sind chemisch-analytische
Laboruntersuchungen zur orientierenden Uberprifung des Baugrundes auf
Schadstoffbelastungen vorgenommen worden. Es wurden funf Mischproben aus der
durchwurzelten Bodenschicht und drei Mischproben aus den Schluff-Sand-Bdden
entnommen.

Nach den Kriterien der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sind die untersuchten Proben
der Materialklasse BM-0 zuzuordnen und kdnnen als frei verwertbar eingestuft werden.
Es bestehen keine Einwande gegen einen Verbleib der untersuchten Materialien vor Ort.

Kampfmittel

Gemal geotechnischem und umwelttechnischem Gutachten befindet sich der
Geltungsbereich in einer Kampfmittelverdachtszone, dies ergab eine Erkundung per
Luftbildauswertung?.

Es sollte davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Befunde im Erkundungsgebiet
noch Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel vorhanden sind. Es wird
eine nahere technische Untersuchung durch einen Kampfmittelbeseitigungs- oder -
raumdienst empfohlen.

8.2.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser gibt es im Geltungsbereich nicht.

In der Umgebung sind jedoch mehrere FlieRgewasser (Rotbak), Standgewasser
(Mahlenteich), Entwasserungsgraben bzw. Pfuhle wie in den Vorweden (Wald) oder den
Schutower Moorwiesen zu finden.

Naturlicherweise ist der Standort aufgrund der Bodenverhéltnisse durch Grund- und
Stauwasser gepragt. Das Kartenportal Umwelt M-V stellt einen vergleichsweise grof3en
Flurabstand von > 10 m dar, der in Richtung Ortskern Lambrechtshagen bzw.
Einkaufszentrum Ostsee Park auf unter 2 m steigt. Die Grundwasserhdhengleichen
liegen innerhalb des Geltungsbereichs zwischen 18 m im Siden und steigen nach
Norden auf 19 m an.

Dies konnte durch das Geotechnische und umwelttechnische Gutachten bestatigt
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Anlage zum Geotechnischen und umwelttechnischen Gutachten: UXOPRO (2024): Luftbildauswertung zur Uberpriifung
des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Bauflachen
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werden. Dieses gibt an, dass der Grundwasserdruckspiegel nach den verfiigbaren
Grundwassergleichen zwischen 17 m NHN und 18 m NHN zu erwarten ist. Das in den
unterschiedlichen Tiefen angetroffene Wasser wird als Schichtwasser angenommen.
Demnach steht das Grundwasser vermutlich gespannt unter den bindigen
Deckschichten an.

Die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich liegt It. Kartenportal Umwelt M-V
zwischen >50 und 100 mm/a. Sidlich an den Geltungsbereich anschlieliend steigt die
Grundwasserneubildung in den Vorweden auf 100-150 mm/a und Richtung Rostock liegt
sie bei ca. > 200 — 250 mm/a.

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Es liegt keine direkte Betroffenheit eines berichtspflichtigen Oberflachenwasserkdrpers
vor. Die Betroffenheit erfolgt ausschliel3lich tber die Niederschlagsentwasserung uber
den Schutower Abzugsgraben in den berichtpflichtige Wasserkorper der Rotbak (OWK
NMKZ-1400), bzw. wird indirekt auch der Kistenwasserkérper WP_05 der Unterwarnow
beruhrt.

Der Geltungsbereich befindet sich dber dem Grundwasserkérper Warnow
(WP_WA_9 16). Die Schutzwirdigkeit ist hoch, da der Grundwasserspiegel mehr als
10 m unter Gelandeoberkante liegt und machtige bindige Deckschichten eine natrliche
Schutzwirkung entfalten. Die Grundwasserneubildung von ca. 57 mm/a ist als maRig bis
niedrig einzustufen (vgl. Stellungnahme des staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg / Wasserwirtschaft).

Fir den GWK WP_WA 9 16 wurde im Rahmen der WRRL-Bewirtschaftungsplane
(zuletzt Bewirtschaftungsplan 2022-2027 fir die FGE Warnow/Peene) der Zustand
bewertet. Sein mengenmaliger Zustand ist als gut bewertet. Der Grundwasserkorper im
Warnow-Einzugsgebiet steht jedoch unter Druck durch diffuse Eintrage aus der
Landwirtschaft (insbesondere Nitrat). Dementsprechend wird der chemische Zustand als
schlecht bezeichnet und die Zielerreichung auf das Jahr 2033 gesetzt.

Wasserschutzgebiet (WSG)

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.
Dieses beginnt mit der Schutzzone Ill erst in 5 km sudlicher Richtung (WSG Warnow-
Rostock).

In westliche Richtung liegt in 8 km Entfernung das WSG Kuhlungsborn.

Hochwasserrisiko

Am 23. Oktober 2007 haben das Europaische Parlament und der Rat der Europaischen
Union die EU-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) verabschiedet und
2009 in deutsches Recht umgesetzt. Das Ziel der Richtlinie ist die Reduzierung des
Hochwasserrisikos und ein  verbessertes Hochwasserrisikomanagement in
Hochwasserrisikogebieten.

Im Kartenportal werden die Risikogebiete nach HWRM-RL dargestellt. Der
Geltungsbereich liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen geringer Wahrscheinlichkeit
(200-jahrliches Extrem-Ereignis HQ 200 / HW 200 mit Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen). Hochwasser mittlerer (100-jahrliches Extrem-
Ereignis) und hoher Wahrscheinlichkeit (10-30-jahriges Extrem-Ereignis) erreichen das
Plangebiet ebenfalls nicht.
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8.2.6 Schutzgut Klima

Das Klima ist lagebedingt Gberwiegend ozeanisch gepragt. Der Untersuchungsraum ist
dem Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommerschen Kuste und Westrigens
zuzuordnen. Der Klimaeinfluss der Ostsee ist in einem Kustenstreifen von 10-30 km
nachweisbar und greift im Mindungsbereich der Warnow tief ins Binnenland. Das Klima
dieses Raumes ist durch den temperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine
hohere Luftfeuchtigkeit und eine starkere Windexposition gepragt.

Die Region um den Geltungsbereich wird als Niederschlagsnormal mit Niederschlagen
um 600 mm im langjahrigen Mittel bezeichnet.

Die vorherrschenden Windrichtung ist entsprechend der atlantischen Pragung der
Region aus Westen (ca. 40-50 %). Winde aus 6stlicher Richtung treten mit einer
Haufigkeit von 25-30 % auf. Die grofte Haufigkeit erreichen die Studwest-Winde. Die
mittlere Windgeschwindigkeit liegt im Kustenbereich bei 4-5 m/s, in exponierten Lagen
bis 6 m/s. Im Binnenland ist eine Abnahme der mittleren Windgeschwindigkeit zu
verzeichnen.

Das Meso- und Mikroklima werden allerdings wesentlich durch die Auspragung der
naturlichen und der baulich gestalteten Umwelt beeinflusst. Fur die klimatische
Regenerationsfunktion sind Landschaftsraume mit einer ausgleichenden Wirkung auf
klimatisch belastete Bebauungsgebiete von besonderer Bedeutung. Fir die
Lufterneuerung in Siedlungsgebieten sind Kaltluftproduktionsgebiete im Innenbereich
und in der Umgebung sowie das Vorhandensein von Schneisen in der Bebauung, die
einen Luftaustausch ermoglichen, von entscheidender Bedeutung. 2°

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines grofl¥flachigen Offenlandes. Obwonhl
unbebaut, handelt es sich eher um einen klimatisch untergeordneten Ausgleichsraum.
Da es sich um eher trockenere Bereiche handelt, geht von ihnen kein wesentlicher
Kaltluftstrom aus. Dazu werden feuchte Niederungen bendtigt.

Da die Flachen des Geltungsbereiches weitestgehend unversiegelt sind, zahlen sie
dennoch zu den klimatisch begunstigteren Bereichen.

8.2.7 Schutzgut Luft

Die Luftqualitat wird durch das Landesluftmessnetz des LUNG M-V (iberwacht.?

Die wichtigsten Emittenten von Luftschadstoffen sind in den Kommunen (vor allem Staub
und Schwefeldioxid in den Wintermonaten durch Hausbrand), die Landwirtschaft
(Ammoniak, Methan- und Geruchsemissionen in der Umgebung von Grof3viehanlagen,
Staub wahrend der Ernteperiode, Spurengasemissionen aus entwasserten Mooren) und
der StralRenverkehr (Kohlenmonoxid, Stickoxide, Benzol).

In ca. 4 km Entfernung befindet sich die Messstation Rostock-Holbeinplatz westlich der
Altstadt, die die stadtische und verkehrsnahe Situation abbildet.

Fur das Jahr 2024 liegt der Vorabbericht mit den Messwerten aller Stationen bereits vor.
Bei den wesentlichen Parametern wie dem Feinstaub PM10 -Jahresmittelwert lagen die
Messungen zwischen 12 und 18 pg/m?® und damit auf dem Niveau des Vorjahres. Der
héchste Jahresmittelwert wurde mit 18 pg/m? an der verkehrsnahen Station Rostock-Am
Strande ermittelt. Alle weiteren Werte lagen damit deutlich unter dem Grenzwert von 40
pg/m3.

PM10 -Tagesmittelwerte Gber 50 ug/m?® traten 2024 aulerst selten auf. Alle Stationen
unterschritten deutlich die maximal zulassige Anzahl von 35 Uberschreitungstagen im

25

26

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan
Mittleres Mecklenburg / Rostock. Erste Fortschreibung Oktober 2007

http://www.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/akt.htm

80



Gemeinde Lambrechtshagen, vorhabenbezogener Bebauungsplan 32 ,Baumarkt" Entwurf, Juni 2026

Jahr. Fur die Messstation Rostock-Holbeinplatz wurden im Jahr 2024 2 Tage mit einer
Uberschreitung des zuldssigen Tagesmittelwertes erhoben, auch im Jahr 2023 waren
es nur 2 Tage.

Ein weiterer wesentlicher Parameter ist PM2,5. Hier lagen die ermittelten Werte
zwischen 8 pg/m?® und 10 pg/m?* und damit deutlich unter dem Grenzwert von 25 pg/m?®.
An der Messstation Rostock-Holbeinplatz wurden im Jahr 2024 9,6 pg/m? ermittelt.

Die Schadstoffbelastung durch Stickstoffdioxid (NO2) ist dul3erst gering. Die giltigen
Grenzwerte wurden Uberall sicher eingehalten (Grenzwert: 40 upg/m3® als
Jahresmittelwert; 200 pg/m?® als Stundenmittelwert mit maximal 18 zulassigen
Uberschreitungen). In Rostock-Holbeinplatz liegt der Wert bei 16 ug/m3.

Gemal Emissionskataster (Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern) befinden
sich im von Gewerbe- und Industrieanlagen gepragten Rostock-Marienehe
verschiedenen Anlagen gemafl 11. BImSchV in ca. 3 km Entfernung. In den
Gewerbegebieten (z. B. Evershagen Sid) in der direkten Umgebung zum
Geltungsbereich weist das Emissionskataster keine Anlagen aus.

8.2.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Begriff ,Landschaft® legt implizit die Interpretation natirlicher oder naturhafter
Strukturen nahe. Das in den Bewertungskontext einzubringende ,Landschaftsbild“ ist
nach Koppel et al. (1998)%" die dulere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur
und Landschaft. Je mehr Naturelemente ein Raum aufweist desto positiver wird er von
einem Grofteil der Erholungssuchenden wahrgenommen und gewinnt an Attraktivitat.
Das Landschaftserleben wird jedoch auch von anderen Sinnesreizen beeinflusst wie z.
B. von Belastungen, die durch Larm und Geruchsimmissionen negativ beeinflusst
werden.

Das Plangebiet besteht derzeit aus einer landwirtschaftlichen Nutzflache, die einen
Tankstellenstandort umschlief3t, jedoch an der stark befahrenen B 105 liegt, welche das
Landschaftsbilderleben erheblich beeintrachtigt.

Obwohl sich das Plangebiet auRerhalb eines Siedlungszusammenhanges befindet und
vollstandig unbebaut ist, ist die Wahrnehmung bereits durch die randlichen Bebauungen
(Einkaufszentrum Ostsee Park und den Tankstellenstandort) negativ beeinflusst.

Im Sinne der oben aufgefliihrten Landschaftsbildbewertung ist der Planbereich arm an
Landschaftselementen und weist eine geringe Vielfalt auf. Landschaftsbildpragende
Elemente sind lediglich randlich zu finden. Als Landschaftselement mit positiver Wirkung
ist die Baumreihe / Allee entlang der Bundesstral’e zu nennen.

Allerdings hat auch die offene Landschaft ihre besondere Eigenart und stellt aufgrund
der weitrdumigen Blickbeziehungen eine gewisse Attraktivitat dar.

Richtung Siden quert eine weithin wahrnehmbare Hochspannungsleitung die stdliche
Grenze des Geltungsbereiches.

Das Gelanderelief im Plangebiet ist kaum bewegt und Héhenunterschiede sind nicht
ausgepragt. Allerdings besteht sowohl zur Bundesstralde als auch zur Tankstelle ein
Gelandesprung von ca. 1,50 — 2,00 m.

Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 23 an, der das Sondergebiet Tankstelle und Kfz-
Betrieb ausweist. Zwischen diesen beiden Nutzungen liegen die ErschlieBungsflachen
und offentliche Grunflachen. Hier soll laut Begriindung zum Bebauungsplan durch das
sogenannte ,Landschaftsfenster” der Blick weiter Richtung sudlich gelegenem Offenland
moglich sein.

2 K&ppel, J. U. Feickert, L. Spandau, H. Straber (1998): Praxis der Eingriffsregelung, Schadenersatz an der Natur, Stuttgart.
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8.2.9 Schutzgut Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete) liegen nicht innerhalb
des Geltungsbereichs oder in seiner direkten Umgebung.

Nationale Schutzgebiete
Nationale Schutzgebiete sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.

In direkter Nahe befinden sich zwei Landschaftsschutzgebiete (LSG). Das sidlich
gelegene Waldstlick steht als LSG Vorweden (Nr. 086) unter Schutz und Richtung Osten
befindet sich das LSG Vorwedener Wiesen (Nr. 141).

,
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Abb. 7: Landschaftsschutzgebiete in der Umgebung des Geltungsbereiches (griine Kennzeichnung,
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern)
Landschaftsschutzgebiete dienen der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes. In der Regel handelt es sich
um grof¥flachigere Gebiete, die auch eine Bedeutung fur die Erholung des Menschen
haben.

Das LSG Vorweden erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 100 ha. Die
Unterschutzstellung erfolgte Uber die Festsetzung des Gebietes Vorweden als
Landschaftsschutzgebiet und ist seit in Kraft sei 1994 (Verordnung nicht digital
verflgbar).

Das LSG Vorwedener Wiesen hat eine Flache von ca. 130 ha. Es steht seit 2008 per
Stadtverordnung der Hansestadt Rostock unter Schutz. Unter § 3 ist der Schutzzweck
aufgeflhrt:

(1) Zweck dieser Verordnung ist, die im Gebiet vorhandene offene Landschaft von
besonderer Vielfalt mit ihren Frisch- und Feuchtwiesen, Kleingewassern, Moor- und
Gehdlzbereichen zu erhalten und als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere nachhaltig
zu sichern.
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Sie ist als Lebensstatte gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten sowie gefahrdeter Tier-
und Pflanzengemeinschaften zu schutzen. Die ,Vorwedener Wiesen“ sind
Bestandteil einer Landschaft, die von kulturhistorischem Wert ist und ein besonders
schones Landschaftsbild aufweist.

(2) Das Landschaftsschutzgebiet dient:

1. der Erhaltung einer arten- und strukturreichen Landschaft in stadtdkologisch
bedeutsamer Lage in Verbindung zum Umland;

2. der Erhaltung eines Biotopverbundes fiur Tier- und Pflanzenarten;

3. der Erhaltung extensiv bewirtschafteter Wiesen als Relikt von kulturhistorischer
Bedeutung;

4. der Erhaltung der Gemarkungshecke und der Baumreihen als das
Landschaftsbild gestaltende Elemente;

5. dem Schutz der Moorniederung als wertvollen Lebensraum zahlreicher
gefahrdeter und geschitzter Pflanzen und Tiere insbesondere einer seltenen
Vogelwelt;

6. der Sicherung der Erholungsfunktion dieses Landschaftsraumes.

Geschitzter Landschaftsbestandteil

In 100 m Entfernung befindet sich stidwestlich vom Geltungsbereich ein Soll (kleine, oft
kreisrunde, mit Wasser gefiillite Bodensenke), das als geschitztes Biotop ausgewiesen
ist.

Auf einer Flache von rd. 500 m? befindet sich ein Kleingewasser umgeben von Gehdlzen,
hauptsachlich Weiden.

8.2.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

8.3

Im Geltungsbereich gibt es keine Denkmaler.

Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich in den Ortschaften in Lambrechtshagen
z. B. die Kirche, in Sievershagen Bauernhauser und zentral im Waldgebiet Vorweden
gelegen ein Wohngebaude.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter bei Durchfiihrung der Planung dargestellt.

Es werden die durch das Vorhaben zu erwartenden bau-, anlage- und betriebsbedingten
direkten und indirekten Wirkungen auf die Schutzguter untersucht.

Baubedingte Wirkfaktoren treten zeitlich begrenzt wahrend der Bauzeit auf. Es handelt
sich dabei um Flacheninanspruchnahme durch Lagerflachen, Baustelleneinrichtungen
und Baustraen. Auch auf die Bauzeit begrenzter Bodenaushub und Bodenumlagerung
sind als baubedingte Wirkfaktoren zu nennen. Wahrend der Bauzeit kann es durch die
Bauarbeiten zu zeitlich begrenztem Larm und sonstigen Emissionen kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren treten dauerhaft auf.

Zu den anlagebedingten Wirkfaktoren gehdrt der Verlust von Flachen durch Uberbauung
und Umnutzung mit einer nutzungsbedingten Versiegelung bzw. Teilversiegelung. Aus
der Nutzung durch einen Baumarkt mit den dazugehérenden Stellplatz- und
ErschlieBungsanlagen resultiert ein vergleichsweise hoher Flachenbedarf fur Gebaude
und Infrastruktur.
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Im Vorhabengebiet wird sich anlagebedingt durch die neuen Gebaude das Stadtbild
verandern.

Die spatere Nutzung durch Kunden- und Lieferverkehr stellt eine betriebsbedingte
Wirkung dar. Mit dem Verkehr sind Effekte wie Schall, Licht und Schadstoffausstof’
verbunden. Im Plangebiet wird eine Beleuchtung der Verkehrsflachen und

Im Plangebiet wird zuklnftig eine Beleuchtung installiert, die ebenfalls als
betriebsbedingte Wirkung einzustufen ist.

Grundlage fir die Beschreibung wund Bewertung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen bilden die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans
unter Bericksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Untersuchungen bzw.
ausgewerteten Datengrundlagen.

8.3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Bauzeitlich werden von der Vorbereitung und Abwicklung der Baumafinahme Stérungen
ausgehen, die auf der Ebene der Bauleitplanung nicht regelbar sind. Umfang der
Inanspruchnahme und Verortung von z. B. Baustelleneinrichtungsflachen sind nicht
Gegenstand der Bauleitplanung und kénnen daher mit einem Bebauungsplan nicht
festgelegt werden. Die einzelnen Regelwerke sind hier im Baubetrieb zu
berucksichtigen.

Die moglicherweise auftretenden Larm- und Staubentwicklungen sind lokal und auch
zeitlich begrenzt.

Die Wohnbebauung in Sievershagen befindet sich in ca. 600 m Luftlinie auf der
gegenlberliegenden Seite der Bundesstrale. Zudem ist diese dort durch einen
Larmschutzwall und durch Kleingartenanlagen geschutzt. Dementsprechend kdnnen
negative Auswirkungen durch den Baubetrieb ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der BaumalRnahmen wird es auch zu Beeintrachtigungen des Verkehrs
kommen. Mogliche Auswirkungen sind z. B. temporare Behinderungen durch
Baufahrzeuge, Anlieferungen oder Abtransporte. Die prognostizierten Auswirkungen
sind jedoch temporar und baustellenbedingt und werden somit als unerheblich bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine weitestgehend ausgeraumte Feldflur,
der nur ein geringer Erholungswert zugeschrieben werden kann. Die Flache ist nicht
explizit mit einer Erholungsnutzung belegt.

Der westlich angrenzende Weg kann weiterhin zum Spazieren gehen, Radfahren und
Hundeauslauf genutzt werden. Der &stlich verlaufende Fullweg vom Ostsee Park
Richtung Siden nach Vorweden wird bereichsweise von der Stral’enplanung Gberlagert.
Hier gilt die Verbindung Uber einen die Stralle begleitenden FuRweg weiterhin aufrecht
zu erhalten.

Der Geltungsbereich befindet sich direkt an der vielbefahrenen Bundesstrafle 105.
Gewerbebetriebe wie das Einkaufszentrum Ostsee Park, ein Mobelmarkt oder ein
Baumarkt liegen in direkter Nahe. An der Bundesstrale befindet sich eine Tankstelle.
Durch die bereits existierenden Gewerbebetriebe in Kombination mit der Bundesstralie
ist durch die beabsichtigte Planung keine erhebliche Zunahme an Auswirkungen auf die
Schutzglter Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Es ist davon auszugehen, dass eine Neunutzung als Sondergebietsstandort im

84



Gemeinde Lambrechtshagen, vorhabenbezogener Bebauungsplan 32 ,Baumarkt" Entwurf, Juni 2026

Vergleich zur aktuellen Landwirtschafts-Situation eine Zunahme an Beeintrachtigungen
v. a. durch Verkehr (Menge und Larm) bewirkt. Durch die vorliegende Planung werden
voraussichtlich betriebsbedingt zusatzliche verkehrsbedingte Emissionen verursacht.

Erschlielung / verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Bundesstrale und die derzeit von der Tankstelle
genutzte ErschlieBungsstralte, die Uber den Bebauungsplan Nr. 23 ,Tankstelle”
planungsrechtlich gesichert wurde und bereits gebaut ist. Es ist vorgesehen diese Stralie
fur den Sondergebietsstandort zu verlangern und zu verbreitern.

Der Entwurf des Bebauungsplanes stellt zudem eine 6ffentliche Stralienverkehrsflache
sudlich des Sondergebietes dar. Hier soll eine Verbindungsstrale Richtung Ostsee Park
Einkaufzentrum entstehen. Plangraphisch wird das verkehrliche ErschlieSungsprinzip
verdeutlichen.

Zur Erfassung und Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen wurden entsprechende
Untersuchungen durchgefiihrt (shp Verkehrsplanung PartG mbB, Gemeinde
Lambrechtshagen). Diese verfolgten zwei wesentliche Ziele: Einerseits sollten die neu
geplanten Verkehrsflachen hinsichtlich ihrer Dimensionierung und raumlichen Lage
angemessen bestimmt werden. Andererseits galt es, die Leistungsfahigkeit der
betroffenen Knotenpunkte zu Uberprifen. Ebenfalls Bericksichtigung fand, dass das
zwischen den Sondergebietsflachen und dem Ostsee Park gelegene Teilstlck, zukinftig
ebenfalls flir Gewerbe / Sondergebiet Gber einen Bebauungsplan entwickelt werden soll.

Bebauungsplan entwickelt werden.

Die Analyse der aktuellen Verkehrssituation und die darauf aufbauende Prognose
ergeben, dass die Projektentwicklung nur moderate Auswirkungen auf das bestehende
Stralennetz hat. Der zu erwartende Mehrverkehr wird sich vorwiegend Uber den
signalisierten Knotenpunkt Rostocker Stralle/Messestralle abwickeln, verteilt sich
jedoch gleichmafig Uber den Tagesverlauf, sodass Spitzenstunden nur geringfigig
belastet werden. Auch unter Einbeziehung der westlich gelegenen
Gewerbegebietsfliche (angenommenen ca. 600 Fahrten/Tag) sind keine
Kapazitatsengpasse oder nennenswerten Ruckstaus zu erwarten. Eine Reduzierung der
Signalumlaufzeiten kénnte die Bedingungen fir den Rad- und Fuldverkehr sogar
verbessern, ohne die Kfz-Verkehrsqualitat wesentlich zu beeintrachtigen.

Die geplante Verbindungsstralie verbessert die ErschlieBungsqualitat des Gebiets. Im
Ostlichen Bereich sind die infrastrukturellen Voraussetzungen bereits teilweise
vorhanden. Im westlichen Bereich wird nach aktuellem Stand die Anbindung im
sudostlichen Bereich des bestehenden Parkplatzes bevorzugt, da diese mit deutlich
geringerem Bauaufwand realisierbar ist.

Insgesamt bestatigt das Verkehrsgutachten, dass das Vorhaben verkehrlich problemlos
in die vorhandene Infrastruktur integriert werden kann und einer Umsetzung aus
verkehrlicher Sicht nichts entgegensteht.

Um weitere in Aufstellung befindliche Projekte wie den Bebauungsplans Nr. 06.50.164
,Gewerbe- und Sondergebiet Sport/Mdbel Schutow* ebenfalls ausreichend zu
bertcksichtigen wurde eine Simulationsuntersuchung KP ,B105 / Messestralle*
(BERNARD Gruppe ZT GmbH, Anpassung Simulationsuntersuchung KP ,B105 /
Messestralle“, Rostock, Marz 2026) durchgefihrt.

Die Simulationsergebnisse belegen, dass die prognostizierten Verkehrsmengen
einschliellich der Hornbach-Verkehre in allen drei untersuchten Spitzenstunden
leistungsgerecht abgewickelt werden kdnnen. Auf der B 105 werden sehr gute bis gute
Qualitatsstufen (A-B) erreicht, in den Nebenrichtungen wie der Messestral’e und den
Linksabbiegern die Stufen C-D.

Die Rickstaulangen auf der Linksabbiegespur in Richtung Hornbach bleiben innerhalb
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der vorhandenen Aufstelllange, sodass eine Uberstauung auf die Hauptfahrbahn
ausgeschlossen ist. Bauliche oder signaltechnische Anderungen am Knotenpunkt B
105/Messestralle sind daher nicht erforderlich. Die bestehende Grine Welle auf der B
105 bleibt unverandert erhalten.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt (ALB Akustiklabor Berlin, April 2026), die sowohl gewerbliche
Gerauschimmissionen als auch verkehrsbedingte Larmauswirkungen bewertet.

Gewerbelarm: Die Berechnungen ergaben, dass die nach TA Larm zulassigen
Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) nicht
Uberschritten werden. Larmminderungsmafnahmen sind daher nicht erforderlich.

Verkehrslarm: Relevante Veranderungen der Verkehrslarmsituation treten im
Wesentlichen nur im Bereich der geplanten VerbindungsstralRe sowie im sudlichen
Abschnitt der Messestralle auf. An den Ubrigen StralBenabschnitten sind die
Pegelerh6hungen mit weniger als 1 dB(A) vernachlassigbar gering. An schutzwirdigen
Nutzungen auferhalb des Plangebiets betragen die Erh6hungen maximal 0,7 dB(A)
tagsiber; nachts sind keine relevanten Anderungen festzustellen. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden nirgends (berschritten, sodass keine
Minderungsmalnahmen notwendig sind.

Innerhalb des Plangebiets werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete innerhalb der Baugrenzen eingehalten. Die ermittelten
Aullenlarmpegel erfordern lediglich ein Schallddmm-Maf} von maximal R'w,ges < 33 dB,
was dem Mindestschallschutz nach DIN 4109-1 entspricht und keine erhohten
Anforderungen an die Baukonstruktion stellt. Detaillierte Nachweise sind im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Textliche Festsetzungen zum Schallschutz
im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Mit den beiden Windenergieanlagen (Prototypen) befinden sich rund 1,7 km stdlich vom
Geltungsbereich zwei nach BImSchG  genehmigungsbedirftige  Anlagen.
Dementsprechend ist zu berlcksichtigen, dass bei einem bestimmungsgemalen
Anlagenbetrieb Schall und Schattenwurf innerhalb der gesetzlichen Grenzwerte emittiert
werden koénnen.

8.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde fur den Geltungsbereich im Jahr 2024
eine artenschutzfachliche Untersuchung?® durchgefiihrt, aus der sich Betroffenheiten
ableiten lassen.

In diesem Kapitel werden vorerst die allgemein zutreffenden Aussagen zu Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere ausgefiihrt. Detaillierte Erlauterungen zu den
artenschutzrechtlichen Folgen und den sich daraus ergebenden Erfordernissen erfolgen
im Kapitel 8.4 artenschutzrechtliche Einschatzung.

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

28 Berg, Jens (2024): Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan ,Hornbach-Baumarkt an

der B105“, Gemeinde Lambrechtshagen, 01.12.2024, Gérmin
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Baubedingte Wirkfaktoren sind vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einflisse, sie
sind kurzzeitiger Natur und belasten i. d. R. nur voribergehend die Umwelt.

Bereits vor Baufeldfreimachung kann es im Rahmen von Vermessungsarbeiten und der
Befahrung von Flachen durch Fahrzeuge zu bauzeitlichen Wirkungen kommen. Die
Freimachung der Baufelder ist mit der Beseitigung krautiger Vegetationsbestande bzw.
der Verzicht der landwirtschaftlichen Tatigkeit verbunden.

In der Bauzeit wird es durch Gerausche, visuelle Effekte sowie stoffliche (Staube) und
mechanische (Erschitterungen) Auswirkungen zu Stérungen kommen. Aufllerdem
zahlen dazu:

o zeitweise Flacheninanspruchnahme/ Teilversiegelung von Boden durch
Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten;

¢ Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen;
¢ Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln;

e tempordre Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur
Errichtung neuer Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den Baustellenverkehr;

e temporare Scheuchwirkungen fir Tiere;
o temporare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel;

e temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und
Restmittellagerungen; Die ErschlieBung erfolgt Gber die B 105. Es ist davon
auszugehen, dass Arbeitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der
Flachenausweisungen des Bebauungsplanes angeordnet und die gesetzlichen
Regelungen  (Landesbauordnung, Abfallgesetz,  Baustellenverordnung)
eingehalten werden.

Der Bauherr hat wahrend der Bauphase dafir Sorge zu tragen, dass der
Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen insbesondere zum
Immissionsschutz erfolgt.

Grundsatzlich sind erhebliche Beeintrachtigungen maoglich, wenn z. B. die Baufeld-
vorbereitung innerhalb der Brutzeit von Vogeln stattfindet.

Diese bau- bzw. abrissbedingten Auswirkungen lassen sich unter Beachtung einer
Bauzeitenregelung (nach § 39 BNatSchG keine Entfernung von Gehdlzen bzw. kein
Abschieben der Vegetationsdecke in der Zeit von 01. Marz bis zum 30. September)
erheblich minimieren.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Wirkungen gehen uber die Bauphase hinaus und kénnen dauerhaft
eintreten. Anlagenbedingte Wirkungen koénnen von (neu) errichteten Gebauden,
Grundstuckseinfriedungen (bodendichte Mauern oder Zaune) sowie Verkehrs- und
Infrastrukturanlagen ausgehen. Diese konnen fur bodengebunden lebende Tiere
Wanderbarrieren  darstellen.  Entwasserungsanlagen  (Gullys) und Schachte
(Leitungsschachte, Kellerschachte) kénnen Fallen werden. Von Licht in und aus
Gebauden, von Wegen sowie von Fahrzeugen kann sowohl eine anlockende Wirkung
(Insekten) haben als auch zur Vergramung fuhren (lichtempfindliche Flederméause).

Zu den anlagebedingten Wirkungen zahlen des Weiteren:

e Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw.
Verandern der Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung);

e Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen;
e Veranderung des Bodenwasserhaushaltes;
o visuelle Wirkung (optische Stérung/Beeintrachtigung des Landschaftsbildes);
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o Flachenentzug und Barriereeffekt durch Einzdunung, Bebauung und
Verkehrswege/  Habitat-/Funktionsverlust ~ durch ~ Zerschneidung  von
Lebensraumen;

e Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen,
Umwandlung von Biotoptypen und Verlust von Gesamt- bzw. elementaren
Teillebensraumen der Flora und Fauna);

e optische Stoérung (Lichtreflexionen), Beeintrachtigung des Landschaftsbildes;
o stoffliche Emissionen und Schallemissionen;

Mit der Realisierung der Planung geht Landwirtschaftsflache verloren, die als
Nahrungsflache und Brutrevier der auf Offenlandschaft spezialisierte Feldlerche dient.
Es konnte ein Revier der Art festgestellt werden.

Bei der vorgesehenen Bebaubarkeit bleiben Gebietsflachen unbebaut und unversiegelt
erhalten, die gartnerisch gestaltet oder Uber entsprechende Festsetzungen begrint
werden sollen.

Durch Grunfestsetzungen wie eine Mindestbegrinung und Flachen zum Anpflanzen
konnen neue Habitatstrukturen fir die Avifauna entstehen.

Bei Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen kbnnen die
anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere ebenfalls minimiert werden, da
sie eine geeignete Nahrungsgrundlage fur die heimische Tierwelt darstellen.

Zudem sollen mehrere Flachen zum Anpflanzen festgesetzt werden, die aus einer
Kombination von Einzelbaumpflanzung, flachiger Strauchbepflanzung und Wiesen-
flachen bestehen sollen. Diese festzusetzenden Flachen sollen dementsprechend so
gestaltet werden, dass sie aufgrund ihrer Pflanzenzusammensetzung, aber auch der
flachenmaBigen Ausdehnung, gute Besiedlungsvoraussetzungen schaffen. In den
Flachen zum Anpflanzen soll die Pflanzung von heimischen Arten festgesetzt werden,
sie bieten eine gute Nahrungsgrundlage fur die Avifauna.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind Wirkungen, die durch den Betrieb der Anlage
entstehen und wahrend der Betriebsdauer anhalten, sie ergeben sich aus der zulassigen
Nutzungsform, hier als Baumarktstandort. Stérwirkungen sind durch die zunehmende
menschliche Prasenz fir das Umfeld zu erwarten.

Betriebsbedingt sind insbesondere Wirkungen durch Lichtverschmutzung maglich. Zum
Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln ware fir die Beleuchtung Folgendes zu
beachten:

e Vermeidung heller weitreichender kinstlicher Lichtquellen

e Lichtlenkung ausschlieRlich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden
mussen (das heildt Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung
vermeiden)

¢ Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise
monochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-
Leuchten mit warm- und neutralweifer Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und
Halogendampflampen)

e Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten
e Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Des Weiteren ist das Vogelschlagrisiko an groRen Glasflachen zu bedenken. Jahrlich
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sterben Millionen Végel durch die Kollisionen mit Glas, da sie nicht in der Lage sind diese
zu erkennen. Dementsprechend wird auf die Méglichkeit des vogelfreundlichen Bauens
mit Glas und Licht hingewiesen (vgl. ROSSLER et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).
Entsprechend der Hinweise aus dem Artenschutzfachbeitrag wird empfohlen bei
Vorliegen der konkreten Ausfuhrungsplanung eine entsprechende Risikobewertung
durchzufiihren, um die Erforderlichkeit dieser Malinahme zu bewerten.

Pflanzen
Bauvorbereitende und anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird es bau- und anlagebedingt zu einem
vollstandigen und flachigen Verlust von vorhandenen geringwertigen Biotopstrukturen
kommen. Grofl¥flachig ist hier Landwirtschaftsflache betroffen. Dabei handelt es sich um
einen weniger wertvollen, wenig naturnahen Biotop- bzw. Nutzungstyp.

Zudem geht Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehdlzarten entlang der stdlichen
Grenze zur Tankstelle verloren. Der Geltungsbereich bzw. die Flurstlicksgrenze markiert
zwar das Ende des Tankstellengrundstiicks, dennoch haben sich die Pflanzungen auf
der Boschung ausgebreitet, so dass sie jetzt bereichsweise im Vorhabengebiet liegen,
wie die Vermessungsunterlagen zeigen. Die entlang der westlichen Grenze
vorhandenen Pflanzungen befinden sich innerhalb der Flache zum Anpflanzen und
sollen Uber die entsprechende Festsetzung geschutzt werden.

Auch fur den Anschluss an das Ostsee Park Einkaufzentrum gehen voraussichtlich in
geringfigigem Male Pflanzflachen aus Strauchern und ruderale Pionierflur verloren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen kénnen durch grinordnerische
Festsetzungen wie eine Mindestbegrinung und die Festsetzung von Flachen zum
Anpflanzen minimiert werden.

Bei Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen kbénnen die
anlagebedingten Auswirkungen zusatzlich minimiert werden.

Geschiitzte Biotope / besonders geschutzte Pflanzen

Im Geltungsbereich kommen weder geschitzte Biotope noch besonders geschitzte
Pflanzen vor.

Geschitzte Einzelbdume

Es sind zwei geschutzten Einzelbaume im Geltungsbereich vorhanden. Sie liegen
innerhalb der Trasse, die fur den Anschluss der ErschlieRungsstrale zum Sondergebiet
vorgesehen ist. Ob sie allerdings wirklich beseitigt werden miissen oder evt. noch in die
Strallenplanung integriert werden kdnnen, ist abschlieRend noch nicht geklart.

Da die Gemeinde Lambrechtshagen Uber keine eigene Baumschutzsatzung verfiigt,
wirde bei einer Fallung der Ersatzbedarf entsprechend der gesetzlichen Vorgaben
geregelt.

Allee / Baumreihe

Alleen und einseitige Baumreihen stehen gemaf § 19 NatSchAG M-V (zu § 29 Absatz
3 BNatSchG) unter Schutz. Dazu wirde auch die an der BundesstraRe befindliche
Baumreihe aus Berg-Ahorn gehoren.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderung
fihren kénnen, sind gemaf § 19 NatSchAG M-V (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) verboten.

Ein Teil der Baumreihe befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches. Sie sind nicht
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von der Umsetzung der Planung betroffen. Im nérdlichen Geltungsbereich parallel zur
BundesstralRe wird eine Flache zur Aussaat festgesetzt. Sie hat eine Breite von rd. 30,00
m. Die Baugrenze befindet sich in einer Entfernung von rd. 65,00 m Entfernung zur
Baumreihe. Damit sind auch indirekten Auswirkungen im Wurzel- oder Kronenbereich
der Badume auszuschlief3en.

Ausgleichsflache

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll ein Teilstiick des Bebauungsplan Nr. 23
~oondergebiet Tankstelle und Kfz-Betrieb® flr die Erschlielfung Uberplant werden. Dabei
handelt es sich um eine Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Wiese®. Diese dient als
Ausgleich fiur die Eingriffe des B-Plan Nr. 23.

Die gesamte Flache hat eine GroRe von 2.000 m2. Von einer Uberplanung sind
voraussichtlich 1.035 m? betroffen. Werden Ausgleichsflachen tberplant, missen sie in
doppelter Flachengréfle erneut ausgeglichen werden. Daflr bietet sich die Flache zum
Anpflanzen B an. Hier soll eine arten- bzw. krautreiche Wiese angesat werden, die dem
Vegetationstyp der Ausgleichsflache entspricht.

8.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase werden Flachen in Anspruch genommen z.B. durch
Materiallager, die moglicherweise Uber den eigentlichen Eingriffsbereich hinausgehen.
Diese Beeintrachtigungen sind temporar und die ggf. davon betroffenen Flachen werden
nach Beendigung der Bauphase wiederhergestellt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planungsziele wird eine Landwirtschaftsflache dauerhaft als
Flache fur ein Sondergebiet Baumarkt in Anspruch genommen. Dieser ist zwar nicht
versiegelt, jedoch anthropogen beeintrachtigt und vorgepragt.

Der Geltungsbereich liegt am Rande weiterer Gewerbegebiete und ist durch die stark
befahrene Bundesstralie beeintrachtigt.

Dementsprechend werden der Standort und die vorgesehene Flachennutzung als
sinnvoll erachtet. Grundsatzlich sollte eine Neubebauung auf verkehrstechnisch glnstig
gelegenen bzw. erschlossenen Flachen erfolgen, so dass zusatzlicher
Flachenverbrauch weniger beeintrachtigter Flachen vermieden werden kann und bereits
vorhandene Erschlielungsanlagen genutzt werden kénnen.

Mit den entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes soll das Gelande optimal
ausgenutzt werden. Auch dies verhindert weiteren Flachenverbrauch an anderen,
moglicherweise sensibleren Standorten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

8.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen
Wirkfaktor Flacheninanspruchnahme (wahrend der Bauphase):
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Um die Belastungen fir Natur und Landschaft durch die BaumaRnahme mdglichst gering
zu halten, sind die in Anspruch zu nehmenden Flachen (z. B. Arbeitsstreifen,
Baustelleneinrichtung etc.) generell auf ein Minimum zu reduzieren.

Wirkfaktor Bodenabtrag (wahrend der Bauphase):

Durch fachgerechtes Abtragen, Zwischenlagern und Auftragen des Ober- und
Unterbodens kénnen Bodenfunktionen zumindest bereichsweise wieder regeneriert
werden.

Wirkfaktor Bodenverdichtung (wahrend der Bauphase):

Durch das Befahren mit schweren Baumaschinen und dem dadurch ausgeldsten Druck
ist eine Zerstérung der Bodenstruktur (Poren, Aggregate) und der Verlust von
Hohlraumen im Boden madglich, wodurch kein Gasaustausch mehr gewahrleistet werden
kann. Die Auswirkungen bestehen im Absterben der Bodenorganismen und dem Verlust
der der biologischen Bodenfunktion.

Aufgrund des Vorkommens Uberwiegend gestorter Bodenverhaltnisse wird eine
maogliche temporare und lokal begrenzte Beeintrachtigung der Bodenverhaltnisse durch
Verdichtung im Rahmen von Baumalinahmen als unerheblich bewertet.

Wirkfaktor Schadstoffeintrag (wahrend der Bauphase):

Schadstoffaustritt von Baumaschinen muss unterbunden werden, da hiermit extreme
Nachteile fir den Boden verbunden sind (Beeintrachtigung der mikrobielle Aktivitat,
Verlust der Filter- und Pufferfunktion, mégliche Grundwasserkontamination). Dieser
Wirkfaktor mit seinen Auswirkungen ist zu verhindern, was bei der Einhaltung von
geltendem Recht gewahrleistet werden kann.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden der baubedingten Wirkungen sind zeitlich
begrenzt und am Ende der Baumalinahme mit geeigneten Mitteln rickgangig zu
machen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Wirkfaktor Versiegelung:

Anlagebedingte Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden liegen vor, wenn das
Bodengefluge und die Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich
vor allem durch die Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt
einen der starksten moglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen
Bodenfunktionswert mehr aufweisen.

Gemal § 1 LBodSchG M-V ist bei ErschlieBungs- und BaumalRnahmen sparsam und
schonend mit Boden umzugehen. Grundsatzlich sollte der geplante Versiegelungsgrad
auf das absolut notwendige Mal begrenzt werden.

Von der Planung sind keine Béden mit besonderen Funktionen betroffen. Aufgrund der
langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung kénnen sie nicht als naturnah angesehen
werden.

Anlagebedingte  Beeintrachtigungen ergeben sich aufgrund der zulassigen
Grundflachenzahl mit Uberschreitungsmaoglichkeit bis 0,8, die den Grad der zulassigen
Versiegelung angibt.

Verlustflachenbetrachtung: Mit dem Bebauungsplan soll als Mal3 der Nutzung eine GRZ
einschlieBlich  Uberschreitungsmdglichkeit von 0,8 festgelegt werden. Der
Geltungsbereich nimmt insgesamt eine Flache von ca. 61.284 m? ein. Auf der Grundlage
des Vermesserplanes und der Biotoptypenkartierung konnte festgestellt werden, dass
nur ein aullerst geringer Flachenanteil versiegelt ist. Die westlich und dstlich an den
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Geltungsbereichsgrenzen gelegenen Wege sind bereits im Bestand versiegelt. Die
Gesamtflache betragt 470 m2.

Die maximal zu erwartende Gesamtversiegelung inklusive der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen (Berechnungsgrundlage ebenfalls 80 %) betragt rd. 49.027 m2.
Abzlglich der Bestandsversiegelung verbleibt eine Neuversieglung von 48.557 m?2.
Diese Ausflihrung stellt lediglich eine Uberschlagliche Berechnung dar.

Detaillierte Angaben finden sich im Kapitel 8.5.2 zur Eingriffsermittiung nach den
"Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (HzE)

Wirkfaktor Bodenabtrag / Gelandemodellierung:

Mit einem Erdmassenabtrag bei Gelandemodellierung ist ohne Wiederverwendung ein
Verlust des Oberbodens (A-Horizont) bzw. des humusreichen Bodenhorizonts und einer
Beeintrachtigung des gewachsenen Bodenprofils verbunden. Damit einher geht der
Verlust der Archivfunktion.

Wirkfaktor landwirtschaftlichen Ertragsfunktion:

Die im B-Plan-Gebiet betroffenen Bdden haben Uberwiegend eine Bodenwertzahl von
<54 und zahlen dementsprechend zu den wertvollen Bdéden von Mecklenburg-
Vorpommern. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden ca. 4 ha Flachen
mit Bodenpunkten = 50 Oberplant, davon knapp 2 ha Flache die gemal der
Bodenschatzung mit genau 50 Bodenpunkten und etwas uber 2 ha, die mit 54
Bodenpunkten ausgewiesen sind. Von den ca. 4 ha entfallen ca. 0,5 ha auf die geplante
Verbindungsstralle und ca.3,5 ha auf das geplante Sondergebiet. Von den 3,5 ha im
Sondergebiet sind ca. 0,26 ha als Anpflanzflachen festgesetzt, auf denen ein Erhalt der
hochwertigen Béden sowie der Bodenfunktionen, wenn auch nicht fiir die Landwirtschaft,
festgesetzt wird.

Grundsatzliche sollen Béden mit einer Bodenwertzahl von <54 vor Versiegelung,
Bebauung etc. geschutzt und im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit erhalten werden. Die
Bundesregierung hat in ihrer Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt, dass der
tagliche Flachenverbrauch in Deutschland auf maximal 30 Hektar pro Tag begrenzt
werden soll (als Richtwert bis zum Jahr 2030). Damit soll der Boden als knappe, nicht
erneuerbare Ressource geschitzt werden. Bei dem genannten 30-ha-Ziel handelt es
sich um ein Gesamtziel fur Deutschland, bei dem die Lander ihren jeweiligen Beitrag
leisten, damit das nationale Ziel in der Summe erreicht werden kann.

Im Landesentwicklungsplan (LEP 2016) wurde das 30-ha-Ziel der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie durch die Ministerprasidentenkonferenz  bestatigt. In
Mecklenburg-Vorpommern findet sich die Umsetzung des Ziels im Landesraumentwick-
lungsprogramm (LEP M-V 2016). Der Programmpunkt 4.5 (2) beschaftigt sich dabei mit
der Sicherung von bedeutsamen Bdden: ,die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen
darf ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.*

Gemall Raumordnerischer Festlegungskarte zahlt der Geltungsbereich zu den
Vorbehaltsgebieten fur die Landwirtschaft. In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll
der Ertragsfahigkeit des Bodens sowie dem Erhalt und der Starkung der
landwirtschaftlichen Betriebsstrukturen besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass Flachen mit Bodenwertzahlen = 50 Uberplant
werden. Dennoch sprechend diverse Griinde auch fiir eine Uberplanung. Die Gemeinde
Lambrechtshagen wollte langfristig zur Vervollstdndigung des Siedlungsbandes an der
B 105 die Licke zwischen dem Ostseepark und der Tankstelle mit baulichen Flachen
fillen und hat diesbezuglich die Flache bereits im Jahr 2008 fur eine gewerbliche
Entwicklung erworben. Der Flachenerwerb wurde vom zustédndigen Amt fir
Landwirtschaft unter diesen Voraussetzungen genehmigt.
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In der gesamten Gemeinde Lambrechtshagen mit |hren Ortsteilen ist dies die einzige
Flache, auf der ein groReres Gewerbegebiet geplant und realisiert werden kann. Zum
einen ist die Anbindung an die B 105, die wiederum &stlich die B 103 mit dem Anschluss
an die BAB 20 kreuzt, ideal fur kleine und mittelstandische Unternehmen, da die
Anlieferung von Material und auch die Auslieferung der Ware auf einer kurzen Strecke
erfolgen kann. Die ErschlieBung der Flachen ist aufgrund der bereits bestehenden
Zufahrt zur Tankstelle und des vorhanden Ostseeparks mit einem relativ geringen
Aufwand und daher mit geringer zusatzlicher Flacheninanspruchnahme mdglich.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen ergeben sich aufgrund der zuldssigen
Grundflachenzahl mit Uberschreitungsmaglichkeit bis 0,8, die den Grad der zuldssigen
Versiegelung angibt. Es verbleibt ein Anteil vom 20 % an Flache unversiegelt. Dieser
kann weiterhin wichtige Bodenfunktionen ubernehmen. GemaR § 8 Abs.1 LBauO M-V
sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen
der bebauten Grundstlicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen oder Bebauungsplane oder
andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.

Mit entsprechenden Festsetzungen, die fir einen Teil der Stellplatze einen
wasserdurchlassigen, sickerfahigen und luftdurchlassigen Aufbau vorsehen sollen,
kénnen Eingriffe ebenfalls vermindert werden und ein Teil der Bodenfunktionen erhalten
bleiben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Wirkfaktor Schadstoffeintrag (wahrend der Betriebsphase):

Alle Anlagen sind entsprechend der geltenden Sicherheitsbestimmungen auszufiihren
und entsprechend dem Stand der Technik herzustellen, so dass im Rahmen der
geplanten Nutzung keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten bzw. sind.

Zusammenfassende Bewertung:

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden verbunden. Die geplante Bebauung und Versiegelung von bis zu
80 % der Vorhabenflache fuhrt zu einer Beeintrachtigung der naturlichen Boden-
funktionen im Sinne des § 2 Abs. 2 BBodSchG, insbesondere der Versickerungsfunktion
sowie des bodenbiologischen Lebensraums.

Die verbleibenden 20 % der Flache bleiben unversiegelt und kdnnen weiterhin
wesentliche Bodenfunktionen Ubernehmen. Durch die Festsetzung wasserdurchlas-
siger, sickerfahiger und luftdurchlassiger Belage fur einen Teil der Stellplatze werden die
Eingriffe in das Schutzgut Boden zuséatzlich vermindert.

Ausflihrliche Angaben zu MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger
Umweltauswirkungen befinden sich in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden..

8.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Innerhalb  der Geltungsbereichsgrenzen befinden sich keine naturlichen
Oberflachengewasser.

Das sudlich der StralRe liegend Soll ist von der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht
betroffen. Die neu zu errichtende StralRe verlauft in einem Abstand von rd. 15 m am Soll
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vorbei.

Grundwasser
Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Baumallnahmen sind ggf. MalBnahmen zu ergreifen, um
Beeintrachtigungen des Grundwassers, insbesondere im Hinblick darauf, dass es sich
hier um einen Bereich durch Grund- und Stauwasser gepragten Bereich handelt, zu
verhindern.

Auch das innerhalb der Landwirtschaftsflache befindliche Soll inklusive
Bestandsvegetation ist bei Bauarbeiten z. B. durch die Errichtung eines Bauzaunes zu
schutzen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Der Grad der Versiegelung wird im Vergleich zur Bestandssituation zunehmen. Die
vollversiegelten Flachen stehen fir eine Versickerung bzw. Grundwasseranreicherung
nicht mehr zur Verfigung.

Nach Umsetzung der Planung verbleiben unversiegelte Flachen. Diese werden
gartnerisch angelegt und stehen grundsatzlich fir eine dezentrale Versickerung von
Niederschlagswasser Uber die Bodenpassage zur Verfigung (vgl. § 8 Abs.1 LBauO M-
V und Kapitel 9.3.4 Boden).

Auch die derzeit vorgesehene textliche Festsetzung, die Stellplatzflachen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, ermdglicht eine Versickerung und die
Anreicherung von Grundwasser.

Trinkwasserschutzgebiete werden nicht tangiert.

In ihrer Stellungnahme weist das staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg / Wasserwirtschaft darauf hin, dass Uber die Niederschlagsentwasserung
der gemall Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtige Grundwasserkorper
Warnow (WP_WA_9 16) beeintrachtigt werden kdnnten. Dementsprechend ist im
Hinblick auf die gro¥flachige Versiegelung darzulegen, wie sich diese hinsichtlich zu
erwartender Grundwasserbeschaffenheit und -menge auswirkt.

Die Grundwasserneubildung von ca. 57 mm/a ist als maRig bis niedrig einzustufen.
Dementsprechend tragt das Plangebiet vergleichsweise wenig zur Grundwasser-
neubildung bei.

Fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung liegen erste Untersuchungen in Form
eines Grobkonzepts vor. Das Grobkonzept wird im Rahmen der Erschlielungsplanung
weiterentwickelt.

Vorgesehen ist, das anfallende Wasser im Geltungsbereich zu versickern. Fir den
Nachweis wurden zwei mdgliche Varianten zu Anlagen fur die Versickerung von
Niederschlagswasser gemalt DWA-A 138-12° gerechnet. Dabei handelt es sich vorerst
um ein Grobkonzept, welches unter Vorbehalt zu dem Schluss kommt, dass mit einer
Gelandeauffillung das Gesamtvorhaben planbar ist.

Dementsprechenden kann die Grundwasserneubildungsrate weiterhin vollstandig
erhalten bleiben.

Die Schutzwirdigkeit vom Grundwasser ist hoch, da der Grundwasserspiegel mehr als
10 m unter Gelandeoberkante liegt und machtige bindige Deckschichten eine naturliche
Schutzwirkung entfalten. Der hohe naturliche Schutz durch die Deckschichten und der
tiefe Flurabstand (> 10 m) mindern das Risiko direkter Beeintrachtigungen erheblich.

29

Ingenieurgesellschaft Kuhimann mbH, Berechnung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser gemaf
DWA-A 138-1, Juni 2026
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Bodenverhaltnisse aus Uberwiegend Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde bzw.
Pseudogley eignen sich bedingt fiir eine Versickerung.

Voraussetzung fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist, dass diese
schadstofffrei erfolgt, damit negative Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Verunreinigung des Grundwassers
bei Einhaltung der gesetzlichen Regelungen nicht zu beflurchten, so dass die
vorgesehene Versickerung des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenschicht
mdglich erscheint.

8.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bauvorbereitende, baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen
Mit der Planumsetzung geht eine Zunahme des Versiegelungsgrades einher.

Eine dauerhafte Versiegelung fuhrt zu einer lokalen Veranderung auf mikroklimatischer
Ebene. Die versiegelten Flachen heizen sich starker auf und sind charakterisiert durch
erhohte Temperaturen und eine verminderte Luftfeuchte mit trockenwarmer Luft bei
starker Sonneneinstrahlung im Sommer.

Dementsprechend soll zumindest ein Teil der geplanten Stellplatzflachen in einer
Teilversiegelung ausgefiihrt werden.

Uber den Eingriffs- bzw. Geltungsbereich hinausgehende klimatische Auswirkungen, z.
B. auf die westlich und dstlich angrenzenden Gewerbebetriebe werden nicht erwartet.
Wesentliche Kaltluftstrome, die durch eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches
unterbrochen werden konnten, sind nicht bekannt.

Nachteilige Auswirkungen auf kleinklimatische Verhaltnisse innerhalb des
Geltungsbereiches sollen durch grinordnerische Festsetzungen minimiert werden.
Positiv hervorzuheben sind dabei die Flachen zum Anpflanzen mit Baumen und
Strauchern sowie die Mindestbegrinung, die eine festgesetzte Anzahl von
Baumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches vorsieht.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Fir das Schutzgut Klima sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

8.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Bauzeitlich kdnnen infolge des Baustellenbetriebs Emissionen und Staub entstehen, die
jedoch auf das unmittelbare Umfeld beschrankt bleiben bzw. allenfalls die direkt
angrenzenden Siedlungs-, Verkehrs- und Freiflachen zeitlich beeintrachtigt.

Diese Auswirkungen werden als unerheblich fir das Schutzgut bewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt sind durch die geplante Nutzung keine erheblichen negativen
lufthygienischen Belastungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Im Rahmen der Neunutzung werden die Luftschadstoff-Emissionen infolge der zu
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erwarteten Verkehrszunahme voraussichtlich zunehmen. Es wird davon ausgegangen,
dass dies jedoch keine erhebliche Belastung darstellt.

8.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Als ,Veranderung des Landschaftsbilds® ist jede sichtbare ,Andersartigkeit® zu
verstehen. Der Begriff ,Landschaft® und ,Landschaftsbild® geht implizit von einer
Wahrnehmung natirlicher oder naturhafter Strukturen aus.

Bauvorbereitende und baubedingte Auswirkungen

Mit der Beseitigung der Vegetationsstrukturen beginnt sukzessive die Veranderungen
und der Eingriff in das Landschaftsbild.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der Planung wird sich das Landschaftsbild verandern und eine neue
raumliche Situation entstehen. Der Geltungsbereich ist Uberwiegend durch
Landwirtschaftsflache gepragt und ohne bauliche Vorbelastung.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird es zu einem Verlust der offenen Strukturen
kommen. Optisch kann der Geltungsbereich nach Umsetzung der Ziele des
Bebauungsplanes vollstandig zu den Siedlungsstrukturen gezahlt werden, da auf einer
derzeit unbebauten Flache Gebaude errichtet werden.

Das Landschaftsbild wird hauptsachlich visuell wahrgenommen. Erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut Ortsbild entstehen vor allem durch untypische
Nutzungen oder unmalstabliche Bebauung. Sie kénnen das Bild stéren und das Erleben
beeintrachtigen. Wesentlich ist somit, Bauwerke und bauliche Anlagen dem
Ortsbildcharakter angepasst zu integrieren und Vorhaben maRvoll zu dimensionieren.

Die Flache befindet sich innerhalb einer Umgebung, die bereits aus Gewerbebetrieben
mit grof3flachigen Hallenkomplexen und Versiegelungen besteht. Das Landschaftsbild
wird ebenfalls durch die sudlich und westlich befindlichen Freileitungen gepragt.
Insgesamt handelt es sich demzufolge also um eine bereits in Richtung Gewerbe- und
Sonderflachen vorgepragte Flache.

Fir einen Teil der Grundsticksflachen soll ein Vollgeschoss als zwingend, fur einen
weiteren Teilbereich zwei Vollgeschosse als Hochstmall festgesetzt werden. Die
Gebaudehohen passen sich dementsprechend in die Umgebung ein.

Festsetzungen mit Bepflanzungsmaflnahmen innerhalb des Geltungsbereiches wie die
Mindestbegrinung haben ebenfalls das Ziel, das Plangebiet zu durchgrinen, um
Eingriffe in das Schutzgut zu mindern.

Als Grinelement bleibt die Allee entlang der Bundesstrale erhalten. Damit kann ein
wesentliches das Landschaftsbild pragendes Element in die Planung einbezogen bzw.
erhalten bleiben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut von erheblichem Ausmal} sind nicht
zu erwarten.

8.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Es befinden sich keine internationalen Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches
oder in der naheren Umgebung. Dementsprechend sind keine bauvorbereitenden, bau-
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, anlage- sowie betriebsbedingten Auswirkungen auf internationale naturschutz-
rechtliche Schutzgebiete zu erwarten.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Vorwedener Wiesen beginnt in ca. 100 m
Entfernung in 6stlicher Richtung, wahrend das LSG Vorweden in ca. 300 m in sudlicher
Richtung beginnt.

Es sind aufgrund dieser Abstande und auch der in der Umgebung bereits dominierenden
Vorbelastungen durch die Bundesstralie und weitere Gewerbebetriebe mit Umsetzung
der Planung keine gravierenden Auswirkungen auf nationale Schutzgebiete zu erwarten.

Innerhalb der Landwirtschaftsflache (auferhalb des Geltungsbereiches) liegt ein Soll,
welches als geschitzter Landschaftsbestandteil / geschitztes Biotop einzuordnen ist.

Von der Sonderflache Baummarkt ist das Soll rd. 100 m entfernt, allerdings wird die
Strale Richtung Ostsee Park Einkaufzentrum an dem Soll vorbeigefuhrt. Damit dies auf
das Feuchtgebiet keine negativen Auswirkungen hat, soll ein Abstand von mindestens
15 m eingehalten werden, so dass es zu keinen Auswirkungen auf die dort stehenden
Baume (Eingriff in den Wurzel- oder Kronenbereich) kommen kann.

8.3.10 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine denkmalgeschitzten Gebaude und Anlagen oder
Bodendenkmale vorhanden oder bekannt.

Grundsatzlich gilt wahrend der Bauarbeiten, dass bei Funden oder auffalligen
Bodenverfarbungen, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen schliel3en lassen,
diese unverzuglich gemall § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)30 der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts in
unverandertem Zustand zu erhalten sind. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

8.3.11 Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige.
Eine Versiegelung fuhrt z. B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der
Fahigkeit zu Filterung, Pufferung, Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und
gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Verlust an
Vegetation fuhrt zu einem Lebensraumverlust von Tieren sowie zu einem Verlust Staub
bindender Strukturen. Dagegen verbessert die Erweiterung naturhaushaltswirksamer
Flachen, z. B. durch Dachbegriinung, die lokalen Klimabedingungen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu
berlcksichtigen.

Tab. 1: Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Schutzgut Wechselwirkung

Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
(Pflanzen, Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren
Lebensraumen

Tier

30 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998, zuletzt gedndert durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2025 (GVOBI. M-V S. 731)
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abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden,
Wasserhaushalt)

Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren
Lebensraumen, aber auch Forderung kultur- und pflegeabhangiger Arten
abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
Biologische (Pflanzen, Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima),
Vielfalt Vernetzung von Lebensraumen, anthropogene Nutzung als
Beeintrachtigung von Tieren, Pflanzen und ihren Lebensraumen
abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und
Vorbelastung

Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen
Lebensraum fiir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf

Boden Landschaftswasserhaushalt durch Grundwasserneubildung, Retention,
(Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung,
Stoffeintrag)

Grundwasserneubildung abhéngig von bodenkundlichen und
nutzungsbezogenen Faktoren

anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung
(Entnahme) und Stoffeintrag

Klima / Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation
Erscheinung des Landschaftsbildes abhangig von anthropogener
Landschaft Nutzung, Vegetation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Natura 2000- | anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und

Pflanzen /
Biotope

Flache

Wasser

Gebiete Schutzzwecken

Kultur- und abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren

sonstige Ausdrucksformen durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil
Sachguter Lebensraum von Pflanzen und Tieren

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren der
Wirkungen auftreten werden.

8.3.12 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Gegenuber der heutigen Situation wirden bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Null-
Losung) kurzfristig kaum Veranderungen eintreten. Die Flache wirde weiterhin als
landwirtschaftliche Nutzflache zur Verfigung stehen.

8.3.13 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungsplan keine
Regelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundséatzlich die Einhaltung der
einschlagigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen.

Emissionen sind auf das notwendige Mall zu reduzieren und die gesetzlichen
Vorschriften sind einzuhalten. GemaR den rechtlichen Vorgaben ist im Plangebiet der
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sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern sicher zu stellen.

8.3.14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Zur Nutzung von erneuerbarer Energie werden im Bebauungsplan keine Aussagen
getroffen.

Es wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung
verwiesen.

8.3.15 Erhaltung der bestmadglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass die
Nutzung erhebliche negative Einflisse auf die Luftqualitdt haben koénnte und zu
GrenzwertUberschreitungen fihrt. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungsarten sind keine Betriebe oder Nutzungen zulassig, die erheblich negative
Einflisse auf die Luftqualitat haben kdnnten.

Insgesamt ist durch die Planung mit einer Steigerung verkehrsbedingter Luftschadstoffe
aufgrund der zu erwartenden Verkehrszunahme zu rechnen, diese ist auch aufgrund der
Vorbelastung vernachlassigbar.

8.3.16 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die zukunftige Nutzung innerhalb des Plangebietes werden verkehrsbedingte
Stoff- und Larmemissionen hervorgerufen. Nahe Informationen zu den
verkehrsbedingten Stoffemissionen liegen derzeit nicht vor.

Die kunftig voraussichtlich erhdéhten verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen sind
vor dem Hintergrund der Bestandssituation als unerheblich einzustufen.

8.3.17 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der sogenannten ,Seveso-
[lI-Richtlinie“ (Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden
Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates) und der Sprengstoffverordnung
unterliegen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
I§rbe oder die Umwelt von Belang waren, sind nach aktueller Kenntnis weder aus der
Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.

8.3.18 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In direkter Nahe sollen weitere Gewerbeflachen erschlossen werden. Aufstellungs-
beschlisse fur weitere Bebauungspléne wurden bislang noch nicht gefasst.
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8.3.19 Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Unter dem Aspekt eines sich immer weiter abzeichnenden Wandels der zukunftigen
klimatischen Bedingungen gilt es, auf der Ebene der Bauleitplanung bereits
Anpassungsstrategien zu entwickeln. Der Erhalt und die Sicherung der Lebens-qualitat
ist dabei oberstes Ziel und findet mit der Novellierung des Baugesetzbuches verstarkte
Beachtung in der Bauleitplanung, die Uber die grundsatzlichen Hinweise zum Schutzgut
Klima hinausgehen.

Auf der Ebene der Bauleitplanung konnen bereits erste Anpassungsstrategien
insbesondere fir die Wetterextreme Hitzeperioden und Starkregenereignisse entwickelt
werden.

Dazu wurden moglichen Anpassungsmallinahmen an den Klimawandel mit Bezug zur
verbindlichen Bauleitplanung entwickelt.

Die Mallnahmen sollen die Widerstandsfahigkeit der gebauten Strukturen und der
Freiflachen gegenlber extremen Wetterereignissen erhéhen und stellen wesentliche
DenkanstoRe fir eine klimataugliche Planung dar, auch wenn sie keinen Niederschlag
in textliche Festsetzungen finden konnten.

Insbesondere zusammenhangende, grolRere und versiegelte Flachen (Stellplatz- und
Verkehrsanlagen) konnen sich stark aufheizen und dann mikroklimatisch zu
Belastungsraumen werden.

Festsetzungen wie die Mindestbegriinung der Baugebiete insbesondere die Pflanzung
grol3kroniger Baume sind geeignet, durch Verschattung und erhéhte Verdunstungsraten
die mikroklimatische Belastung zu mindern und sich positiv auf die kleinklimatische
Situation des Plangebiets auszuwirken.

Die Festsetzung zur Ausfiihrung von Stellplatzflachen in teilversiegelter Bauweise kann
durch erhdhte Verdunstungsraten zu einer positiven Bilanz beitragen.

Auch wenn hierzu keine Festsetzungen aufgenommen wurden, bieten folgende
MaRnahmen Mdglichkeiten klimagunstige Bedingungen zusatzlich zu starken:

e Planung schattiger Freiflachen,

e Erhdhung des Ruckstrahlvermoégens durch die Verwendung von hellen und
glatten Baumaterialien,

e Uberstaufahige Gestaltung von Erschliefungs- und Freiflachen sowie deren
Anschlisse an Gebéaude,

o Entkoppelung der Niederschlagsentwdsserung von der Regenwasser-
kanalisation.

Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem Mal} der geplanten baulichen
Nutzung sind jedoch grundsatzlich keine hohen Anfélligkeiten des Plangebiets
gegenuber den Folgen des Klimawandels abzuleiten.

8.3.20 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

8.4

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden
voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

Artenschutzrechtliche Gesamteinschatzung

Im besonderen Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG sind (fast) alle europaischen
Vogelarten, bestimmte Saugetiere und eine Reihe von Arten anderer Artengruppen
sowie bestimmte Pflanzen besonders geschitzt. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten die
Zugriffsverbote fir europaische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-
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Richtlinie. Diese Regelung ist sowohl auf allen Ebenen der Bauleitplanung als auch bei
der konkreten Umsetzung von Projekten giltig.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren und

e wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren.

GemalR § 44 (5) Satz 5 BNatSchG gelten die Zugriffsverbote bei nach § 15 BNatSchG
zulassigen Eingriffen in die Natur und Landschaft derzeit nur flr europarechtlich
geschuitzte Tier- und Pflanzenarten, d.h.

o alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der Richtlinie 2066/105/EG
e alle europaischen Vogelarten.

Diese stellen das betrachtungsrelevante Artenspektrum dar. Sind andere besonders
geschutzte Arten betroffen, sind diese ausschliellich im Rahmen der Eingriffsregelung
des § 15 BNatSchG zu behandeln.

Planungen sind hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange zu prifen. VerstéRe gegen
Verbotstatbestande sind unter bestimmten Bedingungen mdglich, bedurfen aber einer
Ausnahmeentscheidung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG. Die Ausnahmevoraussetzungen
sind im Verfahren darzulegen. Die artenschutzrechtlichen Ge- und Verbote gelten aber
fur jede Handlung (z.B. bauvorbereitende Malinahmen oder Ausbau von
Bestandsgebauden) auch unmittelbar.

§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG eréffnet die Mdéglichkeit, dass - wenn maoglich oder
erforderlich - vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden koénnen (sog.
CEF-MaBnahmen), deren Durchfuhrung dem Eingriff zeitlich vorausgehen muss. Die
vorgezogenen MalRnahmen (CEF) sollen den 0©kologischen Funktionserhalt der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang kontinuierlich
bewahren. Die Mallnahme muss bereits vor dem Eingriff nachweisbar oder mindestens
mit hoher Wahrscheinlichkeit funktionsfahig sein. Ein Verbotstatbestand liegt dann nicht
VOr.

Ist die Umsetzung von CEF-Mallnahmen nicht mdglich, kdnnen im Rahmen der
Beantragung der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung MalRnahmen zur
Sicherung eines gunstigen Erhaltungszustandes (FCS-MaRnahmen) der jeweiligen
Arten festgelegt werden. Fir diese populationsstitzenden MalRnahmen sind die
Anforderungen an den radumlichen und zeitlichen Zusammenhang geringer.

Fir den Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit
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artenschutzrechtlicher  Prifung®' erarbeitet. Die sich daraus ergebenden
artenschutzrechtlich relevanten Tatbestande werden im Folgenden dargestellt.

8.4.1 Brutvogel

Die Landwirtschaftsflache ist Fortpflanzungsstatte und Lebensraum der auf den Roten
Listen Mecklenburg-Vorpommerns und Deutschlands als geféhrdet eingestuften
Feldlerche. Auf der Wiesenflache vor der Tankstelle befindet sich im Grenzbereich zur
Eingriffsflache ein Stieglitzrevier.

Alle europaischen Vogelarten gehdren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders
geschutzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgeflihrten Vorschriften fir
besonders geschutzte Tierarten ergeben.

Bei den Vogelarten handelt es sich um Freibriter, deren Fortpflanzungsstatten dann
geschutzt sind, wenn sich darin Entwicklungsstadien befinden, d. h. vom Beginn des
Nestbaus bis zum Ausfliegen der Jungvogel bzw. einem sicheren Verlassen (§ 44 Abs.
1 (3) BNatSchG). Eine Beseitigung bzw. Beeintrachtigung darf nur erfolgen, wenn sich
keine Entwicklungsstadien (Eier, Jungvdgel) in den Fortpflanzungsstatten befinden.

Ein Verstol gegen das Tétungs- bzw. Stérungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG ist fur die Freibriter abzuwenden. Daher ist die Berdumung des Gelandes
bzw. der Abtrag der Vegetation auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit erforderlich. § 39
Abs. 5 BNatSchG sieht deshalb die Entfernung von Gehdlzen au3erhalb des Zeitraumes
vom 1. Marz bis zum 30. September vor (Bauzeitenregelung).

Zu den ganzjahrig geschutzten Niststatten gehoren solche, die Uber mehrere Jahre
genutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen und Hohlen sowie Nischen an
Gebauden. Die nistdkologischen Gilden der Hohlen- bzw. Nischenbriter, die diese
Lebensstatten nutzen, sind nicht innerhalb des Geltungsbereiches vertreten. Arten
dieser Gilde, wie Hausrotschwanz und Haussperling konnten in der &stlich
angrenzenden Kleingartenkolonie festgestellt werden. Diese ist aber durch die
Planumsetzung nicht betroffen.

Durch die Umnutzung der Landwirtschaftsflache ergibt sich der Verlust fur ein Revier der
Feldlerche. Dieses soll auf externen Flachen kompensiert werden. Als sogenannte CEF-
Malnahme sollten im 2 km-Umkreis auf einem Schlag ab 5 ha Grdlte und unter
Beachtung der Meidung von Vertikalstrukturen jahrlich wiederkehrend eine Brachflache
von 250 m? angelegt werden.

Fur die im Randbereich festgestellten Brutvogelarten gehen Nahrungshabitat durch
Bebauung verloren. Da es sich allerdings um Landwirtschaftsflache handelt, die meist
nur eine geringe Nahrungsverfugbarkeit aufweisen, ist keine erhebliche
Beeintrachtigung zu erwarten.

Der Gutachter listet neben der Beachtung der Bauzeitenregelung als Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen eine mdglichst kollisionsarme Bauweise auf. Um zu
verhindern, dass die Individuenverluste durch eine Kollision an Glasscheiben erhéht
sind, sollten die Hinweise zum vogelfreundlichen Bauen beachtet werden (vgl.
ROSSLER et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., (iberarbeitete
Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach). Zudem sollten nicht bebaute Flachen
begrunt werden. Der Vorschlag diese mit krautreichen Regio-Wildpflanzensaatgut zu
begrunen, soll in den textlichen Festsetzungen fur die Flachen mit Pflanzbindung
aufgenommen werden.

Mit Beachtung der Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen sowie Umsetzung der
CEF-MaRnahme fir die Feldlerche lassen sich Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
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fur Brutvogel (vgl. Betroffenheitsanalyse Sammelsteckbrief Vogel in der
artenschutzrechtlichen Prifung) verhindern.

Als Malnahme fir den Verlust des Feldlerchenreviers ist vorgesehen eine 6stlich
gelegene Ackerflache vollflachig zu extensivieren. Sie befindet sich rund 500 m vom
Eingriffsort entfernt. Da diese MaRRnahme multifunktional auch fir die
Eingriffsbilanzierung angesetzt wird, wird hier die in Anlage 6 HzE (Ziffer 2.31)
,Umwandlung von Acker in extensive Mahwiesen“ umgesetzt, was ebenfalls der
Feldlerche zugutekommt (vgl. Kapitel 8.5.2 externe Kompensation).

8.4.2 Fledermause

Fledermduse nutzen vornehmlich  insektenreiche  Habitate;  strukturarme
Landwirtschaftsflaichen werden dagegen weniger genutzt bzw. gemieden. Als
Fledermausquartiere kommen Baumhdohlen oder im 100m Radius Gartenhauschen in
Frage. Da diese jedoch nicht betroffen sind und Baumfallungen fir die Planumsetzung
ebenfalls nicht vorgesehen sind, kdnnen Quartierverluste und damit einhergehende
Verletzungs- und Tétungsgefahren ausgeschlossen werden.

Eine Betroffenheit fiir Fledermduse kann sich durch die Umnutzung der Flachen
aufgrund Emissionen kiinstlicher Beleuchtungen ergeben. Lichtemissionen kénnen tber
das Plangebiet hinaus zur Beeintrachtigung der Nutzung von Jagdhabitaten fiihren, so
dass der Gutachter Minderungsmafinahmen fir Lichtemissionen der Aul3enbeleuchtung
nennt.

Mit Beachtung dieser konfliktvermeidenden MinimierungsmalRnahme lassen sich
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fir Fledermause (vgl. Betroffenheitsanalyse
Sammelsteckbrief Fledermause in der artenschutzrechtlichen Prufung) verhindern.

8.4.3 Amphibien

8.5

Das Plangebiet weist keine Habitateigenschaften fir Amphibien auf. Wanderungen
konnten ebenfalls nicht beobachtet werden. Im Soll innerhalb des 100 m Radius konnte
ein Teichmolch festgestellt werden. Die faunistischen Untersuchungen haben in der
Wirkzone keine intensiven Wanderungen von Amphibien festgestellt. Das Soll selbst
wird durch die Planumsetzung nicht beeintrachtigt, jedoch durch den Stralenbau von
der offenen Feldflur abgeschnitten. Einer Verinselung des Solls durch den Stralienbau
kann nur mit unverhaltnismafiig grolem Aufwand entgegengewirkt werden. Da es sich
bei dem Soll um einen untergeordneten Lebensraum handelt, werden die Auswirkungen
durch das Bauvorhaben auf den Lebensraum des Teichmolchs als minimal angesehen

Als VermeidungsmalRnahme weist der Gutachter darauf hin, dass nach Umsetzung der
Planung keine Kleintierfallen z. B. durch offene Schachte entstehen sollten.

Mit Beachtung dieser konfliktvermeidenden Minimierungsmallnahme lassen sich

Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fir Amphibien (vgl. Betroffenheitsanalyse
Sammelsteckbrief Amphibien in der artenschutzrechtlichen Prifung) verhindern.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18
BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu bericksichtigen.*
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Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes zunachst verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Mallinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind, ist gemaf § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Vor der Abwagung,
ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung dariber zu
treffen, ob der Eingriff Gberhaupt kompensationspflichtig ist und ob er vermieden oder
gemindert werden kann.

8.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Minimierung nachteiliger

Umweltauswirkungen

Der Eingriffsverursacher ist nach § 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Die Auswirkungsprognose hat ergeben, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
Auswirkungen auf einzelne Schutzguter verbunden sind. Das gesetzliche Vermeidungs-
und Verringerungsgebot wird folgendermalen bertcksichtigt:

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an zusatzlichen Flachen in bereits
verkehrstechnisch erschlossenen Bereichen, die zudem anthropogen vorgepragt sind,
zu decken. Damit kann eine Nutzung weniger beeintrachtigter Bereiche und eine
Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Die angrenzenden Bereiche werden
bereits als Gewerbegebiete genutzt und sind bebaut. Die stadtebauliche Entwicklung
dieser Flache erscheint hier sinnvoll, um an anderer Stelle eine weitergehende
Belastung maglicherweise naturnaher Flachen zu verhindern.

Das Plangebiet liegt verkehrsglnstig und ist Uber die Bundesstralle 105 angeschlossen,
die direkt nach Rostock fiihrt und von dort Gber die B 103 als Autobahnzubringer tUber
die Auffahrt Rostock-West eine direkte Verbindung zur Bundesautobahn A 20 bzw. A 19
Richtung Berlin darstellt. Durch die verkehrsgunstige Lage kann eine schnelle
verkehrliche Abwicklung gewahrleistet werden, so dass ungunstige Verkehrsstrome
vermieden werden kdnnen.

Damit ist der Standort sowohl aus gemeindlicher als auch unternehmerischer Sicht gut
fur die Ansiedlung eines Baumarktes geeignet. Zudem sind im direkten Umfeld weitere
gewerbliche Ansiedlungen vorhanden (Ostsee Park Einkaufszentrum) oder geplant
(westlich an das Vorhaben anschlieBende Flache).

Fir die Grundstiicksflache soll eine GRZ von 0,45 (Uberschreitung geman BauNVO bis
0,8) festgesetzt werden, um die vorhandene Flache optimal ausnutzen zu kénnen.
Verbleibende, unversiegelte Flachen kdnnen begriint werden. Mit der Verwendung von
heimischen, standortgerechten Pflanzen kdnnen negative Eingriffe auf verschiedene
Schutzglter ebenfalls minimiert werden.

Es ist vorgesehen einen Teil der Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
zuzulassen. Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und
Grundwasserhaushalt. Durch die Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
kénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die
Durchliftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin eingeschrankt
gewahrleistet sind.

Als Vermeidungsmalinahme fur Eingriffe in die Schutzguter Flora und Fauna, aber auch
Klima und Landschaftsbild sollen Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen
aufgenommen werden. Positive klimatische Aspekte der Durchgrinung bestehen u. a.
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in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserriickhalt und Verdunstung sowie
durch die Reduzierung der Sonneneinstrahlung / Erwarmung oder der Windge-
schwindigkeiten.

Die vorgesehene Gliederung des Baugebietes mit Baumen sichert eine Durchgriinung,
die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild mindert.

Zur Einhaltung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG
sollten Fall- und Abrissarbeiten aufierhalb der Fortpflanzungsperiode (Marz bis
September) erfolgen. Der Ausschluss von Gehdlzrodungen innerhalb der Brutperiode
soll im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zum Schutz von Vogeln mit jahrlich
wechselnden Niststatten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit wirken. Diese
ergeben sich auch aus der Artenschutzrechtlichen Priifung.

Bei den Aufgrabungen im Nahbereich von Gehdlzbestidnden sind grundsatzlich die
Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu beachten.

Da sich das Plangebiet am Siedlungsrand zur offenen Landschaft befindet, sollte im
Bereich der AuRenanlagen berilcksichtigt werden, dass Beleuchtungseinrichtungen so
gestaltet werden, dass sie auf Insekten keine anlockende Wirkung bzw. Fallenwirkung
haben (Abstrahlung nur nach unten, langwelliges Licht, Dichtung gegen Eindringen von
Insekten).

Zur Vermeidung und Minimierung der mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen des  Schutzgutes Boden sind auf Grundlage des
Vermeidungsgebotes gemall § 15 Abs. 1 BNatSchG sowie der Vorgaben des § 4
BBodSchG folgende MalRnahmen vorzusehen.

Wahrend der gesamten Bauphase ist eine bodenschonende Bauweise sicherzustellen.
Zur Minimierung von Bodenverdichtungen, die insbesondere durch den Einsatz
schwerer Baumaschinen entstehen, sind geeignete technische Vorkehrungen zu treffen.
Hierzu zahlen der Einsatz von Druckverteilplatten unter Arbeitsmaschinen sowie die
konsequente Nutzung befestigter Baustralen, die ausschlieBlich auf den fir den
Bauablauf unbedingt notwendigen Trassen anzulegen sind. Befahrungen auf3erhalb
dieser festgelegten Trassen sind zu unterlassen. Durch diese Malinahmen wird
verhindert, dass Bodenverdichtungen flachig Uber das Baufeld hinaus auftreten und das
Porengefuge irreversibel geschadigt wird.

Der bei Erdarbeiten anfallende Oberboden ist gemals DIN 18915 fachgerecht zu
separieren, gesondert zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahme einer
sinnvollen Wiederverwendung zuzufuhren. Die Lagermieten sind so anzulegen, dass
eine Durchmischung mit Unterbodenmaterial vermieden wird; eine Lagerhéhe von 1,5
Metern sollte nicht Uberschritten werden, um anaerobe Verhaltnisse und damit den
Verlust der bodenbiologischen Aktivitat zu verhindern. Eine Zwischenbegrinung der
Mieten mit geeigneten Leguminosen oder Grasern ist anzustreben, sofern die
Lagerdauer mehr als drei Monate betragt.

Im Bereich von 30% der Stellplatze ist die Versiegelung durch den Einsatz teiloffener
oder wasserdurchlassiger Belage zu reduzieren. Geeignete Systeme umfassen
Rasengitterplatten, Okopflaster mit breiten Fugenanteil sowie Schotterrasen. Diese
Belage ermdglichen eine zumindest teilweise Beibehaltung der Versickerungsfunktion
des Bodens und mildern den vollstandigen Verlust der Grundwasserneubildung im
Ubergangsbereich zwischen vollversiegelten und unbebauten Flachen.

Wahrend der Bauphase ist auf offenen, vegetationsfreien Bodenflachen ein wirksamer
Erosionsschutz sicherzustellen. Sofern Bodenflachen langer als vier Wochen unbefestigt
und vegetationsfrei verbleiben, sind temporare Schutzmalinahmen vorzusehen. Hierzu
eignen sich die Auflage von Vliesmatten oder Erosionsschutzmatten, eine
Mulchbedeckung mit organischem Material sowie eine zeitnahe Ansaat mit
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erosionsmindernden Deckfrichten. Im Bereich von Hanggefdllen sind zusatzlich
Sedimentschutzzdune oder Abfangmulden vorzusehen, um den Bodenabtrag durch
Starkregenereignisse zu minimieren.

Zum Schutz des Bodens vor baubedingten Stoffeintragen sind samtliche Lager fur
Baustoffe, Betriebsmittel und Gefahrstoffe auf dichten, befestigten Flachen mit
Auffangvorrichtungen einzurichten. Betankungen und Olwechsel an Baumaschinen
durfen ausschlielich auf diesen gesicherten Flachen durchgefihrt werden. Fir den Fall
von Havarien — insbesondere Kraftstoffaustritten oder dem unbeabsichtigten Austrag
von Zement oder Betonwasser — ist ein betriebliches Notfallkonzept vorzuhalten, dass
die sofortige Schadensbegrenzung, die sachgerechte Entsorgung kontaminierten
Materials sowie die Meldepflicht gegentber der zustdandigen Bodenschutzbehdrde
regelt. Das Notfallkonzept ist auf der Baustelle vorzuhalten und dem verantwortlichen
Bauleiter in schriftlicher Form zu Gbergeben.

Gemall Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdérde wird flir die
ErschlieBungsmalnahme und fir alle Baumalinahmen mit einem Flachenverbrach
>3.000 m? ein Bodenschutzkonzept (BSK) und die bodenkundliche Baubegleitung (BBB)
gefordert.

8.5.2 Eingriffsbeurteilung gemaR § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Voraussetzung flr die Feststellung von kompensationspflichtigen, naturschutz-
rechtlichen Eingriffen ist die Einschatzung, ob die durch die Planung ermdglichten
Maflinahmen auch schon vor der planerischen Entscheidung mdglich waren. Denn
gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Fur die Beurteilung, ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Landschaft
zugelassen wird, ist die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses bestehende
planungsrechtliche Situation maligebend.

Der Geltungsbereich befinden sich aufl3erhalb von bestehenden Bebauungsplanen und
ist planungsrechtlich dem Aufienbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen. Eine
Bebauung ist nicht mdglich. Um Baurecht zu erhalten, ist die Durchfihrung eines
Bebauungsplanverfahrens  notwendig. Die gesamte Flache st als voll
kompensationspflichtig einzustufen. Die Grundlage fur die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs stellen die "Hinweise zur Eingriffsregelung" des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (HzE) (Neufassung 2018) dar.

Eingriffsermittlung

Mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt eine Erhéhung der
Versiegelung. Im Rahmen der Auswirkungsprognose wurden fir die Schutzgiiter Boden
sowie Pflanzen und Tiere erhebliche Beeintrachtigungen festgestellt, die durch
naturschutzfachliche MalRnahmen zu kompensieren sind.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes und den damit ausgewiesenen Flachen
werden neben dem Sondergebiet ,Baumarkt® vor allem der Anschluss an das westlich
gelegene Ostsee Park Einkaufzentrum per StraRenneubau ermdglicht.

Dabei werden die verschiedenen Nutzungen von unterschiedlichen Tragern entwickelt.
Dementsprechend wird der Eingriff und die daraus folgende Kompensation differenziert
nach Sondergebiet und Stralenneubau ermittelt.
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Ermittlung des Biotopwertes

Die derzeit vorhandene Beschaffenheit im Eingriffsbereich wird Uber die Feststellung des
Biotopwertes ermittelt. Die Biotopwerteinstufung erfolgt gemaf der Anlage 3 der HzE.
Dabei ist jedem Biotoptyp eine naturschutzfachliche Wertstufe zuzuordnen, die auf der
Grundlage der Kriterien ,Regenerationsfahigkeit und ,Gefahrdung“ in Anlehnung an die
Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) vergeben wurden.

Nach HzE ist immer die hdchste Wertstufe eines Biotoptyps ausschlaggebend fur die
Ermittlung des Biotopwertes.

Tabelle 1: Biotopwerte

Wertstufe Durchschnittlicher Biotopwert
0 1 - Versiegelungsgrad*

1 1,5

2 3

3 6

4 10

* Bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,0" ist kein Durchschnittswert vorgegeben.
Er ist in Dezimalstellen nach der o. a. Formel zu berechnen

(1 minus Versiegelungsgrad).

Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes
berlcksichtigt (Lagefaktor).

Tabelle 2: Lagefaktor

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
<100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75
> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen® 1,25
Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biospharenreservat, LSG, Kiisten- und 125

Gewasserschutzstreifen, landschaftliche Freirdume der Wertstufe 3 (1.200-2.399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freirdume der Wertstufe 4 ( >
2.400 ha)

* Als Stérquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Stralen und
vollversiegelten landlichen Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

1,5

Die Flache befindet sich vollstdndig innerhalb des Abstandes von < 100 m zu einer
Stoérquelle (Bundesstralle 105). Diesbezlglich wird aufgrund der Lage an der
Landesstrale der Lagefaktor 0,75 berechnet.

Eingriffsermittlung Sondergebiet ,,Baumarkt“

Von der Planumsetzung ist im Wesentlichen Landwirtschaftsflache betroffen. Allerdings
wird auch eine als MaRnahmenflache benannte Wiesenflache (B-Plan Tankstelle) und
Teile des Wirtschaftsweges Uberplant.

Die naturschutzfachliche Wertstufe liegt bei der Landwirtschaftsflachen bei Null. Zur

Ermittlung des Biotopwertes bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,0“ wird dieser Uber den
Versiegelungsgrad berechnet (1 — Versiegelungsgrad). Da die Flache vollstandig
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unversiegelt ist, ist der Biotopwert 1.
Der Wirtschaftsweg ist asphaltiert und somit vollversiegelt, seine Wertstufe bleibt bei 0.

Es wird ein Teil einer Mallnahmenflache Uberplant, die in der Begriindung zum B-Plan
Tankstelle als ,naturnahe Wiese" bezeichnet wird. Damit hier das entstandene Defizit
hinlanglich Berlicksichtigung findet, wird bei der Uberplanten Flache das Zielbiotop als
Eingriffsbiotop und damit als Ausgangswert angesetzt. Angesetzt wird entsprechend der
Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen eine Frischwiese (Biotop-Code 9.2.1) mit
einer entsprechend héheren Punktzahl.

Tabelle 3: von der Planumsetzung betroffene Biotope

Nr. Code | Bezeichnung Naturschutzfachliche Durchschnittlicher
Biotop Wertstufe Biotopwert
Regenerations- | Gefahr-
fahigkeit dung
9.2.1 GMF Frischwiese 2 4
12.1.2 | ACL Landwirtschafts- 0 0 1
flache
13.21 | PHX | Siedlungsgeblsch | 1 1 1
aus heimischen
Gehdlzarten

Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents far Biotopbeseitiqung bzw.
Biotopveranderung (unmittelbare Wirkung)

Fur die durch den Eingriff unmittelbar betroffenen Biotope (Verlust) ergibt sich das
Eingriffsflachenaquivalent durch die Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen
Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Tabelle 4: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent Biotopbeseitigung (unmittelbare Wirkung)

Code Name Flache des | x | Biotopwert | x Lage- | = Eingriffsflachen-
betroffenen des faktor aquivalent fir
Biotoptyps betroffenen Biotopbeseitigung
in m2 Biotoptyps bzw. Biotop-
veranderung (m?2
EFA)
ACL | amdwirtsehalls | 501600 | x | 1 x 075 |= 37.512,00
ache
GMF Frischwiese 752,00 X |4 X 0,75 = 2.256,00
PHX Siedlungsgebiisch
aus heimischen 190,00 x| 1 X 0,75 = 142,50
Gehdlzarten
PHX Siedlungsgebiisch
aus heimischen Erhalt
Gehblzarten
Summe 39.910,50

Berechnung des Eingriffsflachendquivalents far Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung (mittelbare Wirkung)

Neben der Beseitigung bzw. Uberplanung von Biotopen kénnen auch in der Nahe
befindliche bzw. direkt angrenzende Biotope mittelbar von der Planumsetzung betroffen
sein. Sobald Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 oder gesetzlich geschutzte Biotope
betroffen sein kdnnten, ist dies zu bertcksichtigen.
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Neben der Bundesstralie grenzen weitere Landwirtschaftsflachen, eine Tankstelle und
Kleingartenflachen an. Fur die landwirtschaftliche Nutzflache ist die naturschutzfachliche
Wertstufe 1. Kleingarten kénnen je nach Auspragung eine Wertstufe bis 3 erreichen. Die
Kleingarten bleiben vollstandig erhalten, es ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer
Beeintrachtigung kommt.

Der Faktor bleibt dementsprechend unbertcksichtigt.

Die Beeintrachtigung des geschutzten Biotops ,Soll“ wird bei der Stralenplanung
angesetzt (vgl. folgende Eingriffsermittlung 6ffentliche Strallenverkehrsflache).

Ermittlung der Versiegelung

Neben der Beseitigung von Biotopen geht mit der Planumsetzung auch eine
Versiegelung bzw. Uberbauung einher. Diese ist bei der Kompensationsermittiung
ebenfalls zu berucksichtigen.

30 % der Stellplatzflachen im Bebauungsplan Nr. 32 sind entsprechend der Festsetzung
nur mit einem wasser- und luftdurchlassigen Belag auszufiihren. Sie sind
dementsprechend als teilversiegelt anzusehen. Diese teilversiegelten Flachen gehen
auch entsprechend in die Flachenbilanzierung als teilversiegelt ein. Derzeit sind 440
Stellplatze geplant. Dementsprechend waren 132 Stiick als teilversiegelt anzusehen. Bei
einem Stellplatz von Ublicherweise 2,50 m x 5,00 m machen sie einen Flachenanteil von
1.650 m? aus. Als vollversiegeltes Sondergebiet bleiben entsprechend 49.663 m?
(51.313-1.650).

Bei einem Sondergebiet von 49.663 m? werden mit einer GRZ von 0,8 39.730,4 m?
versiegelt.

Tabelle 5: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent Versiegelung

teil-/ vollversiegelte Flache Zuschlag fir teil-/ C o - .
» . . _ | Eingriffsflachenaquivalent fiir
bzw. Uberbaute Flache in X vollversiegelung bzw. = . . :
- . Teil-/ Vollversiegelung (m2EFA)
m? Uberbauung in m?
Haupt- und Nebenanlagen
39.730,40 X 0,5 = |19.865,20
Stellplatze: 1.650,00 X 0,2 = ]330,00
Summe 20.195,20

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Die Summe der dargestellten Eingriffsflachenaquivalente aus Biotopbeseitigung und
Versiegelung ergibt den multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Tabelle 6: Berechnung multifunktionaler Kompensationsbedarf

Eingriffsflachenéquivalent fir + Eingriffsflachen- = Multifunktionaler
Biotopbeseitigung bzw. aquivalent fiir Teil-/ Kompensationsbedarf (m?
Biotopverénderung Vollversiegelung bzw. EFA)

(m2EFA) Uberbauung (m2EFA)

39.910,50 + 20.195,20 = 60.105,70

Beriicksichtigung kompensationsmindernder MaRnahmen

In der HzE (Anlage 6) werden unter Punkt 6 Zielbereich Siedlungen kompensations-
mindernde MalRnahmen dargestellt, die nicht die Qualitdt von Kompensationsmal3-
nahmen besitzen, gleichwohl aber eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt haben
und bei eingriffsrelevanten B-Planen anrechenbar sind.
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 soll im Sondergebiet die Pflanzung von insgesamt
43 (51.313 m? / 1.200) Einzelbaumpflanzungen vorbereitet werden. Diese kdnnen als
kompensationsmindernde MalRnahmen angerechnet werden.

Einzelbaumpflanzungen werden gleichbedeutend mit den in Anlage 6 genannten
Mallnahmen Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen (6.22). Um die
Baumpflanzungen als kompensationsmindernde Maflinahmen anrechnen zu kénnen,
sind die Vorgaben der HzE zu beachten. Es muss eine mindestens 12 m? unversiegelte
Baumscheibe zur Verflgung stehen. Die Neupflanzungen sind in einer Qualitat von
16/18 cm zu pflanzen. Da die Baume Ulberwiegend in den ausgewiesenen Pflanzflachen
gesetzt werden sollen, wird diese Vorgabe erreicht.

Als Bezugspunkt fir die Aufwertung ist je Einzelbaum eine Grundflache von 25 m? mit
einem Kompensationswert von 1,0 anzusetzen. Somit kénnen 1.075 m? abgezogen
werden.

Eine weitere grinorderische Festsetzung betrifft die Flache B im Norden des
Geltungsbereiches parallel zur Bundesstralle. Es soll die Aussaat eines krautreichen
Wildpflanzensaatgutes festgesetzt werden. Dies kdnnte entsprechend der HzE Anlage
6 Mallnahme 2.31 Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese angerechnet werden.
Die Flache befindet sich in der Nahe der Bundesstralle und damit an einer Storquelle,
was zu einer Verminderung des anzurechnenden Kompensationswertes fuhrt, weil die
MaRnahme in diesem Fall nicht mehr ihre volle Funktionsfahigkeit erreichen kann. Die
verminderte Funktionsfahigkeit wird durch einen Leistungsfaktor ausgedriickt. Der
Leistungsfaktor ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wert 1 und dem jeweiligen
Wirkfaktor. Da sich die Flache B innerhalb der Wirkzone | an einer Bundesstralle
befindet, ergibt sich eine Leistungsfaktor aus 0,5.

Bei einer Flachengréflie von 5.950 m?, einem Kompensationsfaktor von 3,0 und einem
Leistungsfaktor von 0,5 ergibt sich eine Kompensationsflachenaquivalent von 8.925 m?2

Bei der Festsetzungen zu Flache C handelt es sich um eine Kombination aus der Anlage
von freiwachsenden Gebischen und extensive Mahwiese. Als Flachenanteile sind 70 %
Mahwiese und 30 % Gebuschpflanzungen vorgesehen. Dementsprechend soll sie bei
der Kompensation als Anlage parkartiger Grunflache (6.11) berlcksichtigt werden. Die
gesamte Flache hat eine Groé3e von 3.560 m2. Der Kompensationsfaktor belauft sich auf
1. Dementsprechend kdnnen 3.560 m? abgezogen werden.

Die fur die beiden Flachen mit der Bezeichnung D vorgesehenen Baum-
Strauchpflanzungen (textliche Festsetzung Nr. 12) kénnen nicht angerechnet werden,
da sie die erforderlichen GroRen der Mallnahme 6.31 von 5,0 m Breite und 1.000 m?
Mindestgréf3e nicht erreichen, zudem die nérdlich gelegene Flache D zur Haélfte aus
Bestandspflanzungen besteht.
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Malnahmen Kompensation in m?
Einzelbaumpflanzungen 1.075,00
Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese 8.925,00
Anlage parkartiger Grinflache 3.560,00
Summe 4.635,50
Multifunktionaler Kompensationsbedarf (m2 EFA) 60.105,70
Summe KompensationsmalRnahmen 4.815,50
Multifunktionaler Kompensationsbedarf (m2 EFA) nach 55 470.20
Abzug der Kompensationsmalnahmen T
MaRnahmen Kompensation in m2
Einzelbaumpflanzungen 1.075,00
Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese 17.850,00
Kombination aus Umwandlung von Acker in extensive 8.976,00
Mahwiese und Geblschpflanzungen

Summe 27.901,00
Multifunktionaler Kompensationsbedarf (m2 EFA) 58.977,70
Summe Kompensationsmalnahmen 27.901,00
Multifunktionaler Kompensationsbedarf (m2 EFA) nach 31.076.70

Abzug der Kompensationsmalnahmen

Damit belauft sich der multifunktionale Kompensationsbedarf auf insgesamt rund
55.470 m? Eingriffsflachenaquivalent, der nicht innerhalb des Geltungsbereiches
kompensiert werden kann. Dieses Eingriffsflachenaquivalent muss extern kompensiert
werden.

Vorgesehen ist eine intensiv bewirtschaftete Ackerflache zu extensivieren. Detaillierte
Angaben finden sich am Ende des Kapitels unter der Uberschrift ,Externe
Kompensation®.

Eingriffsermittlung 6ffentliche StraBenverkehrsflache

Die offentliche StralRenverkehrsflache zur Anbindung an das westlich gelegene Ostsee
Park Einkaufszentrum wird von der Gemeinde Lambrechtshagen umgesetzt.

Sie fihrt stdlich des Sondergebietes Uber Landwirtschaftsflache. Als weitere Biotope
werden an den Anschlissen zur Tankstelle und zum Ostsee Park weitere Biotope
uberplant. Es gelten die im vorangegangenen Abschnitt getroffenen Aussagen zu
Biotopwert und Lagefaktor.

Tabelle 7: von der Planumsetzung betroffene Biotope

Nr. Code Bezeichnung Naturschutzfachliche Durchschnittlicher
Biotop Wertstufe Biotopwert
Regenerations- Gefahr-
fahigkeit dung
1211 ACS Landwirtschafts- | 0 0 1
flache
2.31 BHF Strauchhecke 2 3 3
10.1.5 RHP Ruderale 1 2 2
Pionierflur
13.2.1 PHX Siedlungsgebiisc | 1 1 1
h aus heimischen
Gehélzarten
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14.7.2 OVF Versiegelter Rad- | 0 0 0
und Fuweg
14.7.4 ovw Wirtschaftsweg, 0 0 0
versiegelt
14.7.8 OVP Parkplatz, 0 0 0
versiegelte
Freiflache
Berechnung  des  Eingriffsflachendquivalents  flir  Biotopbeseitigung bzw.

Biotopveranderung (unmittelbare Wirkung)

Fur die durch den Eingriff unmittelbar betroffenen Biotope (Verlust) ergibt sich das
Eingriffsflachenaquivalent durch die Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen
Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Tabelle 8: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent Biotopbeseitigung

Code | Name Flache des X | Biotopwert x | Lage- | = | Eingriffsflachen-
betroffenen des faktor aquivalent flir
Biotoptyps in betroffenen Biotopbeseitigung
m? Biotoptyps bzw. Biotop-
veranderung (m?
EFA)
ACS | Landuitschafts- | 43500 x |1 x |075 | = |30375
ache
BHF Strauchhecke 1.683,00 X |3 x | 0,75 = | 2.524,50
RHP Ruderale _
Pionierflur 7.608,00 X |2 x | 0,75 = | 5.706,00
PHX Siedlungs-
gebuschaus | 75,00 x |1 x [075 | = 5625
eimischen
Gehdlzarten
OVF Versiegelter
Rad- und 175,00 x |0 x | 0,75 =0
FuBweg
Oovw W|n§chaftsweg, 290,00 « o x | 075 = o
versiegelt
OvP Parkplatz,
versiegelte 5,00 x |0 x | 0,75 =0
Freiflache
Summe 8.590,50
Berechnung  des  Eingriffsflachendquivalents  flir  Biotopbeseitigung  bzw.

Biotopveranderung (mittelbare Wirkung)

Die neu geplante Straf3e wird in einem Abstand von 10 m sudlich an dem geschutzten
Biotop Soll vorbeigefuhrt. Die Wertstufe berechnet sich aus dem Gewasser und dem
standorttypischen Gehoélzsaum an stehenden Gewassern und ist bei 4 einzuordnen ist.
Da es mit der StralRenplanung zu einer Verinselung und somit mittelbaren Wirkung auf
das Biotop kommt, wird auch hierzu das Eingriffsflachenaquivalent berechnet.

Die Funktionsbeeintrachtigung nimmt mit der Entfernung vom Eingriffsort ab, so dass fur
die Berechnung zwei Wirkzonen unterschieden werden. Die rdumliche Ausdehnung
(Wirkbereich) der Wirkzonen hangt zudem vom Eingriffstyp ab. Bei untergeordneten
StralRenkategorien werden Wirkbereich bis zu 30 m angegeben. Bei einem Abstand von
10 m wird der Wirkbereich | angesetzt und mit einem Wirkfaktor von 0,5 gerechnet.

Tabelle 9: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent fir Funktionsbeeintrachtigung (mittelbare Wirkung)
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Name Flache des | x | Biotopwert | x Wirkfaktor | = Eingriffsflachen-
betroffenen des aquivalent fiir
Biotoptyps betroffenen Biotopbeseitigung
in m2 Biotoptyps bzw. Biotop-
veranderung (m?
EFA)
%gsetzllch geschutztes 900 « | 4 « 05 - 1.800,00
iotop Soll

Ermittlung der Versiegelung
Der Eingriffsbereich fiir die 6ffentliche Verkehrsflache betragt insgesamt 9.971,15 m2.

Bei der Verkehrsflachen wird derzeit von einer Versiegelung von 80 % ausgegangen.
Dementsprechend sind 7.976,92 m? als versiegelt angesetzt.

Tabelle 10: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent Versiegelung

teil-/ vollversiegelte Flache Zuschlag fir teil-/ C o - )
. . . _ | Eingriffsflachenaquivalent fir
bzw. tberbaute Flache in X vollversiegelung bzw. = . . :
@ . Teil-/ Vollversiegelung (m2EFA)
m? Uberbauung in m?
Strallenverkehrsflache
7.976,92 [x Jo05 | = [398846

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Die Summe der dargestellten Eingriffsflachenaquivalente aus Biotopbeseitigung und
Versiegelung ergibt den multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Tabelle 11: Berechnung multifunktionaler Kompensationsbedarf

Eingriffsflachendquivalent | + | Eingriffsflachen- + | Eingriffsflachen- Multifunktionaler
fir Biotopbeseitigung aquivalent fur aquivalent fir Teil-/ Kompensationsbedarf
bzw. Biotopveranderung Funktions- Vollversiegelung (m2EFA)
(M2EFA) beeintréchtigung (m2 bzw. Uberbauung

EFA) (M2EFA)
8.590,50 + | 1.800,00 + | 3.988,46 16.178,96
Eingriffsflachenaquivalent fiir + Eingriffsflachen- = Multifunktionaler
Biotopbeseitigung bzw. aquivalent fiir Teil-/ Kompensationsbedarf (m?
Biotopveranderung Vollversiegelung bzw. EFA)
(m2EFA) Uberbauung (m2EFA)
8.590,50 + 3.988,46 = 12.578,96

Beriicksichtigung kompensationsmindernder MaRnahmen

Kompensationsmindernde MafRnahmen wurden nicht festgesetzt, dementsprechend ist
der komplette Eingriff von

rd. 16.179 m? EFA extern auszugleichen.

Externe Kompensation

Aus der Eingriffsbilanzierung ergeben sich bezogen auf die Eingriffsverursacher
55.470 m? Eingriffsflachenéaquivalent (EFA) fiir den Baumarkt und 16.180 m? Eingriffsfla-
chenaquivalent fur die oOffentliche Stralenverkehrsflache. Insgesamt ergibt dies
71.650 m? EFA.

Die Gemeinde Lambrechtshagen wird den erforderlichen naturschutzrechtlichen
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8.6

8.7

Ausgleich auf einer Flache von rund 36.000 m? (Gemarkung Lambrechtshagen, Flur 4,
Flurstiick 138/6) in direkter Nahe zum Vorhaben umsetzen.

Hier befindet sich eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache, die extensiviert
werden soll. Gemal Anlage 6 der HzE (Ziffer 2.31) kann die ,Umwandlung von Acker in
extensive Mahwiesen“ mit einem Kompensationswert von 3,0 (max. 4) angerechnet
werden.

Unter Berlcksichtigung der in der HzE gemachten Vorgaben wirden hier bei einer
FlachengroRe von 36.000 m2und einem Kompensationsfaktor von minimal 3 ein
Kompensationsflachenaquivalent (KFA) von 108.000 m?entstehen

Da sich die Anspruche der Feldlerche von der Bewirtschaftung der Mal3nhahme 2.31
unterscheiden, muss von der Gesamtflache die Feldlerchenmalihahme abgezogen
werden. Der faunistische Gutachter hat fur die Feldlerche die Anlage einer Brachflache
von 250 m? angesetzt. Diese missten von der Gesamtflaiche abgezogen werden, d.h.
108.000 m? — 250 m?=107.750 m?.

Abzlglich des Eingriffsflachenaquivalentes von 71.650 m? entsteht ein Uberschuss von
36.100 m? KFA entstehen. Es wird derzeit davon ausgegangen, dass die Gemeinde
Lambrechtshagen diesen Uberschuss fur kommende Projekte nutzen kann.

Die Flache befindet sich in einem Bereich, der Uberwiegend durch die naturnahe Flachen
der ,Schutower Moorwiesen® gepragt ist. Dabei handelt es sich um ein dkologisch
wertvolles Feuchtgebiet. Der noérdliche Teil der Flache befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,Vorwedener Wiesen®. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Extensivierung der einzigen noch verbliebenden landwirtschaftlichen Flache
einen positiven 6kologischen Einfluss auf die Umgebung haben wird.

Diese Malinahme zur Extensivierung erfolgt ebenfalls zugunsten der Feldlerche (vgl.
Kapitel Artenschutzrechtlich Gesamteinschatzung, Brutvogel Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden.) und kann im Sinne der Eingriffsregelung
multifunktional angerechnet werden.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im derzeit gultigen FNP der Gemeinde Lambrechtshagen wird der Geltungsbereich als
.Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.

Diese Flachennutzung kdnnte beibehalten werden.

Vorstellbar ist jedoch auch ein Bebauungsplanverfahren mit einem anders gelagerten
Schwerpunkt. Da der Geltungsbereich jedoch durch die Bundesstral’e und weitere
angrenzende Gewerbeflachen gepragt ist, waren gewerbliche Ansiedelungen sinnvoll.

Zusatzliche Angaben

8.7.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Hinweisen zur
Eingriffsregelung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (2018). Grundlage der
Eingriffsbilanz bildet die Situationsanalyse des Biotopbestands.

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:
e Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und tbergeordneten Planungen,
e Biotopkartierung,
e faunistische Untersuchungen mit AFB,
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e verschiedene Fachgutachten

8.7.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

8.8

Der Plangeber ist nach § 4c BauGB verpflichtet, erhebliche Auswirkungen auf die
Umwelt zu Gberwachen, die bei Durchfihrung des Bebauungsplans eintreten. Hiermit
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden,
damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete MaRnahmen zu ergreifen.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der
Festsetzungen durch die jeweils zustandige Fachbehérde im Rahmen des
Baugenehmigungs- bzw. Zulassungsverfahrens erfolgt.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewahrleisten ausreichende Uberwachungs-
moglichkeiten in Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine
entsprechende Information des Plangebers. Ein eigenstandiges Monitoring im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Lambrechtshagen plant mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 32 ,Baumarkt Rostocker Stral3e* die Errichtung eines Hornbach Bau- und
Gartenmarktes. Das ca. 6,1 ha groRe Plangebiet liegt im Gemeindeteil Sievershagen,
unmittelbar stidlich der Bundesstralie 105 (B 105) zwischen einer Tankstelle im Osten
und dem Einkaufszentrum Ostsee Park im Westen.

Das Vorhaben umfasst einen Gebaudekomplex mit Baumarkthalle, Gartenmarkthalle
und Drive-In-Baustoffhalle sowie rund 440 Kfz-Stellplatze. Derzeit handelt es sich beim
Plangebiet um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache im AuRenbereich, fur die
erst durch die Aufstellung des Bebauungsplans Baurecht geschaffen wird.

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
~,Baumarkt mit Gartencenter, Maschinenverleih und Baustoffhandel* fest. Als Mal} der
baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 (mit
Uberschreitungsméglichkeit bis GRZ 0,8) festgesetzt. Erganzend wird eine 6ffentliche
Stralenverkehrsflache zur Anbindung an das Ostsee Park Einkaufzentrum im Westen
festgesetzt. Als Grinfestsetzungen werden eine Mindestbegriinung (pro angefangener
1.200 m? Grundstiicksflache ein Baum), Flachen zum Anpflanzen und Stellplatze in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau festgesetzt.

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde entwickelt werden. Dementsprechend wird der FNP im Parallelverfahren
geandert.

Mensch und Gesundheit

Im Plangebiet findet keine Wohn- oder Erholungsnutzung statt. Die néachste
Wohnbebauung in Sievershagen liegt rund 600 m entfernt und ist durch einen
Larmschutzwall geschitzt. Die stark befahrene B 105 erzeugt bereits eine erhebliche
Vorbelastung (55-74 dB(A) tagsuber). Da das kinftige Vorhaben einem gewerblichen
Sondergebiet entspricht und die Umgebung bereits durch Gewerbe und Verkehr gepragt
ist, sind keine erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch zu
erwarten.

Die durchgefiihrte Untersuchung zur Verkehrsplanung kommt zu dem Ergebnis, dass
die Projektentwicklung nur moderate Auswirkungen auf das bestehende Straliennetz
hat. Das Vorhaben kann problemlos in die vorhandene Infrastruktur integriert werden.
Mit einem weiteren Gutachten konnte belegt werden, dass die prognostizierten
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Verkehrsmengen einschlieBlich der Hornbach-Verkehre in allen untersuchten
Spitzenstunden leistungsgerecht abgewickelt werden kdénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Die Berechnungen ergaben, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte fur
Mischgebiete nicht Uberschritten werden. Larmminderungsmafinahmen sind nicht
erforderlich. Textliche Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Lambrechtshagen, stidlich der B 105,
und grenzt an das Stadtgebiet Rostock. Die Ostseekiste ist ca. 8 km, die Rostocker
Innenstadt ca. 46 km entfernt. Das Umfeld wird durch Gewerbeansiedlungen,
Agrarflachen und die Kleingartenanlage ,Schutower Moorwiesen" gepragt.
Naturraumlich gehort das Gebiet zur GroRRlandschaftszone des ,Unterwarnowgebietes"
und zum Naturraum ,Hager Ort".

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird Uberwiegend von intensiv genutzter Landwirtschaftsflache
(Lehmacker) eingenommen, die naturschutzfachlich gering bewertet ist. Fir das
Schutzgut Tiere wurde ein artenschutzfachliches Gutachten erarbeitet. Im Plangebiet
selbst konnte ein Revier der gefahrdeten Feldlerche nachgewiesen werden. Weitere
Brutvorkommen liegen aulierhalb des Geltungsbereiches in angrenzenden
Gehdlzstrukturen. Reptilien und Amphibien wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Im westlich gelegenen Soll innerhalb des untersuchten 100 m Radius konnte ein
Teichmolch festgestellt werden. Wanderbewegungen von Amphibien fanden nicht statt.
Mit Planumsetzung werden vom faunistischen Gutachter keine erheblichen Konflikte auf
den Lebensraum gesehen.

Artenschutzrechtlich relevante Konflikte konnen durch folgende Malinahmen vermieden
werden:

* Bauzeitenregelung: Gehdlzbeseitigung und Baufeldfreimachung nur aufRerhalb der
Brutzeit (1. Marz bis 30. September).

* Malnahme fir die Feldlerche: Extensivierung einer éstlich gelegenen Ackerflache
* Insektenfreundliche Beleuchtung zur Vermeidung von Lichtverschmutzung,
+ kollisionsarme Bauweise durch vogelfreundliches Bauen

Flache

Das Plangebiet umfasst ca.61.300 m?, davon rd.51.300 m* Sondergebiet und
rd. 10.000 m? 6ffentliche Verkehrsflache. Der Standort liegt im Anschluss an bestehende
Gewerbeflachen und ist Uber die B 105 gut erschlossen. Dadurch wird eine
Inanspruchnahme weniger vorbelasteter Flachen an anderer Stelle vermieden.

Boden

Die Béden im Plangebiet sind eiszeitlich gepragt (Tieflehm-/Lehm-Parabraunerde). Die
Bodenwert- und Ackerzahlen liegen zwischen 50 und 54 und gelten damit gemanR
Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP, Programmsatz 4.5(2)) als schutzwurdige
Boden. Fir eine Uberplanung sprechen dennoch mehrere Griinde: Die Gemeinde
Lambrechtshagen verfolgt das Ziel, die Licke zwischen Ostseepark und Tankstelle an
der B 105 zu schlieBen, und hat die Flache bereits 2008 fir eine gewerbliche
Entwicklung erworben. Es handelt sich um die einzige Flache im Gemeindegebiet, auf
der ein grofleres Gewerbegebiet realisiert werden kann. Die Lage an der B 105 mit
kurzem Anschluss an die BAB 20 ist ideal fUr kleine und mittelstandische Unternehmen.
Zudem ist die ErschlieBung dank bestehender Infrastruktur mit geringem Aufwand
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moglich.

Durch die geplante Versiegelung von bis zu 80 % der Vorhabensflache werden die
naturlichen Bodenfunktionen auf diesem Uuberwiegenden Flachenanteil dauerhaft
beeintrachtigt. Die verbleibenden 20 % bleiben unversiegelt und kénnen wesentliche
Bodenfunktionen Ubernehmen. 30 % der Stellplatze sind in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Regelungen hinsichtlich eines
Bodenschutzkonzepts (BSK) und einer bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) werden
im weiteren Verfahren abgestimmt.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Grundwasser liegt mehr
als 10 m unter Gelande und ist durch machtige bindige Deckschichten natlrlich
geschutzt. Die Grundwasserneubildungsrate ist mit ca. 57 mm/a als gering einzustufen.
Das anfallende Niederschlagswasser wird im Geltungsbereich versickert, sodass die
Neubildungsrate weitgehend erhalten bleibt. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht
betroffen.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in einem klimatisch untergeordneten Ausgleichsraum ohne
bedeutende Kaltluftstrome. Die geplante Versiegelung flhrt zu einer lokalen Erhéhung
der Oberflachentemperaturen. Durch Geholzpflanzungen, Mindestbegriinung und die
Festsetzung von Pflanzflachen werden negative Klimaauswirkungen innerhalb des
Plangebietes minimiert.

Die zu erwartende Zunahme verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen ist angesichts
der bestehenden Vorbelastung durch die B 105 als unerheblich einzustufen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist derzeit durch eine ausgeraumte Ackerflache gepragt und wird durch
die B 105, angrenzende Gewerbebauten und Freileitungen vorbelastet. Mit der
Realisierung des Vorhabens entstehen grole Gebaudekomplexe, die sich jedoch in die
bestehende gewerbliche Umgebung einfligen. Die bestehende Baumreihe aus Berg-
Ahorn entlang der Bundesstral3e bleibt erhalten. Eingriffe in das Landschaftsbild werden
durch grinordnerische Festsetzungen insbesondere an den Geltungsbereichsgrenzen
gemindert.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine national oder international geschutzten
Biotope oder Gebiete. Das Landschaftsschutzgebiet ,Vorwedener Wiesen® (LSG,
ca. 100 m entfernt) und das LSG ,Vorweden“ (ca. 300 m entfernt) sind durch die
bestehenden Vorbelastungen und die raumliche Distanz nicht erheblich beeintrachtigt.
Ein geschutztes Biotop (Soll) befindet sich im naheren Umfeld. Der Mindestabstand zur
vorbeifuhrenden ErschlieBungsstrale wird auf 15 m gesetzt.

Eingriffsbeurteilung und Kompensation

Das gesamte Plangebiet befindet sich planungsrechtlich im Aufienbereich (§ 35
BauGB), daher ist die gesamte Flache als kompensationspflichtig einzustufen. Die
Eingriffsbeurteilung erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (HzE, Neufassung 2018).

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt getrennt nach Sondergebiet ,Baumarkt® und ,6ffentliche
Stralenverkehrsflache®. Nach Abzug von internen KompensationsmalRnahmen verbleibt
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ein Defizit, welches extern ausgeglichen werden muss. Daflir steht eine ca. 36.000 m?
grolRen Ackerflaiche (Gemarkung Lambrechtshagen, Flur 4, Flurstick 138/6) zu
Verfugung, die sich Ostlich in unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort befindet und an das
Okologisch wertvolle Feuchtgebiet ,Schutower Moorwiesen“angrenzt.

Vorgesehen ist die Extensivierung der Flache (Umwandlung Acker in extensive
Mahwiese gemal HzE Anlage 6 Ziffer 2.31), die den Eingriff von Baummarkt und Stralle
vollstandig ausgleicht. Die Malnahme wird multifunktional auch als Ersatzrevier fir die
Feldlerche angerechnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die anzunehmenden Beeintrachtigungen
vermieden, groRtmdoglich vermindert oder aber ausgeglichen bzw. ersetzt werden
kénnen und kein Kompensationsdefizit verbleibt. Die Umweltvertraglichkeit der Planung
ist daher festzustellen.
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9. Anhang

9.1 Anhang 1: Gutachten/Fachbeitrage/Untersuchungen

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 ,Baumarkt
wurden die nachfolgend aufgelisteten Fachgutachten erstellt bzw. herangezogen, die dem
Abwagungsprozess des Bebauungsplans zugrunde liegen und am Verfahren teilhaben:

1. Biro Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten BDLA, Biotoptypen und
Nutzungsplan, Bebauungsplan Nr. 32 ,Baumarkt an der Rostocker Strafie®
Gemeinde Lambrechtshagen, Berlin 09.07.2024

2. Kompetenzzentrum Naturschutz & Umweltbeobachtung, Diplom-
Landschaftsdkologe Jens Berg, Angaben zur speziellen Artenschutzrechtlichen
Prifung, Bebauungsplan "Hornbach-Baumarkt an der B 105" Gemeinde
Lambrechtshagen, Dezember 2024

3. GHJ Ingenieurburo fir Geo- und Umwelttechnik, Geotechnisches und
umwelttechnisches Gutachten, Bauvorhaben Lambrechtshagen bei Rostock,
Neubau Hornbach Baumarkt, Juni 2024

4. Dr. Lademann & Partner, Die Rostocker Stral’e (B 105) in Lambrechtshagen als
Standort fur einen Hornbach-Bau- und Gartenmarkt, Vertraglichkeitsgutachten zu
einem Ansiedlungsvorhaben, Hamburg, 18.06.2025

5. shp Verkehrsplanung PartG mbB, Gemeinde Lambrechtshagen,
Verkehrsgutachten Hornbach (B-Plan 32), Hannover

6. BERNARD Gruppe ZT GmbH, Anpassung Simulationsuntersuchung KP ,B105 /
Messestrafe“, Rostock Marz 2026

7. ALB Akustiklabor Berlin, Schalltechnische Untersuchung Im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 "Baumarkt
Rostocker StralRe" in Lambrechtshagen, Berlin April 2026
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9.2 Anhang 2: Textliche Festsetzungen und Hinweise

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

1.

b)

Im Sondergebiet sind nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. (§ 12 Abs. 3a BauGB in
Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB)

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes/
Fachmarktes mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt mit Gartencenter,
Maschinenverleih und Baustoffhandel®. Zulassig ist der Verkauf von den unter a) und
b) genannten Sortimenten gemaf der Sortimentsliste fir die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock in der Fassung vom 18. August 2021. Die maximal zulassige
Verkaufsflache betragt 20.500 m2. Im Umfang der zuldssigen Verkaufsflache darf fur
bau- und gartencentertypische, zentrenrelevante Randsortimente eine Verkaufsflache
von 800 m? nicht Gberschritten werden.

Kernsortimente:

- Bauelemente und Baustoffe,

- Baumarktspezifisches Sortiment,

- Campingartikel,

- ElektrogroRRgerate,

- Fahrradzubehor,

- Gartenartikel- und Gerate,

-  Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor,

- Lampen und Leuchten, Leuchtmittel,

- bau- und gartencentertypische Mdbel,

- Pflanzen / Samen,

- Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbelage,
- Zoologische Artikel (inkl. Heimtierfutter), lebende Tiere;

Zentrenrelevante Randsortimente:

- Bekleidung,

- Bicher,

- Glas, Porzellan, Keramik,

- Haushaltswaren,

- Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwéasche,

- Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,

- Papier, Buroartikel, Schreibwaren,

- Schuhe.

Zulassig sind zudem untergeordnete Schank- und Speisewirtschaften sowie

Maschinenverleihbetriebe. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3
BauNVO)

MaR der Nutzung

3.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
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von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

4. Die im Bebauungsplan festgesetzten Oberkanten gelten nicht fur technische Aufbauten,
wie z. B. Liftungsanlagen, Warmepumpen und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie. Technische Aufbauten, wie z. B. Liftungsanlagen, Warmepumpen
und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dirfen die festgesetzten
Oberkanten um bis zu 2,0 m Uberschreiten. Ein Werbeturm auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen darf eine Oberkante von 52,0 m Gber NHN nicht Gberschreiten.

5. Im Sondergebiet durfen auf der Teilflache E1-E2-E3-E4-E1 bis zu héchstens 170 m?2 und
auf der Teilflache F1-F18-F19-F2-F1 bis zu hdchstens 10 m? der festgesetzten,
zulassigen Geschossflache errichtet werden.

6.  Auf der Flache F1-F2-F3-F4-F5-F6-F7-F8-F9-F10-F11-F12-F13-F14-F15-F1 kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse um ein
weiteres Vollgeschoss zugelassen werden, wenn dieses ausschlieRlich der Unterbringung
von Biro-, Sozial- und Sanitarraumen der Belegschaft oder von Anlagen der technischen
Gebaudeausrustung (Technikgeschoss) dient und eine Geschossflache von 1500 m? nicht
uberschreitet.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

7. Fur das Sondergebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt. Die Gebaude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 50,0 m
uberschreiten.

8. Fur die baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache kann ein
Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar flir Vordacher und Laderampen zwischen den
Punkten F11 und F12 bis zu 5,0 m vor die Baugrenze zugelassen werden.

Stellplatze und Nebenanlagen

9.  Stellplatze und Garagen mit ihnren Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen sind
im Sondergebiet auerhalb der Flachen zum Anpflanzen mit den Bezeichnungen B, C
und D zuldssig. Abweichend von Satz 1 sind Fahnenmasten und ein Werbeturm
aullerhalb der Anbauverbotszone und von Leitungsschutzstreifen in der Anpflanzflache
B sowie Einfriedungen, Beschilderungen auf3erhalb der Anbauverbotszone und von
Leitungsschutzstreifen, unterirdische Leitungen und bauliche Anlagen zur Versickerung
von Oberflachenwasser lber die belebte Bodenzone in den Anpflanzflachen B, C und
D zulassig.

Griinfestsetzungen

10. Im Sondergebiet ist je angefangene 1.200 m? Grundstlicksflache ein
gebietsheimischer, standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von
16 cm aulRerhalb von Leitungsschutzstreifen zu pflanzen.

11. Im Sondergebiet ist eine Befestigung von 30% der Stellplatze nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fir Zufahrten und
Lkw-Stellplatze.

12. Die Flache zum Anpflanzen mit der Bezeichnung B ist mit krautreichem Regio-
Wildpflanzensaatgut anzusaen; Baumpflanzungen gemal textlicher Festsetzung 10
sind aulRerhalb von Leitungsschutzstreifen zulassig. Die Bepflanzung ist zu erhalten
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13.

14.

und bei Abgang zu ersetzen. Satz 1 gilt nicht flr Flachen, auf denen gemal textlicher
Festsetzung 9 zulassige Nebenanlagen errichtet werden.

Die Flache zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C ist mit einer Kombination aus
Baum-Strauchgruppen und Langgraswiesen zu entwickeln. Dazu sind auf3erhalb von
Leitungsschutzstreifen auf 30 % der Anpflanzflache C mindestens 6 Baum-
Strauchgruppen zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Straucher
mussen mindestens der Baumschul-Qualitat verschulter Strauch, 5 Triebe, 100-150 cm
Hohe entsprechen. Auf der verbleibenden Flache ist krautreiches Regio-
Wildpflanzensaatgut anzusden. Baumpflanzungen geman textlicher Festsetzung 10
sind aulerhalb von Leitungsschutzstreifen zulassig. Satz 1 gilt nicht fur Flachen, auf
denen gemal textlicher Festsetzung 9 zulassige Nebenanlagen errichtet werden.

Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung D sind flachendeckend mit
gebietsheimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Je 1 m?
Anpflanzflache D ist mindestens ein Strauch der Qualitat verschulter Strauch, 5 Triebe,
100-150 cm Hohe zu pflanzen. Baumpflanzungen geman textlicher Festsetzung 10
sind zulassig. Vorhandene Baume und Straucher sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Bei der Zahl der zu pflanzenden Baume und Straucher sind die
vorhandenen Baume und Straucher mitzuzahlen, sofern sie die festgesetzten
Mindestqualitaten erflllen. Satz 1 gilt nicht fir Flachen, auf denen gemal textlicher
Festsetzung 9 zulassige Nebenanlagen errichtet werden.

Hinweise (ohne Normcharakter)

1.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans mit dessen Inhalten identisch. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst das Sondergebiet.

Die Einteilung der Stral’enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 10,12,13 und 14 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 25.06.2025
empfohlen.
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9.3 Anhang 3: Sortimentsliste der Hanse- und Universitatsstadt Rostock in
der Fassung vom 18.08.2021

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren

Blumen (Indoor)
Drogeriewaren

Getrinke’

Nahrungs- und Genussmittel®
Zeitungen / Zeitschriften

Augenoptik

Bekleidung

Blicher

Computer und Zubehor

Elektrokleingerate

Elektronik und Muitimedia*

Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramil*

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren®

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und
Tischwdsche

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Ktnstler- und Bastelartikel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopadische Artikel

Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Biroartikel, Schreibwaren

Parflimerie- und Kosmetikartike!

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerédte (chne SportgroR-
gerdte)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren / Schmuck

Anglerartikel'®

Bauelemente, Baustoffe®

Baumarktspezifisches Sortiment'

Bettwaren / Matratzen’

CampingartikeP®

Elektrogrofgerate

Fahrrdder und technisches Zubehér'®

Gartenartikel / -gerate®

Jagdartikel, Waffen und Zubehor'

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor'™ ",
Motorradbekieidung

Kfz- und Motorradhandel

Kinderwagen

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Mbbel?

Pflanzen / Samen

Reitsportartikel'®

SportgroBgerite'®

Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbe-

lage

Zoologische Artikel (inkl. Heimtierfutter), le-
bende Tiere

Erlauterungen: siehe nichste Seite
Erlauterungen
1. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

Glas / Porzellan / Keramik ohne Pflanzgefale

ok WM

inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren
Bild- und Tontriger, Telekommunikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate); Messer, Scheren, Besteck,

Eimer, Wischestinder und -karbe, Besen, Kunststoffbehilter und -schiisseln

inkl. Holz

o

7. Bettwaren / Matratzen ohne Bettwasche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner
8. zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsicke (ohne Caravanzubehér,

Bekleidung und Schuhe)

9. Gartengerite / -artikel beinhalten auch PflanzgefiBe (Terrakotta), Gartenhiuser sowie Griligerite und

-zubehér
10. Kfz-Zubehdér inkl. Autokindersitze

1. zum Caravanzubehor zdhlen u. a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen
12. Mabel inkl. Badmabel, Kichenmébel, Biiromabel und Gartenmébel / Polsterauflagen
13. SportgroBgerite umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, Fuball-, Hockey- oder Handball-

tore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

14, Das baumarklspezifische Sorliment umfasst folgende Teilsortimente: Bodenbelage / Teppiche (Rollware),
Eisenwaren / Beschlige, Elektroinstallationsmaterial. Farben / Lacke, Fliesen, Kamine / Kacheléfen, Maschi-
nen / Werkzeuge, Rollliden / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten

15, ohne Bekleidung und Schuhe

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern per Definition nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne zu zihlen ist. Im Rahmen der Rostocker Sortimentsliste wurde er unter den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzethandelsrelevante Vorpra-
gung einzustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorridern ist dabei jedach nicht sondergebiets-

pflichtig.
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Biotoptypen- und Nutzungsplan

9.4 Anhang 4

“re 820S02I7{0E0NCI - 0/5 S0 LIF/OT0 UG + UIN2GGIFEL + 07 ULASYROWSIGANNY

V108 uaTyatyaEs)jRydspURY

NNVINTIVM NV431S

¥Z0Z'£0'60 *wmeq 00S'Z-L W L ueld

uabeysiydaiquiet apuiawan

3gells 1920150y Jap ue paewneg,
Z€ AN ue|dsbunneqag

uejdsbunzinN pun uad{idojoig

g B e o as3

]

wagebuy 3613suog
PURLRPUN JUOJDY

L0 €781 apod-dojory
sRIgabagiaman
Jauassajisab qjeyuagne

dAO 821 3pod-dotolg
aupeyiaiy jpbaIsAA ‘Ae|dieg

plilehwad)

BEENE

yabaision

pun -sai

afiejueuopiebulopy owiern

JAO T L VL ApeD-dotnig
Bomyny pun -pey 303106918104

GAO L2 L dpolydojory
Bamgnd pun -pey ‘peyd

N

uaydElALISApU|
yaysap ~sBun|pais sop axaduoydololg

Z0d Vg€l 3pod-dornig
uanebiarz

VOid 74751 3pod-dmaig
g

Hid 7€ L opod-dojurg
UBSeIIBIZ JBULRUALY

1% 2 L'¢L aporydorog
13y3RUQ| M2 WY

=
]
]
]
]

adojoiqnequagiehsqiamiy pun -py

dIlY §°L°0L 3poD-doraig
INjRIIOL BlesapNY

uHE

3dwing pun asoop
uaydoang 4ap 3Mos 430 OP 20101 FPAIPIEM.

S §°5 apo)-dosorg
1035gmAl|ING DINSLPIGNPOISIEN

JBSSEMID IPUIRIS

88 £°Z 3pad-dorog
addnibuineg pun wreqpzur

g

®
@
| @ |

4H8 1§ °Z apad-dotolg
appayanens

il

uaypawneg pun Wy 971eyREPIRY

ELLERER]

124



Gemeinde Lambrechtshagen, vorhabenbezogener Bebauungsplan 32 ,Baumarkt"

Entwurf, Juni 2026

9.5 Anhang 5: Pflanzlisten Nr. 1 Baume und Nr. 2 Straucher vom 25.06.2025

Nr. 1 Bdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

erwlinscht ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anwendung von krankheitsresistenten ,Resista“-Sorten

Nr. 2 Straucher

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Cytisus scoparius Besenginster

Euonymus europaea

Européisches Pfaffenhiitchen

Frangula alnus

Faulbaum

Genista tinctoria

Farber-Ginster

Hippophae rhamnoides Sanddorn

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Lonicera periclymenum Wald-Geilblatt
Prunus spinosa Schwarzdorn, Schlehe
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa arvensis Kriech-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa gallica Essigrose

Rosa pimpinellifolia Bibernellenrose

Rosa rugosa Kartoffelrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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