B
o % \5\

Ubersichtsplan

Begrundung

Zum

Bebauungsplans Nr. 6

der Gemeinde Rovershagen
Landkreis Bad Doberan

.Karl's Erlebnisdorf"
westlich der B 105 und nordlich der StraB3e ,Purkshof”

Roévershagen, September 2006

gebilligt durch Béschluss der Gemeindevertretung yom 11.09.2006

v

Dr. Schone
Burgermeisterin




Gemeinde Révershagen o Bebauungsplan Nr. 6 »Karl's Erlebnisdorf* o | Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1. ANLASS DER PLANUNG st . 3
1.1 Ziel und Zweck A PIBNUNG .o 3

1.2 Geltungsbereich des BEDBUUNGSPIENS ... 4

1.3 VORISR .o 4

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN ........................................................................................ 5
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Ubergeordneter Planungen ..... 5

2.2 Angaben zum BN s 5
2.2.1 Nutzung ung JOOBUUNG oo 5

2.2.2 Baugrund und hydrogeo/ogische Verhainisse ...~ 6

223 soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur ............ " 6

224 Eigentumsverhé/tnisse ............................................................................. 6

2.2.5 Nutzungsbeschrénkungen TGS oot 6

2.2.6 Verhiltnis zum F/échennutzungsp/an ...................................................... 7

3. L T 7
3.1  Artder baulichen UG o 7

3.2 MaR der baulichen ZUNG - L 11

3.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksﬂéchen ..................................................... 11

3.4 o 12

3.5 VerkehrserschlieBung ......................................................................................... 14

3.6 technische e 15
3.6.1 Wasserversorgung ................................................................................... 15

3.6.2 Abwasserab/eitung und DORANING ..o 15

3.6.3 Stromversorgung ...................................................................................... 15

3.6.4 Gasversorgung ......................................................................................... 15

3.6.5 M UTHEHED ottt mmcwspemseseesmn 5 16

3.6.6 ML'J//enz‘sorgung i 16

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG woooooeveereessesees oo 16
4.1 Umweltbericht (APIBGEY ottt 16

4.2 sonstige Auswirkungen der PIRNURG st s soresstsensecemsps e . 16

5 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG oo 16
6 FLACHENBILANZ ....................................................................................................... 17
7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE oo 18



Gemeinde Révershagen . Bebauungsplan Nr. 6 ,Karl's Erlebnisdorf* . Begriindung

1. ANLASS DER PLANUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Rovershagen hat am 14.02.2005 beschlossen, fur das Gebiet von Karl's Erlebnishof in
der Ortslage Purkshof, einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit dem Bebauungsplan soll der
wirtschaftliche Fortbestand von Karl's Erlebnishof gesichert und die weitere bauliche Entwicklung
stadtebaulich geordnet werden.

Im Aufstellungsbeschluss werden folgende stadtebauliche Zielstellungen genannt:

- Sicherung einer geordneten stadtebauliche Entwicklung von Karl's Erlebnishof mit dem
Geschaftszweck: Direktvermarktung von regionalen landwirtschaftlichen und handwerklichen
Produkten im Food- und Non-Food Bereich

- Erganzung der bisherigen Nutzung durch gewerbliche Anlagen z.B. zur Direkterzeugung
und -vermarktung von Nahrungs- und Genussmitteln

- Attraktivitatssteigerung des Erlebnis-Hofes durch Einordnung von Sport- und Freizeiteinrichtungen

- Sicherung einer ordnungsgemaRen ErschlieRung des Gebietes durch einen verkehrsgerechten
Ausbau des Knotens B 105/StraRe ,Purkshof

Das jetzige Konzept von Karl's Erlebnishof beinhaltet eine Kombination von touristisch gepragtem
Freizeitvergnigen, verbunden mit einem Erlebniseinkauf regionaler Spezialitaten. So wird derzeitig
z.B. in einer hofeigenen Kaffeerosterei eigener Kaffe hergestellt. In einer eigenen Schaubsckerei
werden nach alter mecklenburgischer Rezeptur Brot, Brétchen und Kuchen taglich frisch gebacken.
Das Angebot von Karl's Bauernmarkt umfasst u.a. mecklenburgische  Késtlichkeiten
(Sanddornprodukte, Wurstspezialitaten, Molkereiprodukte, Geback, Wein und Naschwerk), originelle
Ideen fur Haus, Hof und Garten, maritime Souvenirs, Bunzlauer Keramik u.v.a. mehr. Die Produkte
entstehen Uberwiegend durch Veredlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse und werden von einer
Vielzahl von Kileinstherstellern geliefert. Hierzu gehéren z.B. Kunsthandwerker, Textilgestalter,
Holzgestalter Nahrungsmittelproduzenten. Es handelt sich hierbei Uberwiegend um Hersteller, die bei
GroRanbietern aufgrund ihrer geringen Sortimentsstarke nicht gelistet werden kénnen. RegelméaRige
Veranstaltungen wie z.B. Karl's Schafmarkt, Erntedankfest, Flohmarkt und das Erdbeerfestival runden
das Angebot ab. Mit diesem Konzept, welches als Nischenkonzept bezeichnet werden kann, hat Karl's
Erlebnishof derzeitig keine Mitbewerber auf dem Markt. Es ist auch nicht beabsichtigt, eine
Konkurrenz zu Einzelhandelsgeschaften, Verbrauchermarkten, Fachmarkten oder sonstigen
Anbietern in Rovershagen oder in der Rostocker Innenstadt aufzubauen. Dieses ist schon deshalb
nicht mdglich, weil in keinem Sortimentsbereich ein Vollsortiment angeboten wird. Das
Gesamtangebot von Karl's Erlebnishof beinhaltet ,von jedem etwas" und ist von daher als touristisch
gepragter Erlebniseinkauf zu betrachten. Heute sind zwischen 55% und 85% der Kunden Touristen.
Durch die geringe ,Produkttiefe” kann eine Beeintrachtigung verbrauchernaher Versorgungsbereiche
ausgeschlossen werden.

Da der Einzugsbereich von Karl's Erlebnishof weit Gberregional ist, kommen neue Kauferschichten in
die Region und beleben dadurch die heimische Wirtschaft. Ankommende Besucher verbleiben nicht
nur in dem geplanten Erlebnisdorf sondern werden auch zu anderen touristischen Attraktionen in der
Region gebracht. Hierzu gibt es z.B. bereits Kooperationsbeziehungen mit dem Bernsteinmuseum
Ribnitz-Damgarten, dem Vogelpark Marlow, dem ZOO Rostock und dem Meeresmuseum Stralsund.

Das Konzept von Karl's Erlebnishof hat sich in den vergangenen Jahren als wirtschaftlich tragfahig
erwiesen. Karl's Erlebnishof ist mittlerweile zum groRten Arbeitgeber und zur starksten Wirtschaftskraft
in der Gemeinde geworden. Zur Fortsetzung der positiven Entwicklung ist vorgesehen, Karl's
Erlebnishof zu erweitern und um neue Funktionen zu ergdnzen. So sollen auf der Flache zwischen
dem bisherigen Bauernmarkt und dem nérdlich gelegenen saisonalen Unterkunftsgeb&uden neue
Erlebnis- und Freizeitangebote entstehen.
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Hierzu gehéren nach den jetzigen Vorstellungen neben Schaumanufakturen zur Direkterzeugung und
-vermarktung landwirtschaftlicher Produkte (K&serei, Brauerei, Eisherstellung) auch kleinere
Einrichtungen  zur  Freizeitgestaltung (Adventuregolf, Spielplatz, Festwiese) sowie
Ausstellungsgebdude. Weiterhin ist vorgesehen, einen saisonalen themenorientierten Marktplatz
einzurichten. Erganzt werden soll das Angebot durch eine Pension oder ein kleines Landhotel mit
maximal 100 Betten sowie ein Biiro- und Verwaltungsgebaude.

Durch die Verbindung zwischen Produktion, Freizeitvergniigen und Einkaufen sind gréflere Flachen
erforderlich, als dieses bei herkdmmlichen Verkaufseinrichtungen oder reinen Freizeiteinrichtungen
der Fall ware. Zusammen mit der langfristigen Zielstellung, bezogen auf die nachsten 10 bis 15 Jahre,
begriindet sich so die vorgesehene Flacheninanspruchnahme. Eine schrittweise Realisierung ist
vorgesehen.

Als Erganzung soll in einem ca. 3,4 ha groRen Bauerngarten die Méglichkeit geschaffen werden,
landwirtschaftliche Produkte selbst zu ernten (Blumen, Obst, Gemuse).

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen kénnen im Wesentlichen in zwei Teilbereiche
untergliedert werden:

Der stdliche Teilbereich (SO 1 ,Bauernmarkt') umfasst die Flache des derzeitigen Erlebnishofes. Der
Erlebnishof soll als Bauernmarkt unter Einbeziehung der bisher fir den Landwirtschaftsbetrieb
genutzten Flache weiter ausgebaut werden.

Der nérdliche Teilbereich (SO 2 bis SO 4 ,Freizeitmarkt') soll zu einem Erlebnis- und Freizeitbereich
entwickelt werden. Er umfasst die Flache zwischen dem jetzigen Erlebnishof und den
Unterkunftsgebauden fiir Saisonarbeiter.

Die Flache zwischen den Baugebieten und der B 105 ist der Unterbringung der notwendigen
Steliflachen sowie einer Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenbauflache” vorbehalten.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Teilflache der Strake ,Purkshof* einbezogen
worden. Damit soll der notwendige Ausbau der Verkehrsanbindung planungsrechtlich gesichert
werden.

Im Westen geht der Geltungsbereich des Bebauungsplans bis zum Verbindungsweg Purkshof-
Révershagen. Zwischen den festgesetzten Sondergebieten und dem Verbindungsweg sind
Granflachen festgesetzt worden. Sie dienen der Nutzung als Bauerngarten sowie dem Ausgleich von
Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 17,22 ha. Er umfasst die
Flursticke: 70, 71/1, 71/2, 72/1 und 72/3 sowie teilweise die Flursticke 25, 29, 30, 33, 34/8, 34/9,
60/5, 69, 72/2 und 112/8 der Flur 1 Gemarkung Purkshof.

1.3 Verfahrensablauf

Am 14.02.2005 hat die Gemeinde Ré&vershagen beschlossen, fir Karls Erlebnishof den
Bebauungsplan Nr. 6 aufzustellen. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ist in der Zeit
vom 17.05.2005 bis zum 01.06.2005 durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln der Gemeinde
ortsublich bekanntgemacht worden. Im Rahmen der Planerarbeitung haben mehrere Abstimmungen
mit den Landesplanungsbehérden sowie mit dem Landkreis Bad Doberan stattgefunden. Ziel war die
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Am 12.05.2005 ist die
Planungsabsicht beim Amt far Raumordnung und Landesplanung Rostock angezeigt worden.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans einschlieRlich Begriindung mit dem Umweltbericht dazu
sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange frihzeitig von der Planungsabsicht
unterrichtet worden. Die Beteiligung Nach § 4 Abs. 1 BauGB diente hauptsachlich der Festlegung zu
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung.
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Uber die bis dahin im Umweltbericht beschriebenen Auswirkungen hinaus sind die sich aus der
Zunahme des Verkehrs und der sonstigen Aktivitaten im Plangebiet ergebenen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit untersucht worden. Hierzu wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch die TUV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG angefertigt. Im Ergebnis
ist festzustellen, dass erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
nicht zu erwarten sind.

Gleichzeitig mit der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit im Rahmen einer
frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB einbezogen worden. Der Vorentwurf des
Bebauungsplans hat zu diesem Zweck in der Zeit vom 22.11.2005 bis zum 06.12.2005 zur
Einsichtnahme im Amt Rostocker Heide bereitgelegen. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte durch
Aushang in der Zeit vom 07.11.2005 bis zum 21.11.2005

Am 28.11.2005 hat die Gemeindevertretung die bis dahin vorgebrachten Belange abgewogen und den
Entwurf des Bebauungsplans zur ¢ffentlichen Auslegung bestimmt. Die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfs sowie der bereits vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen erfolgte
in der Zeit vom 01.02.2006 bis zum 03.03.2006 im Amt Rostocker Heide. Die Bekanntmachung hierzu
erfolgte durch Aushang in der Zeit vom 16.01.2006 bis zum 31.01.2008. Gleichzeitig wurden die
berthrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4(2) BauGB erneut beteiligt.

Zusatzlich zu den bis dahin ermittelten Auswirkungen hinaus ist untersucht worden, ob
Fledermausquartiere durch die Planung betroffen sind. Hierzu ist gutachterlich festgestellt worden,
dass sich in den Gebauden, die zum Abbruch oder zum Umbau bestimmt sind, keine Quartiere
befinden.

Am 11.09.2006 hat die Gemeinde unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Umweltprufung und
unter Abwagung der Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange den
Satzungsbeschluss gefasst. Die Begrindung zum Bebauungsplan mit dem Umweltbericht dazu ist
gebilligt worden.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tibergeordneter Planungen

Fur den Bebauungsplan gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL | 8.132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern_(LNatG M-V) vom 22.10.2002 (GVOBI. 2003
S.1), zuletzt gedndert am 11.07.2005 (GVOBI. M-V S. 326

Das Plangebiet liegt nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg-Rostock
am Rande eines Fremdenverkehrsentwicklungsraumes. In den Fremdenverkehrsentwicklungsraumen
sollen die Beherbergungskapazitaten erhéht und die touristische Infrastruktur entsprechend der
naturlichen Eignung dieser Raume ausgebaut werden. Der Schwerpunkt der Entwicklung soll in
natur- und landschaftsbezogenem Tourismus liegen, erganzt durch Gesundheits- und
Bildungstourismus (Ziel 7.1.2.5 RROP).

In den Qbrigen R&umen, auRerhalb der Raume mit besonderer natirlicher Eignung fur
Fremdenverkehr und Erholung, soll sich die touristische Infrastruktur in der Regel punktuell an den
Achsen entwickeln und an Ortslagen anbinden bzw. in diese integriert werden (Ziel 7.1.2.6 RROP)
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Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock hat das Plangebiet
keine herausragende Bedeutung fur den Naturhaushalt. Hingegen ist die Agrarlandschaft, in der sich
das Plangebiet befindet, ein Schwerpunktbereich zur Verbesserung der Strukturvielfalt der
Landschaft.

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Nutzung und Bebauung

Der sudliche Teil des Plangebietes wird bereits durch den bestehenden Erlebnishof eingenommen.
Die Flache ist durch die baulichen Anlagen des Erlebnishofes gepragt. Hierzu gehort die
Verkaufsscheune sowie die nérdlich davon gelegene Festscheune und die Ausstellungshalle. Westlich
der Verkaufsscheune befindet sich derzeitig noch die Technikhalle des Landwirtschaftsbetriebes. Es
ist vorgesehen, die Technikhalle in das Gesamtkonzept des zukunftigen Erlebnisdorfes zu integrieren.
Der Landwirtschaftsbetrieb erhalt einen neuen Standort westlich der Saisonarbeiterunterkiinfte,
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Am nérdlichen Geltungsbereichsrand befindet sich eine Erdaufschittung von ca. 5 m Hohe, die als
Rodelberg angelegt ist.

Zwischen der B 105 und der Verkaufsscheune befindet sich die Stellplatzflache fur den Erlebnishof.
Ostlich davon ist ein Erdbeer- und Blumenfeld angelegt.

Die Flachen noérdlich des Erlebnishofes bis hin zu den Unterkunftsgebduden sind unbebaut und
werden derzeitig als Acker- und Rasenflache bzw. Als Erdbeer- und Blumenfeld genutzt.

2.2.2 Baugrund und hydrogeologische Verhaltnisse

Im Gemeindegebiet sind oberflachennah vorwiegend Sedimente der Grundmordne der
Weichselkaltzeit verbreitet. Im noérdlichen Bereich der Gemeinde liegen noch Auslaufer des
uberdinten groRen Sandgebietes der Rostocker Heide. Holozane Niederungsgebiete treten im
ostlichen Bereich der Gemeinde, im Gebiet des Wallbachs und seiner Nebentaler auf.

Der Baugrund setzt sich aus Geschiebemergel zusammen, der im Westen der Ortslage Rovershagen
und im Bereich der Ortschaft Behnkenhagen von Decksanden bis ca. 3,0 m Machtigkeit tberlagert
wird. Geschiebemergel und Sand sind generell tragfahige Boden.

Nach den hydrogeologischen Kartenunterlagen wird das Grundwasser bei < 5 m unter Flur
angetroffen. Es ist vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Am nérdlichen Rand
der Gemeinde ist der Grundwasserleiter 1 mit den tiefer gelegenen Grundwasserleitern 2 und 3
hydraulisch verbunden. Im tbrigen Planungsraum ist gespanntes Grundwasser verbreitet, das durch
den deckenden Geschiebemergel vor flachenhaftem Schadstoffeintrag relativ geschiitzt ist. Das
Grundwasser wird hier bei einem Flurabstand von ca. > 10 m erwartet. Die Grundwasserfliefrichtung
orientiert sich nach Norden bis Nordwesten

2.2.3 soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Das Plangebiet ist stadttechnisch erschlossen. Fur die hinzukommenden baulichen Nutzungen ist die
Erweiterung der Leitungsnetze notwendig. Unbefriedigend ist derzeitig die verkehrstechnische
Situation. Insbesondere ist, bedingt durch die fehlenden Aufstellfiachen auf der StraRe Purkshof und
die hohe Verkehrsbelegung auf der B 105 der Abfluss aus dem Gebiet gehemmt. Mit der Umsetzung
der Planungsziele wird sich die verkehrliche Situation fur die Ortslage Purkshof deutlich verbessern.
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2.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Mit Ausnahme der Strale Purkshof sowie der Flursticke 29 (Bauerngarten) und 60/5 (Aufweitung
Stralle Purkshof) der Flur 1 Gemarkung Purkshof befinden sich alle Ubrigen Flachen im Eigentum des
Vorhabentragers. Fiur die Aufweitung der StraRe Purkshof sowie fur die Realisierung des
Bauerngartens  ist Grunderwerb erforderlich. Die betreffenden Grundsticke befinden sich im
Eigentum der Hansestadt Rostock

2.2.5 Nutzungsbeschrénkungen / Altlasten

Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutunq)

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung. Das né&chstgelegene
FFH-Gebiet befindet sich ca. 2 km westlich des Plangebietes. Es handelt sich um das FFH Gebiet Nr.
DE 1739-304 ,Walder und Moore der Rostocker Heide". Aufgrund der grof3en Entfernung zum FFH
Gebiet kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Landschaftsschutz- und Naturschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Landschaftsschutz- und Naturschutzgebieten.

gesetzlich geschitzte Biotope
Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen
Es gibt es derzeitig keine Verdachtsmomente hinsichtlich moglicher Bodenverunreinigungen. Das
Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises Bad Doberan verzeichnet.

bergbauliche Belange
Bergbauliche Belange werden durch den Bebauungsplan nicht beriihrt.

Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Kampfmittel
Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Bodendenkmale
Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.2.6 Verhéltnis zum Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rovershagen ist die Plangebietsflache des B-
Plans Nr. 6 teilweise als gemischte Bauflache, teilweise als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt,
geandert oder erganzt werden (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB).

Aus diesem Grunde wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6 der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren geandert. Die bisherigen Verfahrensschritte sind zeitgleich durchgefiihrt worden.
Auch die ¢ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zur gleichen
Zeit.

Im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Flache von Karl's Erlebnishof
einschlieBlich der Erweiterungsflache als Sondergebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO dargestellt
worden. Die private Parkflache wurde als Flache fiur den ruhenden Verkehr, der geplante
Bauerngarten als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Bauerngarten" dargestelit. Die 1. Anderung
des Flachennutzungsplan befindet sich derzeitig im Genehmigungsverfahren.
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3. PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

sonstiges Sondergebiet ,Bauernmarkt” (SO 1)

Die Flache des derzeitigen Erlebnishofes soll als Bauernmarkt unter Einbeziehung der bisher fur den
Landwirtschaftsbetrieb genutzten Flache weiter ausgebaut werden.

Das Sondergebiet ,Bauernmarkt" dient der Prasentation und Vermarktung Uberwiegend regionaler
Produkte im Food und Non Food Bereich.

zulassig sind:

- Prasentation und Verkauf nachstehender Warensortimente:
- Nahrungs- und Genussmittelspezialitaten
- regionale Frischwaren wie Wurst- Kase und Backwaren
- kunstgewerbliche Keramik
- Geschenkartikel
- Artikel far Haus- Hof und Garten
- regionaltypische Souvenirs
- Spielwaren, Uberwiegend aus Naturprodukten hergestelit
- Naturkosmetik
- Ausstellungsflachen
- Schank- und Speisewirtschaften
- Handwerksbetriebe

Im Sondergebiet SO 1 sind unzuléssig:

- Verbrauchermarkte

- Food- und Non Food Discounter

- Fachmarkte und Fachgeschafte aller Art
- SB Warenhauser

- Sonderpostenmarkte

Nach der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Gberbaubaren
Grundstucksflache ist zunachst von einem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO auszugehen, der sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kann.

Die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO setzt bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben also
kumulativ die GroRflachigkeit als auch die Méglichkeit von Auswirkungen voraus. Dabei beginnt die
Grofflachigkeit geman Erlass des Ministeriums fr Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 04. Juli
1995 (Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen in der Landesplanung, der Bauleitplanung und den
Baugenehmigungsverfahren) bei 700 m? Verkaufsflache. Unter Beriicksichtigung der rasanten
Entwicklung im Einzelhandelsbereich in den letzten Jahren und des Strukturwandels im
Einkaufsverhalten sowie unter Beriicksichtigung des unverkennbaren Trends zur notwendigen
VergroRerung der Verkaufsflachen, geht die neuere Rechtsprechung davon aus, dass die
Grofflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben bei ca. 1.000 m? Verkaufsflache beginnt. Die
Vermutungsregel hinsichtlich 0.g. Auswirkungen beginnt bei 1.200 m? Geschossflache entsprechend
ca. 800 m? Verkaufsflache.

stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere sein:

- schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

- Auswirkungen auf den Verkehr

- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des Einzelhandelsbetriebes

- Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden

- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt
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schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplans ist mit einer ca. 30 % igen Zunahme des Verkehrs zu
rechnen. Mit der Attraktivitatssteigerung des Erlebnisdorfes werden sich gleichzeitig die
Besucherzahlen erhohen. Das wird auch zu einem belebteren Umfeld fihren als bisher. Die kunftige
Bebauung des Erlebnisdorfes riickt auRerdem starker an die Wohnbebauung heran. Das betrifft
insbesondere die unmittelbar benachbarte Bebauung auf der Nordseite der Strale ,Purkshof* sowie
die vorhandenen Unterkunftsgebaude.

Durch die Stellung der Baukérper um einen zentralen Platz (Dorfanger) wird eine Abschirmung der
gerauschintensiven Bereiche zu den Wohnbereichen in Purkshof erreicht. Der innere
ErschlieBungsring wird weitestgehend verkehrsfrei gehalten. Dadurch werden die méglichen
Verkehrsgerdusche weitestgehend vermieden. Die Wohnbereiche werden durch eine dichte, 8 m
breite, Geholzpflanzung am Rande des Plangebietes abgeschirmt.

Die Anordnung des privaten Parkplatzes erfolgt in der Nahe der B 105. Durch den grofen Abstand zur
Wohnbebauung wird die Beeintrachtigung weitestgehend gering gehalten. AuRerdem wird ein bereits
durch die B 105 verlarmter Bereich fur die Parkplatze genutzt.

Es erfolgt ein verkehrsgerechter Ausbau der Anbindung an die B 105. Dadurch wird sichergestellt,,
dass der abflieRende Verkehr die Ortslage ziigig verlassen kann. Das fuhrt zu einer Verringerung der
Larm- und Schadstoffbelastung fur die Ortslage Purkshof.

Zum Bebauungsplan wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet’. Ziel der Untersuchung war es,
die Gerauschimmissionen an schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbarschaft des Erlebnishofes
fur die Gerauschtypen Stralle und Gewerbe zu ermitteln. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass
an den maflgebenden Immissionsorten innerhalb der Ortslage Purkshof die schalltechnischen
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiet eingehalten bzw. unterschritten werden. An den
Unterkiinften der Saisonkrafte werden die Orientierungswerte fur Mischgebiete unterschritten. Das
betrifft sowohl die Gerauschimmissionen des StraRenverkehrs als auch gewerbliche
Gerauschimmissionen.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung ergeben sich hauptsachlich durch den Ausbau des
Knotens Purkshof / B105 und die Einordnung separater Links- und Rechtsabbiegespuren im
Zufahrtsbereich zum Knoten. Dadurch werden sich die Verkehrsverhaltnisse in der Ortslage
verbessern. Durch die zusatzliche Bebauung ist eine Erweiterung der technischen Infrastruktur
(Wasser, Abwasser, Strom, Gas) erforderlich.

Auswirkungen auf den Verkehr

Es sind wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Die Umsetzung der Planungsziele
des Bebauungsplans fuhrt nach jetziger Einschatzung zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
um ca. 30%. Die verkehrliche Gesamtsituation ist jedoch bereits zum jetzigen Zeitpunkt
unbefriedigend. Insbesondere ist der Verkehrsabfluss in Richtung Stralsund und auch in Richtung
Rostock aufgrund der Verkehrsbelegung der B 105 und der fehlenden Aufstellfiachen auf der
untergeordneten Strale gehemmt. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist eine
Aufweitung des Knotens B105/Strae Purkshof vorgesehen. Auf der Strate Purkshof sollen separate
Links- und Rechtsabbiegespuren eingeordnet werden. Die Einrichtung einer Lichtsignalanlage ist
vorgesehen. Hierzu sind Knotenpunktsberechnungen anhand aktueller Verkehrszahlungen
durchgefiihrt worden?.

Mit der Realisierung der geplanten MaRnahmen wird sich die verkehrliche Situation fur das
Erlebnisdorf sowie fiir die Ortslage Purkshof insgesamt verbessern.

! Schalitechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 6 ,Karl's Erlebnisdorf' der Gemeinde Révershagen, TuV Nord,
Dezember 2005
Verkehrsuntersuchung Knoten B105/Zufahrt Karl's Erlebnishof, Logos Ingenieur- und Planungsgeselischaft mbH Rostock,
Juli 2005
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Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des Einzelhandelsbetriebes

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich sind nur dann zu
erwarten, wenn z.B. durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb in peripherer Lage eine
ausreichende Versorgung insbesondere der nichtmotorisierten Bevélkerung an einem anderen
integrierten  Standort infolge des Abzugs der Kaufkraft und der SchlieRung dortiger
Einzelhandelsbetriebe nicht mehr gewahrleistet ist. Solche Auswirkungen sind hier nicht zu erwarten.
Sowohl im sonstigen Sondergebiet ,Bauernmarkt* (SO 1) als auch im sonstigen Sondergebiet
»Freizeitmarkt' (SO 2 bis SO 4) sind:

- Verbrauchermarkte

- Food- und Non Food Discounter

- Fachmarkte und Fachgeschafte aller Art
- SB Warenhauser

- Sonderpostenmarkte

ausgeschlossen worden.

Auch die im Bebauungsplan zulassigen Warensortimente unterscheiden sich deutlich von einem
Nahversorger. Das Produktangebot des jetzigen Erlebnishofes umfasst im Wesentlichen
mecklenburgische Spezialitaten (Sanddornprodukte, Wourstspezialitaten, Molkereiprodukte, Geback,
Wein und Naschwerk), originelle Ideen fur Haus, Hof und Garten sowie maritime Souvenirs. Diese
Produktpalette soll auch kiinftig beibehalten werden.

Es wird in keinem Sortimentsbereich ein Vollsortiment angeboten. Das Gesamtangebot von Karl's
Erlebnisdorf beinhaltet ,von jedem etwas* und ist von daher als touristisch gepragter Eriebniseinkauf
zu betrachten. Zwischen 55% und 85% der Kunden sind Touristen. Durch die angebotene
Sortimentsstruktur und die geringe ,Produkttiefe kann eine Beeintrachtigung verbrauchernaher
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden. Die Zielgruppe sind hauptsachlich Touristen, der
Einzugsbereich ist weit tiberregional.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden

Ein zentraler Versorgungsbereich existiert in der Gemeinde Roévershagen mit Nahversorger,
Getrankemarkt Drogerie und Textilgeschaft. Eine Beeintrachtigung des Versorgungsbereiches durch
den Bauernmarkt ist nicht zu erwarten. Im Bauernmarkt werden Uberwiegend regionale Spezialitaten
angeboten, die nicht zu einem Kaufkraftabfluss z.B. des Nahversorgers fihren. In keinem
Sortimentsbereich wird ein Vollsortiment angeboten. Das Konzept von Karl's Erlebnisdorf zielt
hauptsachlich auf den touristischen Sektor. Die ansonsten zu beftrchtenden stadtebaulichen Folgen
in Form von Gebaudeleerstand sind nicht zu erwarten. Derzeitig existieren fur das vorliegende
Konzept keine Mitbewerber auf dem Markt. Eine Beeintrachtigung weiterer zentraler
Versorgungsbereiche, etwa der Rostocker Innenstadt, ist nicht zu befrchten. Hier existieren sogar
vielféltige Kooperationsbeziehungen, die weiter ausgebaut werden sollen. Durch den weit
Uberregionalen Einzugsbereich des geplanten Erlebnisdorfes sind sogar positive Effekte fur die
Rostocker Innenstadt zu erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Naturhaushalt sind im
Umweltbericht beschrieben und bewertet worden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch das
Planvorhaben Beeintrachtigungen hervorgerufen werden. Das betrifft insbesondere die Schutzguter
Boden, Arten und Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild. Diese Beeintrachtigungen treten im
gesamten Untersuchungsgebiet auf und lassen sich nur bedingt mindern. Durch die Konzentration der
Bebauung in einem schon vorbelasteten Bereich, werden wertvolle Naturrdume geschont. Es handelt
sich um einen Bereich, in dem nur Schutzgtter mit mittleren Wertigkeiten beeinflusst werden.

Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung werden im Bebauungsplan durch den Ausschluss
von Verbrauchermarkten, Food- und Non Food Discountern, Fachmarkten und Fachgeschaften aller
Art sowie von SB Warenhé&usern beriicksichtigt. Weiterhin wird das zulassige Warensortiment auf
einen landlich gepragten Erlebniseinkauf abgestellt.
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sonstige Sondergebiete  Freizeitmarkt” (SO 2 bis SO 4)

Die nérdlich angrenzenden Flachen sollen zu einem Erlebnis- und Freizeitbereich entwickelt werden.
Die Sondergebiete ,Freizeitmarkt' dienen dem touristisch gepragten Freizeitvergnigen sowie der
Herstellung und Vermarktung regionaler Produkte.

Zulassig sind:

- Handwerksbetriebe

- Betriebe der Schauproduktion mit Verkauf und Prasentation der produzierten Ware

- kleinere Freizeiteinrichtungen

- Schank- und Speisewirtschaften

- ein Buro- und Verwaltungsgebaude fur die im Gebiet ansassigen Unternehmen

- Ausstellungsgebaude

Die Summe der Verkaufsflachen in den Sondergebieten SO 2 bis SO 4 muss der Summe der
Produktionsflachen in diesen Gebieten deutlich untergeordnet sein.

In den Sondergebieten SO 2 bis SO 4 sind unzulassig:
- Verbrauchermarkte

- Food- und Non Food Discounter

- Fachmarkte und Fachgeschafte aller Art

- SB Warenhauser

- Sonderpostenmarkte

Auf der Flache der Sondergebiete SO 2 bis SO 4 soll das Konzept von Herstellung und Vermarktung
regionaler Produkte in Verbindung mit entsprechenden Freizeitangeboten verwirklicht werden. Hierzu
gehdren nach den jetzigen Vorstellungen neben Schaumanufakturen zur Direkterzeugung und -
vermarktung landwirtschaftlicher Produkte (Kaserei, Brauerei, Eisherstellung) auch kleinere
Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (Adventuregolf, Spielplatz, Festwiese) sowie
Ausstellungsgebsude. Weiterhin ist vorgesehen, einen saisonalen themenorientierten Marktplatz
einzurichten. Ergénzt werden soll das Angebot durch eine Pension oder ein kleines Landhotel sowie
ein Buro- und Verwaltungsgebaude. Jeglicher groRflachiger Einzelhandel ist unzuléssig.

sonstiges Sondergebiet Werbeanlage” SO 5

Im Sondergebiet ,Werbeanlage" ist ein Werbeturm fur die Nutzungen innerhalb des Plangebietes
zulassig.

3.2. Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch
die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthdhen, Oberkante baulicher Anlagen)
bestimmt worden. Fur die Flache des zukinftigen Bauernmarktes (SO 1) ist eine GRZ von 0,8
festgesetzt worden. In diesem Bereich ist die groRte bauliche Dichte geplant. Der zukunftige
Bauernmarkt wird Erlebnisbereich der in groRen Teilen iberdacht werden soll. Die heute noch einzeln
stehenden Hallen sollen durch eine Uberdachte ,Dorfstrae” miteinander verbunden werden. Diese
planerischen Vorstellungen machen eine GRZ von 0,8 erforderlich.

Fur die Sondergebiete SO 2 bis SO 4 ,Freizeitmarkt® ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt worden. Die
bauliche Dichte liegt damit deutlich unter der des SO 1. Vorgesehen sind einzelstehende
Mehrzweckgebaude fur Handwerk/Ausstellung/Verkauf, die durch einen Wandelgang miteinander
verbunden sind. Die Besucher gelangen dadurch wetterunabhangig von einem Geb&ude zum
anderen.

Die sich aus der festgesetzten Grundfliachenzahl ergebende zulassige Grundflache in den

Sondergebieten SO 2 bis SO 4 darf durch die Grundflachen von:

- Garagen und Stellplatzen

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird,
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um bis zu 30% Uberschritten werden. Damit werden insbesondere die fir die Anlieferung notwendigen
Flachenbefestigungen beriicksichtigt.

Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der First- und Traufhéhen sowie durch die
Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen bestimmt worden. Die Festsetzungen erfolgten
differenziert entsprechend dem derzeitigen stadtebaulichen Konzept. Dabei wurde von einer
unterschiedlichen Héhenentwicklung ausgegangen. Als Hoéhenbezug wurde aus planungsrechtlichen
Grinden Die HN-Héhe gewahlt. Das vorhandene Gelande liegt etwa bei 17 bis 18 m uber HN. Dies ist
bei der Beurteilung der absoluten Gebaudehshen zu berlicksichtigen.

3.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise ist bewusst verzichtet worden. Die Bildung relativ groRer
Grundstucke fur die Einordnung der geplanten Nutzungen fuhrt dazu, dass Geb&dude zum Teil
unabhangig von der Fihrung der ErschlieRungsstraien errichtet werden. Dadurch ist die Frage nach
den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen nicht zweifelsfrei zu klaren.

Dieses ist aber gerade Grundvoraussetzung fir die Bestimmung der Bauweise (mit oder ohne
seitlichen Grenzabstand). Die Dimensionierung der Baukdrper, ihre Stellung zueinander und zu den
ErschlieBungsanlagen erfolgt tber die Festsetzung der uberbaubaren Grundstucksflache mittels
Baugrenzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflache sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt worden.
Die Festsetzung erfolgte so, dass noch angemessene und ausreichende individuelle
Gestaltungsmaglichkeiten gegeben sind. Parallel zum inneren StraBenring erfolgte die Festsetzung
der Baugrenzen mit einem 3 m Abstand. Zu den rickwartigen Grundstucksflachen wurden Freiraume
sowohl zur vorhandenen Bebauung in der Ortslage Purkshof als auch fur die notwendigen
Anlieferzonen gelassen.

3.4 Grunordnung

Die Einbindung des Planungsgebietes in die Umgebung sowie MaRnahmen zur Minderung und zur
Kompensation der entstehenden Eingriffe sind wesentliche Bestandteile der stadtebaulichen Planung.

Private Griinflichen

Auf der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenbauflache”, westlich der B 105 kénnen Blumen
zum Verkauf oder fur Selbstpflticker angebaut werden.

Auf der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenbauflache®, westlich der Sondergebiete 2 und 3
kénnen unterschiedliche Beeren-Obstarten als Schaugarten oder zum Verkauf oder fur Selbstpflicker
angebaut werden. -

Auf der Granflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese® kénnen unterschiedliche Obstsorten
als Schaugarten oder zum Verkauf oder fir Selbstpfliicker angebaut werden. Weiterhin dient die
Flache als zentrale Grinflache im Beeren-Obstgarten, hier sind unbefestigte ErschlieBungspfade und
Sitzbanke zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Im zentralen Baugebiet SO 4 ist eine neue Wasserflache bis zu einer GréRe von 1.500 m?
gestalterisch und fur den Naturschutz wertvoll. Wasserflachen kénnen sich bei einer naturnahen
- Gestaltung zu wertvollen Biotopen entwickeln. Dazu mussen die Ufer flach ausgebildet werden. Auch
die Schaffung unterschiedlicher Wassertiefen in einem dauerhaft wasserfihrenden Bereich ist
anzustreben. Der Stauraum zur Aufnahme des Wassers sollte groRflachig ausgebildet werden. Damit
entstehen sehr unterschiedliche Standorte fur Pflanzen. Vor allem die Extremstandorte im und am
Wasser und die wechselfeuchten Bedingungen im Stauraum férdern seltene Pflanzenarten.
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Bei Umsetzung des Bebauungsplanes geht ein Kleingewéasser im Randbereich des bestehenden
Erdbeerhofes verloren. Die hier angenommenen Amphibien und Lurche sind vor Beginn der
Baumafinahmen in das neue Kleingewasser umzusiedeln und die alte Wasserflachen zu verfullen,
damit keine Neubesiedlung erfolgen kann. Unter Beachtung der Lebenszyklen der Arten sind
unbedingt die Zeitrdume der Umsiedlung bzw. Beseitigung zu beachten. Die Umsiedlung der
Amphibien und die anschlieRende Zuschuttung der Kleingewasser darf nur von August bis Oktober
erfoigen.

Auf den MaRnahmeflachen mit der Zweckbestimmung ,Wildblumen-Wiesen" sind extensive Wiesen
festgesetzt. Damit entstehen Lebensraume far Tier- und Pflanzenarten offener Landschaften und die
Vielfalt an Strukturen wird gesichert. Damit das Brutverhalten von den Bodenbritern nicht gestort wird,
ist eine Mahd erst ab Juli zuldssig. Dabei sollten die Flachen zeitlich versetzt gemaht werden oder
Inselflachen verbleiben, damit Ruickzugsméglichkeiten fur Tiere bleiben.

Die neuen Stellplatze innerhalb der des Bebauungsplangebietes sollen in einer versickerungsfahigen
Bauweise ausgefuhrt werden. Die in Klammern aufgefuhrten Befestigungen mit Schotterrasen,
Sickerpflaster, Fugenpflaster oder Rasengitter sind nur Empfehlungen. Durch diese Bauweisen wird
eine Reduzierung der negativen Wirkungen der Versiegelung erreicht. Das anfallende Regenwasser
kann versickern. Der Bodenluft- und Bodenwasserhaushalt wird weniger stark beeintrachtigt.

Anpflanzungen von Biumen und Striuchern

Auf den Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Feldhecke" und »Schutzgrin® sollen mehrreihige
freiwachsende Hecken angelegt werden.

Auf den Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin® werden teilweise vorhandene
Jungb&ume umgepflanzt. In der weiteren Flache werden Linden sowie Strauchgruppen neu gepflanzt,
damit entstehen lockere Untergliederungen zwischen den Verkehrsflachen.

Fur die Anpflanzgebote werden Mindestqualititen des Pflanzenmaterials festgesetzt, um ein gutes
Anwachsen und eine stabile Entwickiung der Pflanzungen zu sichern. Diesem Ziel dient auch die
Festsetzung einer MindestgréRe der Baumscheiben.

Bei der Planung von Baumstandorten ist ein Abstand zu vorhandenen Versorgungsleitungen von 2,50
m einzuhalten. Kann die Einhaltung der Abstande nicht gewahrleistet werden, sind gemaR Merkblatt H
162 bzw. GW 125 SchutzmaRnahmen vorzusehen.

Erhaltung von Bdumen und Striuchern

Im B-Plangebiet gibt es ostlich der Unterkunftsgebdude bereits verschiedenartige Baume und
Geholze, die weitgehend erhalten bleiben sollen, da sie bereits eine hohe Bedeutung fur die
Begrlinung des Standortes erreicht haben. Deshalb ist diese Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen
und die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Bei der Durchfuhrung von BaumafRnahmen sind die Beeintrachtigungen fur die vorhandenen Biume
auf ein Minimum zu begrenzen. Wé&hrend der BaumaRnahmen sind diese vor Beschadigungen durch
MaRnahmen gemaR DIN 18920 zu schitzen. Dabei ist besonders darauf zu achten, dass keine
Grabungen im Traufbereich sowie einem zusatzlichen 1,5 m breiten Streifen durchgefiihrt werden. Die
ansonsten unvermeidlichen Schadigungen der Wurzeln kénnen den Bestand des Baumes erheblich
gefahrden. Auch Aufschittungen sind in Stammnéahe zu vermeiden.
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Pflanzenliste

Fur die Pflanzungen im B-Plangebiet sind die Arten der folgenden Liste zugrunde zu legen.

Pflanzenliste:

Baumarten

Malus sylvestris Holzapfel

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
Pyrus salicifolia Weidenblattrige Birne
Acer campestre Feld-Ahorn
Straucharten

Prunus spinosa Schlehe

Crataegus laevigata Weifddorn

Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Corylus avellana Hasel

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rubus fructicosus Brombeere

Salix caprea Sal-Weide

Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes sind:

- Die mehrreihigen Gehoélzpflanzungen, die das Dorf eingrinen und einen Biotopverbund
schaffen.

- Das Strallenbegleitgrin, die die Stellplatzflachen gliedern

- Die Einzelbaumpflanzungen innerhalb der Baugebiete nérdlich und sudlich  der
erschlielenden "Dorfstrassen’

- Die Umwandlung der intensivgenutzten Ackerflichen zu einem Beeren-Obstgarten mit
Feldhecken, Wildblumenwiesen, Hecken und einer Streuobstwiese.

Die MaRnahmen zum Ausgleich oder zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1 a Abs. 3 BauGB und die Anpflanzgebote innerhalb der Griinflachen und der Baugebiete
werden in vollem Umfang den Baugrundsticken des Bebauungsplangebietes und den neu
entstehenden Verkehrsflachen zugeordnet. Damit gelten die Eingriffe als ausgeglichen.

3.5 VerkehrserschlieRung

Der Bereich des Erlebnishofes wird durch einen umfangreichen Linienverkehr der Linien 118 und 131
bedient. Dieser Linienverkehr verbindet die Gemeinde Rovershagen OT Purkshof mit dem
Oberzentrum Rostock und dem Amtssitz Gelbensande.

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Uiber die bereits vorhandene ZufahrtsstraRe an die B
105. Um den zukinftigen Verkehr aufnehmen zu kénnen, ist der Ausbau des Knotens B 105/Stralke
Purkshof vorgesehen. Ein Vorentwurf zum Ausbau des Knotens ist durch BAUPROJEKT NORD
GmbH erarbeitet und mit der Verkehrsbehérde beim Landkreis Bad Doberan abgestimmt worden.

Der Ausbau des Knotens beinhaltet:

- eine zusatzliche Rechtsabbiegespur auf der B 105 mit einer Aufstelliange von 30 m und einer
Verziehungslange von 30 m

- eine Verlegung des vorhandenen Grabens und Gehweges

- die Fuhrung der FuRganger auf der &stlichen Seite der B 105 von der Haltestelle bis zu einem
signalisierten Uberweg

- eine Aufweitung der Gemeindestrale auf einer Lange von 130 m mit separaten Links- und
Rechtsabbiegespuren
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Die Einrichtung einer Lichtsignalanlage ist vorgesehen. Hierzu sind aktuelle Verkehrszahlungen
vorgenommen und eine Leistungsfahigkeitsberechnung durchgefiihrt worden. Die Lichtsignalanlage
befindet sich derzeitig in der Ausschreibungsphase.

Ziel des Ausbaus des Knotens DorfstraRe/B 105 ist die Verbesserung der derzeitigen
Verkehrsverhaltnisse fur den Erlebnishof sowie fir die Ortslage Purkshof insgesamt.

Bei der Planung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen ist ein behindertengerechter Ausbau gemaR DIN
18024, Blatt 1 zu berucksichtigen.

Die Flache der B 105 ist aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen worden,
da die Planungshoheit fir Bundesstraien dem Bund obliegt. Ebenso die 20 m Anbauverbotszone, da
in diesem Bereich ein strafenbegleitender Radweg durch das StraRenbauamt geplant wird.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt ausschlieBlich Uber PrivatstraBen. Fir die
Abfallentsorgung sind Flachen mit Fahrrechten zugunsten der Entsorgungsunternehmen festgesetzt
worden.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist zwischen der B 105 und den Baugebieten eine
private Parkflache festgesetzt worden.

Es ist von folgendem Stellplatzbedarf auszugehen:

1. Sondergebiet Bauernmarkt

1 Stellplatz pro 30 bis 40 m? Nutzflache
(geschatzter Wert, wegen der besonderen Verkaufsform liegen Vergleichswerte nicht vor)

Flache des SO 1: 24.500 m?

24.500 m*x GRZ 0,8 = 19.600 m? x 70 % Nutzflache: 13.720 m* 343ﬂbis 457 Stellplatze

2. Sondergebiete Freizeitmarkt

1 Stellplatz je 50 bis 70 m? Nutzflache
Flache fur gewerbliche-/Freizeitnutzung: 40.000 m?
40.000 m* x GRZ 0,6 = 24.000 m? x 70 % Nutzflache: 16.800 m?: 240 bis 336 Stellplatze

Stellplatzbedarf gesamt: 583 bis 793 Stellplatze

Stellplatzfliche vorhanden : 21.500 m?
bei 25 m?/ Stellplatz betragt das

Stellplatzangebot 860 Stellpldtze

Im Rahmen der nachfolgenden technischen Planung sind die notwendigen Stellflachen flur Busse
sowie die behindertengerechten Stellflachen auszuweisen.

Die ErschlieBung der sonstigen Sondergebiete ,Freizeitmarkt* erfolgt iber Mischverkehrsflachen. Eine

Befahrbarkeit soll nur fur eine Freizeitbahn sowie fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge zugelassen
werden.
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3.6 technische Infrastruktur

3.6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz der Gemeinde Révershagen.
Hinsichtlich der Léschwasserversorgung sind folgende Systeme nutzbar:

- Wasserhochtank 10 m?

- Wasserbrunnen 60 m3h

- Wandhydranten im Bauernmarkt, 4 Stck. unter Druck stehend
- Feuerldschteich hinter der Festscheune 150 m?

- Hydrant an der StralRe Purkshof 24 m3h

Damit kann eine ausreichende Loschwasserversorgung  sichergestellt werden. Nach dem
stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans ist die Beseitigung des Feuerl¢schteiches hinter der
Festscheune vorgesehen. Dafiir soll eine neue Wasserflache innerhalb des Baugebietes SO/FM 4
geschaffen werden. GemaR textlicher Festsetzung Nr. 3.1 ist in diesem Gebiet die Herstellung einer
Wasserflache bis zu einer GroRe von 1.500 m? zulassig. Damit kann auch zukinftig eine
ausreichende Léschwasserbereitstellung gesichert werden.

3.6.2 Abwasserableitung und -behandlung

Der jetzige Erlebnishof ist zentral erschlossen und entwassert in Richtung Klaranlage Révershagen.
Im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist zu untersuchen, ob die zusatzlich zu erwartende
Abwassermenge ebenfalls tiber das vorhandene System entwassert werden kann.

Das anstehende unbelastete Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen auf den Grundstiicken
versickert werden. Ggf. koénnte hierfir der angrenzende Bauerngarten mit verwendet werden. Soweit
eine Versickerung aufgrund der ungiinstigen Bodenverhaltnisse nicht madglich ist, ist bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Bad Doberan fur die Einleitung von gefasstem Niederschlagswasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 LWaG zu beantragen.

3.6.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird aus dem Stromversorgungsnetz der E.ON edis AG abgesichert. Fur die
zusatzliche Bebauung sind Netzerweiterungen notwendig. Derzeitig wird der Stromanschluss
verandert indem ein Mittelspannungsanschluss hergestellt und eine kundeneigene Trafostation
errichtet wird.

3.6.4 Gasversorgung

Die Ortslage Purkshof ist an das Gasversorgungsnetz der E-ON Hanse AG angebunden. Im Bereich
der Stralle Purkshof befinden sich Mitteldruckgasleitungen und Hausanschlussleitungen. Fur die
Sondergebiete SO 2 bis SO 4 ist eine Erweiterung des Gasnetzes bei gegebener Wirtschaftlichkeit
maoglich. Die vorhandenen Gasleitungen dirfen mit Ausnahme des unmittelbaren Kreuzungsbereichs
nicht mit Asphalt/Beton oder ahnlichen Materialien tiberbaut werden. Bei der Verlegung von Ver-/und
Entsorgungsleitungen sowie im Rahmen zukunftiger Bebauung und Bepflanzung sind die nach dem
jeweils gultigen Regelwerk geforderten Mindestabstande zu vorhandenen Gasleitungen einzuhalten.
Die vorhandenen Gasleitungen dirfen in ihrer Lage nicht verandert werden. Die Uberdeckung darf
ebenfalls nicht geandert werden.

Am westlichen Geltungsbereich befindet sich die Erdgashochdruckleitung Oftenhaven-Gelbensande-
Rovershagen. Die Leitung hat einen beidseitigen Schutzbereich von 2.0 m. Im Bebauungsplan sind
mit Leitungsrechten zugunsten des Versorgungsunternehmens zu belastenden Flachen festgesetzt
worden.
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3.6.5 Telekommunikation

Die Ortslage Purkshof st telekommunikationsseitig  vollstandig erschlossen. Fur die
Erweiterungsflachen (SO 2 bis SO 4) ist die Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

3.6.6 Miillentsorgung / Abfallwirtschatt

Die Gemeinde Roévershagen ist an die zentrale Abfallentsorgung des Landkreises Bad Doberan
angeschlossen. Die Abfallbeseitigung erfolgt nach der jeweils gultigen Satzung tber die Vermeidung,
Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Bad Doberan und der dazu erlassenen
Gebuhrensatzung.

Zur  Sicherstellung  einer  ordnungsgemaRen Mullentsorgung  sind in  den hinteren
Grundstucksbereichen der Sondergebiete SO 1 bis SO 3 Flachen mit Fahrrechten zugunsten der
Entsorgungsunternehmen festgesetzt worden. Die Fahrrechte haben eine Breite von jeweils 6,0 m.
Am Ende sind Wendeanlagen mit einem Durchmesser von jeweils 20 m festgesetzt worden.

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1 Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt der Begriindung gesondert als Anlage bei.

4.2 sonstige Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung sind umfassend im Umweltbericht erértert worden. Mit der Umsetzung
der Planung wird sich dariiber hinaus das touristische Angebot und damit auch der Bekanntheitsgrad
der Gemeinde Rovershagen erhéhen. Die Belebung des Tourismus wird positive Effekte auch in
anderen Bereichen nach sich ziehen (Beherbergung, Kleinhersteller, Dienstleistungsbereich).

5. SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Belange des Verkehrs
Die Belange des StraRenbauamtes Giistrow sind wie folgt im Bebauungsplan berucksichtigt worden:

1. Die BundesstraRe B 105 einschlieRlich der 20 m Anbauverbotszone ist aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen worden

2. Die geplante Werbeanlage wird so weit in westliche Richtung verschoben, dass der 40 m
Baubeschrankungsbereich zur B 105 nicht mehr betroffen ist

Die Planungshoheit fur die B 105 obliegt dem Bund. Das StraRenbauamt plant einen
strallenbegleitenden Radweg westlich der B 105. Um die Ausbauabsichten zu ermdglichen ist die 20
m Anbauverbotszone aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden.

VerkaufsflachengrofRe

Im Rahmen der weiteren planerischen Arbeiten am Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Révershagen
sind die Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungsarten grundsatzlich uberarbeitet worden. Bei der
weiteren Detailplanung hat sich herausgestellt, dass sich mit den raumordnerischen Vorgaben von
2.000 m? Verkaufsflache innerhalb des Sondergebietes ,Bauernmarkt* und 50 m? fur Laden innerhalb
der Sondergebiete ,Freizeitmarkt" das Bauernmarkt - Konzept nicht wie geplant verwirklichen I4sst.
Durch die Verbindung zwischen Produktion, Freizeitvergnigen und Einkaufen sind gréRere Flachen
erforderlich, als dieses bei herkémmlichen Verkaufseinrichtungen oder reinen Freizeiteinrichtungen
der Fall ware. So ist die Integration von Informationsflachen zur Veranschaulichung der Produkte und
deren Herstellung innerhalb der Verkaufsflachen vorgesehen.
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Die Warendichte und der Bekanntheitsgrad der Waren unterscheiden sich deutlich von den
Sortimenten eines Discounters oder Vollsortimenters und erhéhen dadurch die Verweildauer des
Kunden auf den Verkaufsflachen. Der Erlebniseinkauf ist nicht auf maximalen Umsatz pro m?
Verkaufsflache ausgerichtet, sondern muss deutlich mehr Raum fur Aufenthalt, Erlebnis und
Information zur Verfugung stellen. Der geringere Bekanntheitsgrad der Waren und die besondere
Qualitat (6kologische Fertigung, Verzicht auf Gbliche Inhaltsstoffe) erhéhen den Personaleinsatz fir
Prasentation und Beratung.

Die im juristischen Sinne definierte Verkaufsflache harmoniert nicht mit der besonderen Form der
Warenprasentation im Bauern- bzw. Freizeitmarkt. Aus diesem Grunde ist auf die Festsetzung der
Verkaufsflache verzichtet worden. Gleichzeitig ist bei der Definition der Warensortimente starker als
bisher der Bezug zum Bauernmarkt-Konzept hergestellt worden. Verbrauchermarkte, Food- und Non
Food Discounter, Fachmarkte und Fachgeschafte aller Art sowie SB Warenhauser und
Sonderpostenmérkte sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Damit werden negative Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich bzw. auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche ausgeschlossen. In den Sondergebieten ,Freizeitmarkt" ist der Verkauf der dort
hergestellten Waren zuldssig. Damit wird verhindert, dass sich durch Agglomeration grof¥flachiger
Einzelhandel bildet.

Weiterhin ist im Bebauungsplan festgesetzt worden, dass die Summe der Verkaufsflachen in den
Sondergebieten SO 2 bis SO 4 der Summe der Produktionsflachen in diesen Gebieten deutlich
untergeordnet sein muss. Damit werden die raumordnerischen Belange im Bebauungsplan
bertcksichtigt bei gleichzeitigem individuellem Freiraum fir die Gestaltung der einzelnen Objekte.

Gartenbaufldche/Streuobst- und Wildblumenwiese

Als Ergénzung der festgesetzten Baugebiete soll in einem ca. 52 ha grofien Bauerngarten die
Méglichkeit geschaffen werden, landwirtschaftliche Produkte selbst zu ernten (Blumen, Obst,
Gemuse). Die Flache hierfur ist in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die
festgesetzte Flache dient gleichzeitig dem Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Vorentwurf des Bebauungsplans war die Option offengehalten worden, innerhalb der
Randbegrinungen Larmschutzwénde-/walle zu errichten, um die Ortslage Purkshof vor eventuell
auftretendem L&rm ausreichend zu schitzen. Zwischenzeitlich ist gutachterlich nachgewiesen
worden, dass aufgrund der Entfernung méglicher Larmquellen zu den zu schitzenden Nutzungen,
Larmschutzmalinahmen nicht erforderlich sind. Aus diesem Grunde wird im Bebauungsplan auf
Festsetzungen zum Immissionsschutz verzichtet.

Einbeziehung der Landarbeiterunterkiinfte

Mit der Einbeziehung der Landarbeiterunterkiinfte in die Planung von ,Karl's Erlebnisdorf* hat sich die
Gemeinde bereits bei der 1. Anderung des Flachennutzungsplans, im Rahmen der Abwé&gung der
vorgebrachten gleichlautenden Forderung der unteren Bauaufsichtsbehodrde beschaftigt. Das
Abwagungsergebnis ist auch analog fiir den Bebauungsplan Nr. 6 gultig.

Die GréRe der im Bebauungsplan Nr. 6 festgesetzten Sondergebiete war Gegenstand des bisherigen
Aufstellungsverfahrens und ist u.a. mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung und der
Hansestadt Rostock abgestimmt worden. Eine Einbeziehung der Flache der bisherigen und neu
errichteten Unterkunftsgebaude in die festgesetzten Sondergebiete wirde gegeniiber dem bisherigen
Abstimmungsergebnis erweiterte Nutzungsmaglichkeiten fur den Bauern- und Freizeitmarkt, ggf. auch
durch spatere Anderung des B-Plans Nr. 6 eréffnen. Es ist zu befirchten, dass einer VergréRerung
der Sondergebiete landesplanerische Belange als auch Belange der Hansestadt Rostock
entgegenstehen. Um dies zu vermeiden musste fur die Unterkunftsgebaude ein eigenes Sondergebiet
mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt werden. Eine planmaRige Entwicklung des
Bereichs der Unterkunftsgebaude ist jedoch nicht beabsichtigt. Die Unterkunftsgebaude dienen dem
Landwirtschaftsbetrieb und sind nach § 35 BauGB zugelassen worden. Eine planmafige
stadtebauliche Entwicklung ist nicht vorgesehen. Aus diesen Grinden wird auf die Einbeziehung in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 verzichtet.
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6. FLACHENBILANZ

Flache gesamt 17,22 ha =100 %
davon:

Sondergebiete 6,49 ha =377 %
SO 1 2,45 ha

SO 2 1,09 ha

SO 3 2,26 ha

SO 4 0,66 ha

SO 5 0,03 ha

Grinflachen 7,01 ha =40,7 %
off. Verkehrsflachen 0,29 ha =17%
priv. Verkehrsflachen 0,69 ha =40%
Mischverkehrsflache 0,58 ha =34%
Parkplatzflache 2,16 ha =125 %

7. DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausgasungen oder
Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen, ist der
Grundstlcksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG9 vom 27.09.1994
(BGBL. | S. 2705), =zuletzt geéndert durch Artkel 3 des Genehmigungsverfahrens-
beschleunigungsgesetzes vom 12.09.1996 (BGBI. | S. 1354) verpflichtet. Er unterliegt der
Anzeigepflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

Vorschriften zum Schutz des Wassers

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(Heizoll) gemaR § 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern in
Verbindung mit §§ 19g bis 19! des Wasserhaushaltsgesetzes der unteren Wasserbehérde des
Landkreises Nordvorpommern bzw. der zusténdigen Genehmigungsbehérde anzuzeigen.

Kampfmittel

Es konnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggfs. die értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Bodendenkmale

Es kénnen unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von
Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein offentliches Interesse
besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht firr den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den Grundeigentimer, zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die
Anzeige hat gegentber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde
kann im Benehmen mit dem zusténdigen Landesamt die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert.
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1 Einleitung
1.1  Anlass und Aufgabenstellung

Erlebnisdorf™ beschlossen. Hintergrund ist die Erweiterung der touristischen  Infrastruktyr des
bestehenden * Erlebnishofes .

prifung bezieht sich auf das, was nach gegenwadrtigen Wissensstand und allgemein anerkannten
Priifmethoden .... verlangt werden kann®,

Die Umweltpriifung ist ein formales Verfahren. Zunachst wird der heutige Zustand des Raumes
beschrieben, dazu gehoren die naturrdumlichen und geologischen Grundlagen, die klimatischen und
hydrologischen Verhdltnisse, die Pflanzen- und Tierwelt, Landschaftsbild und der Mensch. Die
Schutzgiiter werden nach ihrer Bedeutung bewertet, AnschlieBend werden die bei der Umsetzung des
B-Planes entstehenden Auswirkungen untersucht und geprift, ob sich daraus erhebliche und/oder
nachhaltige Beeintréchtigungen flr die Umwelt ergeben.

1.2 Methodik der Umweltpriifung

Die Umweltauswirkungen sind zu beschreiben und zu bewerten. Dies erfolgt nach dem Prinzip der
Gkologischen Wirkungsanalyse und der sich ergebenden Risikoeinschéitzung.

Die Untersuchung erfolgt fir die einzelnen Schutzgiiter Boden, Grund- und Oberﬂéchenwasser,
Klima/Luft, Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Mensch und Gesundheit, Kultur- und Sachgiiter.
Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit werden die folgenden Arbeitsschritte fiir

Arbeitsschritte:

1. Bestandsaufnahme der erheblich beeinflussten Aspekte

2
3. Ermittlung der Vorbelastungen, damit Status-quo-Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
4

Darstellung der mdoglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgliter, getrennt nach
baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen

5. Prognose der Entwicklung bei Durchfithrung der Planung, Bewertung des Risikos einer Beeintrich-
tigung der Schutzgiiter

6. geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

7. Beschreibung eventueller Planungsalternativen unter Berﬂcksichtigung der Ziele und des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Die Bewertung des Risikos erfolgt in einer dreistufigen Skala mit hoch — mittel — gering. Das Gkologi-
sche Risiko wird anhand einer Verflechtungsmatrix zwischen der Wertigkeit der Schutzgiiter und der
Auswirkungen des Vorhabens bestimmt.

Lédmmel Landschafisarchitektur 2



Gemeinde Révershagen, B-Plan Nr. 06 / 1. Anderung des Flachennuizungsplanes

Entwurf - Umweltbericht

Intensitat der Auswirkungen | Wertigkeit des Schutzgutes

hoch mittel gering
hoch hohes Risiko hohes Risiko mittleres Risiko
mittel hohes Risiko mittleres Risiko geringes Risiko
gering mittleres Risiko geringes Risiko geringes Risiko

Tabelle 1-1: Regelmatrix zur Bestimmung des 6kologischen Risikos

1.3 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist fir die einzelnen Schutzgiter je nach den im allgemeinen zu erwartenden
Auswirkungen unterschiedlich. Flr das Planvorhaben kann der Untersuchungsraum zu den Themen
Boden, Wasser, Klima und Arten und Lebensrdume auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
begrenzt werden.

Fir das Landschaftsbild ist entsprechend der Sichtbarkeit ein gréBerer Raum zu untersuchen. Das gilt

auch fur das Schutzgut Mensch, da hier vorrangig Lirmemissionen durch den Verkehr eine Rolle
spielen.

2 Ziele des Bebauungsplanes

2.1 Inhalt und Ziele des Baubauungsplanes

Zur wirtschaftlichen Festigung des bestehenden Erlebnishofes und zur Stirkung der touristischen
Aktivitdten ist vorgesehen, Karl’s Erlebnishof zu erweitern und um neue Funktionen zu ergénzen. So
sollen auf der Flache zwischen dem bisherigen Bauernmarkt und dem nérdlich gelegenen saisonalen
Unterkunftsgebduden neue Erlebnis- und Freizeitangebote entstehen.

Durch die Verbindung zwischen Produktion, Freizeitvergniigen und Einkaufen sind gréBere Flachen
erforderlich, als dieses bei herkémmlichen Verkaufseinrichtungen oder reinen Freizeiteinrichtungen der
Fall ware. Zusammen mit der langfristigen Zielstellung, bezogen auf die nachsten 10 bis 15 Jahre,
begriindet sich so die vorgesehene Flacheninanspruchnahme von ca. 13 ha.

Nordwestlich der neuen Baufldchen wird sich dann ein Beerenobst-Garten von ca. 5 ha anschlieBen,
der durch entsprechende MaBnahmen hauptsachlich den Ausgleich fiir den Eingriff darstellt.

Die Flache des derzeitigen Erlebnishofes unter Einbeziehung der bisher fiir den Landwirtschaftsbetrieb
genutzten Flache, wird im Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet ,Bauernmarkt" festgesetzt. Die
FlachengroBe betragt ca. 2,7 ha.

Die nordlich angrenzenden Flachen sollen zu einem Erlebnis- und Freizeitbereich entwickelt werden.
Im Bebauungsplan werden hierfiir die sonstigen Sondergebiete ,Freizeitmarkt® (SO 2 bis SO 4)
festgesetzt. Die FlachengroBe betragt insgesamt 5,1 ha.

Lammel Landschaftsarchitektur 3
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3 Planerische Vorgaben

Es erfolgt eine Darstellung der festgesetzten Ziele des Umweltschutzes der (ibergeordneten Fachge-
setze und Fachpléne.

3.1 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Das Untersuchungsgebiet hat keine herausragende Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Hingegen ist die
Agrarlandschaft, in der sich das Untersuchungsgebiet befindet ein Schwerpunktbereich zur Verbesse-
rung der Strukturvielfalt der Landschaft.

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb der Siedlungsachse zwischen dem Oberzentrum
Rostock und dem Ldndlichen Zentralort Révershagen. Ansonsten befindet sich das Gebiet in keiner
“landwirtschaftlich gut geeigneter Nutzflache *, aber im siidlichen Randbereich des Fremdenverkehrs-
entwicklungsraumes des Gebietes "Rostocker Heide ".

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Rovershagen wird parallel zum Bebauungsplan
gedndert. Zur Zeit ist eine Teilfldche gemischte Bauflache, der iiberwiegende Teil ist aber Fliche fiir

Landwirtschaft. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Flichen des Bebauungspla-
nes als Sondergebiet definiert.
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4 Umweltauswirkungen

4.1 Boden/ Relief

4.1.1 Bestandserfassung

Die Landschaftszone 'Ostseekiistengebiet’ erfasst u.a. die GroBlandschaft ‘Unterwarnowgebiet’. Das
Untersuchungsgebiet befindet sich in der Landschaftseinheit “Toitenwinkel.

Pragend fur die Gestalt des groBraumigen angrenzenden Gebietes waren die Formungsprozesse des
nordischen Inlandeises der pleistozénen Kaltzeiten sowie die Postglaziale Kiistendynamik der Ostsee.
Besonders das pommersche Stadium der Weichselkaltzeit wird durch die Grundmorinen in der
Landschaft charakterisiert. Das Untersuchungsgebiet wird geologisch betrachtet durch Geschiebemer-
gel bestimmt.

Die MittelmaBstabige Landwirtschaftliche Standortkartierung (MMK) weiBt als Standorteinheit fiir die
Ackerflachen im Untersuchungsgebiet staundsse- und grundwasserbestimmte Lehme und Tieflehme
aus. Als Leitbodenform werden im Untersuchungsgebiet Lehm - Staugley, Tieflehm - Braunstaugley
ausgewiesen?, diese sind staunass. Die hydromorphe Bewertung betrigt > 40%°,

Bestimmende Bodenart ist ‘lehmiger Sand” mit Ackerwertzahlen von 44-50*. In westlichen und
ostlichen Teilbereichen treten ’stark lehmige Sande’ mit Ackerwertzahlen von 45-51 hinzu. Der
Ackerschatzungsrahmen ermdglicht eine Bodenbewertung nach der Reinertragsverhaltniszahlen von 7
bis 100 auf der Grundlage von 9 Bodenarten, 4 Entstehungsarten und 7 Zustandsstufen.

Im  Untersuchungsgebiet dominierte vor der Besiedlung/ Bebauung eine ebene bis flachwellige
jingere Grundmorane, das Relief ist"aber kaum bewegt. Das Relief ist weitgehend eben mit einer
HGhe von 16 bis 19 m (HN. Das Geldnde steigt nach Westen zur Strassentrasse der Bundesstrasse
B105 auf 19 m UHN an.

Zum jetzigen Zeitpunkt herrschen landwirtschaftliche und gewerbliche Siedlungs- und Agrarflichen
vor.

4.1.1.1 Biotisches Ertragspotential

Das Biotische Ertragspotential charakterisiert das natiirliche Vermdgen eines Standortes, nachhaltig
Biomasse zu produzieren. Flachen mit einem hohen Ertragspotential sollten deshalb vorrangig
landwirtschaftlich genutzt werden. Das Ertragspotential hangt von vielen Einflussfaktoren ab, wobei
Bodenfaktoren, Wasserverhéltnisse und klimatische GroBen eine Schliiisselstellung einnehmen.
Letztlich flhrt auch unterschiedliche Nutzung (Forst, Acker, Griinland etc.) zu spezifischen Potential-
groBen,.

Die Ermittlung des Biotischen Ertragspotentials erfolgt nach GLAWION in MARKS et al. 1992. Dieses
Verfahren arbeitet mit bis zu 13 EinflussgréBen und basiert auf dem Prinzip des Minimumfaktors, d. h.
die jeweilige Flache bekommt den Wert des negativsten Faktors. Die EinflussgréBen Jahresmitteltem-
peratur, Jahresniederschlag, Frostgefahrdung und Erosionsgeféhrdung konnten nach ihrer Priifung

' LUNG 1996: Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock
? MMK 100 BI. 04 Rostock

® LUNG: LINFOS light

¢ Klassenflachenkarte der Reichsbodenschatzung Bl. 1839 Ménchhagen
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eliminiert werden, da sie im Planungsgebiet nicht als Minimumfaktoren in Erscheinung treten.
Besondere Bedeutung erlangten dagegen Substrateigenschaften (Bodenart, nutzbare Feldkapazitét,
Nahrstoffgehalt) sowie WasserhaushaltsgroBen (Grund- und Stauwasserflurabstand).

Parameter Klasse Wertstufe

Hangneigung 0-2°
>2-7°

Bodenart sL, LS, IS
(Bearbeitbarkeit) S, Sl
LT
Schuttsubstrate

Staundsse > 100 cm
100 cm
40 cm

Grundwasserflurabstand > 200 cm
100 cm
40 cm
20cm

Nahrstoffangebot LT
sL
LS, IS
Sl
S, Kies

nutzbare Feld- s, U
kapazitat IS, LS, L
(nur bei GW > 80 cm) T

S|

S, Kies

- N WD U= N WD N N D W DS o WA A O

Tabelle 4-1: Bewertungsschema des Biotischen Ertragspotentials
fir Ackerflachen (aus MARKS et al. 1992, geadndert,
gekiirzt)

Ertragspotential: 0-ungeeignet, 1-sehr gering, 2-gering, 3-mittel, 4-gut, 5-sehr gut

Bei einer Vereinfachung des Bewertungsrahmens auf 3 Stufen ergibt sich fiir die Ackerflaichen der
“lehmigen Sande " als auch der “stark lehmigen Sande” ein sehr hohes biotisches Ertragspotential.

Auch nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan sind es Bdden mit mittlerer bis hoher natiirli-
cher Ertragsfahigkeit, es sind keine Grenzertragsboden.

4.1.1.2 Schutzwiirdigkeit / Bedeutung

Die Schutzwiirdigkeit der Boden ist von der Naturlichkeit bzw. der Intensitit der menschlichen
Tatigkeit abhangig. Ackerbdden zéhlen aus dieser Sicht zu den weniger schutzwiirdigen Béden. Das
bedeutet fir das Untersuchungsgebiet, dass groBe Teile nur eine geringe Schutzwiirdigkeit aufweisen.

Die gewerblich genutzten, versiegelten Flachen des Erlebnishofes sind nicht schutzwiirdig.

Lammel Landschaftsarchitektur 6
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4.1.2 Vorbelastungen

Vorbelastungen existieren im Untersuchungsgebiet durch die groBfléchige intensive landwirtschaftliche
Nutzung der Ackerflichen. Der Untergrund wird durch den haufigen Maschineneinsatz verdichtet.
AuBerdem besteht die Gefahr von Schadstoffeintrdgen durch Diinge- und Schédlingsbekdmpfungsmit-
tel.

4.1.3 Auswirkungen des Planvorhabens
Planbereich Auswirkung auf das Schutzgut Auswirkungs-
intensitat
Baugebiete baubedingt Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge hoch
Verdnderung des Reliefs durch Bodenauf- und Abtrag gering
Verdnderung des Bodengefiiges durch Schacht und | mittel
Griindungsarbeiten
Veranderung des Bodenwasserhaushaltes gering
anlagebedingt | Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung mittel
Veranderung des Bodengefiiges durch Bodenauf- und | gering
Abtrag
dauerhafte Veranderung des Reliefs durch Auf- und Abtrag | gering
betriebs- Beeintrdchtigung des Bodengefiiges durch intensive | gering
bedingt Flachennutzung
Eintrag und Anreicherung von Schadstoffen durch | gering
Bewirtschaftung
Verkehrsflachen baubedingt Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge hoch
Veranderung des Reliefs durch Bodenauf- und Abtrag gering
Veranderung des Bodengefiiges durch Schachtarbeiten mittel
Veranderung des Bodenwasserhaushaltes mittel
anlagebedingt | Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung mittel
Veranderung des Bodengefiiges durch Bodenauf- und | hoch
Abtrag
dauerhafte Veranderung des Reliefs durch Auf- und Abtrag | gering
betriebs- Eintrag und Anreicherung von Schadstoffen durch Verkehr, | gering
bedingt Winterdienst
Gewdsser baubedingt Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge hoch
Verdnderung des Reliefs durch Bodenauf- und Abtrag hoch
Verdnderung des Bodenwasserhaushaltes hoch
anlagebedingt | keine Auswirkungen
betriebs- keine Auswirkungen
bedingt
Griinflachen keine Auswirkungen

Tabelle 4-2: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Boden

4.1.4 Konfliktanalyse

Besonders intensive Auswirkungen auf den Boden ergeben sich durch die Bebauung und die Verkehrs-
flachen. Die Boden werden durch Versiegelung, Bautétigkeit und weitere Nutzung dauerhaft verindert
und verlieren ihre Funktion. Da sich 2/3 der Neubauung auf Ackerflchen befinden, gehen Béden mit
einem hohen Ertragspotential verloren. Der neue Teich fiir die Riickhaltung des Regenwassers
erfordert groBe Verdnderungen im Bodengefiige. Die Eingriffe finden in einem Bereich mit seit langem
anthropogen veranderten Boden statt, daher besitzen diese Béden nur eine mittlere Schutzwiirdigkeit.
Dennoch muss fr die Bauflachen von einem hohen Gkologischen Risiko ausgegangen werden.

Ladmmel Landschaftsarchitekiur 7
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4.1.5 Vermeidungs- MinimierungsmaBnahmen

Die Auswirkungen auf den Boden lassen sich insbesondere durch eine Reduzierung der Versiegelung
mindern. Das kann durch die Verwendung versickerungsfahiger Materialien und Bauweisen im Bereich
der Stellpldtze, Nebenflachen und auch Verkehrsflaichen mit einer geringen Nutzungsintensitat
erfolgen. Zumindest wird damit der Wasser- und Luftaustausch erhalten und die Beeintrachtigung fur
Bodenlebewesen verringert.

4.1.6 Mdogliche Alternativen

Da das Ziel des Bebauungsplanes eine Erweiterung des bestehenden Erdbeerhofes ist, ist die
Anordnung der neuen Bebauung zwischen den Hofgebduden und den “Unterkiinften der Saisonarbei-
ter” die beste Variante die verbleibenden Ackerflichen im Westen zusammenhangend zu belassen.

4.2 Wasser

4.2.1 Bestandserfassung

4.2.1.1 Grundwasser

Grundwasser als abiotische Landschaftskomponente hat neben seiner Bedeutung als Wasserreservoir
fir den Menschen ebenso wichtige Funktionen im Naturhaushalt.

Der obere wasserfilhrende Grundwasserleiter ist mit einem Flurabstand > 15 m durch die dariiber
liegenden Bodenschichten gegentiiber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen geschiitzt.

Stauwasserhorizonte und Trinkwasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersuchungsgebiet in einem
Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers.

4.2.1.2 Oberflaichenwasser

Im Untersuchungsgebiet ist ein Regenwasserriickhalteteich fir das Oberflachenwasser der Parkplitze
von ca. 730 m2 mit einer Sohltiefe von ca. 1,0 m vorhanden. Dieses junge Gewdasser stellt eine
AusgleichsmaBnahme vorhergegangener Eingriffe dar.

4.2.2 Bewertung

4.2.2.1 Grundwasser

Fir die Bewertung des Grundwasserpotentials in Hinblick auf die Auswirkungen des Planvorhabens
sind die Grundwasserneubildungsrate und die Geschiitztheit des Grundwassers von Bedeutung.

Nach Informationen vom Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
hat das Untersuchungsgebiet keine nutzbare Grundwasserfilhrung des atmosphérischen Nieder-
schlags’. Damit besitzt das Untersuchungsgebiet eine geringe Bedeutung.

Das Grundwasser ist aufgrund der tiefen Lage und der relativ dicht gelagerten Uberdeckenden
Bodenschichten gegeniiber eindringenden Schadstoffen geschiitzt. Die Gefahrdung fiir das Grundwas-
ser ist daher gering.

® LUNG: LINFOS light
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ausgewiesen sind.

Insgesamt besitzt das Untersuchungsgebiet in Hinblick auf das Grundwasserpotential nur eine geringe
Bedeutung.

4.2,2.2 Oberflichenwasser

Bestand noch keine herausragende Bedeutung. Jedoch ist bej weiteren Bilanzierungen der fiktive Wert
des Zielbiotops der AusgleichsmaBnahme - "Naturnaher Teich” zy bewerten.

Auswirkung auf das Schutzgut

4.2.4 Auswirkungen des Planvorhabens
Planbereich - Auswirkungs-
intensitit
Anderung des Oberﬂéchenwasserabﬂusses durch | gering

Bodenverdichtung, Baustelleneinrichtungen

anlagebedingt Reduzierung  der Grundwasserneubildungsrate durch gering

Versiegelung
m
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch | mittel

Versiegelung
Verschmutzung des Grundwassers durch Verkehr, Unfille gering
bedingt
Keine Auswirkungen

betriebs- Keine Auswirkungen
bedingt
m keine Auswirkungen
Tabelle 4-3: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Wasser

Beeintréchtigungen fur das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiegelung und die
damit einhergehende Reduzierung der fir die Grundwasserneubildung verflgbare Flache. Die
Verkehrsfldchen sind generell starker versiegelt, so dass dije Beeintr'achtigungsintensit'at mit gering und
mittel bewertet werden,

und vergréBert und dann Je nach Regenintensitit von den versiegelten Flichen bzw. Dachflachen
gespeist.,

Ladmmel Landschaftsarchitektur 9
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4.2.5 Konfliktanalyse

Entsprechend der Regelmatrix (siehe Tabelle 1-1) ergibt sich fiir einen GroBteil des Untersuchungsge-
bietes ein geringes bis kein Risiko fiir das Grundwasser. Lediglich durch die Verkehrsflichen entsteht
ein mittleres Risiko durch die Neuversiegelung.

Fur die Verlegung/ VergroBerung des Oberflaichengewésser ergibt ein mittleres Risiko.

4.2.6 Vermeidungs- MinimierungsmaSnahmen

Die Auswirkungen auf das Grund- und Oberflaichenwasser lassen sich insbesondere durch eine
Reduzierung der Versiegelung mindern. Das kann durch die Verwendung versickerungsfahiger
Materialien und Bauweisen im Bereich der Stellpldtze, Nebenflichen und auch Verkehrsflichen mit
einer geringen Nutzungsintensitat erfolgen.

4.2.7 Mdogliche Alternativen

In Bezug auf die Auswirkungen sind keine Alternativen sinnvoll zu betrachten.

4.3 Klima, Luft

4.3.1 Bestandserfassung / Bewertung

Der Raum der Gemeinde Révershagen und somit auch das Untersuchungsgebiet befindet sich in einer
Ubergangszone zwischen dem vom Atlantik beeinflussten maritimen Klima Westeuropas und dem
kontinentalen Klima Osteuropas.

Das Mesoklima im kistennahen Binnenland kennzeichnet sich durch einen relativ ausgeglichenen Gang
der Lufttemperatur, starke Luftbewegungen, héufige Wolkenbildung und eine hohe Luftfeuchtigkeit, es
herrscht ein maritimes Klima.

Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei 592 mm, die minimale Jahressumme bei 426 mm und
die maximale Jahressumme bei 884 mm. Die durchschnittliche Jahreslufttemperatur wird mit 8,0°C
angegeben. Die Hauptwindrichtung liegt bei West (18,4 %), Siidwest (14 %) bis Siid (16,8 %). Auch
Stdostwinde sind mit 14 % von Bedeutung. Winde mit héheren Geschwindigkeiten kommen vorrangig
aus westlichen und nordwestlichen Richtungen. Das Jahresmittel der relativen Luftfeuchte liegt bei
84%.

Das Mikroklima der Ackerflachen des Untersuchungsgebietes ist aufgrund der vorhandenen Nutzung
und Vegetation als Kaltluft-Entstehungsgebiet einzuordnen. Solche Fldchen produzieren aufgrund ihrer
nachtlichen Auskiihlung ca. 10-12 m3 Kaltluft je m2 und Stunde.

Die schon bebauten und versiegelten Flachen des Untersuchungsgebietes entsprechen trotz der
landwirtschaftlichen Zweckbestimmung dem des Stadtklimas. Das heiBt die Wechselwirkung mit der
Bebauung und deren Auswirkungen (einschlieBlich der Abwarme und den Emissionen von luftverunrei-
nigenden Stoffen) modifizierte Klima. In bebauten Gebieten herrscht gegeniiber dem Freiland lokal
verandertes Klima. In Abhéangigkeit von der Bebauungsart und -dichte, dem Warmespeichervermdgen
der verwendeten Baustoffe, dem AusmaB der Bodenversiegelung sowie der Emission von Abgasen,
Aerosolen und Abwdrme kommt es lokal zu einer Beeinflussung von Wind, Temperatur und Luftfeuch-
te.

Das Untersuchungsgebiet weist nur eine geringe Empfindlichkeit auf, da es innerhalb des Untersu-
chungsgebietes keine Luftstauungen gibt, im ndheren Umfeld ausreichende Kaltluft-
Entstehungsgebiete vorhanden sind und die Lufthygiene aufgrund der standigen Luftbewegungen
immer ausreichend sein wird. ‘
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4.3.2 Vorbelastungen

Spetzifische Daten zu Luftqualitdten und ggf. Umweltverschmutzungen sind fiir das Untersuchungsge-
biet nicht vorhanden.

Allgemein ist zu sagen, dass eventuelle Schadstoffe hauptsachlich durch den Kfz-Verkehr sowie durch
bestimmte gewerbliche Nutzungen (Kaffertsterei, Béackerei, Imbisstinde, Heizungsanlage) erzeugt

werden. Diese sind aber in vertraglichen Dimensionen und nicht einflussnehmend auf das Untersu-
chungsgebiet.

4.3.3 Auswirkungen des Planvorhabens

Planbereich Auswirkung auf Schutzgut Auswirkungsin-
tensitat
Baugebiete/ baubedingt Luftverunreinigung durch Abgase, Stdube, Geriiche u.a. von | gering
Verkehrsflachen Baumaschinen und -arbeiten
Veranderung Luftaustausch durch  bodenbearbeitende | gering
Bautatigkeiten

anlagebedingt | Veranderung der Temperaturverhiltnisse durch zusitzliche | mittel
Versiegelung

Veranderung Kaltluftproduktion durch Bebauung mittel
Luftverunreinigungen durch Heizungs- bzw. Liiftungsanlagen gering
betriebs- Luftverunreinigung durch zusatzlichen Verkehr mittel
bedingt Luftverunreinigungen durch Heizungs- bzw. Liiftungsanlagen gering

Tabelle 4-4: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Klima/Luft

4.3.4 Konfliktanalyse

Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch das geplante Vorhaben mittelmaBig beeintrachtigt, die Flachen,
auf denen bau- und anlagenbedingt eine mittlere Beeintrachtigungsintensitét stattfindet, stellen auch
den groBten Teil vom gesamten Untersuchungsgebiet dar.

Von der Erweiterung des Erdbeerhofes sind die dem Freilandklimatop zuzurechnenden Offenlandfls-
chen betroffen. Dieses Klimatop wird aufgrund des niedrigen Bewuchses mit einer mittleren Bedeu-
tung als Kaltluftproduzent eingestuft. Als bioklimatische Ausgleichsfléche haben die Ackerflichen nur
eine geringe Bedeutung, weil die Mikroklimate keine groBe Variation aufweisen.

Insgesamt ist bei der geringen Empfindlichkeit des Untersuchungsgebietes und den mittleren
Beeintrachtigungsintensitdten ein geringes 6kologisches Risiko festzustellen.

4.3.5 Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahmen

Da es hauptsachlich in den Baugebieten zu Beeintréchtigungen kommt, sind hier auch zur Verbesse-

rung des Mikroklimas Bepflanzungen des “Angers’ und der Grundstticksflachen und die Reduzierung
der Flachenversiegelungen auf ein Minimum notwendig.
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4.3.6 Maogliche Alternativen

Standortalternativen um die Ortslage Purkshof herum hatten alle den Charakter der Offenlandflichen
und waren somit ebenso Kaltluftentstehungsgebiete wie das Untersuchungsgebiet auch. Somit sind
keine wirklichen Alternativen vorhanden. Hingegen ist die derzeitige Standortwahl verbindend
zwischen den bestehenden baulichen Strukturen und parallel zur Strasse giinstiger, als wenn sie in
einer Senke und damit in einem Staugebiet geplant gewesen wire.

4.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersuchungsgebiet in einem
Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwiirdigkeit der Arten und Lebensrdume und hat keinerlei
besondere oder herausragende Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Die Untersuchung der Auswirkungen des Bebauungsplanes erfolgt anhand der Biotoptypen.

4.4.1 Bestandserfassung

4.4.1.1 Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentielle natlirliche Vegetation stellt die Vegetation dar, die sich auf einem Standort bei
einer sofortigen Beendigung des menschlichen Einflusses einstellen wiirde.

Die offenen Flachen der Gemeinde R&vershagen sind wie fiir den iiberwiegenden Teil der Region
Mittleres Mecklenburg — Rostock subatlantische Buchenmischwélder mit reicher Bodenflora und einer
strukturierten Baumschicht typisch. Sie besiedeln Lehm- und Mergelbéden der Jungeiszeitlichen
Moranenlandschaft. Im kistennahen Bereich auf grundwasserbeeinflussten Lehmbdden siedelt
bevorzugt der edellaubholzreiche Buchenwald (Fraxino-Fagetum) an.

4.4.1.2  Aktuelle Vegetation — Biotoptypen

Code- | Beschreibung Biotop- | § 207 | BWB®| FFH-
Nr.8 Code® RL®
2.7.2 Jingerer Einzelbaum BBJ

Neu angepflanzte Lindenbaume
5.6.7 Regenriickhalt-Gewasser SYS

Junge AusgleichsmaBnahme, Sammlung des Oberflichenwassers vom

Parkplatz
12.1.2 Lehmacker ACL

Zur Zeit mit Mais und Wintergerste bestellt

12.2.2 Erdbeer- und Blumenfeld AGG

Zum Selbstpfliicken, direkt zwischen Parkplatz und Kreuzungspunkt der B 105
13.3.2 | Artenarmer Zierrasen PER

Zum Gebrauch fiir GroBveranstaltungen

14.7.4 | Wirtschaftsweg, versiegelt ovw

ErschlieBungswege zwischen den bestehenden Funktionsbereichen

14.7.5 Strasse OovL
HaupterschlieBung der Ortslage Purkshof

14.7.6 Bundesstrasse B105 OVB

¢ nach LUNG 1998: Anleitung fiir Biotopkartierungen im Geldnde

7 Biotoptypen, die nach § 20 LNatG M-V geschiitzt sind

8 BWB — weiterer besonders wertvoller Biotoptyp nach LUNG 1998
®im Anhang I der FFH-Richtlinie aufgefiihrter Biotoptyp
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Code- | Beschreibung Biotop- | §207 | BWB®| FFH-
Nr.® Code® RL®

Grenzt westlich an das B-Plangebiet

14.7.9 | Gleisanlage OVE
Feldbahn als Besucherattraktion
14.8.2 | Gewerbegebiet OVB

Fldchen des bestehenden Karl’s Erdbeerhofes, incl. Ausstellungs-, Park-,
Grin- und Spielplatzflachen

14.10.2 | Bodendeponie 0OSD

Bodenaushub als Rodel-Rampe modelliert

Tabelle 4-5: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

4.4.1.3 Fauna

Da die vorhandenen Biotoptypen anthropogen entstanden bzw. beeinflusst sind, werden sich auch
eventuell auftretende faunistischen Bestande an die Nahe zum Menschen orientieren.

Im Rahmen des Bebauungsplanes kann es zum AbriB bzw. Umbau einzelner Gebaude kommen. Die
Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Doberan fordert hierflir den Nachweis, daB besonders
geschiitzte Fledermause von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen sind.

An den Kartiertagen 28., 29. Juni und 27. Juli 2006 wurden auf KARL'S ERDBEERHOF ROVERSHAGEN drei
zum zeitnahen AbriB bzw. Umbau vorgesehenen Gebdude auf Fledermausvorkommen untersucht.
Hierbei kamen zwei effiziente Untersuchungsmethoden zur Anwendung.

An den untersuchten Gebduden konnten keine Fledermausvorkommen nachgewiesen werden.

Quartierverdacht besteht jedoch fiir das zentrale Ausstellungs- und Verkaufsgebiude, an dem es aber
keine baulichen Verdnderungen geben soll. Hier konnten am Morgen des 27. Juli 2006 mehrfach
Aktivitaten von Zwergfledermdusen (fliegende und balzende Tiere) festgestellt werden, die auf dortige
Quartiere hindeuten.

Ein Vorkommen von Brutvégeln in der isoliert liegenden Blumen-Flache zwischen dem Parkplatz, dem
Kreuzungsbereich und der Bundesstrasse B 105 kann ausgeschlossen werden. AuBerdem erfolgt auf
dieser Flache keine Nutzungsénderung mit dem Bebauungsplan.

4.4.2 Bewertung

Die Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften erfolgt Biotoptypenbezogen anhand
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung" (LUNG 1999). Dabei werden unter Beriicksichtigung der vorhan-
denen Informationen folgende Kriterien herangezogen:

= Reprdsentanz

o Vorkommen von Biotopen mit reprasentativer, bundes- landes- oder regionalweiter, besonders
naturraumtypischer Ausstattung

= Naturndhe
o Natdrlichkeit, naturnahe Auspragung des Biotops
o gute Auspragung eines halbnatirlichen Biotops
o Nutzungsformen
= Seltenheit und Geféhrdung von Biotoptypen
o Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland
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= Zeitraum der Wiederherstellbarkeit

o

Regenerationsfahigkeit

= Komplexitat

o]

o

o}

O

Struktur- und Habitatreichtum
Vielfdltige Standortverhéitnisse
Typische Zonierung von Biotoptypen
Trophie- und Feuchtestufe

= Vernetzungsgrad

(o}

]

o

Die Bewertung der Kriterien erfolgt anhand einer 4-stufigen Skala von 1 — gering bis 4 — sehr hoch.

Verbund-, Trittstein- und Vernetzungsfunktion
Biotop mit Brut-, Rast- und Nahrungsfunktion ziehende Vogelarten
Reviere von Arten mit groBen Besiedelungsarealen.

Code-Nr.|Beschreibung Gesetzlicher Standardkriterien  |Gesamtwert
Schutz

s| e

) =l 2

c ! [} |23

0 cl| g = =

T.le8lc X o

o |E |28|25|85|55] 3

S T |82 5828|028 &

N = i of|e8|le¥|ac| 8

) m w og|lol|los5! 38 c

ru|Xm|>I1 | on <

2.7.2| Jingerer Einzelbaum 1 - 1 & 1
5.6.7 Junges Regenriickhalte-Gewasser 1 = 1 - 1
12.1.2| Lehmacker 2 - 1 < 1
12.2.2| Erdbeer- und Blumenfeld 2 = 3 - 3
13.3.2| Artenarmer Zierrasen 0 - 1 . 0
14.7.4| Wirtschaftsweg, versiegelt 0 . 0 z 0
14.7.5| Strasse 0 - 0 - 0
14.7.6| Bundesstrasse B105 0 “ 0 = 0
14.7.9| Gleisanlage 0 = 0 - 0
14.8.2| Gewerbegebiet 0,2 - 0,2 - 0,2
14.10.2| Bodendeponie 0 - 0,3 = 0,3

Tabelle 4-

6: Bewertung der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Regenerationsfahigkeit

1 1 - 25 Jahre

2 25 - 50 Jahre

3 50 ~ 150 Jahre

4 > 150 Jahre

Rote Liste der Biotoptypen der BRD

1 derzeit vermutlich keine Gefahrdung

2 geféhrdeter Biotoptyp

3 stark gefahrdeter Biotoptyp

4 Biotoptyp vollstandig vernichtet, von vollstandiger Vernichtung bedroht oder potentiell gefihrdet
Vemetzungsfunktion

1 geringe Bedeutung des Biotops fiir die raumliche Verbund- und Trittsteinfunktion

2 mittlere Bedeutung des Biotops fiir die rdumliche Verbund- und Trittsteinfunktion

3 hohe Bedeutung des Biotops fiir die raumliche Verbund- und Trittsteinfunktion

4 sehr hohe Bedeutung des Biotops fiir die raumliche Verbund- und Trittsteinfunktion
Tabelle 4-7: Kriterien der Biotopbewertung
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4.4.3 Vorbelastungen

Fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften bestehen Vorbelastungen. Wesentliche Quelle
sind die Intensivnutzungen der Agrarflachen und die gewerbliche Nutzung des Erdbeerhofes.

Auswirkungsin-
tensit&t
Begiinstigung von Arten, die an urbane Standorte

mittel

angepasst sind

Gewdsser baubedingt Verlegung m
anlagebedingt | Keine Auswirkungen

Ki

4.4.4 Auswirkungen

Baugebiete baubedingt Vernichtung von Arten und Lebensgemeinschaften durch
die Baustellen, Verkehr
Begiinstigung von Arten, die an urbane Standorte
angepasst sind

anlagebedingt Vernichtung von Lebensraum von Pflanzen und Tieren

durch Versiegelung und Nutzungswandel
Begiinstigung von Arten, die an urbane Standorte
angepasst sind

Verkehrsfldchen

Auswirkung auf das Schutzgut

baubedingt Vernichtung von Arten und

die Baustellen, Verkehr

Vernichtung von Lebensrau
durch Versiegelung

Lebensgemeinschaften durch

anlagebedingt m von Pflanzen und Tieren

betriebs-
bedingt

keine Auswirkungen

eine Auswirkungen

BaumaBnahmen im naheren Umfeld des Erdbeerhofs (wie z.B. Gebdudesanierungen oder -abriB)
konnen bereits Quartierverluste nach sich Ziehen, die ein ~Umsiedeln™ der Tiere an benachbarte
Gebdude bewirken kénnen. Hiermit wiirden die gewonnenen Ergebnisse dann kaum noch Aktualitst
besitzen. Es wird demnach empfohlen, das Vorhaben maglichst zeitnah zy realisieren.

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Verlust von Lebensraum fur Pflanzen und Tiere der Agrarfls-
chen. Davon sind vorrangig Zzusammenhangende intensivgenutzte Flachen betroffen, die Okologisch
betrachtet eine geringe Wertigkeit besitzen, Im gesamten Bereich der geplanten Bebauung ist daher

von einem geringen Okologischen Risiko in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

auszugehen,.

4.4.6 Vermeidungs- MinimierungsmaBnahmen
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zungzeiten aufgefillt wird. Somit kann eine Ubersiedlung der méglichen Amphibien-Vorkommen
realisiert werden.

Fur den mdglichen Fledermausbestand sollten Umbauten an Geb&uden in den nachsten Jahren in den
sensiblen Monaten Mai bis Juli im Sinne der Vermeidung und Minimierung méglichst vermieden
werden.

Zur Forderung gebaudebewohnender Fledermausarten sollte bei Umbau- und Sanierungsarbeiten stets
auf den Erhalt und die Schaffung nutzbarer Quartierspalten insbesondere zwischen Dachhaut und
Mauerwerk geachtet werden.

4.4.7 Maogliche Alternativen

Es sind keine Alternativen vorhanden.

4.5 Schutzgebiete

Das Untersuchungsgebiet ist mit keinem internationalem oder nationalem Schutzstatus belegt.

Innerhalb des Gebietes sind auch keine geschiitzten Biotope erfasst.

4.6 Landschaftsbild

4.6.1 Bestandserfassung/ Bewertung

Der Untersuchungsraum fiir das Landschaftsbild geht {iber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hinaus, da eine optische Wirkung auch aus gréBerer Entfernung méglich ist. Durch vorhandene
Siedlungs- und Gehdlzstrukturen sind teilweise Sichteinschrankungen in die weite Landschaft gegeben.

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersuchungsgebiet in einem
Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwiirdigkeit fiir das Landschaftsbild. Es befindet sich weiterhin
in einem Schwerpunktbereich zur Verbesserung der Strukturvielfalt der Landschaft.

Die landschaftliche Raumeinheit wird durch industrielle Stadtrandnéhe von Rostock geprigt.

Die bestehenden groBen Dachflachen, sind mit ihren strahlenden Werbeziigen fiir den Erdbeerhof
weithin sichtbar.

Zur Bundesstrasse ist die bestehende Hofanlage sehr offen und werbewirksam einsehbar. Die
funktional ausgerichteten Unterkiinfte der Saisonarbeiter sind durch die Heckenstrukturen schon
einigermaBen eingegrint.

4.6.2 Vorbelastungen

Im westlichen Nahbereich befinden sich 2 Windenergieanlagen und ein Sendemast. Im weiteren
Wirkbereich dominieren die vielen Windkraftanlagen bei Bentwisch, die sich durch die Rotation stark
vergréBernd darstellen. Ebenso wirken die Autos der Bundesstrasse B 105, der Zugverkehr, die
aufsteigenden Wasserdampfbewegungen des Kihiturmes und die Bewegungen des Flugverkehrs
unruhig im Landschaftsbild.

4.6.3 Auswirkungen des Planvorhabens

[Planbereich 1 lAuswirkung auf das Schutzgut Beeintrachti- J

Lammel Landschaftsarchitektur 16



Gemeinde Révershagen, B-Plan Nr. 06 / 1. Anderung des Fléchennutzungsplanes Entwurf - Umweltbericht

gungsintensitat
Baugebiete/ baubedingt Baubewegungen mittel
Verkehrsflachen | anlagebedingt | Werbung mittel
betriebs- Hauseranordnung gering
bedingt

Tabelle 4-9: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Landschaftsbild

Mit der lockeren und durchgriinten Einzelhausbebauung des Bebauungsplanes wird eine bauliche
Verbindung zwischen den groBen Gewerbehallen und den Unterkiinften der Saisonarbeiter geschaffen.
Die GroBe und Dominanz der Gewerbehallen relativeren sich mit der Zunahme der Bauflachen. Die
abrundenden und zentralen Neupflanzungen werden sich positiv auf das gesamte Erscheinungsbild
dieses angestrebten Dorfcharakters auswirken.

Durch die vielen unterschiedlichen Elemente und Bewegungen im Landschaftsbild wird sich die neue
Werbeanlage, bezugnehmend auf eine in der Region anerkannte Gewerbeeinrichtung, neben den
bestehenden Gebdude des Erlebnishofes auf den &sthetischen Gesamtwert der gesamten Wirkzone
nicht nachteilig auswirken.

4.6.4 Konfliktanalyse

Der Schwerpunkt bei der Auswirkung auf das Landschaftsbild liegt in der groBfiachigen Verénderung
bzw. Zwischenbebauung in die Ackerflichen hinein. Da diese nur eine geringe Empfindlichkeit
aufweisen, ist das 6kologische Risiko hierfiir als gering einzuschitzen.

Da die neue Bebauung an den Bestand anbindet, sind keine Zerschneidungen der Landschaften und
keine ungewohnten und besonders stérenden Nutzungsintensititen zu erwarten.

4.6.5 Vermeidu'ni'- Minimierungsmal}nahmen

Als MinimierungsmaBnahme der visuellen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist eine zukiinftige
bessere Eingriinung und Abrundung zur Landschaft zu bewerten.

4.6.6 Mdgliche Alternativen

Es sind keine Alternativen vorhanden.

4.7 Mensch und Gesundheit

4.7.1 Bestandserfassung/ Bewertung

Bei der Untersuchung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit
sollten insbesondere die Wohnqualitat in Bezug auf Gerduschimmissionen und die Nutzung des
Wohnumfeldes fiir die Erholung betrachtet werden.

4.7.2 ° Vorbelastungen

Das unmittelbare Wohnumfeld des Erlebnishofes ist bereits durch den zu- und abflieBenden Verkehr
sowie durch die Aktivitdten auf dem Erlebnishof vorbelastet. Das betrifft auch die Gerduschbelastung
durch den Lieferverkehr und durch den jetzigen Landwirtschaftsbetrieb.
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4.7.3 Auswirkungen des Planvorhabens

Planbereich Auswirkung auf das Schutzgut Beeintrichti-
gungsintensitat
Baugebiete/ baubedingt Larmbelastung durch Baustellenbetrieb und Baufahrzeuge

Verkehrsflichen auf die angrenzende Bebauung

Verlust von Sichtbarrieren, Eroffnung von ungewiinschten | mittel
Einsichten auf das Privatgrundstiick

Larmbelastung durch Zunahme des Fahrzeugverkehrs im mittel
Innenbereich

anlagebedingt

betriebs-
bedingt

sowie die vorhandenen Unterkunftsgebsude. Letztere haben allerdings durch die Lage im AuBenbe-
reich einen geringeren Schutzanspruch.

Durch den TUV NORD wurde eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Geréuschimmissionen,
die an schutzbed(irftigen Nutzungen in der Umgebung des Erlebnishofes durch den StraBenverkehr
und durch das Gewerbe hervorgerufen werden, 0

Auf der Grundlage des B—Planentwurfes, einer Ortsbesichtigung, Angaben zur Verkehrsstarke auf
den Starassen sowie Angaben vom Betreiber und eigener Messergebnisse / Literaturangaben
wurde ein digitales Rechenmodell erarbeitet.

Die Berechnungen erfolgten fiir den Prognosezeitraum (hach Realisierung der geplanten Erweite-
rung) und fiir den Maximalfall: Tage mit Abendveranstaltungen.

von maximal 41,7 dB(A) nachts (bei Abendveranstaltungen) erreicht. Die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete wird hier an allen Immissionsorten unterschritten.

Auch die auftretenden Spitzenpegel liegen unterhalb der zuldssigen Werte bzw. halten die ein,

-_—

10 Schalltechnische Untersuchungen der Ortlichen lmmissionsbelastung fir die Ortslage Purkshof der Gemeinde Révershagen
- Larmimmissionen -, TOV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG, Rostock d. 19.12.2005
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4.7.4 Konfliktanalyse

Die Konflikte entstehen hauptsachlich durch die Zunahme des Verkehrs und damit verbunden durch
mdgliche verkehrliche Konflikte zwischen Besuchern, Lieferfahrzeugen und Bewohnern. Weiterhin wird
es zu einer Zunahme der Lérmbeeintrachtigung insbesondere durch Verkehrszunahme, durch
Lieferverkehr und durch steigenden Besucherzahlen kommen. Die zu erwartenden Beurteilungspegel
unterschreiten aber dennoch die Orientierungswerte der jeweiligen Gebiete.

Demnach ist das Risiko fiir das Gebiet gering.

4.7.5 Vermeidungs- MinimierungsmaBnahmen

Durch die Stellung der Baukérper um einen zentralen Platz (Dorfanger) wird eine Abschirmung der
gerauschintensiven Bereiche zu den Wohnbereichen in Purkshof erreicht. Der innere ErschlieBungsring
wird weitestgehend verkehrsfrei gehalten. Dadurch werden die mdglichen Verkehrsgerdusche
weitestgehend vermieden.

Die Wohnbereiche werden durch eine dichte, 8 m breite, Geh6lzpflanzung am Rande des Plangebietes
abgeschirmt.

Die Anordnung des privaten Parkplatzes erfolgt in der Nahe der B 105. Durch den groBen Abstand zur
Wohnbebauung wird die Beeintréchtigung weitestgehend gering gehalten. AuBerdem wird ein bereits
durch die B 105 verldrmter Bereich fiir die Parkplitze genutzt.

Es erfolgt ein verkehrsgerechter Ausbau der Anbindung an die B 105. Insbesondere sind vorgesehen:

- eine zusatzliche Rechtsabbiegespur auf der B 105 mit einer Aufstelllinge von 30 m und einer
Verziehungslange'von 30 m

- die Flihrung der FuBganger auf der 6stlichen Seite der B 105 von der Haltestelle bis zu einem
signalisierten Uberweg

- eine Aufweitung der GemeindestraBBe auf einer Lange von 130 m mit separaten Links- und
Rechtsabbiegespuren

Eine Lichtsignalanlage ist vorgesehen.

Dadurch werden sich die Verkehrsverhéltnisse sowohi fiir den Erlebnishof als auch fiir die Ortslage
Purkshof insgesamt verbessern. AuBerdem wird sichergestellt, dass der abflieBende Verkehr die

Ortslage ziigig verlassen kann. Das fiihrt zu einer Verringerung der Larm- und Schadstoffbelastung fiir
die Ortslage Purkshof.

4.7.6 Mogliche Alternativen

Bei einer anderen Anordnung der Baukdrper wiirde die abschirmende Wirkung zu den angrenzenden
Wohnbereichen verloren gehen.

Derzeitig sind keine Alternativen zum vorliegenden stadtebaulichen Konzept erkennbar.

4.8 Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgtiter sind nach heutigem Kenntnisstand von dem Bebauungsplan nicht betroffen.
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5 Monitoring

Mit dem Monitoring geht die Planung und Verantwortung auch nach der Bekanntmachung des
Bauleitplans weiter. Die Folgen der verwirklichten Planung sind weiterhin zu beobachten. Weiterhin soll
Uberpriift werden, wie die MaBnahmen zugunsten der Umwelt, die der Plan vorsieht vollzogen werden.

Ein zukinftiger ,Beobachtungsschwerpunkt” sollte der Versiegelungsgrad und die Begriinung sein,
geeignete MaBnahmen waren hierfiir:

= Kontrolle der Verdnderung der Flachennutzung und FlachengréBen nach 2 und 4 Jahren
= Kontrolle der Realisierung der AusgleichsmaBnahmen nach 2 und 4 Jahren

= Kontrolle der PflegemaBnahmen und Nutzungsintensititen der AusgleichsmaBnahmen

Lammel Landschafisarchitektur 20



Gemeinde Révershagen, B-Plan Nr. 06 / 1. Anderung des Fléchennutzungsplanes Entwurf - Umweltbericht

6 Zusammenfassung

Die Gemeinde Révershagen hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Karl's
Erlebnisdorf® beschlossen. Hintergrund ist die Erweiterung der touristischen Infrastruktur des
bestehenden ’Erlebnishofes”.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nach § 2 BauGB Abs. 4 fiir die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. ,,...Die Umwelt-
prifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden .... verlangt werden kann®.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Dies
erfolgt nach dem Prinzip der 6kologischen Wirkungsanalyse und der sich ergebenden Risikoeinschat-
zung.

Die Untersuchung erfolgt fiir die einzelnen Schutzgiiter Boden, Grund- und Oberflichenwasser,
Klima/Luft, Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Mensch und Gesundheit, Kultur- und Sachgiter.

Die Bewertung des Risikos erfolgt in einer dreistufigen Skala mit hoch — mittel — gering. Das 6kologi-
sche Risiko wird anhand einer Verflechtungsmatrix zwischen der Wertigkeit der Schutzgiiter und der
Auswirkungen des Vorhabens bestimmt.

Intensitat der Auswirkungen | Wertigkeit des Schutzgutes

hoch mittel gering
hoch hohes Risiko hohes Risiko mittleres Risiko
mittel hohes Risiko mittleres Risiko geringes Risiko
gering mittleres Risiko geringes Risiko geringes Risiko

Tabelle 6-1: Regelmatrix zur Bestimmung des ékologischen Risikos
Der Untersuchungsraum ist aufgrund der bestehenden rdumlichen Begrenzung fiir die einzelnen
Schutzgtiter gleich und entspricht den Grenzen des Bebauungsplangebietes.

Die Analyse und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter wird hier nicht noch einmal dargestellt. Die
Wertigkeit flieBt jeweils in die Risikoanalyse (Kapitel 6.3) ein.
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6.1 Inhalt und Ziele des Baubauungsplanes

Zur wirtschaftlichen Festigung des bestehenden Erlebnishofes und zur Starkung der touristischen
Aktivitaten ist vorgesehen, Karl’s Erlebnishof zu erweitern und um neue Funktionen zu erganzen. So
sollen auf der Flache zwischen dem bisherigen Bauernmarkt und dem nérdiich gelegenen saisonalen
Unterkunftsgebduden neue Erlebnis- und Freizeitangebote entstehen.

Durch die Verbindung zwischen Produktion, Freizeitvergniigen und Einkaufen sind groBere Flichen
erforderlich, als dieses bei herkdmmlichen Verkaufseinrichtungen oder reinen Freizeiteinrichtungen der
Fall ware. Zusammen mit der langfristigen Zielstellung, bezogen auf die nachsten 10 bis 15 Jahre,
begriindet sich so die vorgesehene Flacheninanspruchnahme von ca. 13 ha.

Nordwestlich der neuen Bauflachen wird sich dann ein Beerenobst-Garten von ca. 5 ha anschlieBen,
der durch entsprechende MaBnahmen hauptsachlich den Ausgleich fiir den Eingriff darstellt.

Die Flache des derzeitigen Erlebnishofes unter Einbeziehung der bisher fiir den Landwirtschaftsbetrieb
genutzten Flache, wird im Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet ,Bauernmarkt® festgesetzt. Die
FlachengréBe betragt ca. 2,7 ha.

Die nérdlich angrenzenden Flachen sollen zu einem Erlebnis- und Freizeitbereich entwickelt werden.
Im Bebauungsplan werden hierfiir die sonstigen Sondergebiete ,Freizeitmarkt® (SO 2 bis SO 4)
festgesetzt. Die FlachengréBe betragt insgesamt 5,1 ha.

6.2 Umweltauswirkungen

Im folgenden werden die Auswirkungen des Planvorhabens auf die einzelnen Schutzgliter zusammen-
gefasst dargestellt. Dabei wird nach bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen unterschieden
und die Intensitat in drei Stufen angegeben.

Planbereich Auswirkung auf das Schutzgut Auswirkungs-
intensitat

Schutzgut Boden

Baugebiete baubedingt Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge hoch

Veranderung des Reliefs durch Bodenauf- und Abtrag gering

Verdnderung des Bodengefiiges durch Schacht und | mittel

Griindungsarbeiten
Verénderung des Bodenwasserhaushaltes gering
anlagebedingt | Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung mittel
Verdnderung des Bodengefiiges durch Bodenauf- und | gering
Abtrag
dauerhafte Veranderung des Reliefs durch Auf- und | gering
Abtrag
betriebs- Beeintrdchtigung des Bodengefiiges durch intensive | gering
bedingt Flachennutzung
Eintrag und Anreicherung von Schadstoffen durch | gering
Bewirtschaftung
Verkehrsflachen baubedingt Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge hoch

Veranderung des Reliefs durch Bodenauf- und Abtrag | gering

Veranderung des Bodengefiiges durch Schachtarbeiten | mittel

Veranderung des Bodenwasserhaushaltes mittel

anlagebedingt | Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung mittel

Veranderung des Bodengefiiges durch Bodenauf- und | hoch
Abtrag
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Planbereich Auswirkung auf das Schutzgut Auswirkungs-
intensitat
dauerhafte Verdnderung des Reliefs durch Auf- und | gering
Abtrag
betriebs- Eintrag und Anreicherung von Schadstoffen durch | gering
bedingt Verkehr, Winterdienst
Gewasser baubedingt Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge hoch
Veranderung des Reliefs durch Bodenauf- und Abtrag hoch
Veranderung des Bodenwasserhaushaltes hoch
anlagebedingt | keine Auswirkungen
betriebs- keine Auswirkungen
bedingt
Griinflachen keine Auswirkungen
Schutzgut Wasser
Baugebiete baubedingt Verschmutzung des Grundwassers durch Baubetrieb gering
Absenkung des Grundwasserspiegels keine
Anderung des Oberflichenwasserabflusses durch gering
Bodenverdichtung, Baustelleneinrichtungen
anlagebedingt | Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch | gering
Versiegelung
Absenkung des Grundwasserspiegels keine
betriebs- Verschmutzung des Grundwassers durch Verkehr, | gering
bedingt Unfdlle
Eintrag von Schadstoffen durch die gartnerische | gering
Tatigkeit
Verkehrsflachen baubedingt Verschmutzung des Grundwassers durch Baubetrieb gering
anlagebedingt | Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch | mittel
Versiegelung
betriebs- Verschmutzung des Grundwassers durch Verkehr, | gering
bedingt Unfalle
Gewasser baubedingt Verlegung mittel
anlagebedingt | Keine Auswirkungen
betriebs- Keine Auswirkungen
bedingt
Griinflachen keine Auswirkungen
Schutzgut Klima/ Luft
Baugebiete/ baubedingt Luftverunreinigung durch Abgase, Staube, Geriiche u.a. | gering
Verkehrsflachen von Baumaschinen und -arbeiten
Verdnderung Luftaustausch durch bodenbearbeitende | gering
Bautatigkeiten
anlagebedingt | Verdnderung der Temperaturverhiltnisse  durch | mittel
zusatzliche Versiegelung
Veranderung Kaltluftproduktion durch Bebauung mittel
Luftverunreinigungen durch Heizungs- bzw. Liiftungsan- | gering
lagen
betriebs- Luftverunreinigung durch zusatzlichen Verkehr mittel
bedingt Luftverunreinigungen durch Heizungs- bzw. Liiftungsan- | gering
lagen
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Baugebiete baubedingt Vernichtung von Arten und Lebensgemeinschaften hoch
durch die Baustellen, Verkehr
Beglinstigung von Arten, die an urbane Standorte mittel
angepasst sind
anlagebedingt | Vernichtung von Lebensraum von Pflanzen und Tieren hoch
durch Versiegelung und Nutzungswandel
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Planbereich Auswirkung auf das Schutzgut Auswirkungs-
intensitat
Beglnstigung von Arten, die an urbane Standorte mittel
angepasst sind
Verkehrsflachen baubedingt Vernichtung von Arten und Lebensgemeinschaften hoch

durch die Baustellen, Verkehr

anlagebedingt | Vernichtung von Lebensraum von Pflanzen und Tieren hoch
durch Versiegelung

Begunstigung von Arten, die an urbane Standorte mittel
angepasst sind

Gewasser baubedingt Verlegung mittel
anlagebedingt | Keine Auswirkungen T
betriebs- Keine Auswirkungen
bedingt

Griinflachen keine Auswirkungen

Schutzgut Landschaftsbild

Baugebiete/ baubedingt Baubewegungen mittel

Verkehrsflachen anlagebedingt | Werbung mittel
betriebs- Hauseranordnung gering
bedingt

Schutzgut Mensch und Gesundheit

Baugebiete/ baubedingt Larmbelastung durch Baustellenbetrieb und Baufahr- | hoch

Verkehrsflichen zeuge auf die angrenzende Bebauung

anlagebedingt | Verlust von Sichtbarrieren, Eréffnung von ungewiinsch- | mittel
ten Einsichten auf das Privatgrundstiick

betriebs- Larmbelastung durch Zunahme des Fahrzeugverkehrs | mittel
bedingt im Innenbereich
Larmbelastung durch Nutzung mittel

Tabelle 6-2: Zusammenstellung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter

6.3 Ergebnisse der Risikoanalyse

6.3.1 Boden

Besonders intensive Auswirkungen auf den Boden ergeben sich durch die Bebauung und die Verkehrs-
flachen. Die Béden werden durch Versiegelung, Bautatigkeit und weitere Nutzung dauerhaft verandert
und verlieren ihre Funktion. Da sich 2/3 der Neubauung auf Ackerfldchen befinden, gehen Bsden mit
einem hohen Ertragspotential verloren. Der neue Teich fiir die Riickhaltung des Regenwassers
erfordert groBe Veranderungen im Bodengefiige. Die Eingriffe finden in einem Bereich mit seit langem
anthropogen veranderten Boden statt, daher besitzen diese Béden nur eine mittlere Schutzwiirdigkeit.
Dennoch muss fiir die Baufldchen von einem hohen Gkologischen Risiko ausgegangen werden.

6.3.2 Wasser

Entsprechend der Regelmatrix (siehe Tabelle 1-1) ergibt sich fur einen GroBteil des Untersuchungsge-
bietes ein geringes bis kein Risiko fiir das Grundwasser. Lediglich durch die Verkehrsfldchen entsteht
ein mittleres Risiko durch die Neuversiegelung.

Fur die Verlegung/ VergréBerung des Oberflachengewasser ergibt ein mittleres Risiko.
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6.3.3 Klima / Luft

Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch das geplante Vorhaben mittelmaBig beeintrachtigt, die Flachen,
auf denen bau- und anlagenbedingt eine mittlere Beeintréchtigungsintensitit stattfindet, stellen auch
den groBten Teil vom gesamten Untersuchungsgebiet dar.

Von der Erweiterung des Erdbeerhofes sind die dem Freilandklimatop zuzurechnenden Offenlandfis-
chen betroffen. Dieses Klimatop wird aufgrund des niedrigen Bewuchses mit einer mittleren Bedeu-
tung als Kaltluftproduzent eingestuft. Als bioklimatische Ausgleichsfldche haben die Ackerflichen nur
eine geringe Bedeutung, weil die Mikroklimate keine groBe Variation aufweisen.

Insgesamt ist bei der geringen Empfindlichkeit des Untersuchungsgebietes und den mittleren
Beeintrachtigungsintensitéten ein geringes 6kologisches Risiko festzustellen.

6.3.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere der Agrarfla-
chen. Davon sind vorrangig zusammenh&ngende intensivgenutzte Fldchen betroffen, die dkologisch
betrachtet eine geringe Wertigkeit besitzen. Im gesamten Bereich der geplanten Bebauung ist daher

von einem geringen 6kologischen Risiko in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
auszugehen.

6.3.5 Schutzgebiete

Das Untersuchungsgebiet ist mit keinem internationalem oder nationalem Schutzstatus belegt.
Innerhalb des Gebietes sind auch keine geschiitzten Biotope erfasst.

6.3.6 Landschaftsbild

Der Schwerpunkt bei der Auswirkung auf das Landschaftsbild liegt in der groBfiachigen Verdnderung

bzw. Zwischenbebauung in die Ackerflichen hinein. Da diese nur eine geringe Empfindlichkeit
aufweisen, ist das 6kologische Risiko hierfiir als gering einzuschétzen.

Da die neue Bebauung an den Bestand anbindet, sind keine Zerschneidungen der Landschaften und
keine ungewohnten und besonders stérenden Nutzungsintensititen zu erwarten.

6.3.7 Mensch / Gesundheit

Die Konflikte entstehen hauptséchlich durch die Zunahme des Verkehrs und damit verbunden durch
magliche verkehrliche Konflikte zwischen Besuchern, Lieferfahrzeugen und Bewohnern. Weiterhin wird
es zu einer Zunahme der Larmbeeintréchtigung insbesondere durch Verkehrszunahme, durch
Lieferverkehr und durch steigenden Besucherzahlen kommen. Die zu erwartenden Beurteilungspegel
unterschreiten aber dennoch die Orientierungswerte der jeweiligen Gebiete.

Demnach ist das Risiko fiir das Gebiet gering.

6.3.8 Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind nach heutigem Kenntnisstand von dem Bebauungsplan nicht betroffen.
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6.4 Zusammenfassende Bewertung

Bei Betrachtung der Auswirkungen auf die Schutzgliter insgesamt muss festgestellt werden, dass
erhebliche Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben hervorgerufen werden. Das betrifft insbeson-
dere die Schutzgiter Boden, Arten und Lebensgemeinschaften, Landschaftsbild und Mensch/
Gesundheit. Diese Beeintrachtigungen treten im gesamten Untersuchungsgebiet auf und lassen sich
nur bedingt mindern.

Mit der Konzentration der Bebauung an der Bundesstrasse B 105 der Gemeinde Révershagen wird die
Gewerbedichte erhdht und teilweise die Qualitdt des bestehenden Angebotes erhsht. Insgesamt
gesehen ist es eine positive Entwicklung, den Bedarf in schon besiedelten Bereichen abzudecken und
damit wertvolle Naturrdume zu schonen.

Es ist ein Bereich, in dem nur Schutzgiiter mit mittleren bis geringen Wertigkeiten beeinflusst werden.

Mit der Intention, im Nahbereich von Rostock ein Erlebnisschwerpunktraum zu stérken und auszubau-
en, erscheint das Vorhaben insgesamt vertraglich.
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8 Kartenteil
Blatt 1 — Biotop- und Nutzungstypen
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Eingriffsbeurteilung ins Landschaftsbild

1 Methodik

Hohe Werbeanlagen zeichnen sich dadurch aus, daf sie — naturschutzfachlich betrachtet vornehmlich,
dal Landschaftsbild beeintréchtigen. Als teilweise beleuchtete Elemente betrichtlicher Hohe wirken
sie in die Landschaft hinein und mindern damit oftmals ganz erheblich und wegen ihrer Langlebigkeit
zugleich nachhaltig den landschaftsasthetischen Wert ihrer Umgebung.

Die Untersuchung der Eingriffsregelung orientiert sich an dem Gutachten ,Beeintriachtigungen des
Landschaftsbildes durch mastenartige Eingriffe“ erstellt im Auftrag des Ministers fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalens (geénderte Fassung 1993).

Jedes Landschaftselement, ob natirliches oder artifizielles, ob mit groRem oder geringem
asthetischen Eigenwert, wirkt bei unverstellter Sicht &sthetisch-visuell nicht nur an seinem Standort
sonder grundsétzlich auch in die Ferne. Dabei bleibt sein &sthetischer EinfluR, ausgehend vom
Vordergrund, in dem noch Details erlebbar sind, liber den Mittelgrund bis zum Hintergrund, in dem
landschaftliche GroRelemente nur noch silhouettenhart wahrgenommen werde, nicht konstant.
Vielmehr nimmt er mit zunehmender Entfernung zunachst langsam dann immer schneller ab, um sich
schliefllich ganz aufzulésen oder an einem Hindernis zu enden.

Vereinfachend lasst sich der gesamt asthetische Wirkraum in Wirkzonen abnehmenden &sthetischen
Einflusses einteilen:

Nahzone, Wirkzone |, Radius von 200 m
Mittelzone, Wirkzone Il, Radius von 1.500 m

Fernzone, Wirkzone lll, Radius von 10.000 m.

Visuell betrachtet endet die asthetische Fernwirkung eines Landschaftselements dort, wo andere
Elemente (Wald, Siedlung, Geholz) als Hindernisse den Blick des Betrachters verstellen. Bei
genugender Hohe des Elements wird es jedoch in einiger Entfernung hinter dem Objekt wieder
sichtbar. Hinter der Verschattungszone nimmt es seine Fernwirkung wieder auf.

Mit der Anbringung werbewirksamer Elemente soll es gelingen, die Auto- und Zugfahrer schon von
weitem in den Erlebnishof zu ziehen. Da es sich jedoch um ein max. 20 m hohes hochaufragendes
Objekt handelt, kann seine Errichtung auch landschaftsasthetische Beeintrachtigungen nach sich
ziehen.

Zur Ermittlung der KompensationsmafRnahmen sind die Hohe und die GréRe der geplanten Anlage
entscheidend.

Die Werbeanlage, die in der Gemeinde R&vershagen entstehen soll, umfasst ein noch undefiniertes
Element mit einer max. Standflaiche von 10 x 10 m mit einer max. Héhe von 20 m iiber Gelande-
Oberkante, damit zahlt sie zum Typ einer ,groReren Werbeanlage*.

Nachdem o.g. Verfahren sind aufgrund der Hohe die Bewertung der Nah- und Mittelzonen
ausreichend. Fir jede der zwei Wirkzonen wird die Kompensationsteilfliche entsprechend der
Tatséchlichen  Eingriffsflichen, der  Empfindlichkeits- und Intensititswerte und des
Wahrnehmungskoeffizienten ermittelt.
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2 Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Bei den Ermittlungen werden die einzelnen Wirkzonen differenziert eingeschatzt.

Die Wirkzonen | (R = 200m), diese Zone wird im westlichen Teil von intensiv genutzten Gewerbe-,
Garten- und Verkehrsflachen des bestehenden Erdbeerhofes gepragt, dabei ist die ausgebaute und
beschriftete Scheune mit einer Firsthdhe von ca. 20 m tiber Gelande-Oberkante schon sehr dominant.
Im &stlichen Teil wir die Zone von intensiv genutzten Ackerflachen und der Bahntrasse gepragt.

Die Wirkzone Il (R 1.500 m) definiert eine Raumeinheit, die im Stadtrandgebiet liegt.
Weithin auffallig gepragt wird diese Zone

- durch die 2 Windkraftanlagen stidwestlich von Purkshof,

- durch den Sendemast des Militérgelandes nordwestlich von Purkshof,

- durch die Bahntrasse,

- durch die stark befahrende Bundesstrasse B 105 und

- durch die gelegentlichen Aktivitaten auf dem Flugplatz Purkshof.

Beide Wirkzonen werden von auRerhalb, also im landschaftlichen Hintergrund wie folgt gepragt
- durch die Schornsteine des Diingemittelwerkes von Poppendorf
- durch den Gebaude und den Kiihlturm vom Kohlekraftwerk

- durch die vielen Windkraftanlagen bei Bentwisch

Der Umfang der Kompensationsflachen — K wird mit folgender Formel ermittelt:

K=Fxexbxw

F — tatsachlicher Einwirkungsbereich in einer Wirkzone

e — Erheblichkeitsfaktor der zugehorigen Wirkzone

b — Kompensationsflachenfaktor

w — Wahrnehmungskoeffizient
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Zum besseren Verstandnis vorab folgende Begriffsdefinitionen:

Tatséchlicher Einwirkungsbereich (F)

Innerhalb der Wirkzonen werden alle sichtverstellenden Objekte und die entsprechenden
sichtverschattenden Bereiche definiert (Darstellung in einer Topographischen Karte). Die
Sichtverschattung ist von der Hohe der Anlage, der Wirkzone und der Topographie abhangig.

Die Differenz zwischen der Gesamtfliche der Wirkungszone und der Sichtversteliten bzw.
sichtverschatteten Flachen ergibt den tatséchlichen Einwirkungsbereich, die Flachen, die vom Eingriff
tatsdchlich visuell betroffen sind.

Erheblichkeitsfaktor der zugehérigen Wirkzone (e)

1. Fir die einzelnen Wirkzonen werden entsprechend der asthetischen Eigenwerte, der visuellen
Transparenz und der Schutzwirdigkeit der Teilrdume &asthetischen Gesamtwerte vor dem Eingriff
ermittelt. Hierzu dient eine Skala von 1-10, wobei 1 sehr gering und 10 sehr hoch ist.

2. Mit der gleichen Skala werden die Teilrdume in ihrem &sthetischen Gesamtwert nach dem Eingriff
bewertet.

3. Aus der Differenz ergibt sich der Wert fiir die asthetische Eingriffsintensitat der TeilrAume
Asthetische Eingriffsintensitat:

Differenz zw. asthetischem Gesamtwert vor und nach dem Eingriff, das Ergebnis wird neu eingestutft.

Punktzahl durch | Neue Stufe Verbaler Ausdruck
Differenzbildung
0 1 Sehr gering
1 2
2 3
3 4
4 5
5-6 6
7-8 7
9-10 8
11-13 9
14 -18 10 Sehr hoch

Tabelle 1

4. Daraus wird folgend die landschaftsédsthetische Erheblichkeit des Eingriffs ermittelt indem der
Empfindlichkeitswert (= asthetischer Wert der Landschaft im Eingriffsgebiet) mit dem Intensitatswert
zusammengefihrt wird.
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Landschaftsdsthetische Erheblichkeit:
Empfindlichkeitswert + Intensitatswert, die Summe wird neu eingestuft und entspricht der Erheblichkeit

der beeintrachtigten Flache

Punktzahl durch | Neue Stufe Verbaler Ausdruck
Summenbildung
2-4
5-6
7-8
9-10
11
12
13
14 - 15
16 -17
18 - 20

Tabelle 2

Sehr gering

O |N|O|O (R W(IN|[—=

-
o

Sehr hoch

5. Durch Umdeutung des ermittelten Erheblichkeitswertes in Flachenprozentsatze ergibt sich die
erheblich beeintrachtigte Fldche in einer Wirkzone. Die Umwandlung in einen Gewichtungsfaktor
entsteht aus dem Prozentsatz des erheblich beeintrachtigten Flachenanteils der Erheblichkeitsfaktor

(e)-
Beispiel: Stufe4 > 40% - 0,4

Kompensationsflachenfaktor (b)

Fir eine intakte Kulturlandschaft wird in Abhangigkeit vom Landschaftstyp mit einem
Mindestflaichenanspruch von 5% - 10% oder durchschnittich 10% fur Naturschutz und
Landschaftspflege gerechnet. Es wird deshalb angenommen, dal der durch einen Eingriff bedingte
asthetische Funktionsverlust in unmittelbarer Umgebung des Eingriffsobjektes nur dann einigermafen
kompensiert werden kann, wenn 10% der erheblich beeintrachtigten Flache in einer dsthetischen
Raumeinheit fiir die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen bereitgestellt werden. Der
Kompensationsflichenfaktor (b) wird deshalb mit 0,1 angesetzt.

Wahrnehmungskoeffizient (w)

Nach Erkenntnissen der Wahrnehmungspsychologie stért ein Eingriffsobjekt i.d.R. umso weniger, je
weiter weg es sich es sich vom Betrachter befindet. Die notwendigen Kompensationsflachen kénnen
daher in weiter entfernt liegenden Wirkzonen geringer sein. Diese Abhangigkeit des Umfangs der
Kompensationsflachen von den asthetischen Wirkzonen 1aRt sich iiber Wahrnehmungskoeffizienten
ausdriicken.

A B C
Wirkzone | (0 — 200m) 0,3 0,6 0,15
Wirkzone Il (200 — 1500m) 0,15 0,3 0,1
A - bei Eingriffsobjekt bis 60 m Hohe
B - bei Eingriffsobjekt (iber 60 m Hohe
C - bei relativ grofien Vorbelastungen adhnlicher Art und Eingriffsobjekten bis 60 m Hohe
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2.1 Ermittlung Erheblichkeitsfaktor (e)

Da es in beiden Wirkzonen entsprechende Vorbelastungen gibt und der Eingriff in diesem Fall in
seiner visuellen Wirkung schwécher (aber dennoch wahrnehmbar) zu erkennen ist, wird die
asthetische Erheblichkeit des geplanten Eingriffs durch die Existenz der Vorbelastung abgemildert.

WIRKZONE |
Da sich die neue Werbeanlage in der rdumlichen Anordnung sehr nah an die groRflachig-beschrifteten

weit sichtbaren Dachflachen des Erdbeerhofes gliedert, ist der Unterschied in dieser Wirkzone nicht
erheblich.

Asthetischer Gesamtwert Empfindlichkeitswert:
vor dem Eingriff: 1 vor dem Eingriff: 1
nach dem Eingriff: 1 Intensitatswert: 1
Differenz: 0 Summe: 2
Neue Stufe(nach Tabelle 1) : 1 Intensitatswert Neue Stufemacntabee2) : 1 Empfindlichkeitswert
10%
Erheblichkeitsfaktor (e) 0,1
WIRKZONE 1l

In dieser Wirkzone dominieren die vielen Windkraftanlagen, die sich durch die Rotation stark
vergrolernd darstellen. Ebenso wirken die Autos der Bundesstrasse, der Zugverkehr und die
aufsteigenden Wasserdampfbewegungen und die Bewegungen des Flugverkehrs unruhig im
Landschaftsbild.

Neben diesen vielen unterschiedlichen Bewegungen im Landschaftsbild wird sich die neue
Werbeanlage, bezugnehmend auf eine in der Region anerkannte Gewerbeeinrichtung, neben den
bestehenden Gebaude des Erlebnishofes auf den asthetischen Gesamtwert der gesamten Wirkzone
nicht nachteilig auswirken.

Asthetischer Gesamtwert Empfindlichkeitswert:

vor dem Eingriff: 3 vor dem Eingriff: 3

nach dem Eingriff: 3 Intensitatswert: 1

Differenz: 0 Summe: 4

Neue Stufe(nach Tabelie 1) : 1 Intensitatswert Neue Stufe (nach Tabelle 2): 1 Empfindlichkeitswert
10%

Erheblichkeitsfaktor (e) 0,1
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3 Ermittlung des Kompensationserfordernisses (K)

Tatséchliche Eingriffsbereiche:

EJH Q#’

~

Legende

Siedlungsflachen
Grinstrukturen
sichtverschattete Bereiche

| Wahrnehmungsbereiche
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Der Umfang mit folgender Formel ermittelt: K=F xexb xw

< » a o )
L 8 cE .| @ €
£e s5| 53| &3
S E €| 25 o T
g = . Q o = QT
) Erheblichkeits- ES | £F E 5
® £ O :m o el o 't
- i w faktor, e ¥z | =% ¥ &
Gesamtwert Intensitats-
vor dem Eingriff wert
WIRKZONE I, Radius 200 m
1 Werbeanlage 1 1
51,2 ha 0,1 0,1 0,3 0,15 ha
WIRKZONE Il, Radius 1.500 m
3 | 1
327,5 ha 0,1 0,1 0,15 0,49 ha
[Gesamtsumme Kompensationserfordernis | 0,64 ha|

Das Kompensationserfordernis fir das vom Eingriff beanspruchten Landschaftsbild betragt 0,64 ha.

4 AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmalRnahmen sind Mafinahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen in
Boden, Natur und Landschaft, so daR nach dem Eingriff keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Grundsatzlich sollten fiir die Kompensationsmalnamen Flachen geringer landschaftsisthetischer
Wertigkeit herangezogen werden, auf denen dann mit landschaftspflegerischen MalRnahmen die
beabsichtigten asthetischen Funktionssteigerung erzielt werden kénnen

MaRnahmen, die den Eingriff visuell verringern:

- Einpflanzung/ Begriinung des Eingriffsobjektes, mit Anbindung an bestehende
Vegetationsstrukturen

- Neuanlage linearer Abschirmelemente

Die AusgleichsmalRnahmen werden entsprechend der Festsetzungen im Textteii B des
Bebauungsplanes vorgeschlagen und in die Eingriffsbilanz, Siehe Anlage Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz eingestelit.

Lammel Landschaftsarchitektur 7
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Eingriffe in Natur und Landschaft und AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist gemaB § 1a BauGB und § 21 BNatSchG in Verbindung mit § 14
des LNatG M-V die Eingriffsregelung zu Uberpriifen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung
der Planung ergebenen Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu
untersuchen sind, MaBnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minimierung festgelegt sowie fiir
unvermeidbare, aber zuldssige Eingriffe MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgelegt werden
konnen.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fiir die Flichen-/ Biotopverluste auf der Grundlage
"Hinweise zur Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern (Heft 3/ 1999).

1. Ausgangsdaten
1.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca.13,00 ha eine Erweiterung des bestehenden “Karl’s
Erlebnishof * vor. Der Bestand eines gewerblich gefilhrten Bauern- und Erlebnishofes umfaBt bereits
4,24 ha. Mit Hilfe des Bebauungsplanes sollen weitere Einzelhduser errichtet werden, die in einer
dorfahnlichen Struktur um eine Veranstaltungswiese angeordnet sind und den Erlebniswert steigern
soll. Die Hauser dienen dem Verkauf, der Unterhaltung und als Ausstellungsfléche fiir unterschiedliche
Handwerks-, Kunst- und Gewerbeprodukte.

1.2 Art und Wert der direkt betroffenen Biotoptypen

Die Eingriffsflache stellt bereits stark antrophogen beeinfluBte dar. Es handelt sich um intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flachen und Gartenbaufléchen. Die zwischen dem Erlebnishof und den
monotonen Unterkiinften der Saisonarbeiter liegen. Die Flachen werden durchschnitten von
Wirtschaftswegen und Gleisanlagen.

5 . 5 g8
2 5% §2
Biotoptyp/ s | g5 5o
Erlduterung zum Kompensationserfordernis & S B [Artder Beeintrachtigung| £ £ C

2.7.2)3lngerer Einzelbaum 1 1 im Siedlungsgebiet 1

5.6.7|Regenriickhalt-Gewasser 3 6 Randiage 2

12.1.2|Lehmacker 1 1 | awischen Siedlungs- und 1
Strassenflachen

12.2.2|Erdbeer- bzw. Blumenfeld 1 1 zwischen Siedlungs- und 1
Strassenflachen

13.3.2|Artenarmer Zierrasen 0 0,5 | zwischen Siedlungs- und 1
Strassenflachen

14.7.4|Wirtschaftsweg versiegelt 0 0 1

14.7.5|Strasse 0 1

14.7.6(Bundesstrasse B 105 0 0 1

14.7.9|Gleisanlage 0 0,2 1

14.8.2|landwirtschaftlicher Gewerbebetrieb mit 0 0,5 Intensivnutzung 1

Parkplatzen, Spiel- und Griinanlagen

14.10.2|Bodendeponie 0 0,5 | =wishen Sedlungs- und 1

Strassenfldchen

! Bei dem Regenriickhalt -Gewasser handelt es sich um eine junge AusgleichsmaBnahme, die in ihrem realen Naturwert noch
nicht richtig entwickelt ist. Da es aber eine AusgleichsmaBnahme darstellt, wird der Biotopwert 3 eines naturnahen Teiches und
damit ein Kompensationswert von 6 bilanziert.

Lammel Landschaftsarchitekiur
Stand: Nov. 2005
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

2, Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

2.1 Biotopbeseitigung durch Fldchenversiegelung oder Funktionsverluste

Die Biotoptypen wird in der folgenden Tabelle in vollversiegelte und teilversiegelte Flichen unterteilt, um
eine optimale Einschatzung des maximal méglichen Eingriffs zu garantieren.

B
2
2 2 w
5] o > x -
© c = <~ h=2r]
E S| & D o N
= (] § = o 2 E g' ‘5—%
w 2| 5|1 2|26 £ 25
5 Blalslge e £e
! S 91 5| 3] 5@ w & 5
Biotoptyp [ 2| = N | & = T x
Baugebiet SO 1 (17.528 m2) GRz 0,8
Erdbeerfeld 12.2.2 532
Vollversiegelter Flachenanteil 426] 1 0,5/ 0,75 1,13 481
Unversiegelter Flachenanteil 106] 1 0] 0,75 0,75 80
landwirtschaftl, Gewerbebetrieb 14.8.2 16.996 kein Eingriff

Kompensationsflachendquivalent Eingriff Baugebiet SO 1

561

|Baugebiet SO 2 (10.875 m2) 0,8 (GRZ 0,6 + 30% max. Versiegelungszuschlag)
Erdbeerfeld 12.2.2 9.612
Vollversiegelter Flachenanteil 7.690 1) 0,5 0,75 1,13 8.690
Unversiegelter Fldchenanteil 1.922 1l 0 0,75 0,75 1.442
Gleisanlage 14.7.9 123
Vollversiegelter Flachenanteil 98 0] 0,2] 0,5 0,75 0,53 52
Unversiegelter Flachenanteil 251 010,2] 0] 0,75 0,15 4
landwirtschaftl. Gewerbebetrieb 14.8.2 1.140 kein Eingriff
Kompensationsflachenaquivalent Eingriff Baugebiet SO 2 10.188

Lammel Landschafisarchitektur
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E
@
.é . % u;
° c = e =
% s1e| £ = g5
= ol Bl 2| 52 € 2%
2 |E|E|8|5E| & 55
Biotoptyp [ 2l 2 | Q|2 = i
Baugeiﬁet SO0 3 (22.745 m2) 0,8 (GRZ 0,6 + 30% max. Versiegelungszuschlag)
Lehmacker 12.1.2 9.506
Vollversiegelter Flachenanteil 7.605] 1 1] 0,5] 0,75 1,13 8.594
Unversiegelter Flachenanteil 1.901} 1 1| 0] 0,75 0,75 1.426
Erdbeerfeld 12.2.2 12.385
Vollversiegelter Flachenanteil 9.908] 1 1| 0,5| 0,75 1,13 11.196
Unversiegelter Flachenanteil 2.477) 1 1| 0 0,75 0,75 1.858
Wirtschaftsweg versiegelt 14.7.4 396
Vollversiegelter Flachenanteil 317{ 0 0] 0,0 0,75 0,00 0
Unversiegelter Fldchenanteil 791 0 0] 0] 0,75 0,00 0
Gleisanlage 14.7.9 303
Vollversiegelter Flachenanteil 242| 0| 0,2] 0,5] 0,75 0,53 128
Unversiegelter Flachenanteil 611 0]0,2] 0| 0,75 0,15 9
landwirtschaftl. Gewerbebetrieb 14.8.2 155 kein Eingriff
Kompensationsflachendquivalent Eingriff Baugebiet SO 3 23,211
Baugebiet SO 4 (6.916 m2) 0,3
Regenriickhalt-Gewéasser 5.6.7 396
Vollversiegelter Flachenanteil 119) 3 6{ 0,5| 0,75 4,88 581
Unversiegelter Flachenanteil 277 3 6/ O] 0,75 4,50 1.247
Lehmacker 12.1.2 1.769
Vollversiegelter Flachenanteil 531 1} 0,5 0,75 1,13 600
Unversiegelter Flachenanteil 1,238 1} 0] 0,75 0,75 929
Erdbeerfeld 12.2.2 3.665
Vollversiegelter Flachenanteil 1,100 1 1} 0,5] 0,75 1,13 1.243
Unversiegelter Flachenanteil 2.565] 1 1} 0] 0,75 0,75 1.924
Wirtschaftsweg versiegelt 14.7.4 171
Vollversiegelter Flachenanteil 51] 0 0] 0,0] 0,75 0,00 0
Unversiegelter Flachenanteil 120} 0 0] 0] 0,75 0,00 0
Gleisanlage 14.7.9 40
Vollversiegelter Flachenanteil 12) 0| 0,2] 0,5] 0,75 0,53 6
Unversiegelter Flachenanteil 28/ 0102 0] 0,75 0,15 4
landwirtschaftl. Gewerbebetrieb 14.8.2 1.271 kein Eingriff
Kompensationsflichendquivalent Eingriff Baugebiet SO 4 6.534

Lémmel Landschoftsarchitektur
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W s|e| 8| 2¢ s ol
z Bl &| |23 = o3
2 HEAERRE « SE
Biotoptyp é 2| S| R |2 g T 2
Baugebiet SO 5 (517 m2) GRZ 0,2
Schnittblumenfeld 12.2.2 517
Vollversiegelter Fldchenanteil 103[ 1 1] 0,5/ 0,75 1,13 116
Unversiegelter Flachenanteil 414] 1 1| 0] 0,75 0,75 311
Kompensationsflachendquivalent Eingriff Baugebiet SO 5 427
Bodendeponie
Artenarmer Zierrasen [ 1332 873] 0| 0,5] 0,5] 0,75] 0,75] 655
Kompensationsflichenédquivalent Eingriff Bodendeponie 655
Parken Nord
Artenarmer Zierrasen | 1332 3573 0]05] 05] 0,75 0,75 2.680
Parken Mitte
Schnittblumenfeld 12.2.2 554/ 1| 1] 0,5] 0,75 1,13 626
Artenarmer Zierrasen 13.3.2 7.115/ 0 | 0,5/ 0,5 0,75 0,75 5.336
landwirtschaftl. Gewerbebetrieb 14.8.2 1.670 kein Eingriff
Parken Siid
Jingerer Einzelbaum, 19 Stk. Linden 2.7.2)werden umgepflanzt
Schnittblumenfeld 12.2.2 1.098] 1| 1] 0,5] 0,75 113] 1241
landwirtschaftl. Gewerbebetrieb 14.8.2 7.203 kein Eingriff
Kompensationsfliéchenédquivalent Eingriff Parken gesamt 9.883
Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung
Regenriickhalt-Gew&sser 5.6.7 336 3| 6| 0,5 1 6,50 2.184
Lehmacker 12.1.2 1.054| 1| 10,5 0,75 1,13 1.191
Erdbeerfeld 12.2.2 2770, 1| 1| 0,5| 0,75 1,13 3.130
Wirtschaftsweg versiegelt 14.7.4 28/ 0| 0] 0,0 075 0,00 0
Gleisanlage 14.7.9 47101 0,2 0,5/ 0,75 0,53 25
landwirtschaftl. Gewerbebetrieb 14.8.2 1.635 kein Eingriff
Kompensationsflachendquivalent Eingriff Verkehrsfl. bes. Zweckbest. 6.530

Lédmmel Londschafisarchitekiur
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B
2
g g i
2|8 £ = P
sl2] 5| % °t
g| | = = s £
b= s| B g S £5
£ N £ 37
W 5 c 2| 2E < =
z Bl &= |¥3 E 23
O b € 5] L E o S E
; | 1 6 E] s 2 o 0 S
Biotoptyp T Sl | R{=L = e
weitere neue Verkehrsfliche
Erdbeerfeld 12.2.2 1316 1 [ 1] 05| 0,75 1,13 1.487
Artenarmer Zierrasen 13.3.2 2.136| 0 | 0,5] 0,5/ 0,75 0,75 1.602
Kompensationsflachendquivalent Eingriff neue Verkehrsfliche 3.089
ISumme Kompensationsflachendquivalente 61.078,(ﬂ
Das Flachendquivalent fiir Biotopverluste aufgrund von Versiegelung
oder durch Funktionsverluste betrigt: 61.078,00 m2.
2.2 Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfes:
Flachenaquivalent fir Biotopverluste durch Flachenversiegelung oder
Funktionsverluste (2.1): 61.078,00 m?
Kompensationserfordernis fiir das vom Eingriff beanspruchte
Landschaftsbild
(siehe Anlage Eingriffsbeurteilung ins Landschaftsbild) 6.400,00 m?
67.478,00 m?
Die Summe des Kompensationsflichenbedarfes betrigt 67.478,00 m?,

Lémmel Landschaftsarchitektur
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

3. Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

Die vorgesehenen MaBnahmen innerhalb des B-Plangebietes sind auch von Wirkungen des Vorhabens
betroffen sein. Der Intensitatsgrad wird iiber den Wirkungsfaktor ausgedriickt, je nach Wirkzone und
Biotopwert kann dieser unterschieden werden.

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

E
, - g £
2 55 % T
KompensationsmaBnahmen ~ S s et 2
E o 3 G G S =3
s | 8 | 85| 22| %
g | 2| e8| 28| £ £
T z | 25) 23 = T
MaBnahmen innerhalb der Baugebiete
aulleren 8 m breiten Geholzanpflanzungen
"Schutzgrin” mehrreihig 5.159 2 2 0,75 1:5 7739
25 Baum-Neuanpflanzungen & 25 m? 625] 2| 2[ 0,75| 1,5[ 938
MaBnahmen: Beerenobst-Garten auf intensiv genutzten Acker-Flichen
10 m breite Feldhecken, einschl. eines
Saumbereiches 6.665 2 3 1,0 3,00 19.995
und
4 m breite 3reihige Hecken zwischen
Beerenobstanbau 3.360 2 2,5 0,8 2,00 6.720
und
Wildblumen-Wiesen, 2x jahrlich Mahd l 12.274| 2] 2| 1,0T 2,00] 24.548
und
Streuobstwiese mit alten Sorten,
2jahrliche Mahden 3.328 2 3 0,7 2,10 6.989
IGesamtumfang der KompensationsmaBnahmen 66.929|
4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Gesamtkompensationsflachenbedarf (Pkt. 2) 67.478 m?
Gesamtumfang der Kompensationen (Pkt. 3.1) 66.929 m?
Differenz -549 m?

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 06 entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen mit
Neuanpflanzungen mehrreihiger Hecken und Einzelbdumen und dem Beeren-Obstgarten mit weiteren
Heckenpflanzungen, Obst- und Wildblumenwiesen die einen wertvollen Biotopverbund darstellen, trotz der
geringen Differenz ausgeglichen werden.

Lémmel Landschaftsarchitektur
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1. ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Roévershagen hat am 14.02.2005 beschlossen, fir das Gebiet von Karl's Erlebnishof in
der Ortslage Purkshof, einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit dem Bebauungsplan soll der
wirtschaftliche Fortbestand von Karl's Erlebnishof gesichert und die weitere bauliche Entwicklung
stadtebaulich geordnet werden.

Im Aufstellungsbeschluss werden folgende stadtebauliche Zielstellungen genannt:

- Sicherung einer geordneten stadtebauliche Entwicklung von Karl's Erlebnishof mit dem
Geschéaftszweck: Direktvermarktung von regionalen landwirtschaftlichen und handwerklichen
Produkten im Food- und Non-Food Bereich

- Erganzung der bisherigen Nutzung durch gewerbliche Anlagen z.B. zur Direkterzeugung
und -vermarktung von Nahrungs- und Genussmitteln

- Attraktivitatssteigerung des Erlebnis-Hofes durch Einordnung von Sport- und Freizeiteinrichtungen

- Sicherung einer ordnungsgemaRen ErschlieBung des Gebietes durch einen verkehrsgerechten
Ausbau des Knotens B 105/StralRe ,Purkshof*

Das jetzige Konzept von Karl's Erlebnishof beinhaltet eine Kombination von touristisch gepragtem
Freizeitvergniigen, verbunden mit einem Erlebniseinkauf regionaler Spezialitaten. Das Angebot von
Kar's Bauernmarkt umfasst wu.a. mecklenburgische Kostlichkeiten (Sanddornprodukte,
Wourstspezialitaten, Molkereiprodukte, Geback, Wein und Naschwerk), originelle Ideen fur Haus, Hof
und Garten, maritime Souvenirs, Bunzlauer Keramik u.v.a. mehr. Die Produkte entstehen
Uberwiegend durch Veredlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse und werden von einer Vielzahl von
Kleinstherstellern geliefert.

Das Konzept von Karl's Erlebnishof hat sich in den vergangenen Jahren als wirtschaftlich tragfahig
erwiesen. Karl's Erlebnishof ist mittlerweile zum gréRten Arbeitgeber und zur starksten Wirtschaftskraft
in der Gemeinde geworden. Zur Fortsetzung der positiven Entwicklung ist vorgesehen, Karl's
Erlebnishof zu erweitern und um neue Funktionen zu erganzen. So sollen auf der Flache zwischen
dem bisherigen Bauernmarkt und dem nérdlich gelegenen saisonalen Unterkunftsgebauden neue
Erlebnis- und Freizeitangebote entstehen.

Hierzu gehoéren nach den jetzigen Vorstellungen neben Schaumanufakturen zur Direkterzeugung und
-vermarktung landwirtschaftlicher Produkte (Kaserei, Brauerei, Eisherstellung) auch kleinere
Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (Adventuregolf, Spielplatz, Festwiese) sowie
Ausstellungsgebdude. Weiterhin ist vorgesehen, einen saisonalen themenorientierten Marktplatz
einzurichten. Erganzt werden soll das Angebot durch eine Pension oder ein kleines Landhotel mit
maximal 100 Betten sowie ein Buro- und Verwaltungsgebaude.

Durch die Verbindung zwischen Produktion, Freizeitvergniigen und Einkaufen sind gréRere Flachen
erforderlich, als dieses bei herkémmlichen Verkaufseinrichtungen oder reinen Freizeiteinrichtungen
der Fall ware. Zusammen mit der langfristigen Zielstellung, bezogen auf die nachsten 10 bis 15 Jahre,
begrindet sich so die vorgesehene Flacheninanspruchnahme. Eine schrittweise Realisierung ist
vorgesehen.

Als Ergénzung soll in einem ca. 3,4 ha groBen Bauerngarten die Moglichkeit geschaffen werden,
landwirtschaftliche Produkte selbst zu ernten (Blumen, Obst, Gemuse).
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2.VERFAHRENSABLAUF

Am 14.02.2005 hat die Gemeinde R&vershagen beschlossen, fur Karl's Erlebnishof den
Bebauungsplan Nr. 6 aufzustellen. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ist in der Zeit
vom 17.05.2005 bis zum 01.06.2005 durch Aushang an den Bekanntmachungstafein der Gemeinde
ortsuiblich bekanntgemacht worden. Im Rahmen der Planerarbeitung haben mehrere Abstimmungen
mit den Landesplanungsbehérden sowie mit dem Landkreis Bad Doberan stattgefunden. Ziel war die
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Am 12.05.2005 ist die
Planungsabsicht beim Amt fur Raumordnung und Landesplanung Rostock angezeigt worden.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans einschliellich Begrindung mit dem Umweltbericht dazu
sind die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange frilhzeitig von der Planungsabsicht
unterrichtet worden. Die Beteiligung Nach § 4 Abs. 1 BauGB diente hauptsachlich der Festlegung zu
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.

Uber die bis dahin im Umweltbericht beschriebenen Auswirkungen hinaus sind die sich aus der
Zunahme des Verkehrs und der sonstigen Aktivitaten im Plangebiet ergebenen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit untersucht worden. Hierzu wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch die TUV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG angefertigt. Im Ergebnis
ist festzustellen, dass erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
nicht zu erwarten sind.

Gleichzeitig mit der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit im Rahmen einer
frihzeitigen Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB einbezogen worden. Der Vorentwurf des
Bebauungsplans hat zu diesem Zweck in der Zeit vom 22.11.2005 bis zum 06.12.2005 zur
Einsichtnahme im Amt Rostocker Heide bereitgelegen. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte durch
Aushang in der Zeit vom 07.11.2005 bis zum 21.11.2005

Am 28.11.2005 hat die Gemeindevertretung die bis dahin vorgebrachten Belange abgewogen und den
Entwurf des Bebauungsplans zur offentlichen Auslegung bestimmt. Die &ffentliche Auslegung des
Planentwurfs sowie der bereits vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen erfolgte
in der Zeit vom 01.02.2006 bis zum 03.03.2006 im Amt Rostocker Heide. Die Bekanntmachung hierzu
erfolgte durch Aushang in der Zeit vom 16.01.2006 bis zum 31.01.2006. Gleichzeitig wurden die
beruhrten Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4(2) BauGB erneut beteiligt.

Zusétzlich zu den bis dahin ermittelten Auswirkungen hinaus ist untersucht worden, ob
Fledermausquartiere durch die Planung betroffen sind. Hierzu ist gutachterlich festgestellt worden,
dass sich in den Gebauden, die zum Abbruch oder zum Umbau bestimmt sind, keine Quartiere
befinden.

Am 11.09.2006 hat die Gemeinde unter Berticksichtigung der Ergebnisse der Umweltprifung und
unter Abwagung der Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange den
Satzungsbeschluss gefasst. Die Begrindung zum Bebauungsplan mit dem Umweltbericht dazu ist
gebilligt worden.

3. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Schutzgut Boden:

Besonders intensive Auswirkungen auf den Boden ergeben sich durch die Bebauung und die
Verkehrsflachen. Die Boden werden durch Versiegelung, Bautatigkeit und weitere Nutzung dauerhaft
verdndert und verlieren ihre Funktion. Da sich 2/3 der Neubauung auf Ackerflichen befinden, gehen
Boéden mit einem hohen Ertragspotential verloren. Der neue Teich fur die Ruckhaltung des
Regenwassers erfordert groRe Veranderungen im Bodengefiige. Die Eingriffe finden in einem Bereich
mit seit langem anthropogen veranderten Béden statt, daher besitzen diese Béden nur eine mittlere
Schutzwurdigkeit. Dennoch muss fur die Bauflachen von einem hohen o©kologischen Risiko
ausgegangen werden.
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Schutzgut Wasser:

Beeintrachtigungen fur das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiegelung und die
damit einhergehende Reduzierung der fur die Grundwasserneubildung verfugbaren Flache. Die
Verkehrsflachen sind generell starker versiegelt, so dass die Beeintrachtigungsintensitat mit gering
und mittel bewertet werden.

Das bestehende Oberflachengewéasser wird im Zusammenhang mit dem neuen Bebauungsplan
verlegt und vergroflert und dann je nach Regenintensitdt von den versiegelten Flachen bzw.
Dachflachen gespeist.

Schutzgut Klima, Luft:

Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch das geplante Vorhaben mittelméaRig beeintrachtigt. Die Flachen,
auf denen bau- und anlagenbedingt eine mittlere Beeintrachtigungsintensitat stattfindet, stellen auch
den groften Teil vom gesamten Untersuchungsgebiet dar. Von der Erweiterung des Erdbeerhofes
sind die dem Freilandklimatop zuzurechnenden Offenlandflachen betroffen. Dieses Klimatop wird
aufgrund des niedrigen Bewuchses mit einer mittleren Bedeutung als Kaltluftproduzent eingestuft. Als
bioklimatische Ausgleichsflache haben die Ackerflichen nur eine geringe Bedeutung, weil die
Mikroklimate keine groRe Variation aufweisen. Insgesamt ist bei der geringen Empfindlichkeit des
Untersuchungsgebietes und den mittleren Beeintrachtigungsintensitaten ein geringes ©kologisches
Risiko festzustellen.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere der
Agrarflachen. Davon sind vorrangig zusammenhangende intensivgenutzte Flachen betroffen, die
6kologisch betrachtet eine geringe Wertigkeit besitzen. An den zum Abriss oder Umbau vorgesehenen
Gebauden konnten keine Fledermausvorkommen nachgewiesen werden. Quartierverdacht besteht
jedoch flr das zentrale Ausstellungs- und Verkaufsgebdude, an dem es aber keine baulichen
Veranderungen geben soll. Im gesamten Bereich der geplanten Bebauung ist daher von einem
geringen ©kologischen Risiko in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
auszugehen.

Schutzgebiete
Das Untersuchungsgebiet ist mit keinem internationalem oder nationalem Schutzstatus belegt.

Innerhalb des Gebietes sind auch keine geschutzten Biotope erfasst.

Landschaftsbild

Der Schwerpunkt bei der Auswirkung auf das Landschaftsbild liegt in der groRflachigen Veranderung
bzw. Zwischenbebauung in die Ackerflachen hinein. Da diese nur eine geringe Empfindlichkeit
aufweisen, ist das 6kologische Risiko hierfur als gering einzuschatzen. Da die neue Bebauung an den
Bestand anbindet, sind keine Zerschneidungen der Landschaften und keine ungewohnten und
besonders stérenden Nutzungsintensitaten zu erwarten.

Mensch und Gesundheit

Die Konflikte entstehen hauptsachlich durch die Zunahme des Verkehrs und damit verbunden durch
maogliche verkehrliche Konflikte zwischen Besuchern, Lieferfahrzeugen und Bewohnern. Weiterhin
wird es zu einer Zunahme der Larmbeeintrachtigung insbesondere durch Verkehrszunahme, durch
Lieferverkehr und durch steigenden Besucherzahlen kommen. Die zu erwartenden Beurteilungspegel
unterschreiten aber dennoch die Orientierungswerte der jeweiligen Gebiete. Demnach ist das Risiko
fur das Gebiet gering.

Kultur und Sachgtiter
Kultur- und Sachguter sind nach heutigem Kenntnisstand von dem Bebauungsplan nicht betroffen.
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Zusammenfassung und Konsequenzen fir den Bebauungsplan:

Bei Betrachtung der Auswirkungen auf die Schutzguter insgesamt muss festgestellt werden, dass
erhebliche Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben hervorgerufen werden kénnen. Das betrifft
insbesondere die Schutzguter Boden, Arten und Lebensgemeinschaften, Landschaftsbild und
Mensch/Gesundheit. Diese Beeintrachtigungen treten im gesamten Untersuchungsgebiet auf und
lassen sich nur bedingt mindern. Mit der Konzentration der Bebauung an der Bundesstrasse B 105
der Gemeinde Rovershagen wird die Gewerbedichte erhéht und teilweise die Qualitat des
bestehenden Angebotes erhoht. Insgesamt gesehen ist es eine positive Entwicklung, den Bedarf in
schon besiedelten Bereichen abzudecken und damit wertvolle Naturrdume zu schonen. Es ist ein
Bereich, in dem nur Schutzguter mit mittleren bis geringen Wertigkeiten beeinflusst werden.

Mit der Intention, im Nahbereich von Rostock ein Erlebnisschwerpunktraum zu starken und
auszubauen, erscheint das Vorhaben insgesamt vertraglich.

4. BERUCKSICHTIGUNG_.DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG UND
ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Belange des Verkehrs
Die Belange des Stralenbauamtes Gustrow sind wie folgt im Bebauungsplan beriicksichtigt worden:

1. Die Bundesstrale B 105 einschlieRlich der 20 m Anbauverbotszone ist aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen worden

2. Die geplante Werbeanlage wird so weit in westliche Richtung verschoben, dass der 40 m
Baubeschrankungsbereich zur B 105 nicht mehr betroffen ist

Die Planungshoheit fur die B 105 obliegt dem Bund. Das StraRenbauamt plant einen
strallenbegleitenden Radweg westlich der B 105. Um die Ausbauabsichten zu erméglichen ist die 20
m Anbauverbotszone aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden.

Gemal Abstimmung mit dem StraRenbauamt Gustrow als Baulasttrager der B 105 ist ein Ausbau des
Knotens B 105/StralRe Purkshof vorgesehen. Gleichzeitig wird der Knotenpunkt mit einer
Lichtsignalanlage ausgestattet. Damit wird sichergestellt, dass es durch die Zunahme des Verkehrs
nicht zu unvertretbaren Beeintrachtigungen im Verkehrsgeschehen im Netzumfeld des Plangebietes
kommt. Gleichzeitig wird die verkehrliche Erreichbarkeit der Anlage mit vertretbaren
verkehrsinfrastrukturellen Veranderungen erreicht.

VerkaufsflachengroRe

Im Rahmen der weiteren planerischen Arbeiten am Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Révershagen
sind die Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungsarten grundsatzlich tberarbeitet worden. Bei der
weiteren Detailplanung hat sich herausgestellt, dass sich mit den raumordnerischen Vorgaben von
2.000 m? Verkaufsflache innerhalb des Sondergebietes ,Bauernmarkt* und 50 m? fur Laden innerhalb
der Sondergebiete ,Freizeitmarkt* das Bauernmarkt - Konzept nicht wie geplant verwirklichen l&sst.
Durch die Verbindung zwischen Produktion, Freizeitvergniugen und Einkaufen sind gréRere Flachen
erforderlich, als dieses bei herkémmlichen Verkaufseinrichtungen oder reinen Freizeiteinrichtungen
der Fall ware. So ist die Integration von Informationsflachen zur Veranschaulichung der Produkte und
deren Herstellung innerhalb der Verkaufsflachen vorgesehen.

Die Warendichte und der Bekanntheitsgrad der Waren unterscheiden sich deutlich von den
Sortimenten eines Discounters oder Vollsortimenters und erhéhen dadurch die Verweildauer des
Kunden auf den Verkaufsflachen. Der Erlebniseinkauf ist nicht auf maximalen Umsatz pro m?
Verkaufsflache ausgerichtet, sondern muss deutlich mehr Raum fir Aufenthalt, Erlebnis und
Information zur Verfagung stellen. Der geringere Bekanntheitsgrad der Waren und die besondere
Qualitat (6kologische Fertigung, Verzicht auf Ubliche Inhaltsstoffe) erhéhen den Personaleinsatz fur
Prasentation und Beratung.
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Die im juristischen Sinne definierte Verkaufsflache harmoniert nicht mit der besonderen Form der
Warenprasentation im Bauern- bzw. Freizeitmarkt. Aus diesem Grunde ist auf die Festsetzung der
Verkaufsflache verzichtet worden. Gleichzeitig ist bei der Definition der Warensortimente starker als
bisher der Bezug zum Bauernmarkt-Konzept hergestelit worden. Verbrauchermarkte, Food- und Non
Food Discounter, Fachmarkte und Fachgeschafte aller Art sowie SB Warenhauser und
Sonderpostenmarkte sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Damit werden negative Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich bzw. auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche ausgeschlossen. In den Sondergebieten ,Freizeitmarkt® ist der Verkauf der dort
hergestellten Waren zuldssig. Damit wird verhindert, dass sich durch Agglomeration groRflachiger
Einzelhandel bildet.

Weiterhin ist im Bebauungsplan festgesetzt worden, dass die Summe der Verkaufsflachen in den
Sondergebieten SO 2 bis SO 4 der Summe der Produktionsflachen in diesen Gebieten deutlich
untergeordnet sein muss. Damit werden die raumordnerischen Belange im Bebauungsplan
berucksichtigt bei gleichzeitigem individuellem Freiraum fur die Gestaltung der einzelnen Objekte.

Gartenbaufldche/Streuobst- und Wildblumenwiese

Als Erganzung der festgesetzten Baugebiete soll in einem ca. 5,2 ha groRen Bauerngarten die
Mdoglichkeit geschaffen werden, landwirtschaftliche Produkte selbst zu ernten (Blumen, Obst,
Gemuse). Die Flache hierfar ist in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die
festgesetzte Flache dient gleichzeitig dem Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Vorentwurf des Bebauungsplans war die Option offengehalten worden, innerhalb der
Randbegrinungen Larmschutzwande-/wélle zu errichten, um die Ortslage Purkshof vor eventuell
auftretendem Larm ausreichend zu schitzen. Zwischenzeitlich ist gutachterlich nachgewiesen
worden, dass aufgrund der Entfernung méglicher Larmquellen zu den zu schitzenden Nutzungen,
Larmschutzmallnahmen nicht erforderlich sind. Aus diesem Grunde wird im Bebauungsplan auf
Festsetzungen zum Immissionsschutz verzichtet.

Einbeziehung der Landarbeiterunterkiinfte

Mit der Einbeziehung der Landarbeiterunterktnfte in die Planung von ,Karl's Erlebnisdorf‘ hat sich die
Gemeinde bereits bei der 1. Anderung des Flachennutzungsplans, im Rahmen der Abwé&gung der
vorgebrachten gleichlautenden Forderung der unteren Bauaufsichtsbehérde beschaftigt. Das
Abwaéagungsergebnis ist auch analog fur den Bebauungsplan Nr. 6 guiltig.

Die GroRe der im Bebauungsplan Nr. 6 festgesetzten Sondergebiete war Gegenstand des bisherigen
Aufstellungsverfahrens und ist u.a. mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung und der
Hansestadt Rostock abgestimmt worden. Eine Einbeziehung der Flache der bisherigen und neu
errichteten Unterkunftsgebaude in die festgesetzten Sondergebiete wurde gegenuiber dem bisherigen
Abstimmungsergebnis erweiterte Nutzungsmaglichkeiten fur den Bauern- und Freizeitmarkt, ggf. auch
durch spatere Anderung des B-Plans Nr. 6 eréffnen. Es ist zu befurchten, dass einer VergréRerung
der Sondergebiete landesplanerische Belange als auch Belange der Hansestadt Rostock
entgegenstehen. Um dies zu vermeiden musste fur die Unterkunftsgebaude ein eigenes Sondergebiet
mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt werden. Eine planmaRige Entwicklung des
Bereichs der Unterkunftsgebaude ist jedoch nicht beabsichtigt. Die Unterkunftsgebzude dienen dem
Landwirtschaftsbetrieb und sind nach § 35 BauGB zugelassen worden. Eine planmaRige
stadtebauliche Entwicklung ist nicht vorgesehen. Aus diesen Griinden wird auf die Einbeziehung in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 verzichtet.

Die zusammenfassende Erklarung ist dem Bebauungsplan Nr. 6, ,Karl's Erlebnisdorf* der Gemeinde
Roévershagen beigefugt.



