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1. Anderung des Flichennutzungsplanes 2018 fiir den Bereich , Wittenburg Village* — Begriindung, Teil Umweltbericht (Vorentwurf)

1 Einleitung

Ende des Jahres 2006 erdffnete in der Stadt Wittenburg 6stlich angrenzend an die Orts-
lage das heutige sogenannte Alpincenter Hamburg-Wittenburg mit Deutschlands grof3ter
Skihalle. Das Projekt wurde unter anderem mit Fordermitteln des Landes Mecklenburg-
Vorpommern realisiert. Die Besucherzahlen der Skihalle erreichten jedoch nie das erwar-
tete Niveau. Im Juni 2008 folgte die Insolvenz des urspriinglichen Betreibers.

In der Folge Ubernahm die niederlandische Van der Valk-Gruppe die Regie Uber die
Skihalle und das angrenzende Hotel sowie weitere Freizeitangebote am Standort. Der
Kauf der Anlagen durch die Van der Valk-Gruppe erfolgte im Dezember 2010. Seit Sep-
tember 2011 ist die Skihalle nach zwischenzeitiger Sperrung durch den Landkreis wieder
durchgehend in Betrieb. Die Skihalle zahlt rund 100.000 Besucher pro Jahr, das angren-
zende Hotel registriert jahrlich rund 52.000 Ubernachtungen. Dies ist aus Betreibersicht
fur einen langfristigen wirtschaftlichen und nachhaltigen Betrieb jedoch nicht ausreichend.

Folglich streben der Vorhabentrager, die Wittenburg Village GmbH, und die Stadt Witten-
burg zur Sicherung des Standortes und damit auch der in das Objekt geflossenen 6ffent-
lichen Mittel eine Erweiterung und Ergénzung des vorhandenen Angebotes zur Starkung
des Standortes als touristische Destination an.

Mit der Errichtung weiterer Bausteine wie ein Factory-Outlet-Center, ein Feriendorf, ein
Schwimmbad sowie ergédnzende Spiel-, Sport-, Freizeit- und Beherbergungsmaglichkei-
ten soll das sogenannte ,Wittenburg Village“ entstehen. Durch eine Kombination von
Erlebniseinkauf bzw. Smart-Shopping-Angeboten (maximale Qualitdt zu niedrigstem
Preis), Freizeitangeboten und unterschiedlichen Beherbergungsformen soll der Standort
von einem Uberwiegend tagestouristischen Ziel zu einem eigenstandigen saisonunab-
hangigen Kurzreiseziel entwickelt werden.

Der Neubau eines Factory-Outlet-Centers zielt insbesondere auf das Angebot eines
touristischen Einzelhandelserlebnisses und damit einer Abrundung des geplanten touris-
tischen Angebotes am Standort ab. Neben dem Angebot am Standort selbst werden
Synergien mit den Tourismusangeboten der Region im Sinne einer gegenseitigen Be-
fruchtung angestrebt. Hiervon kann in gewissem Umfang auch der Einzelhandel in der
Region in Form von Kundenzufuhreffekten profitieren.

Die landesplanerische Zulassigkeit des Vorhabens ,Wittenburg Village®, inklusive Facto-
ry-Outlet-Center, wurde in einem Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabwei-
chungsverfahren geprift und unter Berlcksichtigung von definierten MalRgaben mit
Schreiben vom 13.12.2017 bestatigt.

Am Standort Wittenburg-Village wird mit der angestrebten ergadnzenden touristischen
Entwicklung das Ziel verfolgt, einen regionalen und tberregionalen touristischen Anzie-
hungspunkt in Westmecklenburg zu schaffen. Der bereits heute durch das Alpincenter
von Uberregionaler Bedeutung gepragte Standort wird ein Alleinstellungsmerkmal in der
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Bundesrepublik Deutschland darstellen. Es werden Synergieeffekte sowohl fir die Stadt
Wittenburg als auch fur die Region erwartet. Es werden Entwicklungsimpulse fur das
klein- und mittelstandische Fremdenverkehrsgewerbe gesetzt. Durch die Erhéhung des
touristischen Nachfragepotenzials werden positive Effekte fir die Wertschopfung erreicht.
Insbesondere auch am Standort selbst wird eine Vielzahl von Arbeitsplatzen geschaffen.
Das entwickelte Konzept mit saison- und witterungsunabhangigen Angeboten ist geeig-
net, einen gewinschten ganzjahrigen Tourismus verstarkt herbeizufihren und somit
ganzjahrig Arbeitsplétze zu sichern. Die Stadt Wittenburg geht zudem von einer verstark-
ten Frequentierung des Innenstadtbereichs durch Feriengéste und somit einer Starkung
der dortigen Handels- und Dienstleistungsbetriebe aus.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des ,Wittenburg Vil-
lage” und damit die Entstehung eines Factory-Outlet-Centers siidwestlich der L 04 sowie
fur eine weitergehende Entwicklung mit Angeboten aus den Bereichen Sport-, Freizeit-
und Beherbergung nordostlich der L 04 zu schaffen, ist im Parallelverfahren eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wittenburg und die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Nach § 2a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen ein Umweltbericht zu erstel-
len. Der Umweltbericht dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltprifung
und fasst alle Informationen zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes
und der ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz (8§ 1a BauGB) in der Abwagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind.

Die grundsatzliche Umweltvertraglichkeit des Vorhabens wurde bereits im Raumord-
nungs- und Zielabweichungsverfahren geprift und bestatigt.

Die im Raumordnungs- und Zielabweichungsverfahren erstellte Umweltvertraglichkeits-
studie stellt die wesentliche Grundlage der zu den Bauleitverfahren durchgefihrten Um-
weltprufung dar.
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1. Anderung des Flichennutzungsplanes 2018 fiir den Bereich , Wittenburg Village* — Begriindung, Teil Umweltbericht (Vorentwurf)

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung
1.1.1 Angaben zum Standort, Ziel und Art und Umfang des Vorhabens

1.1.2 Standort der Planung

Das Plangebiet der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018 der Stadt Wittenburg
liegt nordlich der Autobahnanschlussstelle Wittenburg im Osten des Stadtkerns der Stadt
Wittenburg. Es grenzt direkt 6stlich an die Trasse der Giberwiegend stillgelegten Bahnlinie
Hagenow-Zarrentin und wird durch die Landesstral3e L 04 durchgequert.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018 fiir den Bereich
~Wittenburg Village“ wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Trasse der Uberwiegend stillgelegten Bahnlinie Hagenow-

Zarrentin,

— im Norden durch die StralRe ,Zur Winterwelt* und das Flurstick 32/6 der Flur 7
der Gemarkung Wittenburg,

— im Osten durch die Flursticke 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 18, 19 und 20 der Flur
8 der Gemarkung Wittenburg sowie

— im Suden durch die Flurstiicke 28/5, 25/4, 21/2, 21/3 der Flur 8 der Gemarkung

Wittenburg und das Flurstiick 18/1 der Flur 1 der Gemarkung Waolzow.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018 umfasst rund
58 ha.

Der sudwestliche Bereich des Anderungsgebietes umfasst das Alpincenter Hamburg-
Wittenburg, bestehend aus einer Skihalle, einem Hotel und grof3ziigig angelegte Stell-
platzanlagen sowie sonstigen Sport- und Freizeiteinrichtungen, eingebunden in eine
jungere Parkanlage.

Der norddstliche Bereich wird von grof3flachigem Intensivgriinland und Ackerland einge-
nommen und wird durch die StralRe ,Wdlzower Weiden“ in einen groRen ndrdlichen Be-
reich und einen kleinen stidlichen Bereich geteilt.

Naturraumlich ist das Anderungsgebiet wie folgt einzuordnen:

Landschaftszone: ,vorland der Mecklenburgischen Seenplatte” (Nr. 5)
GrolYlandschaft: »~oudwestliches Altmoranen- und Sandergebiet” (Nr. 50)
Landschaftseinheit: ,Stdwestliches Altmoranen- und Sandergebiet® (Nr. 500)
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1.1.3 Angaben Uber Ziel, Art und Umfang der Planung

In der Stadt Wittenburg soll in Ergédnzung zu dem durch das ,Alpincenter Hamburg-
Wittenburg" touristisch vorgepragten Standort an der L 04 das sogenannte ,Wittenburg
Village" entstehen.

Das ,Wittenburg Village“ soll in Verbindung mit einem Factory-Outlet-Center (FOC) eine
Erweiterung des touristischen Angebotes in Form von Spiel-, Sport-, Freizeit und ver-
schiedensten Beherbergungsmaoglichkeiten bieten. Es setzt sich im Wesentlichen aus
den folgenden funf Bausteinen zusammen:

- Baustein 1: Factory-Outlet-Center (FOC) mit 12.600 m? Verkaufsflache

- Baustein 2: Hotelentwicklung (Hotelneubau / Erweiterung des bestehenden Hotels)
- Baustein 3: Feriendorf

- Baustein 4: Spiel- und Sportanlagen und Anlagen fur Outdoor-Aktivitaten

- Baustein 5: Schwimmbad, auch zur Nutzung fur schulischen Schwimmunterricht

Das Factory-Outlet-Center und die Hotelerweiterung (Bausteine 1 und 2) sind auf den
Flachen stidwestlich der L 04 vorgesehen. Eine Erweiterung der Spiel- und Sportbereiche
rund um das Skialpincenter ist denkbar. Die Errichtung des geplanten Feriendorfes, des
Schwimmbads sowie weiterer Spiel- und Sportanlagen und Anlagen fir Outdoor-
Aktivitdten (Bausteine 3 bis 5) ist Uberwiegend norddstlich der L 04 geplant. Hier kénnen
in der konkreten Planung und in Erganzung zu den genannten Aktivitaten durch die Anla-
ge von Wasserflachen weitergehende Mdoglichkeiten zur Freizeitgestaltung geschaffen
werden.

Baustein 1: Factory-Outlet-Center

Sudostlich des Alpincenters soll auf einem Teil der heutigen Parkplatzflachen zwischen
Bahntrasse und L 04 ein Factory-Outlet-Center (FOC) mit rund 15.400 m?2 Gesamt-
mietflache und 12.600 m2 Gesamtverkaufsflache entstehen.

In einem FOC findet sich zumeist nur ein Betriebstyp: das herstellerbetriebene Fachge-
schéaft (Outlet Store). Die (Kunden-) Attraktivitat eines FOC und damit dessen rdumliche
Ausstrahlung basiert auf der BlUndelung vieler Ladeneinheiten innerhalb einer Anlage,
wobei dem Markenangebot und der Markenqualitéat und hier einzelnen Premiummarken
(bzw. Top- oder A-Marken) eine besondere Bedeutung zukommt. Das FOC Wittenburg
soll im ,Village-Stil“ in norddeutscher bzw. landestypischer Architektursprache errichtet
werden. Geplant ist die Errichtung von rund 60 Laden und ergdnzenden gastronomischen
Einrichtungen.

Im Rahmen einer FOC-typischen Sortimentskonzeption fallen ca. 63 % bis 75 % der
Gesamtverkaufsflache auf Bekleidungssortimente (inkl. Sportbekleidung) und jeweils ca.
10 % bis 20 % auf Schuhe/ Lederwaren sowie sonstige Sortimente. Damit ergibt sich
folgende Flachen- und Nutzungskonzeption:
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Sortimente Verkaufsflache in m2
Bekleidung ca. 8.000 - 9.500
Schuhe/ Lederwaren ca. 1.300 - 2.500
Sonstige Sortimente ca. 1.300 - 2.500

Als sonstige Sortimente sind hierbei Spielwaren, Haushaltswaren inkl. Elektrokleingeréate,
Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Korperpflegemittel, Kosmetik, Haus- und Tischwésche,
Bettwaren, Gardinen, Uhren/Schmuck, Sonnenbrillen, Sportartikel und weitere sonstige
zuvor nicht benannte Sortimente zu verstehen.

Das FOC wird professionell gemanagt und erhalt ein intensives, Uberregional ausgerich-
tetes Marketing.

Baustein 2: Hotelentwicklung

Die Besucherfrequenz des Alpincenters und damit des angrenzenden Hotels wird sich
mit der Realisierung der einzelnen Bausteine des Gesamtvorhabens deutlich erh6hen.
Um den Besuchern eine ausreichende Kapazitat und Qualitat an zeitgemalfen Hotelrau-
men und -einrichtungen zu bieten, ist eine Erweiterung des angrenzend an das Alpincen-
ter bestehenden Hotels um rund 130 Zimmer auf 250 Zimmer mit in Summe maximal 580
Betten geplant. Hierzu ist ein mehrstdckiger Hotelneubau bzw. -anbau in markanter und
weithin sichtbarer Formensprache vorgesehen. Der Neubau soll sich architektonisch von
der Skihalle, vom geplanten FOC und auch dem Feriendorf abheben und ein eigenstén-
diges Leuchtturmprojekt im Gesamtvorhaben ,Wittenburg Village® bilden.

Baustein 3: Feriendorf

Nordostlich der L 04 soll ein Feriendorf mit Gastehaus mit in Summe maximal 750 Betten
errichtet werden. Geplant ist die Errichtung von rund 90 einzelnen Ferienh&ausern fir
jeweils ca. 6 Personen und einem Zentraltrakt mit Rezeption, Restaurant, Bars und Gas-
tehaus. In den Ferienhausern kdnnten somit 550 Betten, im Gastehaus rund 200 Betten
entstehen.

Die Ferienhauser sollen in landschaftlich hochwertig gestalteter Umgebung unter groRi3t-
maglicher Bertcksichtigung aller umweltrelevanten Aspekte realisiert werden.

Baustein 4: Spiel- und Sportanlagen und Anlagen fiir Outdoor-Aktivitaten

Die vorhandenen Spiel- und Sporteinrichtungen rund um und im Alpincenter sollen durch
weitere Spiel- und Sporteinrichtungen sowie Anlagen fur Outdoor-Aktivitdten, wie z.B.
Tennisplatze, Kletterpark, Mountain-Bike-Parcours, Golfanlage (Driving Range) oder
Reiterhof erganzt werden.
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Im Zuge der konkretisierenden Projektplanung werden die tats&chlich umzusetzenden
Spiel- und Sporteinrichtungen definiert. Das fir diese Nutzungen vorgesehene Planareal
betragt rund 8 bis 10 ha. Es sollen 6kologisch unbedenkliche Nutzungen realisiert wer-
den, so werden z.B. keine motorisierten Freizeitaktivitdten stattfinden.

Baustein 5: Schwimmbad

Zudem ist die Realisierung eines Schwimmbads mit integriertem Bad-, Sauna- und Well-
nessbereich geplant. Das Schwimmbad soll auch zur Nutzung des schulischen
Schwimmunterrichtes sowie als Sport- und Vereinsschwimmbad in der Stadt Wittenburg
dienen. Das geplante Schwimmbad kann somit eine Angebotsliicke im Bereich der touris-
tischen Infrastruktur filllen und erganzt zudem die Versorgungsstruktur der Stadt Witten-
burg. Die nahere Ausgestaltung der Schwimmhalle ebenso wie Details der Ver- und
Entsorgungsaspekte der Planung erfolgen im Zuge der Konkretisierung des Projekts.

Das Ziel des Gesamtvorhabens besteht in einer deutlichen Frequenzerh6hung am
Standort des ,Alpincenters Hamburg-Wittenburg“ sowie der Erhdhung der Auslastung
des Hotels, einem wirtschaftlich erfolgreichen Betrieb des Feriendorfes und seiner ergan-
zenden Anlagen.

Die Vorhabenplanung ,Wittenburg Village®“ stellt hierzu auf verschiedene Zielgruppen ab.
Der Motor der Entwicklung wird vor allem das FOC sein. Zielgruppe eines FOCs sind
typischerweise Kunden mit mittleren bis hohem Einkommen, die Wert auf Qualitat und
Markenimage legen, jedoch gleichzeitig mdglichst wenig Geld ausgeben mdchten. Die
Vorhabenplanung geht davon aus, dass diese Besuchergruppe rund 66 % der Besucher-
frequenz des Gesamtvorhabens ausmachen wird. Zielgruppe des Alpincenters und des
Hotels am Alpincenter sind vorwiegend Individualreisende (darunter Pistenbesucher und
Durchgangsreisende), Skiteams, Geschéftsleute, Tagungs- und Touristikgruppen. Mit
dem geplanten Feriendorf und angrenzend geplanten Spiel-, Sport- und Freizeiteinrich-
tungen wird auf Kunden aus den Bereichen Erholungsurlaub, Familienurlaub und Aktivur-
laub abgestellt. Fir die potenziellen Gaste der Ferienhauser ist eine Verknlpfung mit
dem Biospharenreservat zielfuhrend, denn Ferienwohnungsgaste wéahlen Mecklenburg-
Vorpommern lberdurchschnittlich wegen des Naturerlebnisses als Urlaubsziel. Mit der
Errichtung der Schwimmbhalle wird die Versorgungsstruktur der Stadt Wittenburg erganzt
sowie ein weiterer, das regionale Touristikangebot ergdnzender, attraktiver Baustein
errichtet, der Uberwiegend fur das Kundenaufkommen des Feriendorfes sowie fur Tages-
kunden von Interesse sein wird.
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1.1.4 Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan

1.1.4.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wittenburg stellt das Anderungsgebiet
stidwestlich der L 04 mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes iberwiegend als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sport, Freizeit, Beherbergung® dar. Die
Flachen angrenzend an die Bahntrasse sind als Grunflache mit der Zweckbestimmung
,2Ortsrandeingrinung (ORE)“ dargestellt. Die Flachen norddstlich der L 04 sind als Fl&-
chen fur die Landwirtschaft, untergeordnet im sidlichen Bereich als gewerbliche Baufla-
chen dargestellt. Die L 04 ist als Uberortliche VerkehrsstraRe dargestellt. Im Anderungs-
gebiet sind Gewasser 2. Ordnung (teilweise verrohrt) dargestellt.

Das Planvorhaben ,Wittenburg Village® widerspricht im Bereich des geplanten FOC
sowie nordostlich bzw. 6stlich der L 04 den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes. Daher erfolgt die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018 der Stadt
Wittenburg.

1.1.4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Wittenburg stellt im Anderungsgebiet im Bereich der am
Standort vorhandenen Bebauung einen geringwertigen Biotopkomplex dar, 6stlich der
L 04 wird von einem strukturreicheren Biotopkomplex ausgegangen. Die landschaftspla-
nerischen Ziele fur Landwirtschaftsflachen zielen auf einen Erhalt landwirtschaftlicher
Flachen und die Forderung extensiver Nutzungsformen, vorrangig bei Grinlandnutzung
in Niederungsbereichen zum Feuchtwiesenschutz ab.

Das Planvorhaben ,Wittenburg Village* steht den landschaftsplanerischen Zielen fur
Landwirtschaftsflachen (Erhalt landwirtschaftlicher Flachen und Foérderung extensiver
Nutzungsformen) entgegen. Diese Zielsetzungen wirden im Bereich des Anderungsge-
bietes mit Umsetzung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018 in die verbindli-
che Bauleitplanung zurtcktreten.

1.1.5 Geéanderte Darstellung des Flachennutzungsplanes

Wesentliches Ziel der Flachennutzungsplanédnderung ist die Darstellung von Sonderbau-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum — Factory-Outlet-Center und der
Darstellung von Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Sport, Freizeit, Beherber-

gung®.
Sudwestlich der L 04 bleibt auf den nérdlichen Flachen des Anderungsgebietes die Dar-

stellung Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sport, Freizeit, Beherbergung*
bestehen. Im sudlichen Bereich wird die Darstellung durch Sonderbauflachen mit der
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Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum — Factory-Outlet-Center” mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 12.600 mz2 Uberplant.

In die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden folgende sortimentsbezogene
maximale Verkaufsflachen aufgenommen:

Sortimente / Sortimentsgruppe max. Verkaufsflache in m2
Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) 9.500 m2
Schuhe / Lederwaren 1.900 mz
Sonstige Sortimente 2.500 m2

Fur die Sortimentsgruppe der Sonstigen Sortimente gelten zusatzlich die folgenden sor-
timentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen:

Sonstige Sortimente max. Verkaufsflache in m?
Spielwaren 200 m2
Haushaltswaren inkl. Elektrokleingerate 450 m2
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 600 m?2
Koérperpflegemittel, Kosmetik 250 m2
Haus- und Tischwésche 400 m?
Bettwaren, Gardinen 400 m?
Uhren/Schmuck 250 m?
Sonnenbrillen 150 m?
Sportartikel 200 m2

Sonstige, vorstehend nicht genannte Sortimente in 500 m?
Summe

Durch die Aufnahme der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache und der maximalen
sortimentsbhezogenen Verkaufsflachen, kann ein tragfahiges Konzept ermdglicht werden.
Gleichzeitig wird bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung vorbereitet, dass im
Zuge der konkretisierenden verbindlichen Bauleitplanung und der spéateren Vorha-
benumsetzung negative stadtebauliche Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
zu erwarten sind. Dies wurde im Rahmen einer Auswirkungsanalyse (ecostra 2016 und
2017) fachgutachterlich geprift und bestatigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Summe der dargestellten Einzelsortimente die
maximal zulassige Verkaufsflache tiberschreitet. Ziel dieser Uberlegungen ist, im Zuge
der konkreten Vorhabenumsetzung die Méglichkeit zu bieten, dass sich das FOC stetig
wandelnden Marktbedingungen anpassen kann, sofern die zulassige Gesamtverkaufsfla-
che von 12.600 m2 und eine in Summe maximal zuldssige Verkaufsflache fir Sonstige
Sortimente von 2.500 m2 nicht Uberschritten wird.

Das FOC ist ein Einkaufszentrum, das sich von den ,gewdhnlichen Einkaufszentren
dadurch unterscheidet, dass die darin zusammengeschlossenen unselbststandigen
Verkaufsstatten von Herstellern betrieben werden, die ausschlieflich ihre eigenen Wa-
ren, Waren des Zukaufssortiments und des Lizenzproduktionssortiments anbieten, und
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dabei die angebotenen Waren unterhalb der tblichen Facheinzelhandelspreise verkauft
werden. Im FOC durfen daher ausschlie3lich Markenartikel mit einem Preisabschlag von
mindestens 20 % auf die unverbindliche Preisempfehlung des Herstellers angeboten
werden.

Als Markenartikel sind dabei Waren zu verstehen, deren Lieferung in gleichbleibender
oder verbesserter Giute von dem Markeninhaber/Lizenznehmer gewahrleistet wird und
die selbst oder deren fur die Abgabe an den Verbraucher bestimmte Umhillung mit ei-
nem ihre Herkunft kennzeichnenden Merkmal (Firmen-, Wort- oder Bildzeichen) versehen
sind.

Die zum Verkauf angebotenen Markenartikel miissen mindestens eines der nachfolgen-
den Merkmale aufweisen:

- Produkte des Vorjahres bzw. der vorherigen Saison (,past season®)

- 2. Wahl-Produkte mit kleinen Fehlern (,irregular® oder ,factory seconds®)
- Produkte mit gréfieren Fehlern (,damaged®)

- Produkte zu Markttestzwecken (,sample)

- Restposten oder Auslaufmodelle (,discontinued)

- Artikel aus Uberschussproduktionen (,over run®)

Diese FOC-typischen Merkmale der dort angebotenen Waren, stellen sicher, dass auch
tatsachlich ein FOC mit den in der Auswirkungsanalyse festgestellten Auswirkungen
errichtet wird.

Die Darstellung von Sonderbauflachen sudlich der L 04 wird im Vergleich zum wirksamen
Flachennutzungsplan entlang der Bahntrasse etwas erweitert und die Darstellung Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung wird tberplant. Mit der Umsetzung
der vorbereitenden Bauleitplanung in die verbindliche Bauleitplanung und der nachfol-
genden Vorhabenumsetzung wird sich der tatsachliche Ortsrand nach Osten auf Flachen
norddstlich der L 04 verschieben.

Nordostlich der L 04 werden die heute als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellten
Flachen mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018 als Sonderbauflachen mit
der Zweckbestimmung ,Sport, Freizeit und Beherbergung“ dargestellt. Ziel der Darstel-
lung ist die Vorbereitung einer weitergehenden Entwicklung des touristisch gepragten
Standortes durch weitere Nutzungen aus den Bereichen Sport und Freizeit sowie Beher-
bergung, hierunter insbesondere die Errichtung eines Feriendorfes. Entlang der nordli-
chen und 6stlichen Grenze des Anderungsgebietes wird eine Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Ortsrandeingrinung® aufgenommen und den neuen Ortsrand der Stadt
Wittenburg im Sinne eines sensiblen Ubergangs in den offenen Landschaftsraum vorbe-
reiten.

Die StraRen L 04 und Wolzower Weiden sowie die Gewasser 2. Ordnung werden wie im
wirksamen Flachennutzungsplan als sonstige tberértliche und o6rtliche Hauptverkehrs-
stralRe bzw. als Gewasser 2. Ordnung, teilweise verrohrt, dargestellt.

UmweltPlan
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1.1.6  Umwelterhebliche Wirkungen des Vorhabens

Die potenziellen Wirkungen des Vorhabens sind Ausgangspunkt fir die Umweltprifung.
Hierzu werden die unmittelbar durch das Vorhaben verursachten bau-, anlage- und be-
triebsbedingten direkten und indirekten Wirkungen auf die Schutzguter sowie die mit dem
geplanten Vorhaben verbundenen Folgewirkungen untersucht:

Tabelle 1: Umwelterhebliche Wirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkfaktoren

- Baufeldfreimachung (Entfernung von Vegetation)

- Baustellenzufahrten und -einrichtungen

- Bodenab- und -auftrag, Lagerung von Uberschussboden, Material- und Lagerflachen
- Bautatigkeiten, Verkehr und Transport (optische und akustische Wirkungen)

- gdf. kurzfristige Wasserhaltungsmafnahmen

- Schadstoff- und Staubemission, Schadstoffeintrage durch Unfélle oder Havarien

Dauer: zeitlich begrenzt

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

- Flachenbeanspruchung und optische Wirkungen durch:
- Bebauung (FOC, Hotel, Zentraltrakt, Ferienhduser, Schwimmbad, Nebengebaude der Freizeitan-
lagen)
- Verkehrsflachen (Wege, Parkplatze, Umbau Kn. 2 in Kreisverkehrsplatz, Neuanlage des Kn.6)
- Freiflachen (Griinflachen, Gewasserflachen, Freizeit-/Sportanlagen etc.)
- Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Dauer: zeitlich unbegrenzt

Betriebsbedingte Wirkfaktoren/ Folgewirkungen

- erhohter Verkehr und Transport (Besucher, An- und Abreiseverkehr, Zulieferung, Abfuhr)
- Unterhaltungs-/Pflegemal3nahmen (z.B. Grinanlagen, Freizeitanlagen)

- gof. Einleitung von Regenwasser in Vorflut

- Schadstoffemissionen durch Zunahme des Verkehrs

- Lichtemissionen durch Beleuchtung, Fahrzeuge

- Larmemission durch Verkehr und Freizeitaktivitaten, optische und akustische Wirkung durch Aktivitaten
der Gaste

- Zunahme des Tourismus und Anderungen des Nutzungsverhaltens (Tagesgaste, Ubernachtungen) im
Raum Wittenburg (Folgewirkung)

Dauer: zeitlich unbegrenzt bzw. saisonal begrenzt

1.1.7 Artund Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Mit den im Anderungsgebiet zulassigen Nutzungen werden keine Sonderabfallformen
erzeugt, die Uber die ublich zu erwartenden Abfélle hinausgehen. Entstehende Abfélle
werden ordnungsgemar entsorgt.

10
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1.1.8 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine besonderen Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastrophen abzu-
sehen.

Das Risiko fir Unfélle oder Katastrophen ist durch Bauvorschriften (u.a. Statik), insbe-
sondere auch durch Vorschriften zum Brandschutz (Bauvorgange, Auswahl von Bauma-
terialen, Fluchtwege, etc.), minimiert.

1.1.9 Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels
besteht nicht. Bei extremen Niederschlagsereignissen besteht ein gewisses Uberflu-
tungsrisiko, das durch eine ausreichend dimensionierte Regenrlickhaltung minimiert
werden kann.

1.2 Darstellung der fur das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berlck-
sichtigung bei der Planaufstellung

1.2.1 Raumlich konkretisierte Umweltschutzziele der Raumordnung

Folgende Aussagen ubergeordneter Planungen sind relevant fur das Anderungsgebiet
und seine Umgebung:

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) (MABL
M-V 2016); raumordnerische Festlegungen

e Raumstruktur: landlicher Raum

¢ Siedlungs-und Wirtschaftsentwicklung: Vorbehaltsgebiet Tourismus und Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft (Anderungsgebiet)

e Unterirdische Raumordnung: keine Festlegungen fiir das Anderungsgebiet, Vor-
behaltsgebiet Trinkwassersicherung dstlich des Anderungsgebietes

e Naturraumentwicklung/ Infrastrukturentwicklung: keine Festlegungen fir das An-
derungsgebiet und Umgebung

11
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Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011),
raumordnerische Festlegungen

regionale Siedlungsstruktur: Grundzentrum (ganz Wittenburg), bedeutsamer Ent-
wicklungsstandort fiir Gewerbe und Industrie (Wittenburg sidlich des Anderungs-
gebietes)

regionale Freiraumstruktur: Tourismusentwicklungsraum (ganz Wittenburg), Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft (Pangebiet 6stlich der L 04)

nachrichtlich: Hochspannungsleitungen (380 kV, 110 kV) noérdlich des Ande-
rungsgebietes

Die geplante Errichtung des Factory-Outlet-Centers am Standort des Alpincenters Ham-
burg-Wittenburg widerspricht den Zielen der Raumordnung. Aus diesem Grund wurde
aufgrund der Antrédge vom 24.09.2015 und 06.07.2016 ein Zielabweichungsverfahren
durchgefiuhrt, das mit Schreiben des Ministeriums fir Energie, Infrastruktur und Digitali-
sierung Mecklenburg-Vorpommern vom 13.12.2017 positiv beschieden wurde. Beziiglich
der MalRgaben dieses Bescheids wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 5.5 ,Raumordnungs-
verfahren/Zielabweichung“ der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (GLP M-V) (UM
M-V 2003)

Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir rastende Wat- und Wasservogel (Karte 1a):
keine Ausweisungen im Anderungsgebiet und daran angrenzend

Strukturelle Merkmale der Bewertung des Lebensraumpotenzials (Karte Ib): ge-
ringe bis mittlere Bewertung im Anderungsgebiet, mittlere bis hohe Bewertung
angrenzend an das Anderungsgebiet

Schwerpunktbereich zur Sicherung und Entwicklung o©kologischer Funktionen
(Karte V): keine Ausweisungen im Anderungsgebiet und daran angrenzend

Ziele und MalRBnahmen zur Erholungsvorsorge (Karte VI): keine Ausweisungen fur
das Anderungsgebiet und daran angrenzend

Ziele der Raumentwicklung (Karte VII): keine Ausweisungen fur das Anderungs-
gebiet und daran angrenzend

Erste Fortschreibung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans der Planungsre-
gion Westmecklenburg (GLRP WM) (LUNG M-V 2008)

Analyse der Arten und Lebensrdume (Karte I): stark entwassere, degradierte
Moore im nordostlichen Teil des Anderungsgebietes

Biotopverbundplanung (Karte 11): keine Ausweisungen fir das Anderungsgebiet
und daran angrenzend

12
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e Schwerpunktbereiche und MafRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von 6ko-
logischen Funktionen (Karte Il1):
- Strukturanreicherung in der Agrarlandschaft (Anderungsgebiet Gstlich der L 04)

- Regeneration entwéasserter Moore im nordostlichen Teil des Anderungsgebietes
e Ziele der Raumentwicklung (Karte IV):

- keine Ausweisungen fir das Anderungsgebiet und daran angrenzend

- Bereich mit besonderer Bedeutung fir die Sicherung Okologischer Funktionen
(Vorschlag Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege): Nagelsbach-
niederung nordlich der Hochspannungsleitungen

e Anforderungen an die Landwirtschaft (Karte V):

- Schwerpunktbereich zur Strukturanreicherung der Landschaft (Bereich mit deut-
lichen Defiziten an vernetzenden Landschaftselementen): Anderungsgebiet und
daran angrenzend

- Standort mit spezifischen Erfordernissen i: S. d. guten fachlichen Praxis: Moor-
standorte im nordéstlichen Teil des Anderungsgebietes

o Bewertung der potenziellen Wassererosionsgefahrdung (Karte VI): keine Auswei-
sungen fiir das Anderungsgebiet und daran angrenzend

1.2.2 Schutzgebiete und —objekte
Natura 2000-Gebiete

Im Anderungsgebiet selbst befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Im Umfeld des
Anderungsgebietes liegen die folgenden Natura 2000-Gebiete:

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete):

— DE 2531-303 ,Schaaletal mit Zuflissen und nahegelegenen Waldern und Moo-
ren” (4,5 km)

— DE 2433-302 ,Wald bei Diummer* (8,2 km)

— DE 2533-301 ,Sude mit Zuflissen® (9,4 km)

EU-Vogelschutzgebiete:

— DE 2531-301 ,Schaale-Schildetal mit angrenzenden Waldern und Feldmark®
(4,3 km)

— DE 2331-471 ,Schaalsee-Landschaft” (8,7 km)

— DE 2533-401 ,Hagenower Heide® (9,3 km)

Aufgrund der entfernten Lage der bestehenden NATURA 2000-Gebiete und unter Be-
ricksichtigung der vorhabenspezifischen Wirkungen kann eine Betroffenheit durch das
Vorhaben ,Wittenburg Village* von vornherein ausgeschlossen werden.
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Biosphéarenreservat Schaalsee BRN 3

Das Biospharenreservat ,Schaalsee” befindet sich in einer Entfernung von ca. 3,4 km
nordwestlich des Anderungsgebietes. Aufgrund der Entfernung des Schutzgebietes kann
eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiet NSG 113 ,,Schaalelauf*

Aufgrund der Entfernung des Anderungsgebietes von 9,9 km zum Schutzgebiet kann
eine Beeintrachtigung des Naturschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Landschaftsschutzgebiete:

Im Anderungsgebiet sind keine Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Im Umfeld des
Anerungsgebietes befinden sich die folgenden Landschaftsschutzgebiete:

— LSG 014 ,Schilde- und Motelniederung® (2,6 km)

— LSG 123 ,Schaalseelandschaft® (3,4 km)

— LSG 047 ,Bekow” (6,9 km)

— LSG 009a/009b ,Dimmer See“ (8,3 km)

— LSG 065 ,Biosphéarenreservat Schaalsee” (8,6 km)

— LSG 130 ,Schaalsee-Landschaft (Nordwestmecklenburg)“ (8,6 km)
— LSG 140 ,Mittlere Sude“ (9,4 km)

Das Anderungsgebiet liegt auBerhalb der genannten Landschaftsschutzgebiete. Ziele
und Schutzzwecke der genannten Landschaftsschutzgebiete werden durch das Vorha-
ben nicht beeintrachtigt.

§ 20-Biotope NatSchAG M-V

Mit der Umsetzung des Vorhabens kommt es zum Verlust von nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzten Biotopen. Es handelt sich dabei um ein néahrstoffreiches Stillge-
wasser mit Schilfréhricht westlich der L 04 (Zierteich vor dem Alpincenter) sowie um
Gehdlze. Fir die Beseitigung dieser Biotope ist eine Ausnahme vom gesetzlichen Bio-
topschutz erforderlich, die gleichzeitig auch den Biotopausgleich beinhaltet. Der Verlust
wird im Anderungsgebiet ausgeglichen. Es erfolgen entsprechende Festsetzungen im
nachfolgenden B-Planverfahren.

Geschlitzte Baume

Eine Fallung von nach § 18 NatSchAG M-V geschutzten Einzelbaumen ist nicht vorgese-
hen. Der zur Fallung vorgesehene neugepflanzte Baumbestand auf dem Grundstiick des
Alpincenters unterliegt noch nicht dem Schutzregime des § 18 NatSchAG M-V.
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Eine Fallung von einzelnen Alleeb&umen im Zuge der verkehrlichen Anbindung der neu-
en Baugebiete ist nicht ausgeschlossen. Die Bilanzierung der Féllungen erfolgt im weite-
ren Verfahren.

Fur die Fallung der Alleebaume ist eine Befreiung vom Alleenschutz erforderlich, die im
weiteren Verfahren beantragt wird. Da nur einzelne Alleebdume gefallt werden mussen,
ist keine nachhaltige Beeintrachtigung des Alleencharakters der L 04 zu erwarten.

Ausgleichsmalnahmen

Im Anderungsgebiet befinden sich AusgleichsmaRnahmen des Bebauungsplanes Nr. 19,
der mit dem vorliegenden Planvorhaben teilweise Uberplant wird. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen, um Allee-
baumpflanzungen sowie um Gehdélzpflanzungen an der Bahnstrecke.

Die Geholzpflanzungen an der Bahnstrecke bleiben erhalten.

Die neu gepflanzten Einzelbaume missen jedoch zum Grof3teil gefallt werden. Aufgrund
der Ausgleichsfunktion dieser Baume wird eine doppelte Kompensation erforderlich
(Kompensation der Baumfallungen gem. Baumschutzkompensationserlass sowie zusatz-
lich Kompensation der Ausgleichsfunktion). Die Ersatzpflanzungen erfolgen im Ande-
rungsgebiet.

1.2.3 Artenschutzrechtliche Belange gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Im Aufstellungsverfahren sind mogliche Vorkommen sowie Betroffenheiten artenschutz-
rechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Planvorhaben zu Utberpriifen. Der
saFB (spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) stellt die Ergebnisse der Betrach-
tungen dar.

Der Artenschutz wurde im vorgelagerten Raumordnungs- mit integriertem Zielabwei-
chungsverfahren abgeprift. Grundlagen der artenschutzrechtlichen Betrachtungen bilde-
ten die folgenden faunistischen Kartierungen und Untersuchungen:

e Brutvogelkartierung Marz bis Juli 2016

e Prifung des Vorhandenseins potenziell geeigneter Habitatstrukturen fir Fleder-
mause

o Amphibienkartierung Mérz bis Juni 2016

e Suche potenziell geeigneter Habitate fur Reptilien, Reptilienkartierung in geeigne-
ten Habitaten Mai bis Juni 2016

e Untersuchung der qualitativen Auspragung der Grunlander im 2.000 m Puffer um
die Weillstorchhorste ,Wdlzow* und ,Zwolf Apostel*
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Fur folgende Arten wurde im Anschluss eine Untersuchung zur Moglichkeit des Eintre-
tens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 (1) BNatSchG (T6tungs-,
Schadigungs- und Stdrungsverbot) durchgefuhrt: Fledermause, Zauneidechsen, diverse
Brutvogelarten.

Die Untersuchungen ergaben, dass die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG
durch die Vorhabenwirkungen unter Beachtung folgender Vermeidungs- und Minde-
rungsmaf3nahmen nicht erfillt sind:

VM 1: Flederméuse: Quartierkontrolle/ Quartierverlagerung bei erforderlichem Umbau
des Gebaudebestandes im Giebel- oder Traufbereich

VM 2: Fledermé&use: Quartierkontrolle/ Beleuchtungskonzept, Dunkelkorridore zur
Vermeidung ggf. betriebsbedingter Stérungen (keine Ausleuchtung Richtung
potenzieller Quartierstandorte)

VM 3: Aufstellen eines bauzeitlichen Reptilienschutzzauns

VM 4: Brutvogel: Baufeldfreimachung auRerhalb der Hauptbrutzeit (nur zwischen 1.
September und 28. Februar), Gehoélzrodungen nur vom 1. Oktober bis 28. Feb-
ruar

VM 5: Brutvogel: Bauzeitenregelung bei einer witterungsbedingten Verzégerung der

Ruckbauarbeiten bis in den Marz: Beginn bzw. die Wiederaufnahme der Bautéa-
tigkeiten vor Beginn der Hauptbrutzeit (01. Mé&rz bis 15. August) und kontinuier-
liche Fortsetzung der Bauarbeiten (keine Unterbrechung der Arbeiten >1 Wo-
che)

VM 6: Brutvogel: Bauzeitenregelung Gebaudebriter: Umbaumaflinahmen, Sanierun-
gen oder der Abriss von Gebaudeteilen auRerhalb der Brutzeit von Hausrot-
schwanz, Haussperling und Mehlschwalbe (nur zwischen 1. September und
28. Februar)

Dartber hinaus sind die folgenden vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen (sog. CEF-
MaRnahmen) erforderlich:

CEF 1: Flederméause: Schaffung von Ersatzquartieren (optional, nur bei Nachweis und
mdglicher Betroffenheit)

CEF 2:  Schaffung von Nisthilfen fir Mehlschwalben (optional, nur bei mdglicher Betrof-
fenheit)

CEF 3: Schaffung von Ersatznahrungsflachen fir den Weil3storch (betroffen sind die
Weil3storch-Horste in Zwolf Apostel und in Wdlzow) und den Rotmilan (betrof-
fen ist ein Horst in einem Waldgebiet norddstlich des Plangebietes) sowie von
Ersatzrevieren fur Feldlerche und Wiesenpieper
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1.2.1 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Das Anderungsgebiet liegt im Einzugsgebiet des Nagelsbachs bzw. der Motel. Nagels-
bach und Motel stellen berichtspflichtige Gewasser dar.

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Vorgaben der WRRL wird im weiteren Verfah-
ren nachgewiesen.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die
in der Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit
Im Anderungsgebiet sind keine Wohnhauser vorhanden.

Die Ostlich der L 04 gelegenen Grunland- und Ackerflachen werden intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Feldwege, die fir landschaftsgebundene Erholungsformen (wie z.B.
Spazierengehen, Radfahren) genutzt werden kénnten, sind nicht vorhanden.

Als technische Erholungsinfrastruktur sind westlich der L 04 eine Skihalle mit einem
angrenzenden Hotel, eine Kartbahn und ein Spielplatz vorhanden.

Fur landschaftsgebundene Erholungsformen besteht eine Vorbelastung hinsichtlich
Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen aufgrund des bestehenden Durchgangsverkehrs
der L 04 und gewerblicher sowie Sondernutzungen (Alpincenter).

2.1.2 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte im Oktober 2015 nach der Anleitung fur die Kar-
tierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern
(LUNG 2013) und wurde im Mai/Juni 2019 auf der Grundlage des Vermessungsplanes
erganzt und aktualisiert. Im weiteren Verfahren wird dartber hinaus noch ein Biotopab-
gleich im Gelande erfolgen.

Die Bewertung der Biotope erfolgt gemafld HzE 2018, Anlage 3, Ermittlung der natur-
schutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen.

Das Anderungsgebiet befindet sich am norddstlichen Rand der Stadt Wittenburg und ist
aufgrund seiner gewerblichen und landwirtschaftlichen Vornutzung durch bebaute Fla-
chen sowie durch Grin- und Ackerflachen gepragt.

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich folgende Biotopstrukturen (Biotoptypen):

- alterer Einzelbaum (hoch- bis sehr hochwertig)
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- Laubholzbestand heimischer Arten (mittel- bis hochwertig)

- stehendes Gewasser mit Schilfréhricht (mittelwertig)

- Graben (mittelwertig)

- jungerer Einzelbaum (geringwertig)

- Intensivgriinland und Intensivacker (geringwertig)

- Staudensaume und Ruderalfluren (gering- bis mittelwertig)

- Artenarmer Zierrasen (geringwertig)

- nicht oder teilversiegelte, versiegelte Verkehrsflachen (hachrangig = kein Wert)

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zum Bestand und zur Bewertung der be-
troffenen Biotope.

Tabelle 2: Bestand und Bewertung der betroffenen Biotope
Haupt- | Kurzbeschreibung 8§ Bewertung?
code
R G Gesamt
WFD Erlen- und Birkenwald stark entwésserter - 1-2 2 2
Standorte (mittel)
WEE Feuchter Hainbuchen-Stieleichenwald - 1-3 3 3
kréftiger bis reicher Standorte (hoch)
WEX Sonstiger Eichen- und Eichenmischwald - 1-3 2 3
(hoch)
WVB Vorwald aus heimischen Baumarten frischer - 1 1 1
Standorte (gering)
BFX Feldgeholz aus tberwiegend heimischen §20 1-3 2 3
Baumarten (hoch)
BHF Strauchhecke §20 2 3 3
(hoch)
BHS Strauchhecke mit Uberschirmung § 20 3 3 3
(hoch)
BHB Baumhecke §20 1-3 3 3
(hoch)
BAA Allee §19 - - keine
Bewertung
BRN Nicht verkehrswegbegleitende Baumreihe - - - keine
Bewertung
BRG Geschlossene Baumreihe §19 - - keine
Bewertung
BRR Baumreihe §19 - - keine
Bewertung
FBB Beeintrachtigter Bach - 2 3 3
(hoch)

1 Kategorien: R = Regenerationszeit, G = Gefahrdung, inhaltliche Bewertung: 0 = nachrangig, 1 = gering, 2 = mittel, 3 =
hoch, 4 = sehr hoch
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Haupt- | Kurzbeschreibung § Bewertung?
code
R Gesamt
FGN Graben mit extensiver bzw. ohne Instand- - 2
haltung (mittel)
FGB Graben mit intensiver Instandhaltung - 0 1
(gering)
FGX Graben, trockengefallen oder zeitweilig - 1 2
wasserfiihrend, extensive oder keine (mittel)
Instandhaltung
SET Laichkraut und Wasserrosen- §20 1-2 3
Schwimmblattflur (hoch)
SEL Wasserlinsen-, Froschbiss- und Krebssche- | § 20 1-2 3
ren-Schwimmdecke (hoch)
SEV Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher §20 1-2 3
Stillgewasser (hoch)
SYz Zierteich - 0 0
(nachrangig)
VRP Schilfréhricht § 20 2 2
(mittel)
VRT Rohrkolbenrohricht § 20 2 2
(mittel)
VHF Hochstaudenflur feuchter Moor- und Sumpf- | § 20 1 2
standorte (mittel)
VHD Hochstaudenflur stark entwésserter Moor- - 0 1
und Sumpfstandorte (gering)
VWN Feuchtgebiisch eutropher Moor- und §20 2 3
Sumpfstandorte (hoch)
VSzZ Standorttypischer Gehoélzsaum an FlieRge- | § 20 3 3
wassern (hoch)
VSX Standorttypischer Geholzsaum an stehen- 8§20 2 2
den Gewassern (hoch)
GIM Intensivgrinland auf Mineralstandorten - 0 1
(gering)
RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener - 2 2
Mineralstandorte (mittel)
RHN Neophyten-Staudenflur - 0 1
(gering)
ACL Lehm- bzw. Tonacker - 0 0
(nachrangig)
ABO Ackerbrache ohne Magerkeitszeiger - 0 1
(gering)
PER Artenarmer Zierrasen - 0 0
(nachrangig)
PHX Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlz- - 1 1
arten (gering)
PKR Strukturreiche, altere Kleingartenanlage - 0 2

(mittel)
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Haupt- | Kurzbeschreibung Bewertung?
code
G Gesamt
PZS Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0 0
(nachrangig)
PSJ Sonstige Grunanlage ohne Altbdume 1 1
(gering)
OEL Lockeres Einzelhausgebiet 0 0
(nachrangig)
OER Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet 0 0
(nachrangig)
ovu Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 0 0
(nachrangig)
OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0
(nachrangig)
OVL StralRe 0 0
(nachrangig)
OVP Parkplatz, versiegelte Freiflache 0 0
(nachrangig)
OVE Bahn/ Gleisanlage 0 0
(nachrangig)
OlA Industrielle Anlage 0 0
(nachrangig)
OIG Gewerbegebiet 0 0
(nachrangig)
0SS Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage 0 0
(nachrangig)
OBS Brachflache der stadtischen Siedlungsge- 1 1
biete (gering)
2.1.3 Fauna

Fur die Erfassung der Fauna wurden im vorgelagerten Raumordnungs- mit integriertem
Zielabweichungsverfahren folgende Kartierungen bzw. Untersuchungen vorgenommen:

Brutvogelkartierung im Vorhabensgebiet, zzgl. 300 m-Puffer, im Zeitraum Méarz bis
Juli 2016

Erganzung der Horst- und Brutvogelkartierung fir Gehdlzbestande innerhalb ei-
nes 300-500 m-Puffers um das Vorhabensgebiet, im Zeitraum Marz bis Juli 2017
Prifung des Vorhandenseins potenziell geeigneter Habitatstrukturen fir Fleder-
mause im Vorhabensgebiet, zzgl. 100 m-Puffer (2016)

Amphibienkartierung im Vorhabensgebiet (samtliche Gewasser) im Zeitraum Marz
bis Juni 2016

Suche potenziell geeigneter Habitate fur Reptilien, Reptilienkartierung in geeigne-
ten Habitaten Mai bis Juni 2016
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Brutvdgel

Im naheren Umfeld des Anderungsgebietes wurden im Rahmen der Brutvogelkartierung
2016 zahlreiche Vogelarten festgestellt, die im Anderungsgebiet briten und von denen
einige besonders hervorzuheben sind, weil sie nach der Roten Liste als geféhrdet gelten,
nach der Europdischen Vogelschutzrichtlinie besonders schitzenswert sind oder einen
grofRen Bestandsanteil in Mecklenburg-Vorpommern haben.

Verglichen mit ganz Mecklenburg-Vorpommern ist die nachgewiesene Artenzahl der
Brutvogel als eher gering einzuschatzen, was dem relativ geringen Strukturierungsgrad
der Landschaft im Anderungsgebiet entspricht.

Von hoherer Bedeutung fur Brutvogel sind die im naheren Umfeld des Plangebietes
befindlichen Walder und Hecken, hier briten etliche Arten, von denen u.a. Rotmilan,
Baumpieper, Feldsperling, Gimpel, Neunttter, Sprosser, Trauerschnapper, Waldlaub-
sanger und Wendehals hervorzuheben sind. Fir den Rotmilan sind auch die Griinland-
flachen im Plangebiet als Nahrungsflachen von Bedeutung.

Fur Dohle, Mehlschwalbe und Turmfalke als bedeutsame Arten spielt der Gebaudebe-
stand im Anderungsgebiet eine wichtige Rolle (hier insbesondere die hoch aufragende
Skihalle). Im Bereich der oberen Tragerkonstruktion der Skihalle siedelte 2016 eine Doh-
lenkolonie mit vermutlich mehr als 20 Brutpaaren. Von der Mehlschwalbe wurden 20
Brutpaare erfasst (acht Nester an der Skihalle, vier Nester im Eingangsbereich der Ski-
halle und acht Nester an der Fassade des Hotels). Ein Turmfalkenbrutpaar konnte in den,
im Rahmen des Baus des Alpincenters angelegten Brutnischen an der AuRenfassade der
Anlage festgestellt werden. Dartiber hinaus konnten im Hauserbestand des Alpincenters
ein Revier des Hausrotschwanzes und sieben Reviere des Haussperlings nachgewiesen
werden.

Der Zierteich vor dem Alpincenter ist ein Brutplatz des Teichhuhns.

In den landwirtschaftlich genutzten Flachen des Anderungsgebietes (Acker, Griinland)
briten nur sehr wenige Arten wie Feldlerche (finf Brutreviere) und Wiesenpieper (ein
Brutrevier), diese Flachen haben dementsprechend eine geringere Bedeutung als Brut-
habitat. Diese Flachen befinden sich jedoch randlich im 2.000 m-Umkreis der Weil3-
storch-Horste in Zwolf Apostel und Wolzow und sind damit als Nahrungshabitat fiir den
Weil3storch von Bedeutung.

Fur den Horststandort in Wittenburg gab es im Jahr 2011 den letzten Nachweis eines
Besatzes. Auch eine Uberpriifung des Besatzes in den Jahren 2016 und 2017 durch
UmweltPlan erbrachte keinen Brutnachweis. Damit ist flr diesen Horst der Fortpflan-
zungsstattenschutz erloschen. Dieser erlischt gem. LUNG 2016 fiinf Jahre nach Aufgabe
des Reviers. Entsprechend war dieser Horst im vom LUNG abgefragten Datenbestand
nicht mehr enthalten (die Datenlbermittlung erfolgte am 15.06.2017: Az.: LUNG-230e-
5336.52(190/17)).
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In den Ubermittelten LUNG-Daten ist fur den Weil3storch-Horst in Zwolf Apostel ein gele-
gentlicher Horstbesuch von zwei Vogeln (kein Horstpaar) benannt. Im Rahmen der Er-
fassung 2017 konnte ebenfalls festgestellt werden, dass keine Brut erfolgte.

Fur den Weildstorch-Horst Wolzow wurde 2014 ein Horstpaar mit 2 fliggen Jungen ge-
meldet (Datensatz des LUNG). Eine Kontrolle dieses Horstes in 2017 ergab, dass der
Horst nicht besetzt war (Aufwuchs von Grin im Horst, Brutpaar durch Jungstérche ver-
trieben). Auf einem neu errichteten Mast 150 m weiter in Ostliche Richtung existiert ein
zusatzlicher Horst, fur den ebenfalls kein Bruterfolg zu verzeichnen war (gelegentlicher
Horstbesuch von ein bis zwei Vogeln).

Rastvogel

Die Offenlandflachen im Anderungsgebiet weisen fir Rastvogel aufgrund der Vorbelas-
tung (LandesstrafRen, Hochspannungsleitungen, ca. 65 m hohe Skihalle) gemalRl den
Daten des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (Landesinformationssys-
tem) eine gering- bis mittelwertige Bedeutung auf. Eine gesonderte Kartierung fir die
Rastvogel erfolgte daher nicht.

Amphibien/Reptilien

Im stidwestlichen Teil des Anderungsgebietes existieren potenzielle Fortpflanzungsstat-
ten (Kleingewasser etc.) fir Amphibien und auch einige geeignete Strukturen fiir Repti-
lien.

Im Anderungsgebiet konnte ausschlieBlich der Teichfrosch nachgewiesen werden. Sei-
nem Laichgewasser (Zierteich vor dem Eingangsbereich der Skihalle) wurde aufgrund
der Isolation eine mittlere Bedeutung zugewiesen. Alle (ibrigen Bereiche des Anderungs-
gebietes haben eine nachrangige bis geringe Bedeutung flir Amphibien und Reptilien.

AuRerhalb bzw. randlich des Anderungsgebietes gelang der Nachweis der Zauneidechse
(im angrenzenden Bahnkorper, streng geschitzt nach FFH-RL, stark gefahrdet geman
Roter Liste M-V) sowie der Nachweis von Waldeidechse, Blindschleiche, Erdkrote, Rin-
gelnatter (geschiitzt nach BArtSchV?, gefahrdet geman Roter Liste M-V). Der stidwestlich
an das Anderungsgebiet angrenzende Bahnkorper hat eine sehr hohe Bedeutung fiir
Reptilien, Geholzstrukturen nordostlich des Anderungsgebietes weisen eine mittlere
Bedeutung auf.

2 BartSchV = Bundesartenschutzverordnung
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Fledermause

Im Anderungsgebiet erfolgten Gelandebegehungen zur Potenzialeinschatzung geeigne-
ter Fledermaushabitate.

Das Vorkommen von Fledermausquartieren innerhalb von Geholzstrukturen im Ande-
rungsgebiet konnte danach aufgrund fehlender Strukturen ausgeschlossen werden. Im
naheren Umfeld des Anderungsgebietes sind jedoch vereinzelt Geholzstrukturen vorhan-
den, die potenziell hochwertige geeignete Quartierstandorte darstellen.

Hochwertige Quartierpotenziale fir vorwiegend gebaudebewohnende Fledermause
bieten die Gebaude, die der Skihalle sudlich und sudostlich vorgelagert sind (Hotel-
Anlage, Eingangshalle).

Alle anderen potenziellen Quartierstandorte der Uberwiegend wald- bzw. gebaudebe-
wohnenden Fledermause sowie die potenziellen Flugkorridore und Jagdgebiete entlang
jungerer Geholzstrukturen, des Grabens auf der ,GroRen Weide“ und Uber dem Intensiv-
grunland der ,Grofien Weide“ und im Bereich sonstiger Gewasser und Grunflachen wer-
den als Funktionsraume/-elemente mittlerer Bedeutung fur Flederm&use eingestuft. Alle
sonstigen Strukturen und Flachen im Anderungsgebiet, die voraussichtlich kaum von
Flederméusen genutzt werden, haben eine geringe Eignung flur Gberwiegend waldbe-
wohnende Flederméause.

2.1.4 Flache, Boden

Die Bodenbildung im ca. 58 ha groRen Anderungsgebiet wird abhangig vom Ausgangs-
substrat hauptsachlich durch Grundwassereinfluss in Senken und Mulden oder durch
Verbraunungsprozesse beeinflusst. In gréRter Verbreitung treten Braunerden und Pod-
sol-Braunerden auf den Erhebungen sowie Gleye und Podsol-Gleye in den Niederungen
auf. Im sidlichen Randbereich des Anderungsgebietes dominieren Braunerden bis
(Acker-) Braunerde-Podsole. Die Mutterbéden sind sandig bis lehmig und weisen z.T.
eine torfige Struktur auf. Ein flachgrindiges Niedermoor, das in den nordéstlichen Rand-
bereich des Anderungsgebietes in einem Umfang von ca. 2,67 ha hinein ragt, stellt eine
jungere nacheiszeitliche Bildung dar. Starke Entwasserung und Verdichtung im Bereich
der Acker- und Grunlandflachen haben vermutlich dazu gefiihrt, dass der ehemals struk-
turreiche und wasserfuhrende Torf in so hohem Mafe verandert wurde, dass er zumin-
dest oberflachlich nicht mehr als Moorboden anzusprechen ist. Ob im nordéstlichen
Anderungsgebiet tatsachlich Niedermoorbdden ausgepragt sind, wird im weiteren Plan-
verfahren anhand von Bodensondierungen geprdift.

Die Bdden im Anderungsgebiet sind in hohem MaRe durch intensive landwirtschaftliche
Nutzung und Entwasserung sowie durch Stoffeintrage im Nahbereich die L 04 vorbelas-
tet. Die zeitweise geringe Pflanzenbedeckung dstlich der L 04 begtinstigt die Gefahr der
Bodenerosion durch Starkregenereignisse oder Wind. Als weitere Belastung ist der hohe
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Versiegelungsgrad auf dem Gelande des Alpincenters Hamburg-Wittenburg westlich der
L 04 zu nennen. Die Boden des Anderungsgebietes sind aufgrund ihrer Vorbelastung als
mittelwertig (versiegelte Boden = kein Wert) einzustufen.

2.1.5 Wasser
Grundwasser

Im Anderungsgebiet existieren zwei teilweise mit Geschiebemergel bedeckte Grundwas-
serleiter in eiszeitlichen Schichten. Der jlingere der beiden Grundwasserleiter tritt vorwie-
gend im sudlichen Gebiet auf, zum alteren Grundwasserleiter besitzt er lokal eine hydrau-
lische Verbindung. In diesem Bereich steigt die sonst zwischen 5 — 10 m starke Méchtig-
keit deutlich an. Die Grundwasserneubildung belauft sich nach tberschlagiger Ermittlung
auf ca. 50 — 100 mm/a, die Ergiebigkeit des Grundwasserleiters wird mit > 10.000 m3/d
(LAUN 1996) angegeben. Das Gebiet um Wittenburg ist als Versalzungszone aufgrund
von Salzstrukturen im tieferen Untergrund bekannt. Weiterhin existiert ein oberflachenna-
her Grundwasserleiter, der sich in den nacheiszeitlichen Sanden ausgebildet hat und
mittlere Flurabstéande von 1,0 - 1,5 m aufweist.

Wasserschutzgebiete sind fiir das Anderungsgebiet nicht ausgewiesen.

Zur Bewertung des Grundwassers wurden die Grundwasserneubildung, die Grundwas-
serleiterergiebigkeit, die Bedeutung fur den Landschaftshaushalt sowie die Empfindlich-
keit gegenlber Stoffeintrdgen herangezogen. Danach weist der betrachtete Raum eine
mittlere Bedeutung und in Abhangigkeit vom Grundwasserflurabstand eine hohe (oberfla-
chennaher Grundwasserleiter) bis geringe (tiefere Grundwasserleiter) Empfindlichkeit
auf.

Oberflachenwasser

Im Anderungsgebiet sind mehrere kiinstlich angelegte Graben vorhanden. Infolge der
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen die Graben einer intensiven bzw. extensiven
Instandhaltung und sind einem anhaltenden Nahrstoffeintrag ausgesetzt. Das Gebiet wird
uber das vorhandene Grabensystem in das nachstgelegene, auRerhalb des Anderungs-
gebietes befindliche natirliche FlieRgewasser (Oberlauf der Motel) entwassert. Die Motel
ist im betrachteten Raum technisch stark veréndert und weist Defizite hinsichtlich ihrer
biologischen und chemischen Komponenten auf. Mit dem derzeitigen Querprofil ist die
Motel bei Starkregenereignissen kapazitiv an der Grenze einer schadlosen Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers.

Zur Bewertung der Grében wurden der Natirlichkeitsgrad sowie die Empfindlichkeit
gegenuber Stoffeintrdgen herangezogen. Demnach sind die Graben als gering- bis mit-
telwertig bzw. in ihrer Empfindlichkeit als gering bis mittel einzuordnen. Fur die Motel
wurde zusatzlich zu den oben genannten Betrachtungen die aktuelle Zustandsbeschrei-
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bung ausgewertet. Danach ist der Bestand als mittelwertig einzustufen, die Empfindlich-
keit als mittel.

2.1.6 Luft/Klima

Das Anderungsgebiet gehort zur sudlichen Vorlandzone des Landriickens, die von einem
west- und mittelmecklenburgischen, stérker maritimen (Schweriner) Binnenklima beein-
flusst ist. Vegetationsauspragung, Wasserverhaltnisse, Relief- und Bodenverhéltnisse
modifizieren diese makroklimatischen Verhéltnisse zum ortlich herrschenden Lokal- bzw.
Gelandeklima. Dazu wird das Anderungsgebiet nach generalisierten Klimatopen, den
Klimatopgefiigen, differenziert. Die Bewertung der Klimatope erfolgt auf der Grundlage
ihrer bioklimatischen Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt. Folgende lokalklimatische
Einheiten (Klimatopgefiige) sind im Anderungsgebiet ausgepragt:

- Stadtrandklima/Gewerbeklima (Gewerbeflachen, Skihalle, Bebauung); keine Be-

wertung

- Waldklima (Geholze am Rand des Anderungsgebietes); mittlere bis hohe Bedeu-
tung aufgrund ihrer geringe Gréf3en und schwachen Auspragung

- Freilandklima (Acker- und Grinlandflachen): mittlere Bedeutung aufgrund Uber-
wiegend spérlicher Vegetation

2.1.7 Landschaft

Im Bereich des Anderungsgebietes befindet sich gemaR ,Landesweiter Analyse und
Bewertung der Landschaftspotenziale in Mecklenburg-Vorpommern“ (LAUN M-V 1996)
der mittel bis hochwertige Landschaftsbildraum ,Ackerlandschaft um Wittenburg® mit der
Landschaftsbild-Nr. V 2-14. Die Bewertung erfolgte nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart
und Naturnéhe.

Dieser groRraumige Landschaftsbildraum wird im Anderungsgebiet in die folgenden zwei
Orts- bzw. Landschaftsbildraume mit folgender Wertigkeit/ Schutzwirdigkeit untergliedert:

- LB 1: ¢stliche Stadtperipherie Wittenburg (gering — mittel)
- LB 2: Acker- und Wiesenlandschaft dstlich Wittenburg (mittel)

Wert- und Funktionselemente mit besonderer Bedeutung sind eine solitarstehende Eiche
sudlich der Strale ,Wolzower Weiden* sowie die jungen Alleebaumbestdande an den
StraRen L 04, ,Zur Winterwelt“ und ,Wolzower Weiden®.

Das Landschaftsbild ist insbesondere durch die bis zu 65 m hohe Skihalle des Alpincen-
ters sowie allgemein durch seine Lage am 0stlichen Stadtrand und den dort befindlichen
Gewerbegebieten vorbelastet.
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2.1.8 Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

In das Anderungsgebiet reichen ein Bodendenkmal und drei Bodendenkmalverdachtsfla-
chen. Diese Flachen haben eine hohe Bedeutung als Zeugen menschlicher und kulturhis-
torischer Entwicklung.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung besteht das Risiko, dass die Skihalle erneut schlief3t.
Aus Betreibersicht sind die rund 100.000 Besucher pro Jahr und die jahrlich rund 52.000
Ubernachtungen fiir einen langfristigen wirtschaftlichen und nachhaltigen Betrieb nicht
ausreichend. Es kénnte somit eine Investruine mit einem erheblichen visuellen Storreiz
im Stadt- und Landschaftsbild entstehen.

Die vorhandenen Flachenversiegelungen wirden bestehen bleiben.

Bei Nutzungsauflassung und unterlassener Grundstiickpflege kénnte sich langfristig eine
Waldflache entwickeln, die aufgrund ihrer isolierten Lage zwischen dem Stadtgebiet und
der L 04 jedoch keine hochwertige Auspragung erfahren dirfte.

Bei einem Weiterbetrieb der Skihalle wiirden die heutigen Umweltverhéltnisse im We-
sentlichen fortbestehen.

Die Grinlandland- und Ackerflachen 6éstlich der L 04 wirden bei Nichtdurchfihrung fort-
bestehen und den Landschaftsraum dstlich der L 04 weiterhin pragen. Aufgrund dieser
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der verkehrlichen Vorbelastung wirden sich
in diesem Bereich auch weiterhin keine hochwertigen Biotope mit besonderer Bedeutung
fur die heimische Fauna und Flora entwickeln kénnen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Bodendenkmale im Anderungsgebiet
unberdhrt.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung

Bei Durchfiihrung der Planung gehen im Anderungsgebiet tiberwiegend naturschutzfach-
lich gering- bis mittelwertige Biotope durch Versiegelung und Uberbauung verloren. Es
handelt sich dabei um Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM), Ackerflachen (ACL)
sowie um Zierrasenflachen (PER) und Flachen einer jingeren Parkanlage (PPJ).

Dartber hinaus gehen zahlreiche jingere Einzelbdume (BBJ) auf dem Grundstiick des
Alpincenters verloren. Es handelt sich dabei um die jetzige Parkplatzbepflanzung, die
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dem Bau des Factory-Outlet-Centers weichen muss. Dariber hinaus sind auch Baumfal-

lungen im Zuge der Neuordnung von PKW-Stellflachen erforderlich.

Alleebaume sind nur in einer geringen Anzahl betroffen. Die Anzahl wird im nachfolgen-

den B-Planverfahren bestimmt. Alleebaumféallungen sind voraussichtlich fur die verkehrli-
che Anbindung der neugeplanten Baugebiete erforderlich.

Weiterhin gehen Nahrungsflachen fir den Weil3storch und den Rotmilan sowie Brutrevie-

re der Feldlerche und des Wiesenpiepers verloren.

Eine Ubersicht iiber die zu erwartenden Umweltauswirkungen enthélt die nachfolgende

Tabelle.

Tabelle 3: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mensch, menschliche
Gesundheit

Aufwertung der Tourismus- und Erholungsfunktion
durch Erhdhung der touristischen Attraktivitat, saison-
verlangernde Wirkung, Erweiterung und Aufwertung
funktionaler Beziehungen

Flache, Boden

Verlust bzw. Funktionsverlust tiberwiegend mittelwerti-
ger sowie anthropogener Béden durch Versiegelung,
Teilversiegelung und Bodenaushub

Wasser

Verringerung der Grundwasserneubildungsfunktion
durch Flachenversiegelungen im Zuge der weiteren Be-
bauung des Gebietes

Verlust eines gering- bis mittelwertigen Oberflachenge-
wassers (Zierteich mit Regenriickhaltefunktion auf dem
Parkplatz vor dem Alpincenter)

Klima/Luft

keine wesentlichen Auswirkungen

Pflanzen/Tiere

anlagenbedingter Verlust Giberwiegend gering- bis mit-
telwertiger sowie kleinflachig hochwertiger und z. T. ge-
schiitzter Biotope

betriebsbedingte Beeintrachtigung hochwertiger und
z. T. geschutzter Biotope im 200 m-Puffer um das Ande-
rungsgebiet

Fallung von voraussichtlich bis zu 116 jungeren Einzel-
baumen auf dem Grundstiick des Alpincenters (Baume
ohne Schutzstatus nach § 18 NatSchAG M-V)

Fallung von einzelnen Alleebdumen an der L 04
(Schutzstatus nach § 19 NatSchAG M-V)

Verlust von Nahrungsflachen des Weil3storchs mit un-
tergeordneter Bedeutung (Intensivgriinland) im 2000 m-
Umkreis der WeiRstorch-Horste in Zwolf Apostel und in
Wolzow

Verlust von Nahrungsflachen des Rotmilans mit unter-
geordneter Bedeutung (Intensivgrinland) im 2000 m-

Umkreis um den Horst in dem Waldgebiet norddstlich

des Anderungsgebietes (knapp 15 ha)

anlagenbedingter Verlust von finf Brutrevieren der Feld-
lerche

anlagenbedingter Verlust von einem Brutrevier des
Wiesenpiepers
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Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen Erheblichkeit

e anlagenbedingter Verlust von Brutplatzen einer Mehl-
schwalbenkolonie

e anlagenbedingter Verlust eines Zierteiches als Brutplatz
des Teichhuhns und Laichhabitat des Teichfroschs

e anlagenbedingter Verlust von Rastflachen geringer bis
mittlerer Bedeutung

e anlagenbedingter Verlust eines geringwertigen Jagdge-
bietes von Flederméusen

Biologische Vielfalt o  keine wesentlichen Auswirkungen -

Landschaftsbild e bau- und anlagenbedingter Verlust von Teilen eines mit-
telwertigen Landschaftsbildraumes sowie von land-
schaftsbildpragenden Strukturelementen

. . o0
e mittlere Uberformung/Uberpragung eines mittelwertigen
Landschaftsbildraumes durch visuelle Unruhe und st6-
rende Larmbelastigungen aus dem Betrieb
Kultur- und Sachguter e Risiko einer Zerstdrung bislang unbekannter Boden- L

denkmale (Minimierung der Auswirkungen durch Doku-
mentation und Bergung)

Wechselwirkungen e keine Verstarkung von Umweltauswirkungen durch sich |
negativ verstarkende Wechselwirkungen

Kumulierende Wirkun- e  keine erhebliche Kumulierung mit den Auswirkungen )

gen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

000 schr erheblich ®® erheblich @ weniger erheblich - nicht erheblich  + positive Auswirkungen

2.4 MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

2.4.1 MaBBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Bereits im Rahmen der Vorhabensplanung (s. Kap.1.1) wurden wesentliche auswir-
kungsmindernde Gestaltungsmerkmale berlicksichtigt:

- Anordnung des Factory-Outlet-Centers auf dem Parkplatz des Alpincenters
- Anordnung eines 30 m breiten Grinstreifens zur offenen Landschaft und den an-

grenzenden Waldflachen als neue Ortsrandeingriinung

Im nachfolgenden B-Planverfahren bestehen weitere Moglichkeiten der Vermeidung und
Minimierung von Umweltauswirkungen. Diese betreffen die folgenden Themenfelder:

e Baum-, Alleen- und Biotopschutz (88 18, 19 und 20 NatSchAG M-V)

e Bodenschutz (§ 202 BauGB)

o allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen (§ 39 BNatSchG)
e besonderer Artenschutz (88 44 ff BNatSchG)
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2.4.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im parallel
laufenden B-Planverfahren folgende Maflinahmen geplant (Planungsstand Vorentwurf):

e Ausgrenzung eines 30 m breiten Grinstreifens im Plangebiet im Ubergangsbe-
reich zur angrenzenden freien Landschaft, Gestaltung des Grinstreifens als ex-
tensive Mahwiese (70 % der Flache) und als Gehdlzflache (30 % der Flache),
Umfang 3,89 ha

¢ Umwandlung von Intensivgrinland auferhalb des Plangebietes in extensive
Méahwiesen, Umfang 9,42 ha

e Umwandlung von Acker auf3erhalb des Plangebietes in extensive M&hwiesen,
Umfang 5,16 ha

Der Umfang der KompensationsmalRnahmen betragt insgesamt 18,46 ha. Eine Ubersicht
uber die Kompensationsflachen enthélt die nachfolgende Tabelle.

Da mit den genannten MalRBnhahmen der Ausgleich der Biotopfunktion nicht vollstandig
erreicht werden kann, wird der verbleibende Kompensationsbedarf tiber eine im weiteren
Verfahren noch zu bestimmende MaRnahme bzw. tiber ein anerkanntes Oko-Konto in der
vom Eingriff betroffenen Landschaftszone gedeckt.

Tabelle 4: Ubersicht tiber die Kompensationsflachen

Kompensationsflachen Flache (ha)

MaRnahmen im Plangebiet

30 m Grunstreifen im Plangebiet

Umwandlung von Intensivgriinland in extensive Mahwiese 1,69
Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese 1,04
Entwicklung Geholzflache 1,16
Summe 3,89

MaRnahmen aufRerhalb des Plangebietes

Extensivierung Intensivgrinland

Gemarkung Wittenburg, Flur 6, Flurstiick 106 0,82
Gemarkung Wittenburg, Flur 7, Flurstiick 31/3 1,77
Gemarkung Wittenburg, Flur 7, Flurstiick 32/19 6,83
Summe 9,42

Umwandlung von Acker in Extensivgrunland

Gemarkung Wittenburg, Flur 7, Flurstiick 32/19 4,79
Gemarkung Wittenburg, Flur 8, Flurstlick 12 0,37
Summe 5,16
Gesamtsumme 18,46
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Zielstellung der 0.g. MaRnahmen ist der Ersatz von Nahrungsflachen fur den Weil3storch
und den Rotmilan sowie multifunktional eine Schaffung von Ersatzhabitaten fur funf Brut-
reviere der Feldlerche und ein Brutrevier des Wiesenpiepers, der Ausgleich von allge-
meinen Biotopfunktionen sowie der Ausgleich der Bodenversiegelungen.

Fur die Pflege der extensiven Mahwiesen gelten gemald HzE 2018, Anlage 6, Punkt 6.11,
folgende Vorgaben

e dauerhaft kein Umbruch und keine Nachsaat

e Walzen und Schleppen nicht im Zeitraum vom 1.Méarz bis zum 15. September

e dauerhaft kein Einsatz von Dungemitteln oder Pflanzenschutzmitteln

e Ersteinrichtung durch Selbstbegriinung oder Einsaat von bis zu 50 % der Mal3-
nahmenflache mit regional- und standorttypischem Saatgut (,Regiosaatgut®)

Fur die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gelten die folgenden Vorgaben:

e Entwicklungspflege durch Aushagerungsmahd auf nahrstoffreichen und stark ge-
dungten Flachen im 1.-5. Jahr zweimal jahrlich zwischen 1. Juli und 30. Oktober
mit Abfuhr des Mahgutes

e Vereinbarung und Durchfihrung friherer Mahdtermine mit der unteren Natur-
schutzbehérde bei einem vermehrten Auftreten des Jakobs-Kreuzkrautes

Fur die Unterhaltungspflege gelten folgende Vorgaben:

¢ Mahd nicht vor dem 1. Juli mit Abfuhr des Mahgutes
¢ je nach Standort Mahd hdchstens einmal jahrlich, aber mind. alle 3 Jahre
¢ Mahdhohe 10 cm Uber Geldndeoberkante, Mahd mit Messerbalken

Die geplanten Baumfallungen werden durch Ersatzpflanzungen im Plangebiet kompen-
siert. Gepflanzt werden heimische und standortgerechte Laubbaume der Mindestqualitat
Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm, dreimal verpflanzt, mit Drahtballierung.

2.5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
und zu den wesentlichen Griinden fir die getroffene Wahl

Das Vorhaben dient dem wirtschaftlichen Weiterbetrieb des vorhandenen Alpincenters.
Es bestehen damit grundsatzlich keine Standortalternativen.

Fur die Errichtung des Factory-Outlet-Centers am Standort des Alpincenters sprechen
darliber hinaus die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes Uber die Bun-
desautobahn A 24 und die LandesstralRe L 04, die bauliche Vorpragung des Standortes,
Synergieeffekte durch die Freizeiteinrichtungen am Standort und die touristische Funktion
der Region als Naherholungsraum fur das Ballungsgebiet Hamburg.

Planungsalternativen im Rahmen der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens werden in
den nachfolgenden Verfahren geprdift.
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2.6 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuladssigen Vorhaben fur schwere
Unfalle oder Katastrophen auf die Schutzgtiter zu erwarten sind

Bei den geplanten Vorhaben handelt es sich um bauliche Anlagen fur Sport, Freizeit und
Beherbergung sowie um Verkehrsflachen (Stellplatzanlagen, Stral3en).

Fur den Menschen besteht ein Tétungs- bzw. Verletzungsrisiko, z.B. im Brandfall oder
beim Einsturz von Gebauden bzw.- Gebaudeteilen (Hallendacher) sowie durch Verkehrs-
unfélle.

Durch Einhaltung géngiger Bauvorschriften, insbesondere auch durch Einhaltung der
Vorschriften zum Brandschutz (betrifft u.a. Bauvorgange, Auswahl von Baumaterialien,
Gestaltung von Fluchtwegen, etc.) sowie durch Einhaltung von Verkehrsregeln und War-
tung von Kraftfahrzeugen ist das Risiko flir den Menschen jedoch minimiert.

Dartber hinaus besteht ein gewisses Umweltrisiko in Havariefallen, z.B. bei Unféllen mit
Gefahrguttransportern. Hier greifen jedoch Katastrophenschutzplane, um erhebliche
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu vermeiden.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Angaben zur Bestandsaufnahme und —bewertung des derzeitigen Umweltzustands
sind im Wesentlichen der Umweltvertraglichkeitsstudie entnommen, die im Raumord-
nungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren fur das Vorhaben ,Wittenburg
Village* erstellt wurde.

Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung der Angaben nicht aufgetreten. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass fir das vorliegende Anderungsverfahren keine aktuellen
Kartierungen durchgefihrt wurden, da die im Rahmen des Raumordnungs- mit integrier-
tem Zielabweichungsverfahren durchgefiihrten Kartierungen nicht alter als finf Jahre sind
und damit gemaf der aktuellen Rechtsprechung noch als gtiltig gelten und seitdem auch
keine Anderungen in der Flachennutzung zu verzeichnen sind. Es wird davon ausgegan-
gen, dass relevante Bestandséanderungen dem ortlichen Naturschutz bekannt sind und im
weiteren Verfahren benannt werden.
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3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemald 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu tberwachen (Monitoring).
Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und
gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausge-
gangen, dass im Rahmen der routinemaRigen Uberwachung durch die Fachbehorden
erhebliche nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen den Fachbehdrden
zur Kenntnis gelangen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen werden folgende MalRnahmen
getroffen:

e Einsatz einer Umweltbaubegleitung, insbesondere zur Absicherung der Einhal-
tung artenschutzrechtlicher Erfordernisse im Zuge der Bauausfiihrung

e stichprobenartige Uberprifung der Einhaltung von Vorgaben zur Pflege der ge-
planten extensiven Méhwiesen (z.B. Kontrolle der Mahdhaufigkeit, der Mahdzeit-
punkte und der Schnitthéhen)

o stichprobenartige Wuchskontrollen der angepflanzten Baume und Gehdlze

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Wittenburg plant in Vorbereitung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Wittenburg
Village“ die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes 2018. Ziel der Plananderung ist die
Absicherung des Fortbestands des vorhandenen Alpincenters Hamburg-Wittenburg
durch die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Facto-
ry-Outlet-Centers sowie flr weitere Freizeit-, Sport- und Beherbergungseinrichtungen
(Schwimmbader, Saunen, Fitnesscenter, Ferienhauser, Hotels).

Das Anderungsgebiet umfasst das bebaute Grundstiick des Alpincenters westlich der
L 04 (Skihalle, Hotel, Parkplatz) sowie Acker- und Grinlandflachen 6stlich der L 04.

Zur landschaftlichen Einbindung der geplanten Bauvorhaben erfolgt die Darstellung einer
30 m breiten Grunflache im Ubergang zur freien Landschaft bzw. zu angrenzenden Wald-
flachen als Ortsrandeingriinung.

Die Umweltauswirkungen des Vorhabens umfassen im Wesentlichen eine zusétzlich
zulassige Neuversiegelung von biotisch wirksamen Bodenflachen, die Féallung eines
Grolteils der auf dem Grundstick des Alpincenters neugepflanzten Baume sowie einen
Verlust von Griunlandflachen Ostlich der L 04. Diese Grinlandflachen liegen im 2.000 m-
Umkreis der Weil3storch-Horste in Zwolf Apostel und in Wélzow sowie im 2.000 m Um-
kreis um einen Rotmilan-Horst in einem Waldgebiet nordéstlich des Plangebietes und
stellen damit Nahrungsflachen fir den Weil3storch bzw. den Rotmilan dar. Au3erdem
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gehen im Plangebiet funf Brutreviere der Feldlerche und ein Brutrevier des Wiesenpie-
pers verloren.

Die Kompensation der Umweltauswirkungen erfolgt multifunktional tber eine Neuschaf-
fung bzw. Aufwertung von Nahrungsflachen fur den Weil3storch bzw. den Rotmilan.
Geplant ist eine Umwandlung von Acker in extensive Wiesen sowie eine Extensivierung
von Intensivgrunland.

Die Baumfallungen werden durch Ersatzpflanzungen im Anderungsgebiet kompensiert.

Im Ergebnis der Umweltprifung wird festgestellt, dass bei vollstandiger Umsetzung der
geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

3.4 Referenzliste der Quellen, die flr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden

Fur die Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie der
Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Wesentlichen die folgenden im Rahmen des
Raumordnungsverfahrens erstellten umweltfachlichen Unterlagen genutzt:

o Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) zum Raumordnungsverfahren fur das Vorha-
ben ,Wittenburg Village®, erstellt von der UmweltPlan GmbH Stralsund im Auftrag
der Wittenburg Village GmbH, 2016

e Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (saFB) zum Raumordnungsverfah-
ren fur das Vorhaben ,Wittenburg Village®, erstellt von der UmweltPlan GmbH
Stralsund im Auftrag der Wittenburg Village GmbH, 2016

e Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ergdnzung im Rahmen des Raum-
ordnungsverfahrens fir das Vorhaben Wittenburg Village, Weil3storch (Verlust
von Nahrungsflachen), erstellt von der UmweltPlan GmbH Stralsund im Auftrag
der Wittenburg Village GmbH, 2017

Die 0.g. Unterlagen beinhalten den derzeitigen Wissenstands aufgrund vorhandener bzw.
bekannter Datengrundlage sowie den Kenntnisstand aus den nachfolgend genannten im
Raumordnungsverfahren durchgefiihrten Kartierungen:

¢ Biotopkartierung nach der ,Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern® (LUNG 2013): Vorhabensgebiet
zzgl. 100 m-Puffer, Oktober 2015

e Brutvogelkartierung: Vorhabensgebiet zzgl. 300 m Puffer, sieben Tagbegehun-
gen, davon Beginn von zwei Begehungen deutlich vor der Dd&mmerung, im Zeit-
raum Marz bis Juli 2016

e Amphibienkartierung: alle Standgewasser und Grében im Vorhabengebiet, neun
Begehungen im Zeitraum Marz bis Juni.2016
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e Reptilienkartierung: Bahntrassenbereich im Vorhabensgebiet, Erfassung mit Hilfe
von kinstlichen Reptilienverstecken, drei Begehungen im Zeitraum Mai bis Juni
2016

e Potentialanalyse Flederméuse: Vorhabensgebiet zzgl. 100 m Puffer, Ermittlung
potentiell geeigneter Habitatstrukturen, 2016

e Erganzung der Horst- und Brutvogelkartierung fur Geholzbestéande innerhalb ei-
nes 300-500 m-Puffers um das Vorhabensgebiet, durchgefuhrt von der Umwelt-
Plan GmbH Stralsund im Auftrag der Wittenburg Village GmbH, im Zeitraum Méarz
bis Juli 2017
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