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Begrindung (Teil A)

1 Einleitung

1.1 Vorbemerkungen

Die Gemeinde Niepars beabsichtigt den Bebauungsplans Nr. 12 ,Gut Obermutzkow - Lebensraum
fur Menschen mit Demenz" gemal § 1 Abs. 3 BauGB und § 10 BauGB aufzustellen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Gut Obermutzkow - Lebensraum fir Menschen
mit Demenz" erfolgt gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Niepars.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, im Ortsteil Obermuitzkow einen
Lebensraum fur Menschen, die eine Demenz erfahren, zu errichten. Geplant ist die Bebauung der
grofRtenteils unbebauten und zum Teil brachliegenden Flachen nordwestlich der historischen Guts-
hofanlage in Obermutzkow.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Vorhabens geschaffen werden. Entsprechend der Nutzungsabsicht ist die Auswei-
sung eines sonstigen Sondergebiets gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensraum fir
Menschen mit Demenz“ vorgesehen.

Hinsichtlich der Bedarfs- und Nachfrageperspektive betreuerischer Leistungen fiir Menschen mit
Demenz bezweckt die Gemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplans, dem allgemein wachsen-
den Bedarf an betreuten Einrichtungen fir Menschen, die eine Demenz erfahren, Rechnung zu tra-
gen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist zudem das Ziel verbunden, den historischen Bestand der
Gutshofanlage in Obermiitzkow langfristig zu sichern. Es ist vorgesehen, die bestehenden Gebaude
und baulichen Anlagen des Gutshofes in Zukunft teilweise in das Nutzungskonzept mit einzubezie-
hen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans bezweckt die Gemeinde aufRerdem die wirtschaftlichen
Strukturen in der Gemeinde zu starken sowie weiter auszubauen.

1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Obermitzkow (Gemarkung Obermiitzkow) der Gemeinde
Niepars. Der Ortsteil Obermutzkow liegt ca. 2,5 km stdlich der Ortslage Niepars an der Landesstral3e
21. Das Plangebiet liegt westlich der ,LandstraRe” (L 21) und sudlich der Strale ,Am Ziegelberg“ und
umfasst einen Teil des Geléndes des historischen Gutshofes in Obermitzkow sowie der westlich
daran angrenzenden Flache. Das Plangebiet hat insgesamt eine Gréf3e von ca. 3,9 ha und umfasst
das Flurstiick 81/5 und zum Teil die Flurstiicke 11/2, 81/1, 81/9 und 83, 84 der Flur 1.

1.4 Rechtsgrundlagen

Fur das Bauleitplanverfahren finden folgende Vorschriften Anwendung:
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e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58) ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017
(BGBI. 1 S. 3434)

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-gesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni
2016

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt geandert am 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

e Satzungen der Gemeinde Niepars

Uber die Belange des Naturschutzes ist nach § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes zu entscheiden.
Um in diesem Sinne zu einer Entscheidung zu gelangen, wird nach den Prinzipien der Eingriffs-
regelung verfahren, die fur das Land Mecklenburg-Vorpommern in der Schrift ,Hinweise zur Eingriffs-
regelung“ des Landesamts fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, Neufassung von 2018 néher
konkretisiert werden.

Die Eingriffsbilanzierung ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Die dort formulierten Mal3nhahmen
werden, soweit fir eine Ubernahme geeignet, in die formulierten Festsetzungen des Bebauungs-
planes Gilbernommen und erlangen damit Rechtsverbindlichkeit.

Mit dem Anpassungsgesetz zum Baugesetzbuch vom 20. Juli 2004 ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung des Bebauungsplans.

1.5 Verfahren

Die Gemeinde Niepars beabsichtigt den Bebauungsplans Nr. 12 ,Gut Obermutzkow - Lebensraum
fur Menschen mit Demenz® gemaf § 1 Abs. 3 BauGB und 8§ 10 BauGB aufzustellen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 erfolgt gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gleichzeitig
die 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Niepars. Der Flachennutzungsplan wurde
mit Schreiben vom 16.03.2020 durch den Landkreis Vorpommern-Riigen genehmigt.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 03.05.2018. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Auslegung des Vorentwurfes vom 25.02.2019 bis 01.03.2019. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wur-
den gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB i. V. m. 8 3 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 17.01.2019 unterrichtet
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die Offentliche Auslegung nach § 3.2 und die
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange erfolgte vom 24.06. bis 24.07.2019
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1.6 Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

1.6.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Gesamtraumliche Entwicklung

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) wird die Ortslage Niepars als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen erganzende
ortsnahe Versorgungsaufgaben im l&ndlichen Raum. Fir den Ortsteil Obermutzkow wird keine raum-
ordnerische Festlegung zur regionalen Siedlungsstruktur getroffen.

Landliche Raume

Nach dem RREP VP wird die Gemeinde Niepars mit dem Ortsteil Obermutzkow dem struktur-
schwachen landlichen Raum zugeordnet, der sich durch eine zentrenferne Lage und den schwachen
Besatz mit Wirtschaftsbetrieben und Arbeitsplatzen sowie zumeist geringen Bevolkerungsdichten
kennzeichnet.

Die landlichen Raume sind gem. Kapitel 3.1.1 Punkt 1 des RREP VP bei Forderung der gleichwertigen
Lebensverhaltnisse als Wirtschafts-, Sozial-, Kultur- und Naturraum zu sichern und weiter zu
entwickeln. Hinsichtlich der Entwicklungsmaéglichkeiten, sollen die vorhandenen Potenziale mobilisiert
und genutzt werden, womit sich neue Perspektiven fur die Bevolkerung erdffnen kdnnen.

In den strukturschwachen landlichen Raumen sollen gem. Kapitel 3.1.1 Punkt 5 des RREP VP die
vorhandenen Entwicklungspotenziale gestarkt werden. Mit der Entwicklung zuséatzlicher wirtschaft-
licher Funktionen fiir die Orte in diesen Raumen sollen die Rdume so stabilisiert werden, dass sie
einen attraktiven Lebensraum fiir die Bevélkerung bieten. Als wirtschaftliche Grundlagen fir die
strukturschwachen landlichen Raume soll zum Beispiel der Bereiche Gesundheitswirtschaft unter-
stutzt werden.

Landwirtschaft

Gemal der Karte zum RREP VP liegt der Ortsteil Obermitzkow in einem Vorbehaltsgebiet fir
Landwirtschaft. In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung land-
wirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.

Verkehrsinfrastruktur

Die LandesstralRe 21 wird dem bedeutsamen flachenerschlieRenden StralRennetz zugeordnet.

Soziale Infrastruktur

In allen Teilraumen der Planungsregion soll gem. Kapitel 6.3 Punkt 1 des RREP VP eine angemes-
sene medizinische Versorgung und soziale Beratung und Betreuung der Bevdlkerung gewahrleistet
werden. Vorrangstandorte fur Einrichtungen des Gesundheitswesens sind nach dem RREP VP dabei
die zentralen Orte. Ausgehend von Sozialstationen an den zentralen Orten sollen pflegerische
Dienste der Hauswirtschaft-, Alten- und Krankenpflege sowie ergdnzende Dienste flachendeckend
angeboten werden. Auch das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP 2016, Kapitel 4.2 Punkt4)
gibt bereits vor, dass altersgerechte Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen mit Gberregionaler
Bedeutung nur in zentralen Orten vorzusehen sind.

Das Landesraumentwicklungsprogramm (Kapitel 4.2 Punkt 4) gibt vor, dass altersgerechte Wohnan-
lagen und Pflegeeinrichtungen mit tGiberregionaler Bedeutung nur in zentralen Orten vorzusehen sind.



Bebauungsplan Nr. 12 ,Gut Obermitzkow — Lebensraum fir Menschen mit Demenz" der Gemeinde Niepars 7

Der Umfang des mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung vorbereiteten Vorhabens wurde
unter Berilicksichtigung der Ziele der Landesplanung daher so ausgerichtet, dass das Vorhaben keine
Raumbedeutsamkeit aufweist und entsprechend den Zielen des Landesraumentwicklungsprogram-
ms (LEP M-V 2016) nicht entgegensteht.

Mit dem Planvorhaben soll hingegen das Versorgungsangebot fir Menschen mit Demenz im landli-
chen Raum unterstutzt werden. Das geplante Vorhaben versteht sich dabei auch nicht als Pflege-
einrichtung. Es geht Vorrangig nicht um ,Pflege®, sondern um Alltagsleben, um die Entwicklung eines
Lebensraumes fur Menschen mit Demenz.

In seiner Ausrichtung kann das Vorhabens als Modelprojekt angesehen werden, denn die Lage im
landlichen Raum ermdglicht es, die Vorzige und Aspekte einer landlichen Lebensweise mit den
Anforderungen einer modernen und insbesondere der Demenz gerecht werdende Pflege und Betreu-
ung zu verbinden. Die 6rtlichen Gegebenheiten in Obermitzkow machen dies mdglich. In Verbindung
mit der historischen Gutshofanlage und dem daran angrenzenden und zur Verfiigung stehenden
Grundsttick ergeben sich Entwicklungsmadglichkeiten, die im stadtischen Raum in vergleichbarer Wei-
se nicht vorzufinden sind.

Fur das Planvorhaben ergeben sich entsprechend folgende standortbedingt Entwicklungsmdglich-
keiten bzw. Standortvorteile:

e Die Vorzige einer landlichen Lebensweise kénnen mit den Anforderungen einer modernen und
insbesondere der Demenz gerecht werdende Pflege- und Betreuung verbunden werden. Im
Bereich des Gutshofes Obermuitzkow sind der Reit- und Fahrverein Obermutzkow und der
Freizeitverein Obermitzkow e.V. ansassig. In Form von Kooperationen kénnen zusammen mit
den Vereinen Angebote fir Menschen mit Demenz entstehen.

e Die ortlichen Gegebenheiten ermdglichen es, einen barrierefreien und weitlaufigen Lebensraum
zu errichten. Stress kann dadurch reduziert werden, was sich positiv auf das Wohlergehen der
Bewohner auswirken kannl.

e Durch Kooperationen mit ortsanséssigen Vereinen kdnnen fur den landlichen Raum typische
Beschaftigungsangebote geschaffen werden.

¢ Mit dem geplanten Vorhaben kénnen lbergreifende Leistungsangebote im Bereich der sozialen
Infrastruktur geschaffen werden, wie z. B. ambulante Dienste, Krankengymnastik oder Sprech-
stunden externer Haus- und Fachérzte. Damit wird dem Grundsatz des RREP VP (Kapitel 6.3
Punkt 3) entsprochen, nachdem soziale Einrichtungen rAumliche so angesiedelt werden soll, dass
verschiedene Dienste miteinander kombiniert werden kénnen und eine Mehrfachnutzung von
Gebauden maoglich ist.

1.6.2 Kommunaler Pflegesozialplan

Hinsichtlich der Bedarfs- und Nachfrageperspektive altenpflegerischer Leistungen zeigt sich in der
kommunalen Sozialplanung fur den Landkreis Vorpommern-Rigen (2016 - 2020), dass der aktuelle
Bestand an vollstationaren Pflegeeinrichtungen, das heil3t Einrichtungen flr Menschen, denen ein
Verbleib in ihrem angestammten Wohnumfeld nicht mehr méglich ist, noch nicht ausreichend gedeckt
ist>. GemaR planerischem Grundsatz ist das Ziel der kommunalen Pflegesozialplanung, die Sicherung

1 Rahmenkonzept Gutshof Obermutzkow, Hoffmann, Bad Arolsen, 2018
2 Landkreis Vorpommern-Riigen, Kommunale Pflegesozialplanung (2016 — 2020), Kapitel 3.1, S. 7
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und Weiterentwicklung eines ausreichenden Hilfeangebotes, das Uber die klassischen Bereiche wie
ambulante, teil- und vollstationare Pflege hinausgeht?.

In der kommunalen Sozialplanung fir den Landkreis Vorpommern-Rigen wird darauf hingewiesen,
dass der Gesetzgeber die Rahmenbedingungen fiir Menschen, die eine Demenz erfahren, deutlich
verbessert hat (Betreuungs- und Entlastungsleistungen fir pflegende Angehorige, Tagespflege,
Einrichtung ambulant betreuter Wohngruppen u. a. m.). Es werden aber keine ndheren Ausfiihrungen
dariiber gemacht, ob diese gesetzlichen Neuregelungen auch zu einer wirklichen Verbesserung der
Lebensqualitdt der Menschen, die eine Demenz erfahren, in den unterschiedlichen Versorgungs-
angeboten gefuhrt hat.

Des Weiteren enthélt die Planung auch keine Prognose uUber die Entwicklung der Zahl alterer
Menschen, die eine Demenz erfahren. Nach Angaben des kommunalen Pflegesozialplans zeigt sich
allerdings, dass sich die Anzahl der Uber 65-J&hrigen im Zeitraum von 2015 bis 2030 von 54.839 auf
67.705 erhoht, was einer Steigerung um 23.5% entspricht®. Nach Angaben der Alzheimer Gesell-
schaft Europa und der Bertelsmann Stiftung nimmt die Wahrscheinlichkeit eine Demenz zu erfahren
mit zunehmendem Alter zu. Im Landkreis Vorpommern-Rigen ist in den Jahren von 2012 bis 2030
ein Zuwachs von Menschen, die moglichicherweise eine Demenz erfahren werden, von 4.770 auf
6.490 zu erwarten, was einer Steigerung von 36 % entspricht.

Das Planungsvorhaben unterstiitzt die konzeptionellen und nachfrageorientierten Ansatze der kom-
munalen Pflegesozialplanung im Landkreis Vorpommern-Rigen und bietet der besonderen Bedarfs-
gruppe der Menschen, die eine Demenz erfahren, einen in Deutschland modellhaften Lebensraum.

1.6.3 Landschaftsplan

Die Gemeinde Niepars verfugt Uber keinen Landschaftsplan. Grundlegende Ziele der Umwelt- und
Landschaftsentwicklung sowie zur Verfolgung der Ziele geeignete MaRnahmen werden im Flachen-
nutzungsplan dargestellt. Dabei wurden die Aussagen und Ziele des Ersten Gutachterlichen Land-
schaftsrahmenplans fir die Region Vorpommern berlcksichtigt. Im Geltungsbereich sind keine
entsprechenden Maflinahmen bzw. MaRnahmenflachen dargestelit.

1.6.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niepars ist seit dem 26.04.2006 rechtswirksam. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Gut Obermutzkow - Lebensraum fir Menschen mit Demenz*
erfolgt gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Niepars.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden folgende Nutzungen dargestellt:
o Flache fur die Landwirtschaft (westlicher Bereich)
o Gemischte Bauflache (nérdlicher, mittlerer und stidlicher Bereich)
e Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” (6stlicher Bereich)
e Wasserflache (im nordlichen und dstlichen Bereich)
e Gasleitung, in Nord-Sid-Richtung verlaufend (westlicher Bereich)

e Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser® (nordwestlicher
Bereich)

3 Landkreis Vorpommern-Riigen, Kommunale Pflegesozialplanung (2016 — 2020), Kapitel 1.1, S. 4
4 Landkreis Vorpommern-Riigen, Kommunale Pflegesozialplanung (2016 — 2020), Kapitel 4, S. 14
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Wander- und Reitweg (im Bereich der Stralte ,Am Ziegelberg®)

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Niepars sieht in den Grundziigen ein
sonstiges Sondergebiet nach 8 11 BauNVO mit ergdnzenden Grunflachen vor.

2

2.1

Stadtebauliche Ausgangssituation

Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

2.2

Im Norden befinden sich zum Teil landwirtschaftliche Flache, Siedlungsbereiche mit Giberwie-
gend Wohnbebauung und nordwestlich eine Klaranlage, an der Stralte ,Am Ziegelberg® gele-
gen,

im Osten befinden sich westlich der ,Landstral3e” die Anlagen des Reit- und Fahrvereins Ober-
mitzkow e. V. und die historischen Gutshofanlagen. In einem der Speichergebaude befindet
sich das von dem Obermiitzkower Freizeitvereins e. V. gefiihrte Landtechnikmuseum. Ostlich
der ,LandstralRe” befinden sich landwirtschaftliche Flachen (Grinland) und zum Teil Sied-
lungsbereiche mit Giberwiegend Wohnbebauung,

im Stden befinden sich Weideflachen und im weiteren Verlauf landwirtschaftliche Flachen
und ein landwirtschaftlicher Betrieb,

im Westen befinden sich landwirtschaftliche Flachen (Acker).

Bestand und gegenwaértige Nutzung des Plangebietes

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein historisches Eingangstor (1). Ostlich des
Eingangstors befindet sich ein Spielplatz mit angrenzender Rasenspielflache fur Ful3ball (2).

Ein Teil des Plangebietes wird gegenwartig vom Reit- und Fahrverein Obermitzkow e. V. genutzt. So
befinden im 6stlichen und im sidlichen Bereich Reitplatze, Weiden bzw. Koppeln (3).

Im nordwestlichen Bereich stellt sich das Plangebiet als Brache in Folge von Gebaudeabbriichen dar
(4). Die zwei Wirtschaftsgebaude wurden zwischenzeitlich abgerissen (5). Es ist aufRerdem
vorgesehen, ein Teil der westlich gelegenen landwirtschatftlichen Flache zu tberplanen (6).
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Abbildung: Ubersichtplan Bestand und gegenwértige Nutzung

2.3 Grunflachen, Natur und Landschaft

Obermutzkow liegt im nérdlichen Bereich der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland® (Land-
schaftseinheit ,Lehmplatten nérdlich der Peene®). Das Vorpommersche Flachland zeichnet sich durch
Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzte, relativ ebene bis flachwellige Grundmoréanenplatten
mit vorherrschend reicheren Bdden, in denen von Schmelzwasserrinnen eingebettete Flusstalmoore
in Erscheinung treten, aus. Strukturiert werden die landschaftlich sonst wenig gegliederten Flachen
der Landschaftseinheiten durch Waldgebiete, eingestreute Kleingewasser sowie Feuchtsenken.

Die im Plangebiet bestehenden Grinflachen werden Uberwiegend als Weide bzw. Pferdekoppel
genutzt. Im nordwestlichen Bereich stellt sich das Plangebiet als Brache in Folge von Gebaudeab-
briichen dar. Im Bereich der Gutshofanlage, entlang der urspriinglichen Wegefihrung, sowie zum
Teil an der westlichen Plangebiets sind Einzelgehdlze vorhanden. Ebenfalls sind die bestehenden
Gewasser zum Teil von Gehdlzbestanden umgeben.
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Mit der vorliegenden Planung wird ein Teil der westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen Uber-
plant. An der Grenze zur westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flache befindet sich eine
Baumhecke.

Die mit dem Vorhaben verbundenen naturschutzrechtlichen Belange werden in der Umweltpriifung
mit Umweltbericht gemaf § 2 BauGB bericksichtigt.

2.4 Landwirtschaft

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) liegt die Gemeinde Niepars in
einem Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft. Durch die Planung werden grof3tenteils bereits
vorgenutzte Flachen Uberplant. Lediglich im westlichen Bereich des Geltungsbereiches wird ein Teil
einer landwirtschaftlich genutzten Flache uberplant. Hierbei handelt es sich um eine Randflache in
der zudem eine Gasleitung verlauft. GroR3flachige landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Flachen,
welche in absehbarer Zeit wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden konnten, werden
durch die Planung nicht in Anspruch genommen.

2.5 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

Mit dem Teich im Bereich der Gutshofanlage und dem Teich sudlich der Stralle ,Am Ziegelberg*
bestehen zwei Kleingewasser im Plangebiet. Beide Teiche sind gem. § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein verrohrter Graben (25/13-1, Gewasser II.
Ordnung), der uber den Graben 25/13 der Barthe zuflief3t. In den verrohrten Vorflutgraben erfolgt
zurzeit sowohl die Entwasserung der Ortslage Obermutzkow als auch die Einleitung des gereinigten
Abwassers aus der Klaranlage Obermitzkow.

Auf Grundlage von Bestandszeichnungen der Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft mbH
Stralsund (REWA) und Auskunft des Wasser- und Bodenverbandes ,Barthe/Kiste* wurde der Verlauf
des verrohrten Grabens in den Bebauungsplan bernommen.

Zur Sicherung des Wasserabflusses und insbesondere zum Schutz der Verrohrung vor Wurzelein-
wichsen sind mindestens 10,0 m Abstand jeweils vom Rohrscheitel von Bebauung, dazu gehdren
insbesondere aus Zaune, und Bepflanzungen freizuhalten. Der Schutzstreifen ist im Bebauungsplan
dargestellt.

2.6 Verkehrserschlie3ung, Leitungen der Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Die aul3ere Verkehrsanbindung des Plangebiets ist gesichert. Das Plangebiet wird von Osten ausge-
hend von der ,Landstral3e” (L 21) Gber eine geplante Zufahrt verkehrlich erschlossen.

Leitungen der Ver- und Entsorgung

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine Hoch- und Niederdruckgasleitung (DN 150) der
HanseGas GmbH. Zum Schutz der Gasleitung ist im Bebauungsplan ein Schutzstreifen mit einer
Breite von 5,0 m berucksichtigt. Fir Gasleitungen bis DN 150 sehen einschlagige Richtlinien eine
Schutzstreifenbreite von 4,0 m vor. Gemall dem Merkblatt der HanseGas GmbH zum Schutz von
Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten ist jegliches Uberbauen von Leitungen einschlieRlich der



Bebauungsplan Nr. 12 ,Gut Obermitzkow — Lebensraum fir Menschen mit Demenz" der Gemeinde Niepars 12

Hausanschlussleitungen unzuldssig. Auch die Herstellung vollstandig geschlossener gasundurch-
lassiger Oberflachen bis an GebaudeaulRenwédnde ist nicht zuldssig. Bei Baumpflanzungen im
Bereich von 2,5 m sind Mafnahmen zum Schutz der Leitungen mit der HanseGas GmbH abzustim-
men. Der Schutzstreifen wird im Bebauungsplan daher mit einer Breite von 5,0 m festgelegt. Im
Ubrigen ist das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten* der HanseGas GmbH
zu berucksichtigen.

Nordwestlich des Plangebietes, an der Stralie ,Am Ziegelberg“, grenzt die Klaranlage Obermutzkow
an das Plangebiet an. Aus Richtung der Geb&ude am Hofplatz verlauft eine Schmutzwasserleitung in
ndrdlicher Richtung zur StraRe Am Ziegelbarg durch das Plangebiet.

2.7 Altlasten und Bodenschutz

Fur den sudlichen Bereich des Plangebietes ist im digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster des
Landes Mecklenburg-Vorpommern eine altlastenverdéchtige Flache erfasst. Hier sollen sich zwei
landwirtschaftliche Tankstellen befunden haben. Uber eine Stillegung der Tankstellen oder die
Bergung der Tankbehélter liegen dem staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
keine Unterlagen vor. Im digitalen Boden- und Altlastenkataster M-V wird angemerkt, dass beide
landwirtschaftlichen Tankstellen oberirdische und unterirdisch zurtickgebaut und entsorgt wurden.

Fur dem altlastenverdachtigen Bereich wurde eine orientierende Untersuchung vorgenommen?®. Die
orientierende Untersuchung dient dem Zweck der Feststellung, ob der Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung ausgerdumt werden kann oder ein hinreichender Verdacht im Sinne von § 9 Abs.
2 Satz 1 BBodSchG bestehen bleibt und es sich um eine Altlast handelt.

Hinsichtlich der Festlegung der chemischen Untersuchungsparameter Boden am Verdachtsstandort
erfolgte im Rahmen der Bodenuntersuchung eine Vorabstimmung mit dem staatlichen Amt fir Land-
wirtschaft und Umwelt Vorpommern. Zur chemischen Beurteilung hinsichtlich méglicher Schadstoffe
(Boden) im altlastenverdachtigen Bereich wurden aus der am festgelegten Standort ausgefiihrten
Kleinbohrung (BS 9/18) gesttdrte Bodenproben entnommen, zu drei Mischproben zusammengestellt
und chemisch, wie vereinbart, auf den Gehalt von Mineraldlkohlenwasserstoff (MKW), Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und der aromatischen Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol,
Ethylbenzol und Xylole (BTEX) untersucht.

Die Mischproben 1 - 3 sind nachfolgend zusammengestellt:

e Mischprobe 1 (aus BS 9/18; 0,0 m - 0,6 m): Auffullungen, Sandig, organisch mit
Bauschuttresten

e Mischprobe 2 (aus BS 9/18; 0,6 m — 1,4 m): Geschiebelehm
e Mischprobe 3 (aus BS 9/18; 0,6 m — 3,1 m): Geschiebemergel

Gemald dem erstellten geotechnischen Bericht ergibt sich fur die Mischprobe 1 gegeniber den
Proben aus den gewachsenen Geschiebebdden (Mischproben 2 und 3) deutlich erhéhte MKW- und
PAK- (Benzo(a)pyren)-Werte. Nach vergleichsweiser Zuordnung gemaf LAG-TR Boden, Mitteilung
20, waren die Auffillungen der Zuordnungsklasse Z2 zuzuordnen und nur fir einen eingeschrankten
Einbau unter besonderen Bedingungen geeignet. Eine Einstufung als Boden mit ,gefahrlichen®
Konzentrationen der v. g. Schadstoffe hat sich jedoch nicht ergeben.

5 Geotechnischer Bericht vom 17.04.2019, IB.M Geotechnik, Stralsund
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3 Inhalte des Planes

3.1 Stadtebauliches Entwurfskonzept

Im sonstigen Sondergebiet ,Lebensraum fir Menschen mit Demenz“ soll ein Lebensraum geschaffen
werden, der die Lebensumsténde von Menschen mit Demenz in besonderer Weise berlcksichtigt
und ihnen damit, trotz ihrer kognitiven Einschrankungen, ein Héchstmal? an Lebensqualitat ermog-
licht. Im Vordergrund steht dabei das Alltagsleben, das Leben in einer familiendhnlichen, aber
betreuten Wohnform in einer vertrauten dorflichen Umgebung.

Fur das geplante Vorhaben wurde vom Biiro 1Q-Innovative Qualifikation in der Altenpflege, Bad
Arolsen ein Rahmenkonzept entwickelt, das als Leit- und Orientierungsinstrument fur die weitere
Planung und Umsetzung dienen soll®.

3.1.1 Sonstiges Sondergebiet 1 (SO 1)

Im sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) ist der Bau von funf Wohngruppenh&dusern mit voraussichtlich
jeweils 12 Bewohnern um einen zentralen Markt- / bzw. Dorfplatz geplant. Vier der Wohngruppen-
hauser sollen dem dauerhaften Wohnen und ein Wohngruppenhaus dem voribergehenden Wohnen
im Sinne der Ersatz- und Verhinderungspflege dienen.

Entsprechend der Lage im l&ndlichen Raum soll sich die Gestaltung und Ausrichtung der geplanten
Bebauung im sonstigen Sondergebiet 1 am Leitbild des Dorfes orientieren - wobei sich die Lebens-
und Rahmenbedingungen in allen Belangen den besonderen Lebenssituationen von Menschen mit
Demenz anpassen.

In Anbetracht der Lage im landlichen Raum und der unmittelbaren Nahe zum ehemaligen Gutshof,
liegt es nahe, sich bei der Gestaltung des neu zu schaffenden Lebensraums an dem Leitbild des
Dorfes zu orientieren. Im Mittelpunkt steht hier insbesondere das fur ein Dorf charakteristische
Zusammenleben in einer Dorfgemeinschaft. In baulicher Hinsicht entsteht das Zusammenleben durch
den Bau der Wohngruppenhauser und des Markt- / bzw. Dorfplatz, der als zentraler Begegnungsort
dienen soll. Der Dorfcharakter soll zudem durch eine entsprechende demenzsensible Gestaltung der
AulRenanlagen unterstrichen werden.

Das Aufgreifen und integrieren dorflicher Strukturen und Bestandteile in das Nutzungskonzept,
sowohl in sozialer als auch baulicher Hinsicht, vermittelt den Menschen mit Demenz Orientierung und
Vertrautheit in dem neuen Lebensraum’.

Der landliche Standort bring es zudem mit sich, dass auch im Bereich der Alltagsgestaltung der
Bewohner Beschéftigungsangebote geschaffen werden kdnnen, die fur den landlichen Raum charak-
teristisch sind und in die die Bewohner im Rahmen ihrer Méglichkeiten und Neigungen eingebunden
werden konnen, z. B. auch in Kooperation mit den vor Ort ansdssigen Vereinen. Entsprechende
Beschaftigungsangebote kdnnen dazu beitragen, denn Alltag der Bewohner anregender, abwechs-
lungsreiche und lebensbejahender zu gestalten. Die Vorziige einer landlichen Lebensweise werden
damit mit den Anforderungen einer modernen und insbesondere der Demenz gerecht werdenden
Pflege- und Betreuung verbunden. Besonders dementen Bewohnern aus l&ndlichen Regionen kann
S0 ein vertrautes Lebensumfeld geboten werden.

6 Rahmenkonzept Gutshof Obermiitzkow, Hoffmann, Bad Arolsen, 2018, S. 5
7 Rahmenkonzept Gutshof Obermutzkow, Hoffmann, Bad Arolsen, 2018, S. 5
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Angstfreier Lebensraum (,Healing Environment*)

Die ortlichen Gegebenheiten ermdglichen es, einen barrierefreien und weitlaufigen Lebensraum zu
errichten, in dem sich die Bewohner selbsténdig und gefahrlos bewegen und beschaftigen kénnen.
Damit kann in besonderer Weise der Bewegungsdrang, den Menschen mit Demenz versplren,
bertcksichtigt werden.

Zum Beispiel kénnen durch eine demenzsensible Gestaltung der Auf3enanlagen, bei der Wege-
fuhrungen in Schleifen und Kreisen angelegt werden, um ein Verlaufen zu vermeiden und das Gefuhl
zu vermitteln, an einem Punkt wieder anzukommen, Angste der mit Demenz belasteten Menschen
reduziert werden. Eine Reduzierung von Angsten bedeutet in gleicherweise eine Reduzierung von
Stress, was sich wiederum positiv auf das Wohlergehen der Bewohner auswirken kann.

Ein solcher angstfreier Lebensraum entspricht den Grundsatzen des im Rahmenkonzept ,Gutshof
Obermutzkow - Momentum - Leben im Augenblick® beschriebenen Konzepts ,Healing Environment".
Unter ,Healing Environment” versteht sich eine gesundheitsférdernde und gesundheitsunterstiitzen-
de Umgebung, die darauf ausgerichtet ist, das Wohlergehen von Menschen mit Demenz, ihren
Familienangehorigen und den Mitarbeitern zu férdern und deren Stress abzubauenFenler! Textmarke nicht

definiert.

Wohngruppenhauser (,Green Houses")

Im sonstigen Sondergebiet 1 ist der Bau von 5 eigenstandigen Wohngruppenhausern in offener
Bauweise geplant. In jedem der Wohngruppenhéauser kénnen jeweils 12 Bewohner gemeinsam in
einem demenzsensiblen Wohnumfeld leben. In Teilbereichen ist geplant, Angehoérigen von Bewoh-
nern mit Demenz Ubernachtungsmoglichkeiten anbieten zu kénnen. Von den 5 Wohngruppen-
hausern soll ein Haus fir die Ersatz- bzw. Verhinderungspflege genutzt werden. Eine bedarfsgerechte
Ausrichtung der Wohngruppenhduser ermdglicht es, den unterschiedlichen Bedirfnissen und
Lebenssituationen der Menschen mit Demenz gerecht zu werden.

Eine demenzsensible Wohnform muss vor allem kleinraumig, tberschaubar und wohnlich sein. Diese
Kriterien erfillt das in den USA von Dr. Bill Thomas konzipierte Green House Modell, das sich an den
speziellen Belangen von Menschen mit Demenz orientiert®. Das Konzept des ,Green House“ bildet
damit die die architektonische Grundlage fur die Wohngruppenhéuser. Der Grundriss, die Raumgro-
Ben, die Farbgestaltung, die Beleuchtung, die Orientierungsmdoglichkeiten und das Mobiliar werden
dabei so gewahlt, dass die Bewohner sich wohlfihlen und zurechtfinden kénnen. Charakteristische
Merkmale des ,Green Houses" sind u. a. seine Flurlosigkeit, seine Barrierefreiheit, sine klare Raum-
und Bereichsaufteilung (private Zimmer mit rollstuhlgerechtem Bad, Kiichen-, Aktivitdten- und Essbe-
reich, Wohnzimmer-, Hauswirtschafts- und Terrassenbereich).

Das Konzept des ,Green House® wird in diesem Zusammenhang in Europa erstmals bauliche umge-
setzt, womit der Modellcharakter des geplanten Vorhabens unterstrichen wird®.

Modulare Bauweise

Eine Bebauung mit Einzelhdausern entspricht der ortshildprdgenden Bautypologie. Der dérfliche
Charakter der Umgebung wird damit baulich im Plangebiet fortgefuhrt. Die modulare Bebauung bietet
zudem den Vorteil, das sonstige Sondergebiet 1 nachfrageorientierte entwickeln zu kénnen. Da das

8 Rahmenkonzept Gutshof Obermutzkow, Hoffmann, Bad Arolsen, 2018, S. 10 und S. 16
9 Rahmenkonzept Gutshof Obermutzkow, Hoffmann, Bad Arolsen, 2018, S. 3
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Grundkonzept des ,Green Houses® den unterschiedlichen Nutzungsmaoglichkeiten in hdchst individu-
eller Weise gerecht wird, ist damit eine besonders flexible Gestaltung des Versorgungsangebots
moglich.

Es ist vorgesehen, das Sondergebiet ,Lebensraum fur Menschen mit Demenz® ggf. in zwei Bauab-
schnitten zu entwickeln. Zunachst sollen die funf Wohngruppenhauser errichtet werden und in einer
zweiten Bauphase dann der Neubau fiir die zentralen Einrichtungen (siehe Kapitel 0).

Je nach Nachfrage und Bedarf besteht die Mdglichkeit, das sonstige Sondergebiet in Richtung Stden
zu erweitern. Voraussetzung hierfir ist ein weiteres Bauleitplanverfahren zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen.

Geplante Nutzungen

Entsprechend der geplanten Nutzungsabsicht des Gebietes in Verbindung mit der vorgesehenen
Errichtung von Wohngruppenhéusern sowie der geplanten Schaffung von Unterbringungsmaoglich-
keiten flr Familienangehdrige der Bewohner sind im sonstigen Sondergebiet 1 der Einrichtung die-
nende Wohngebaude sowie der Einrichtung dienende Raume fir die Gastebeherbergungen zulassig.

Die Alltagsbegleitung der Bewohner erfolgt durch qualifizierte Mitarbeiter. Entsprechend sind fur die
Mitarbeiter der Einrichtung dienende Biro-, Wirtschafts-, und Aufenthaltsrdaume zulassig.

Das geplante Vorhaben versteht sich nicht als Pflegeeinrichtung. Es geht Vorrangig nicht um ,Pflege®,
sondern um Alltagsleben. Entsprechend sind in dem sonstigen Sondergebiet 1 sonstige notwendige
und der Einrichtung dienende Anlagen sowie Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

3.1.2 Sonstiges Sondergebiet 2 (SO 2)

In Anlehnung an die urspriingliche Bebauung der Gutshofanlage ist im sonstigen Sondergebiet 2 ein
Neubau (,Dorfhaus®) geplant, mit dem die historische Bebauungsstruktur hinsichtlich Lage und Gr6R3e
sowie Bauform anndhernd wiederhergestellt wird. Die Gestaltung des Gebaudes soll sich an die
bestehende Bebauung des Gutshofes anpassen, entsprechende Anforderungen an die auf3ere
Gestaltung werden textlich im Bebauungsplan festgesetzt.

Geplante Nutzungen

In dem geplanten Neubau sollen zentrale Einrichtungen untergebracht werden. Vor dem Hintergrund
des ,Dorfes* als Leitbild, ist ein ,Blrgermeisteramt® als zentrale Anlaufstelle fir Bewohner, Nutzer,
Gaste und Mitarbeiter sowie als Verwaltungssitz der geplanten Einrichtungen vorgesehen.

Aulerdem sollen in dem Neubau eine Wascherei, Dienstleistungen (z. B. Ful3pflege, Friseur), ein
Laden und eine Gaststétte untergebracht und ein Treffpunkt (Vital-Treff) fir Bewohner, Mitarbeiter
und Géaste eingerichtet werden.

Dementsprechend sind im sonstigen Sondergebiet 2 Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude mit
Aufenthaltsraumen, Einzelhandelsbetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften zuléssig.

In dem Neubau sind aulBerdem wohngruppeniibergreifende Einrichtungen vorgesehen. So sollen in
dem Gebaude Raume fir einen ambulanten Pflegedienst, die Physiotherapie und Praxisraume fir
Arzte sowie Krankengymnastik untergebracht werden. Dementsprechend sind im sonstigen
Sondergebiet 2 auch Raume und Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.
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Hinsichtlich maglicher Kooperationen und Nutzungen des Gebietes durch die ortsansassigen Vereine
ist im sonstigen Sondergebiet 2 die Errichtung von Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke
zulassig.

3.1.3 Sonstiges Sondergebiet 3 (SO 3)

Die Festsetzungen im sonstigen Sondergebiet 3 dienen vorwiegend dem Erhalt und der langfristigen
Sicherung des Bestandsgebaudes des Gut Obermitzkow. Es sind Uber den bestehenden Bestand
hinaus keine weiteren Neubauten im sonstigen Sondergebiet 3 vorgesehen. In dem Backsteingebau-
de sind weitere wohngruppenubergreifende und ggf. 6ffentliche Einrichtungen vorgesehen, die eben-
falls an das Leitbild des Rahmenkonzepts und dem Leitgedanke des ,Dorfes“ angelehnt sind.

3.2 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rund 4,4 ha. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt
auf:

BauGB / BauNVO Flachenart Flache (ca.)
89 Abs.1Nr.1/811 Sonstiges Sondergebiet 1 15.631 m2
§9Abs.1Nr.1/811 Sonstiges Sondergebiet 2 6.464 m?
89 Abs.1Nr.1/811 Sonstiges Sondergebiet 3 1.882 mz
§9 Abs. 1 Nr. 11 StralRenverkehrsflachen 206 m?2
§9 Abs. 1 Nr. 11 Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung 2513 m2

.verkehrsberuhigter Bereich*
§9 Abs. 1 Nr. 11 Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,Parkplatz* 1.820 m2
89 Abs. 1 Nr. 12 Flachen fur Versorgungsanlagen 346 m2
89 Abs. 1 Nr. 15 Private Griinflachen 11.502 m2
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Wasserflachen 2.693 m?2
89 Abs. 1 Nr.25a Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und

sonstigen Bepflanzungen (innerhalb der privaten 730 m2

Grunflache)

3.3 Bauflachen

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden entsprechend der stadtebaulichen Nutzungs-
absicht der Gemeinde fur das Gebiet als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Lebensraum fir Menschen mit Demenz* ausgewiesen.

Fur sonstige Sondergebiete sind gem. 8 11 Abs. 2 die Art der Nutzungen darzustellen. Im sonstigen
Sondergebiet ,Lebensraum fir Menschen mit Demenz* sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
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Sonstiges Sondergebiet 1:

e der Einrichtung dienende Wohngebaude

¢ der Einrichtung dienende Raume fir die Gastebeherbergung

¢ der Einrichtung dienende Biro-, Wirtschafts-, und Aufenthaltsraume
e Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e sonstige der Einrichtung dienende Anlagen

Sonstiges Sondergebiet 2:

e Geschafts- ,Blro- und Verwaltungsgebaude

e Aufenthaltsraume

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

o R&ume fir soziale und gesundheitliche Zwecke

¢ Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Sonstiges Sondergebiet 3:

¢ der Einrichtung dienende Biiro-, Aufenthalts- und Veranstaltungsraume
o R&aume flr soziale und gesundheitliche Zwecke

e Laden, Schank- und Speisewirtschaften

e Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

¢ Wohnungen

3.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet 1:

Das Mal3 der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet 1 wird durch die festgelegte zulassige
Grundflache (GR) und die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmit.

Die zulassige Grundflache (GR) betragt 5.300 m? und richtet sich hinsichtlich des Umfangs nach dem
geplanten Bauvorhaben, womit diesem ein ausreichender Entwicklungsrahmen zur Verfiigung steht.
Vorgesehen ist der Bau von 5 Wohngruppenhausern (,Greenhauser®) mit einer Grundflache von je-
weils etwa 820 m2 Der Grundriss und die Raumgréf3en der geplanten Wohngruppenhauser (,Green
Houses") sind so konzipiert, dass sie den besonderen Ansprichen der Bewohner gerecht werden.

Ein weiterer Grundflachenbedarf ergibt sich durch die geplanten AuRenanlagen (u. a. durch Zuwe-
gungen, Gehwege, Stellplatze im Bereich der geplanten Gebaude, Anlieferbereiche). Aufgrund des
erhohten Bedarfs darf die zuldssige Grundflache im sonstigen Sondergebiet 1 gem. § 19 Abs. 4
BauNVO um 100 Prozent Uberschritten werden.

Die geplanten Wohngruppenh&user sehen einen ebenerdigen Grundriss vor. Die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse wird dementsprechend auf ein Vollgeschoss (1) beschrank.

Sonstiges Sondergebiet 2:

Das Mafl der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet 2 wird ebenfalls durch die festgelegte
zuldssige Grundflache (GR) und die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt.
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In Anlehnung an die urspringliche Bebauung der Gutshofanlage ist im sonstigen Sondergebiet 2 ein
Neubau geplant, mit dem die historische Bebauungsstruktur hinsichtlich Lage und GroRe sowie
Bauform annéhernd wiederhergestellt wird. Die Gr63e der zulassigen Grundflache im Umfang von
1.300 m2 orientiert sich dabei an der GréRe des urspriinglichen Gebaudes der Gutshofanlage an
diesem Standort. Fur Zuwegungen, Gehwege, Anlieferbereiche und Stellplatze im Bereich des
geplanten Gebaudes ergibt sich ein zusatzlicher Grundflachenbedarf. Aus diesem Grund darf die
zulassige Grundflache im sonstigen Sondergebiet 2 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 100 Prozent
uberschritten werden.

Vor dem Hintergrund der historischen Bebauungsstruktur, durch die die Ausrichtung und der Umfang
der Grundflache des geplanten Neubaus ann&hernd bestimmt wird, und hinsichtlich der geplanten
Nutzung des Gebaudes ist vorgesehen, den Neubau mit zwei Vollgeschossen zu errichten. Ent-
sprechend sind im sonstigen Sondergebiet 2 bis zu zwei (I) Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung
der zulassigen Firsthéhe mit einer Hohe von maximal 9,25 m orientiert sich ebenfalls an den beste-
henden Geb&auden des Gutshofes.

Sonstiges Sondergebiet 3:

Das Malfl der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet 2 wird ebenfalls durch die festgelegte
zulassige Grundflache (GR) und die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmit.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet 3 orientieren sich an
dem bestehenden Gebaude. Ein weiterer Grundflachenbedarf kann sich durch zusétzliche Zuwe-
gungen, Stellplatze im Bereich des Gebaudes oder Zulieferbereiche ergeben. Die Grundflache darf
daher gem. gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 Prozent Uberschritten werden.

3.3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Sonstiges Sondergebiet 1:

Im sonstigen Sondergebiet 1 sind nur Einzelhduser (E) in offener Bauweise zuldssig. Dies entspricht
im Wesentlichen der doérflichen und ortsbildpragenden Bebauung in Obermitzkow, die auch im sonsti-
gen Sondergebiet 1 fortgefuhrt werden soll.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im sonstigen Sondergebiet 1 unter Berlicksichtigung not-
wendiger Abstandflachen flachig durch Baugrenzen abgegrenzt. Damit wird ein Gestaltungsspiel-
raum bei der Anordnung der Gebaude in dem Gebiet ermdglicht.

Sonstiges Sondergebiet 2:

Die Lange des geplanten Neubaus, mit dem die historische Bebauungsstruktur der Gutshofanlage im
Wesentlichen wiederhergestellt werden soll, wird anndhernd 80 m betragen. Entsprechend ist im
sonstigen Sondergebiet 2 eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Bebauung mit bis zu
80,0 m Lange zulasst.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist entsprechend der Form und GroR3e des geplanten Gebaudes
baukorperéhnlich begrenzt.

Sonstiges Sondergebiet 3:

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist entsprechend der Form und Gré3e des bestehenden Gebau-
des baukdrpernah ausgewiesen. Die Lange des bestehenden Gebaudes betragt etwa 47,0 m. Das
Baufenster hat eine Lange von etwa 49,0 m und entspricht gem. § 22 Abs. 2 BauNVO damit der
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offenen Bauweise. Der Abstand von etwa 1,0 m zwischen Baugrenze und Bestandsgeb&ude
ermdglichen geringfligige Erweiterungen, die dem Hauptgebaude zuzuordnen sind. Da es
voraussichtlich erforderlich wird, zur ErschlieBung des Obergeschosses externe Treppentirme oder
Aufzugsanlagen zu errichten, ist eine ausnahmsweise Uberschreitung der westlichen Baugrenze bis
zu 9 m zulassig.

3.3.4 Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBauO M-V)

Sonstiges Sondergebiet 1:

Damit die Bewohner die einzelnen Wohngruppenhéauser gut erkennen und unterscheiden kdnnen, ist
eine unterschiedliche Gestaltung der Geb&ude im sonstigen Sondergebiet 1 vorgesehen. Von verein-
heitlichenden Bauvorschriften tber die Anforderungen an die duf3ere Gestaltung baulicher Anlagen
wird aus diesem Grund abgesehen.

Sonstiges Sondergebiet 2:

Die Gestaltung des Gebaudes im sonstigen Sondergebiet 2 soll sich an die bestehende und denkmal-
geschitzte Bebauung des historischen Gutshofes anpassen, entsprechende Anforderungen an die
auRRere Gestaltung werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

So sind im sonstigen Sondergebiet 2 nur Mauerziegel und Klinkerriemchen in den Farbténen rot und
Rot-Braun zulassig. Zur Farbbestimmung wird hier auf folgende RAL-Farben verwiesen: 2001, 2002,
2008, 2009, 2010, 2012, 2013, 3016, 3022, 3028, 3033, 8002, 8004, 8012, 8029. An der westlichen
Gebaudeseite ist auch eine Holzfassade zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind im sonstigen Sondergebiet 2 nur Dachziegel in den Farben Rot und
Rot-Braun zu verwenden. Zur Farbbestimmung wird hier auf folgende RAL-Farben verwiesen: 2001,
2002, 2012, 2013, 3000, 3001, 3002, 3009, 3011, 3013, 3016, 3028, 3031, 3033, 8004, 8012, 8029.

Entsprechend der Dachformen der bestehenden Speichergebaude in der Umgebung des geplanten
Neubaus sind im sonstigen Sondergebiet 2 nur Satteldacher zulassig. Zur Wahrung des gesamten
Erscheinungsbildes der Dachansichten zum Hofinnenbreich sind an der dstlichen Gebaudeseite in
der Geb&udemitte nur ein Giebel bzw ein Zwerchgiebel bis zu einer Breite von 12 m zul&ssig.

Taren und Fenster sind einheitlich in den Farben Grin, Dunkelgriin, Schwarzgriin, Dunkelgrau oder
Anthrazit auszufiihren, was dem Erscheinungsbild der umliegenden Geb&ude des Gutshofes
entspricht. Zur Farbbestimmung wird hier auf folgende RAL-Farben verwiesen: 6001, 6002, 6004,
6005, 6009, 6010, 6012, 6015, 6016, 6017, 6020, 6026, 6028, 6029, 6035, 6036, 7009, 7010, 7011,
7012, 7015, 7016, 7021, 7024, 7026, 7043, 9004, 9011.

Sonstiges Sondergebiet 3:

Um die Erhaltung des historischen Erscheinungsbildes der Gutsanlage sicherzustellen, werden im
sonstigen Sondergebiet 3 ortlichen Bauvorschriften festgesetzt. Die festgesetzten ortlichen Bauvor-
schriften beziehen sich dabei auf die wesentlichen und charakteristischen Merkmale der bestehenden
Bebauung.

Wie im sonstigen Sondergebiet 2 sind nur Mauerziegel in den Farbténen rot und Rot-Braun zulassig.
Zur Farbbestimmung wird hier auf folgende RAL-Farben verwiesen: 2001, 2002, 2008, 2009, 2010,
2012, 2013, 3016, 3022, 3028, 3033, 8002, 8004, 8012, 8029.
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Fur die Dacheindeckung sind im sonstigen Sondergebiet 3 nur Dachziegel in den Farben Rot und
Rot-Braun zu verwenden. Zur Farbbestimmung wird hier auf folgende RAL-Farben verwiesen: 2001,
2002, 2012, 2013, 3000, 3001, 3002, 3009, 3011, 3013, 3016, 3028, 3031, 3033, 8004, 8012, 8029.

Entsprechend der historischen Bebauung sind als Dachform nur Satteldacher zulassig.

Tdren und Fenster sind einheitlich in den Farben Griin, Dunkelgriin, Schwarzgriin, Dunkelgrau oder
Anthrazit auszufiihren, was dem Erscheinungsbild der umliegenden Geb&ude des Gutshofes
entspricht. Zur Farbbestimmung wird hier auf folgende RAL-Farben verwiesen: 6001, 6002, 6004,
6005, 6009, 6010, 6012, 6015, 6016, 6017, 6020, 6026, 6028, 6029, 6035, 6036, 7009, 7010, 7011,
7012, 7015, 7016, 7021, 7024, 7026, 7043, 9004, 9011.

3.4 Grunplanung, Natur und Landschaft

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu mindern
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang mit diesem
Bebauungsplan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu definieren,
welche durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. Uber Teil A der Begriindung hinausgehende
Erlauterungen hierzu, einschlief3lich der geplanten Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht (Teil B der Begriindung)
enthalten. Im Umweltbericht ist auRerdem die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung enthalten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, in wieweit durch die festgesetzte Art und Weise
der Nutzung ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1 BNatSchG vorbereitet wird. Hierfir wurde ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag gemal 8§ 44 BNatSchG erstellt. In dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag werden, soweit erforderlich, Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen aufgezeigt. Die
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen werden als artenschutzrechtliche Hinwei-
se in den Bebauungsplan ibernommen.

Erhaltung von Bdumen

Im Bereich der z. T. denkmalgeschiitzten Alle werden Baume zum Erhalt festgesetzt. Im sonstigen
Sondergebiet 2 werden folgende Baume festgesetzt (Aufzahlung gemaf der Standorte von Nord nach
Sid):

Art Stammumfang (U) Kronenbreite (K) Hohe (H)
Kastanie 2,2 10,0 20,0
Kastanie 2,1 10,0 18,0
Kastanie 2,2 10,0 14,0
Kastanie 1,8 8,0 12,0
Esche 1,8 8,0 10,0
Linde 6,0 10,0 10,0
Kastanie 2,2 10,0 14,0
Kastanie 2,2 12,0 16,0
Kastanie 2,2 10,0 14,0
Kastanie 1,8 8,0 12,0
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Art Stammumfang (U) Kronenbreite (K) Hohe (H)
Kastanie 2,2 10,0 14,0
Esche 2,2 16,0 16.0
Linde 0,25 2,0 4,0
Kastanie 18 10,0 12,0
Linde 0,3 2,0 4,0
Nuss 0,6 8,0 5,0
Linde 0,3 2,0 4,0
Ahorn 2x0/4 6,0 8,0
Nuss 0,6 8,0 5,0
Linde 0,3 2,0 4,0
Esche 1,9 8,0 10,0

Im sonstigen Sondergebiet 3 werden Linden mit einem Stammumfang von 0,4 m, einer Kronenbreite
von 3,0 m und einer Hohe von 5,0 m festgesetzt.

Baumfallungen und Ausgleichspflanzungen

Zur Realisierung des Bauvorhabens in dem geplanten Umfang und zu Herstellung einer sinnvollen
ErschlieBung innerhalb des Plangebietes, ist es erforderlich, die im westlichen Bereich des Plange-
bietes vorhandenen Baumhecke zu entfernen. Der Ausgleich fir die beseitigte wird im Umweltbericht
naher beschrieben.

Insgesamt werden zudem 13 Baume im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens beseitigt. Als
Ausgleich fir die gefallten Baume werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 27 Einzelbdume,
die nach Baumschutzsatzung neu anzupflanzen sind, neu gepflanzt. Sieben dieser Baume werden
im Bereich der denkmalgeschiitzten Allee gepflanzt.

Granflachen
Im Bebauungsplan werden drei private Grinflachen festgesetzt.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Grinanlage Gutshof, Reitplatz® wird bereits als
solche genutzt. Die Nutzungsabsicht bleibt weiterhin bestehen.

Im Bereich der privaten Grunflache ,Schutzstreifen, Gehdlzstreifen befinden sich eine Gasleitung
und im nordlichen Teil ein Teil eines verrohrten Grabens. Zum Schutz der Gasleitung und des
verrohrten Grabens sind die Schutzstreifen von baulichen Anlagen und zusatzlicher Bepflanzungen
freizuhalten. Entsprechend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass in einem Teil der privaten
Grinflache ,Schutzstreifen, Geholzstreifen® eine Rasenflache anzulegen ist. Im dstlichen Bereich der
privaten Grunflache ,Schutzstreifen, Gehdlzstreifen® ist auRerhalb der Schutzstreifen zur Eingriinung
des Plangebietes ein 4,0 m breiter Gehdlzstreifen anzulegen.

Die private Grunflache ,Retentionsflache, Grinflache® umgibt den bestehenden Teich im Norden des
Plangebietes, der zur Regenriickhaltung vorgesehen ist. Um auch Bereiche der privaten Griunflache
im Bedarfsfall zur Regenriickhaltung zu nutzten, wird entsprechend der Nutzungsabsicht die Zweck-
bestimmung ,Retentionsflache® im Bebauungsplan festgesetzt. Zum Schutz der gesetzlich
geschitzten Rohrichte ist der Teich naturnah zu belassen. Bis auf die Zu- und Ablaufeinrichtungen
bleibt das Gewasser unverbaut. An den Bdschungsoberkanten verbleibt eine min. 5 m breite
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nutzungsfreie Pufferzone durch Selbstbegrinung. Die Pufferzone wird nicht bewirtschaftet und von
der angrenzenden Flache abgegrenzt.

Mit dem Ubrigen Bereich der privaten Grinflache ist keine besondere Nutzungsabsicht verbunden.
Hier ist entsprechend die Anlage einer begrunten Flache ohne spezifische Nutzungsmoglichkeiten
gestattet.

3.5  VerkehrserschlieBung

Die aul3ere Verkehrsanbindung des Plangebiets ist gesichert. Das Plangebiet wird von Osten ausge-
hend von der ,Landstrale” (L 21) Uber eine geplante Zufahrtsstral3e verkehrlich erschlossen.

Aufgrund einer nicht ausreichend ausgebauten Zuwegung und aufgrund des zu erwartenden Ver-
kehrs und dementsprechend aus Ricksichtnahme der im Bereich ,Am Ziegelberg® bestehenden
Wohnnutzungen ist keine Zufahrt von Norden, ausgehend von der Strale ,Am Ziegelberg®, vorge-
sehen.

Im nordlichen Bereich des Gebietes ist die Errichtung von Parkplatzen geplant. Hierdurch soll motori-
sierter Verkehr im tbrigen Plangebiet vermieden werden. Fur den Lieferverkehr, Rettungstransporte
0. 4. werden befahrbare Gehwege vorgesehen.

Die einzelnen baulichen Bereiche sollen durch Fuwege miteinander verbunden werden. Die
bestehenden Wege im Bereich der Gutshofanlage bleiben erhalten und werden durch zusétzliche
Wegeverbindungen erganzt.

Am Ende der ErschlieBungsstral3e zunéchst ein provisorischer Wendekreis vorgesehen. Von hier aus
soll gegebenenfalls eine interne ErschlieRung weiter nach Stiden fortgefiihrt werden.

Zur Minderung der Beeintrdchtigung insbesondere der abiotischen Schutzgiter (Boden, Wasser,
Luft/Klima) durch Versiegelung bzw. Uberbauung von Flache wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im Bereich der Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Parkplatz" vollversiegelte Flachen-
befestigungen unzulassig sind.

3.6 Technische Ver- und Entsorgung

3.6.1 Wasserver- und entsorgung

Frischwasserversorqung

Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt tber die bestehenden Leitungen der Regionalen Wasser-
und Abwassergesellschaft mbH Stralsund (REWA) im Bereich des Gutshofes bzw. im Bereich der
Stralde ,Am Ziegelberg®. Fur die Versorgung der neuausgewiesenen Bauflachen sind voraussichtlich
erganzende Leitungen erforderlich. Die ErschlieBungsplanung ist der REWA zur Bestétigung vorzule-
gen.

Loschwasser

GemalR § 2 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) ist die Gemeinde
fur den Brandschutz zustandig. Die Loschwasserversorgung erfolgt gemaf § 2 Abs. 1 Brandschutz-
und Hilfeleistungsgesetz M-V (BrSchG) uiber die Gemeinde bzw. die drtliche Freiwillige Feuerwehr.

Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung von mindestens 48 m3/h ist in der weite-
ren Planung zu beriicksichtigen und in der Erschlieungsphase umzusetzen. Das Léschwasser ist
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gemald dem Arbeitsblatt W 405 (Februar 2008) des DVGW fur den Zeitraum von zwei Stunden,
innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu berilicksichtigen, dass dieser Radius
die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch Geb&ude bzw. Gber fremde Grundstilicke
darstellt.

Zwischen der Gemeinde Niepars und der Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft mbH
(REWA) besteht ein gultiger Vertrag, der die Loschwasserbereitstellung aus dem o6ffentlichen Trink-
wassernetz regelt. In einem Brandfall steht die REWA einer Nutzung der umliegenden Hydranten fir
Ldschzwecke nicht entgegen. Die nachstgelegenen Hydranten befinden sich in der Nahe zum Hof-
platz 7 (27 m3/h bei 1,5 bar) und in der Nahe zur LandstralRe 55 (24 m3/h bei 1,5 bar).

Somit empfiehlt es sich, die garantierte Bereitstellung von Léschwasser durch ergéanzende
Maflinahmen gemal DVGW 405 Abschnitt 8 zu gewahrleisten. Ob der nérdliche Teich zuséatzlich als
Loschwasserentnahmestelle genutzt werden kann, ware in der weiteren Planung zu prifen.

Bei der Ermittlung des Loschwasserbedarfes sind die Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des
Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu beachten.

Abwasserentsorgung

Fur die Abwasserentsorgung wird die nérdlich des Plangebiets gelegene kommunale Klaranlage
genutzt. Sollte eine Erweiterung der Klaranlage erforderlich werden, ist dies auf der Flache fur Versor-
gungsanlagen mdaglich.

Gemal der Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund mbH ist die Klaranlage in
Obermutzkow fir 275 Einwohner (Bescheid vom 22.12.2004) zugelassen. Auf Grundlage der ange-
schlossenen Einwohner ist es mdglich, weitere Anwohner anzuschliel3en. Jedoch muss beachtet
werden, dass die Klaranlage in Obermitzkow in den letzten Jahren ihre maximale Grenze der
zugelassenen Jahresschmutzwassermenge erreicht hat. Diese misste im Wasserrecht angepasst
und neu beantragt werden. Dabei ist es wichtig, die genaue Zahl der Einwohner, die es anzuschlieRen
gilt, zu kennen bzw. Einwohnergleichwerte bilden zu kénnen.

Geplant sind funf Wohngruppenhauser mit jeweils 12 Bewohnern. Der geplante Betreuungsumfang
sieht zwei Mitarbeiter in der Zeit zwischen 07:00 Uhr und 21:00 Uhr und einen Mitarbeiter in der
Ubrigen Zeit vor. Von weiterem Personal, z. B. im Bereich Verwaltung und Instandhaltung und Pflege
der Anlage, ist auszugehen.

Zur Behandlung von Grobstoffen (Hygieneartikel, Lappen und &hnliches) und Vermeidung von Ver-
stopfungen ware eine Abwasserpumpe mit Schneidrad sinnvoll, wenn das anfallende Abwasser zur
Klaranlage gepumpt werden muss. Fir den Fall einer Ableitung im Freigefalle wére ein Zerkleinerer
im Kanal anzudenken. Das vorhandene Kanalnetz wiirde die weitere Ableitung von Schmutzwasser
aus der geplanten Bebauung ohne weiteres zulassen.

Die ErschlieBungsplanung zur Schmutzwasserbeseitigung ist der REWA zur Bestétigung vorzulegen,
ebenso die Angaben zu den Anschlusswerten sowie der Nachweis Uber die weitere Aufnahmeféahig-
keit von Schmutzwasser und Fremdwasser.

Bei einer Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Graben 25/13-1 als auch bei einer
Erhéhung der Einleitmenge von gereinigtem Abwasser in den Graben darf es zu keiner Verschlech-
terung des Zustandes des Gewassers kommen. Im Ubrigen gelten die Artikel 1 und 4 der EG-WRRL,
die jede nachteilige Anderung des Zustandes eines Oberflichengewéassers (Verschlechterungs-
verbot) untersagen, wobei alle Oberflachengewéasser zu schiitzen, zu verbessern und zu sanieren
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sind, mit dem Ziel, einen guten Zustand der Oberflachengewasser (Verbesserungsgebot) zu errei-
chen.

Hinsichtlich der im Plangebiet vorhandenen Schmutzwasserleitung aus Richtung der Gebaude am
Hofplatz nach Norden zur Stral3e ,Am Ziegelberg® ist ein Ersatzneubau im Zuge der Erschliellung
erforderlich. Der Verlauf der Ersatzleitung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bestimmt.

Regenwasserentwédsserung

Gemal’ der erstellten Baugrundbeurteilung ist der Bauflachenbereich bei den ermittelten Baugrund-
und Wasserverhaltnissen fiir eine technische Versickerung von gesammeltem Oberflachenwasser
nicht geeignet®®. Es ist daher geplant, das Oberflachenwasser tiber den nordlichen Teich abzuleiten.
Fur die geplante Ableitung von Niederschlagswasser tiber den Teich in den verrohrten Graben 25/13-
1 ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. In der weiteren Planung ist ein Entwéasserungs-
konzept zu erstellen. Das Entwéasserungskonzept ist vorab mit der unteren Wasserbehorde und dem
Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Klste* abzustimmen. AuRerdem ist die ErschlielBungsplanung
fur die Behandlung des gesammelten Regenwassers der REWA zur Bestéatigung vorzulegen.

Sollte mit dem Teich kein ausreichendes Rickhaltevolumen zur Verfigung stehen, sind fur die Ent-
sorgung von Uberschissigem Regenwasser weitere Malinahmen der dezentralen Regenwasserbe-
wirtschaftung, wie z. B. Regenwasserspeicherung oder -nutzung, zu prifen.

3.6.2 Warmeversorgung

Fur die Warmeversorgung der geplanten Gebaude ist der Betrieb eines Blockheizkraftwerkes (Ener-
gietrager: Gas) vorgesehen. Im Bebauungsplan ist entsprechend eine Flache fiir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung ,Fernwarme / BHKW* im Nordwesten des Plangebietes festgesetzt.

3.6.3 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat erfolgt Giber das im Plangebiet bzw. im angrenzenden
Bereich vorhandene Netz der E.ON edis AG. Fir die Versorgung der neuausgewiesenen Bauflachen
sind voraussichtlich erganzende Leitungstrassen erforderlich.

3.6.4 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation im Festnetz erfolgt iber das im Plangebiet
bzw. im angrenzenden Bereich vorhandene Netz der Deutschen Telekom AG.

3.6.5 Miullentsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaf
der Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen vom 17.12.2015 (in
Kraft getreten am 01.01.2016), in der aktuellen Fassung vom 17.12.2018, giiltig seit dem 01.01.2019
durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm
beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt aufgrund der geplanten Nutzung dem An-
schluss- und Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemaf § 6 der Abfallsatzung.

10 Geotechnischer Bericht, IB.M Geotechnik Dipl.-Ing. Dirk Furbdéter, Stralsund, 17.04.2019
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Wendekreis

Muill darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass
ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Um den Unfallverhitungsvorschriften (Deutsche gesetz-
liche Unfallversicherung, Vorschrift 44, § 16) zu entsprechen, ist am Ende der ErschlieBungsstral3e
ein provisorischer Wendekreis mit einem Durchmesser von 22,0 m und einem Ausfahrtsradius von
10,0 m vorgesehen. Der Wendekreisrand muss frei von Hindernissen wie z. B. Schaltschranken der
Telekommunikation, Anlagen fur die Elektrizitdatsversorgung oder Lichtmasten, Zaune und &hnliche
Einschrankungen.

ErschlieRungsstralle

Um den Unfallverhitungsvorschriften (Deutsche gesetzliche Unfallversicherung, Vorschrift 71, § 45)
zu entsprechen, missen Fahrwege ein sicheres Fahren ermdglichen. Es ist vorgesehen die geplante
ErschlieBungsstralRe mit einer befestigten Fahrbahn herzustellen. Die Fahrbahn muss dabei fur die
zulassigen Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend tragfahig sein. Das zulassige Ge-
samtgewicht von Abfallfahrzeugen betragt max. 26 Tonnen. Die Breite der geplanten Verkehrsflache
Lverkehrsberuhigter Bereich betragt 5,5 m. Die Breite der geplanten Verkehrsflache ist damit aus-
reichend, um eine ErschlielBungsstralle mit Begegnungsverkehr, fir die eine Fahrbahnbreite von
mindestens 4,75 m vorzusehen ist, herzustellen. Die geplante ErschlieBungsstral3e muss eine lichte
Durchfahrtshohe von mindestens 4,0 m gewahrleisten und so gestaltet sein, dass Schwellen und
Durchfahrschleusen problemlos von Abfallsammelfahrzeugen tberfahren werden kénnen. In den
Kurvenbereichen sind die Schleppkurven fir dreiachsige Mullfahrzeuge zu beachten.

PrivatstralRen und Betriebsgelande

Entsorgungsfahrzeuge durfen keine Privatstral3en und Betriebsgeldnde befahren. Die Satzung Uber
die Abfallbewirtschaftung des Landkreises Vorpommern-Rigen, 8 15 Abs. 5 regelt entsprechend:
~Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, missen die Abfallbehalter sowie
sperrige Gegenstande nach § 16 Abs. 1 der Abfallsatzung von den Uberlassungspflichtigen an der
nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstral3e bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft des Landkreises kann den Bereitstellungsort der Abfallbehalter bzw. des Sperrmiulls
bestimmen.”

Eine Vereinbarung zum Befahren von Privatstralen kann mit dem Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des
Landkreises Vorpommern-Riigen nicht abgeschlossen werden. Allerdings kdnnen Vereinbarungen
zum Befahren von Privatstraf3en privatrechtlich mit dem jeweils zustéandigen Entsorgungsunterneh-
men vereinbart werden. Ein Anspruch auf eine derartige Vereinbarung besteht jedoch nicht.

Die geplante Anlage stellt keine GroRwohnsiedlung im Sinne der Abfallsatzung dar. Dementsprech-
end kommt der 8§ 15 Abs. 7 der Abfallsatzung (Transport der Abfallbehélter vom Standplatz bis zum
Bereitstellungsplatz) nicht zur Anwendung.

3.7 Immissionsschutz

Geruchsimmissionen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Geruchsimmissionen durch die Pferdehaltung im west-
lichen Bereich des Plangebietes und die an das Plangebiet angrenzenden Pferdestallungen nicht
auszuschlieBen. Von einer Unzumutbarkeit der im sonstigen Sondergebiet zuldssigen Nutzungen
wird nicht ausgegangen. Zumal aufgrund der l&ndlichen Pragung des Ortsteils Obermutzkow allge-
mein mit den typisch landlichen Geruchsimmissionen durch die Landwirtschaft gerechnet werden
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muss. Durch die Ausweisung des sonstigen Sondergebiets selbst wird es nicht zu wesentlichen Ver-
anderungen von Geruchsimmissionen kommen.

Larmimmissionen

Durch die Ausweisung des sonstigen Sondergebiets ist hinsichtlich des geplanten Vorhabens mit
einer Erhohung des Verkehrsaufkommens in den umliegenden Straf3en zu rechnen. Um eine erheb-
liche Beeintrachtigung der Wohnnutzungen im Bereich der Stralle ,Am Ziegelberg“ auszuschliel3en,
ist vorgesehen, das Plangebiet von Osten ausgehend von der ,Landstral3e” (L21) aus zu erschlief3en.
Durch die Ausweisung des sonstigen Sondergebietes sind keine zusatzlichen Larmimmissionen zu
erwarten. Auswirkungen des Stral3enverkehrs der LandesstralRe 21 auf das Plangebiet sind aufgrund
der Entfernung und der abschirmenden Wirkung der bestehenden Bebauung dstliche des Plange-
bietes nicht zu erwarten.

Blockheizkraftwerk (BHKW)

Generell ist das Genehmigungserfordernis nhach dem Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
bzw. der 4. Durchflihrungsverordnungen (4. BImSchV) zu prifen. Fir nicht genehmigungsbedirftige
Anlagen sind in § 22 des BImSchG allgemeine Anforderungen an Blockheizkraftwerke zugrunde
gelegt. Danach sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass
schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind, und nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Min-
destmal3 beschrankt werden.

3.8 Bodenschutz

Ein zentrales Anliegen des Bodenschutzes ist die Erhaltung von Bodenfunktionen gem. 8 2 Abs. 2
des Bundesbodenschutzgesetztes (BBodSchG). Um den Verlust von Bodenfunktionen gering zu
halten, wird im Bebauungsplan die tberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt
und durch eine maximal zuldssige Grundflache begrenzt.

Mit dem vorliegenden Vorhaben wird eine Flache tberplant, die bereits mit ehemaligen LPG-Wirt-
schaftsgebauden Gberbaut war. Fur den sudlichen Bereich des Plangebietes ist im digitalen Boden-
schutz- und Altlastenkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern eine altlastenverdachtige
Flache erfasst. Hier sollen sich zwei landwirtschaftliche Tankstellen befunden haben.

Eine Bodenuntersuchung ergab, dass der Boden im altlastenverdachtigen Bereich nicht als Boden
mit ,gefahrlichen Konzentrationen der gepriiften Schadstoffe einzustufen ist (siehe Kapitel 2.7)!. Es
wurden jedoch erhéhte MKW- und PAK-(Benzo(a)lyren)-Werte festgestellt.

Gemal dem geotechnischen Bericht zur Bodenuntersuchung wird davon ausgegangen, dass die Auf-
fullungen (0,0 m - bis 0,6 m; sandig, organisch mit Bauschuttresten) generell aus den direkten
Grindungsbereichen bzw. Flachenbefestigungsbereichen entfernt werden, denn die vorhandenen
Auffullungen bzw. organisch durchsetzen Sande bzw. die Schluffmudde sind fur die Aufnahme der
voraussichtlichen Bauwerkslasten hinsichtlich einer setzungsarmen Flachgriindung nicht geeignet.

Da die Auffillungen nur fir einen eingeschrankten Einbau unter besonderen Bedingungen geeignet
sind, wird gem. dem geotechnischen Bericht dariiber hinaus davon ausgegangen, dass der Verbleib
der ausgehobenen Auffillungen vor Ort nur auf3erhalb von sensiblen Nutzungsbereichen unter

11 Geotechnischer Bericht vom 17.04.2019, IB.M Geotechnik, Stralsund
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entsprechenden Randbedingungen (z. B. vergleichbar den Einbauklassen nach LAGA-TR Boden)
erfolgt.

Fur die Berticksichtigung von Bodenbelastungen in der Bebauungsplanung ist nicht erst die Schwelle
der Gefahrenabwehr maf3geblich. Vielmehr sind im Sinne des bauleitplanerischen Vorsorgeprinzips
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Schutz des
Bodens sicherzustellen. Entsprechend wird der altlastenverdachtige Bereich im Bebauungsplan
gekennzeichnet und auf die Bodenbelastung hingewiesen. Aufgrund der geringen GrolRe des
altlastenverdéchtigen Bereichs erfolgt keine Abgrenzung der Flache mit Umgrenzungssignatur
sondern eine Markierung des mutmafilichen Standortes der zwei landwirtschaftlichen Tankstellen.

3.9 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Umgebung befindet sich das Baudenkmal ,Guts-
anlage®, eingetragen in die Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Rigen unter der Denkmal-
listennummer 10672. Die historische Gutsanlage in Obermitzkow ist weitestgehend erhalten. Sowohl
die baulichen Anlagen als auch die Grinanlagen des Gutshofes sind pradgende Bestandteile des
Ortsbildes und werden zum Teil in der Kreisdenkmalliste gefuhrt. Der vermutlich alteste Bestandtell
der Gutsanlage in Obermiutzkow ist das Portal im Norden des Plangebietes, auf dem eine Inschrift
mit der Jahreszahl 1746 entdeckt wurde.

Von dem Baudenkmal ,Gutsanlage“ befinden sich folgende Anlagen innerhalb des Plangebietes
(Bezeichnung, Vermerk B-Plan, Vermerk folgende Ubersicht):

e Gutstor (D1/B)
o Allee (D2/C)

e Teich (D3/D)
e Stalll1(D4/E)
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Abbildung: Kartierung des Schutzgegenstandes, Denkmal 10672 (ohne Maf3stab)

Um das urspringliche bauliche Ensemble in seinen Grundziigen wiederherzustellen, orientieren sich
die Ausrichtung und Dimensionierung des Baufensters im sonstigen Sondergebiet 2 an der urspring-
lichen Bebauung der Gutsanlage. Die Gestaltung des Neubaus soll sich zudem an die bestehende
Bebauung des Gutshofes anpassen, entsprechende Anforderungen an die auf3ere Gestaltung
werden daher im Bebauungsplan textlich festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen umfassen dabei
sowohl die Farbgebung der Mauerziegel und Dachziegel als auch die Dachform. Zudem wurde die
Farbgebung von Turen und Fenstern gem. den pragenden Farben der bestehenden Gebaude textlich
Festgesetzt.

Die Gutsanlage stand bisher im Kontext zu den LPG-Gebauden, die sich westlich der Gutsanlage
befanden und die das Gebiet entsprechend gepragt haben. Mit dem geplanten Neubau wird nun die
geschlossene stadtebauliche Struktur der Gutsanlage wiederhergestellt und die im Bereich der
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ehemaligen LPG-Gebdude geplante Nutzung dadurch raumlich abgeschirmt. Der Bebauungsplan
sieht im sonstigen Sondergebiet 1 zudem eine eingeschossige Bauweise vor. Eine optische Beein-
trachtigung der Gutsanlage wird damit zusétzlich vermieden.

Durch die Planung wird die nordsudliche Sichtbeziehung zwischen dem Tor und dem Gutshaus nicht
beeintrachtigt. Vielmehr ist beabsichtigt, auch im Bereich der Allee den urspriingliche Zustand der
Gutsanlage annéhernd wiederherzustellen. Im Bebauungsplan ist entsprechend vorgesehen, dass
mindestens 7 ergéanzende Baumpflanzungen im Bereich der Allee vorgenommen werden sollen, um
den historischen Baumbestand in diesem Bereich wiederherzustellen.

Um Beeintrachtigungen durch Larm im Bereich der Stral3e ,Am Ziegelberg® zu vermeiden, ist vorge-
sehen, das Plangebiet von Osten ausgehend von der ,Landstrale“ (L21) aus zu erschlielen. Mit der
ErschlieBungsstralle ausgehend von der LandstralRe erfolgt eine Anbindung des Gutsgelandes an
das ortliche Verkehrsnetz, wie sie um 1953 bestand (siehe Ausschnitt historisches Luftbild). Die
geplante ErschlielBungsstral3e befindet sich aus heutiger Sicht im nordlichen Bereich der Gutshof-
anlage. Nordostlich schlieRen lediglich Wohnnutzungen und im nordwestlichen Bereich der beste-
hende Teich an die Anlage an. Unter Beriicksichtigung des erhaltenden Bestandes der Gutsanlage
wirkt sich die geplante ErschlieBungsstral3e nicht auf die stadtebauliche Struktur der bestehenden
Gutsanlage aus.

Historisches Luftbild (Ausschnitt), 1953, © GeoBasis-DE/M-V

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist auch das Ziel verbunden, den historischen Bestand der
Gutshofanlage in Obermitzkow langfristig zu sichern. Neben dem bestehenden Gebaude im sonsti-
gen Sondergebiet 3 ist vorgesehen, die ubrigen bestehenden Gebaude und baulichen Anlagen des
Gutshofes in Zukunft teilweise in das geplante Nutzungskonzept mit einzubeziehen.
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Es ist zu erwarten, dass die Nutzung der bestehenden Gebaude der Gutshofanlage mit Instandhal-
tungs- bzw. Sanierungsarbeiten und Modernisierungen verbunden sein werden. Der Erhalt der
Gebéaude der Gutshofanlage wird in der Folge gesichert. Die Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege sind dabei in besonderer Weise zu berilicksichtigen. Negative
Auswirkungen durch das Vorhaben auf den Denkmalschutz sind daher nicht zu erwarten.

Veranderungen am Denkmal un in seiner Umgebung sind gemaf 8§ 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) durch die Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemali § 7
Abs. 6 DSchG M-V durch die zustéandige Behdrde zu genehmigen.

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets keine
Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde oder
Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem.
8§ 11 DSchG MV die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.10 Brandschutz

Gemal 8§ 2 Abs. 1 Ziffer 4 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die technischen Hilfestellungen
durch die Feuerwehren fir Mecklenburg-Vorpommern vom 31.12.2015, in der derzeit geltenden
Fassung, ist die Gemeinde verpflichtet die Léschwasserversorgung, als Grundsatz, in ihrem Gebiet
sicherzustellen.

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes sind folgende Grundsétze einzuhalten:

o Es sind ausreichend Anfahrts- Durchfahrts- bzw. Wendemdoglichkeiten fur Fahrzeuge der
Feuerwehr und des Rettungsdienstes zu schaffen,

o Wege, Stral3en, Platze bzw. Gebaude (StraRenname, Hausnummer) sind ordnungsgemar zu
kennzeichnen.

o Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung von mindestens 48 m3/h ist in
der weiteren Planung zu beachten und in der ErschlieBungsphase umzusetzen.

o Das Ldschwasser ist gemafR dem Arbeitsblatt W 405, Stand: Februar 2008, des DVGW fr
den Zeitraum von 2 Stunden innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie
durch Gebaude bzw. Gber fremde Grundstiicke darstellt.

e Die Musterrichtlinie tGber Flachen fir die Feuerwehr ist bei der weiteren Planung zu berick-
sichtigen.
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3.11 Baumschutz

In der Gemeinde Niepars besteht eine Baumschutzsatzung, die den Schutz des Baumbestandes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, einschliel3lich der Bebauungsplangebiete, in
der Gemeinde regelt. Mit in Krafttreten des Bebauungsplans gilt die Satzung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans entsprechend.

3.12 Hinweise

3.12.1 Bodendenkmalpflege

Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung gemaf 8 2 Abs. 1 ein oOffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zu-
fallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegenlber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige
unverzuglich an die Denkmalfachbehorde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiunf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schrift-
licher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im
Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert.

Die Denkmalfachbehdrde, die unteren Denkmalschutzbehdrden mit Genehmigung der Denkmalfach-
behdrde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das Denkmal zu bergen und fir die Auswertung
und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur
Erhaltung des Denkmals notwendigen Maflinahmen zu treffen. Die Denkmalfachbehérde kann die
Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des Denkmals oder zu seiner wissenschatft-
lichen Erforschung erforderlich ist.

3.12.2 Bodenschutz

Nach vergleichsweiser Zuordnung gemalfd LAGA-TR Boden, Mitteilung 20, sind die Auffillungen (0,0
m — 0,6 m) im Bereich des altlastenverdachtigen Standortes der Zuordnungsklasse Z2 zuzuordnen
und nur fir einen eingeschrankten Einbau unter besonderen Bedingungen geeignet. Fir die
Verwendung bzw. den Verbleib des Aushubbodens sind mit der bauausfiihrenden Firma eindeutige
vertragliche Regelungen fir die Behandlung, den Transport und die Ablagerung der anfallenden
Bdden zu vereinbaren. Der Verbleib vor Ort sollte nur au3erhalb von sensiblen Nutzungsbereichen
erfolgen.

3.12.3 Baumschutz

Die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Niepars (Baum-
schutzsatzung) sind zu beachten.

3.12.4 Pflichten des Bauherren nach Baustellenverordnung

Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfihrungsphase des Bauvorhabens sind vom Bauherrn die Anfor-
derungen aus der Baustellenverordnung (BaustellV) einzuhalten bzw. umzusetzen. Firr den Fall, dass
an dem Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander tatig werden, ist insbesondere
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ein geeigneter Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator zu bestellen sowie durch diesen eine
Unterlage fur spatere Arbeiten an der baulichen Anlage zusammenzustellen.

Eine damit erforderlichenfalls verbundene Vorankiindigung der BaumalRhahmen ist spatestens 14
Tage vor Baubeginn an das Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern,
Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund zu Ubersenden.

3.12.5 Gefahrenstoffermittlung

Werden vor Beginn der Bauarbeiten noch vorhandene Gebaude abgebrochen bzw. saniert, sind vor
dem Beginn der Arbeiten im bzw. am Geb&ude eine Ermittlung der vermuteten Gefahrstoffe (kinst-
liche Mineralfasern, asbesthaltige Materialien, teerhaltige Produkte u. &.) und eine Abschatzung der
von diesen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes mdglicherweise ausgehenden
Gefahrdungen vorzunehmen oder durchfithren zu lassen. Die Ergebnisse dieser Ermittlung sind zu
dokumentieren und allen Auftragnehmern, die eventuell auf der Baustelle tatig werden, zur Verfiigung
zu stellen (Gefahrenstoffverordnung 8 6 und 8§ 15 Abs. 5).

Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind die gefahrstoffhaltigen Materialien ordnungsgemaf zu
entfernen. Fur Tatigkeiten mit gefahrstoffhaltigen Materialien sind personelle und technische Voraus-
setzungen gem. Gefahrenstoffverordnung in Verbindung mit den technischen Regeln fir Gefahren-
stoffe (TRGS) notwendig. Diese Arbeiten sind rechtzeitig vor Beginn dem Landesamt fir Gesundheit
und Soziales Mecklenburg-Vorpommern, Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich
Nord (Tatigkeiten mit Asbest) bzw. bei Abbruch von PAK-haltigen und KMF-haltigen Materialien der
Bau BG und in Kopie dem Landesamt fur Gesundheit anzuzeigen.

3.12.6 Artenschutz

Um Toétungen von Brutvogeln und Fledermausen in Baumquartieren zu vermeiden, dirfen Geholze
nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar nach vorheriger Prifung auf besetzte
Fledermausquartiere durch eine qualifizierte Fachkraft beseitigt werden.

Als Ersatz potentieller Fledermausquartiere sind deutlich vor Baubeginn mindestens 20 geeignete
Fledermauskasten fir gebaudebewohnende Arten an Bestandsgebduden und mindestens 10
Fledermauskasten fur baumbewohnende Arten an vorhandenen Gehdlzen zu installieren.

Als Ersatz fir den Verlust von Brutplatzen gebaudebritender Vogelarten sind vor Baubeginn
mindestens 10 geeignete Nisthilfen an den Geb&udefassaden zu installieren.

Wahrend der Zeit der Amphibienwanderung (witterungsabhangig, Ende Februar bis Ende April) sind
der Baustellenbereich bzw. die einzelnen Baugruben (auch z.B. fur Leitungstrassen 0.4.) mit
Schutzzaunen abzugrenzen, um sicherzustellen, dass keine Amphibien auf ihrer Wanderung getotet
werden. Grof3rdumige Abzaunungen sind mit Auffangeinrichtungen zu versehen und taglich morgens
zu kontrollieren. Gefangene Tiere sind umgehend in der Nahe der Gewésser wieder freizulassen.
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4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Nutzung und Bebauung

Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Gut Obermutzkow - Lebensraum flr Menschen mit Demenz“ ist eine
verbindliche Bauleitplanung, die rechtsverbindliche planungsrechtliche Festsetzungen fir die stadte-
bauliche Ordnung und o6rtliche Bauvorschriften enthalt. Mit den Festsetzungen der Planung wird eine
Veranderung bzw. Herstellung von Nutzungen im rdumlichen Geltungsbereich planungsrechtlich ge-
sichert.

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung
eines Lebensraumes fur Menschen mit Demenz mit den im sonstigen Sondergebiet 1, 2 und 3zulassi-
gen Nutzungen geschaffen werden. Die Planung soll damit zur Ortsentwicklung im Ortsteil Ober-
mutzkow beitragen.

Im Plangebiet sind Veranderungen im stadtebaulichen Erscheinungsbild zu erwarten. Mit dem Bebau-
ungsplan sind Eingriffe in die Umwelt, durch Versiegelung verbunden. Grundsatzlich wird im Zuge
dieser Planung eine Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen angestrebt.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fir die unmittelbar Betroffenen in ihren person-
lichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben kdnnen,
sind derzeit nicht zu erkennen.

4.2 Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 12 sind Eingriffe in die Umwelt durch Versiegelung zu erwarten.
AulRerdem werden zur Verwirklichung des Planvorhabens einige nach gesetzlich geschiitzte
Einzelbdume sowie ein gesetzlich geschitzter Biotop beseitigt. Die Wahl des r&umlichen
Geltungsbereichs entspricht hinsichtlich des in Teilen vorgepragten und brachgefallenen Gebietes
dem Grundsatz des § 1 a BauGB, sparsam mit Grund und Boden umzugehen und zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen zu nutzen
sowie Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

5 AbschlieRende Erlauterungen

5.1 Mafnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Gemal’ stadtebaulichem Vertrag Ubernimmt der Vorhabentrager die Kosten der Bauleitplanung.
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Umweltbericht (Teil B)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berticksichtigen. Fir die
Belange des Umweltschutzes wurde gem. 8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt. In
der Umweltprifung wurden die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter untersucht und bewertet.
Im folgenden Umweltbericht werden gem. 8 2 a Nr. 2 BauGB die auf Grund der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.

1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Niepars beabsichtigt fir das Geldnde des Gutshofes Obermitzkow eine
2. Anderung des Flachennutzungsplans und parallel den Bebauungsplan Nr.12 ,Gut Obermiitzkow —
Lebensraum fur Menschen mit Demenz® gemal § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, im Ortsteil Obermuitzkow einen
Lebensraum fiir Menschen, die eine Demenz erfahren, zu errichten. Geplant ist die Neubebauung
einer groftenteils unbebauten und zum Teil brachliegenden Flache westlich der historischen
Gutshofanlage in Obermitzkow.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Vorhabens geschaffen werden. Entsprechend der Nutzungsabsicht ist die Auswei-
sung eines sonstigen Sondergebiets gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensraum fir
Menschen mit Demenz“ vorgesehen.

Hinsichtlich der Bedarfs- und Nachfrageperspektive betreuerischer Leistungen fir Menschen mit De-
menz bezweckt die Gemeinde mit der Aufstellung der Bauleitplane, dem allgemein wachsenden
Bedarf an betreuten Einrichtungen fir Menschen, die eine Demenz erfahren, Rechnung zu tragen.

Mit der Planung ist zudem das Ziel verbunden, den historischen Bestand der Gutshofanlage in
Obermitzkow langfristig zu sichern. Es ist vorgesehen, die bestehenden Gebaude und baulichen
Anlagen des Gutshofes in Zukunft teilweise in das Nutzungskonzept mit einzubeziehen.

Weiteres Ziel ist es, die wirtschaftlichen Strukturen in der Gemeinde im Sinne des Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern zu starken und weiter auszubauen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Obermiitzkow der Gemeinde Niepars. Der Ortsteil Ober-
mitzkow liegt ca. 2,5 km sudlich der Ortslage Niepars an der Landesstral3e 21. Das Plangebiet liegt
westlich der ,Landstrafle” (L 21) und sudlich der Stral3e ,Am Ziegelberg®“ und umfasst einen Teil des
Geléandes des historischen Gutshofes in Obermitzkow sowie der westlich daran angrenzenden
Flache. Das Plangebiet hat insgesamt eine Grdl3e von ca. 4,4 ha .
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1.3 Bedarf an Grund und Boden

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rund 4,4 ha. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt
auf:

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplanes 12 der Gemeinde Niepars

BauGB / BauNVO Flachenart Flache (ca.)
§9Abs.1Nr.1/811 Sonstiges Sondergebiet 1 15.631 m?
89 Abs.1Nr.1/811 Sonstiges Sondergebiet 2 6.464 m?
§9Abs.1Nr.1/811 Sonstiges Sondergebiet 3 1.882 m?
§9 Abs. 1 Nr. 11 StraBenverkehrsflachen 206 m?
§9 Abs. 1 Nr. 11 Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung 2513 m2

.verkehrsberuhigter Bereich*
§9 Abs. 1 Nr. 11 Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,Parkplatz* 1.820 m2
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 Flachen fur Versorgungsanlagen 346 m?
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Private Griinflachen 11.502 m?
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Wasserflachen 2.693 m2
8§89 Abs.1Nr.25a Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen (innerhalb der privaten 730 m2

Grunflache)

Im sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) ist der Bau von 5 Wohngruppenhausern um einen zentralen
Markt- bzw. Dorfplatz geplant. Die maximal Uberbaubare Grundflache betragt inkl. der zulassigen
Uberschreitung 10.600 m2.

Erganzend dazu ist im sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2) ein Neubau geplant, in dem zentrale
Einrichtungen untergebracht werden sollen. Hier betragt die maximal Gberbaubare Grundflache inkl.
der zulassigen Uberschreitung 2.600 m2.

Im sonstigen Sondergebiet 3 (SO 3) ist die Sanierung des bestehenden Gebaudes geplant. Hier
betragt die maximal (iberbaubare Grundflache inkl. der zulassigen Uberschreitung 780 m2.

Die geplanten Verkehrsflachen, die als Stral3en festgesetzt werden, sind z.T. bereits versiegelt. Hier
kann die gesamte Flache versiegelt werden.

In den geplanten Festsetzung Verkehrsflachen werden die Parkplatze in wassergebundener Weise
umgesetzt. Die gesamte Flache kann versiegelt werden.

In der geplanten Festsetzung Versorgungsanlagen wird voraussichtlich eine Flache von maximal
270 m2 Gberbaut werden.

1.4 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung im Bebauungsplan

a) Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz
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Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des 8§ 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den
8§ 13 bis 18 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit dem § 12 des Naturschutzaus-
fuhrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

Entsprechend 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berlck-
sichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen der in das
Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet.

Gemal § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB besteht der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRhahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Dieser
Grundsatz wird im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Der im Zusammenhang mit der Realisierung des Planvorhabens entstehende Eingriff in Natur und
Landschaft wird durch geeignete Kompensationsmaflinahmen innerhalb des Plangebietes minimiert,
der Ubrige Kompensationsbedarf wird auf3erhalb beglichen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist dartiber hinaus zu prifen, in wieweit durch die
geplanten Festsetzungen ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1 BNatSchG vorbereitet wird. Im
»Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag” werden auf Grundlage der im Plangebiet vorkommenden
Biotoptypen eine Abschéatzung der potentiell vorkommenden Arten und eine Relevanzprifung
vorgenommen. Fur die potentiell betroffenen Arten wird auf der gleichen Grundlage eine
Konfliktanalyse durchgefiihrt und gegebenenfalls der entsprechende Verbotstatbestand benannt.
Soweit erforderlich, werden Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen aufgezeigt. Berlicksichtigt
werden bei der Prifung die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen
Vogelarten.

b) Naturschutzausfihrungsgesetz M-V

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetztes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V) vom 23.02.2010 (zuletzt gedndert am 27.05.2016) verweist auf
die im Bundesnaturschutzgesetz formulierten Grundsatze des Naturschutzes. Diesen Grundsatzen
wird im Bebauungsplan Rechnung getragen.

c) Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Es gilt das Regionale Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern (RREP VP)
vom August 2010. Nachfolgend werden die umweltrelevanten Belange des RREP VP wiedergegeben
und ihre Beriicksichtigung im B-Plan dargestellt.

Gemal 5.1.2 (2) des RREP VP gilt folgendes: ,Flachenbeanspruchende Malinhahmen sollen dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechen. MalBhahmen der
Wiedernutzbarmachung, der Vorrang der Innenentwicklung von Siedlungsgebieten, die Altlasten-
bewaltigung und die Blndelung von Nutzungen sollen verstarkt werden.”
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Weiterhin heil3t es im Punkt 5.1.2 (4) des RREP VP: ,Grund- und Oberflachengewasser sollen
nachhaltig bewirtschaftet werden. Schadstoffbelastungen insbesondere des Grundwassers sollen
vermieden, bestehende Belastungen verringert werden.”

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) wird die Ortslage Niepars als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen erganzende
ortsnahe Versorgungsaufgaben im landlichen Raum. Fir den Ortsteil Obermitzkow wird keine
raumordnerische Festlegung zur regionalen Siedlungsstruktur getroffen.

d) Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niepars ist seit dem 26.04.2006 rechtswirksam. Im Westen
des Plangebiets wird eine kleine Teilflache als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der mittlere
Bereich des Plangebietes wird als gemischte Bauflache dargestellt. Im Bereich der Gutshofanlagen
sind Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®, eine Wasserflache im nérdlichen Bereich
sowie eine Wasserflache im 6stlichen Bereich dargestellt. Die 6stliche Wasserflache ist ein eutropher
Teich, der als geschutzter Biotop mit der Biotop-Nr. 11488 im Biotopkataster geftihrt wird.

An der Westgrenze des Plangebietes ist eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Gasleitung und im
nordlichen Bereich eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
dargestellt.

Im Bereich der StralRe ,Am Ziegelberg“ (nérdliche Plangebietsgrenze) ist im Flachennutzungsplan ein
Wander- und Reitweg dargestellt.

Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplans sind auf den Flurstiicken 81, 35, 79, 77 der Flur 1
der Gemarkung Obermiitzkow Altlastenstandorte aufgelistet (2 Tankstellen, Wirtschaftshof und Stall-
anlagen). Im Rahmen des Bodengutachtens wurden keine gefahrlichen Konzentrationen von
Schadstoffen festgestellt.

Der Flachennutzungsplan ist parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes geéndert
worden. Die Flache des Plangebietes wird Uberwiegend als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Lebensraum fur Menschen mit Demenz“ dargestellt. DarUber hinaus wurde das
Ensemble der Gutsanlage, das dem Denkmalschutz unterliegt, umgrenzt. Im nordlichen
Anderungsbereich ist der vorhandene Teich als geschiitztes Biotop mit umliegender Grunflache
dargestellt. Die Flachennutzungsplandnderung ist mit Schreiben vom 16.03.2020 durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen genehmigt worden.

e) Landschaftsplanung

Gemall 8 6 BNatSchG ist zum Flachennutzungsplan ein Landschaftsplan aufzustellen. Im
Landschaftsplan sind die oOrtlichen Erfordernisse und Maf3nahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in Text und Karte darzustellen. Die Lander haben in
unterschiedlicher Weise geregelt, wie die Darstellungen des Landschaftsplans in den Flachen-
nutzungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Die Gemeinde Niepars verfugt Uber keinen Landschaftsplan. Grundlegende Ziele der Umwelt- und
Landschaftsentwicklung sowie zur Verfolgung der Ziele geeigneter MalRnahmen werden im
Bebauungsplan dargestellt. Dabei wurden die Aussagen und Ziele des Ersten Gutachterlichen
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Landschaftsrahmenplans fiir die Region Vorpommern berticksichtigt. Im Geltungsbereich sind keine
entsprechenden Malnahmen bzw. MaBhahmenflachen dargestellit.

Im Umweltkartenportal Mecklenburg-Vorpommern sind landesweite Analysen und Bewertungen zur
Landschaftsplanung dargestellt.

So befindet sich westlich des Plangebietes ein Kernbereich landschaftlicher Freiraume mit der
Nr. A3749 und einer Grol3e von 4.517 ha. Er hat eine hohe Naturndhe und einen mittleren
Zerschneidungswert.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftshildraumes ,Heckenlandschaft um Niepars®
mit einer mittleren Schutzwirdigkeit. Das Landschaftsbild ist abwechslungsreich durch Alleen,
Hecken und Knicks sowie ein bewegtes Relief. Eingestreut sind Einzelgehofte und Stra3endorfer.

Westlich des Plangebietes innerhalb der landschaftlichen Freirdume befindet sich aulR3erdem ein
bedeutendes Rastgebiet fir rastende und Giberwinternde Wasser- und Watvidgel. Das Plangebiet stellt
kein Teil eines geeigneten Rastgebietes dar.

15 Schutzgebiete
Folgende Schutzgebiete liegen in der Umgebung des Geltungsbereiches:

¢ Landschaftsschutzgebiet ,Barthe®, Entfernung: ca. 1,0 km dstlich und sudlich und ca. 1,5 km
westlich

o FFH-Gebiet (DE 1743-301) ,Nordvorpommersche Waldlandschaft, Entfernung: ca. 1,9 km
stidlich und ca. 2,4 km westlich

o FFH-Gebiet (DE 1744-301) ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Putter See®,
Entfernung: ca. 3,2 km sudostlich

o Europaisches Vogelschutzgebiet (DE 1743-401) ,Nordvorpommersche Waldlandschaft®,
Entfernung: ca. 1,1 km sudlich und stdostlich, ca. 1,8 km westlich

e Naturschutzgebiet (311) ,Borgwallsee und Pultter See“. Entfernung ca. 3,7 km dstlich

e Geschutzter Landschaftsbestandteil (GLB NVP 16) ,Bartheniederung nérdlich von Endingen®.
Entfernung ca. 2,3 km sidlich

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Umweltbericht werden auf Basis einer Umweltprifung die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4 BauGB und Anlage 1 BauGB). Es sind
die planungsrelevanten Schutzgtiter, ihre Funktionen und ihre Betroffenheit darzustellen.

Vorgesehen ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren
Auswirkungen auf die Schutzgiter Menschen, einschlielich menschliche Gesundheit, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgtter
und sonstige Sachgiter sowie auf deren Wechselwirkungen.

2.1 Schutzgut Flache und Boden

Im Plangebiet herrschen Geschiebesande eiszeitlichen Ursprungs vor. Die Boden verfligen Uber eine
mittlere Bodenfruchtbarkeit und einen geringen naturnahen Zustand. Nur an den Gewassern (Teich
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und Entwasserungsgraben) ist die Schutzwirdigkeit hoher. Hier verfugen die Bdden uber einen
hohen naturnahen Zustand und eine mittlere Bodenfruchtbarkeit. Die Béden im Plangebiet sind zum
Teil bereits bebaut oder durch bestehende Nutzung vorverdichtet und somit in ihren Bodenfunktionen
beeintrachtigt. Mit dem vorliegenden Vorhaben wird eine Flache Uberplant, die bereits mit ehemaligen
LPG-Wirtschaftsgeb&uden tberbaut war. Fir den sudlichen Bereich des Plangebietes ist im digitalen
Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern eine altlastenverdachtige
Flache erfasst. Hier sollen sich zwei landwirtschaftliche Tankstellen befunden haben.

Eine Bodenuntersuchung ergab, dass der Boden im altlastenverdéchtigen Bereich nicht als Boden
mit ,gefahrlichen“ Konzentrationen der gepriiften Schadstoffe einzustufen ist (siehe Kapitel 2.7)'2. Es
wurden jedoch erhéhte MKW- und PAK-(Benzo(a)luyren)-Werte festgestellt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind hoch. Durch die geplante Nutzungsanderungen
gehen Flachen dauerhaft verloren, andere Teilbereiche sollen entsiegelt werden. Auch der Boden
wird durch die Neuversiegelung erheblich beeintrachtigt, da es zum dauerhaften Verlust von
Bodenfunktionen (Bodenluft- und Bodenwasserhaushalt, Bodenbiozonosen) kommt. Bau- und
betriebsbedingt kommt es auf unversiegelten Flachen zu einer Verdichtung. Auf entsiegelten Flachen
kann sich nur ein Teil der Bodenfunktionen regenerieren. Die Uberbauten Flachen stehen als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen nicht mehr zur Verfigung.

Bewertung

Neuversiegelungen und Flacheninanspruchnahmen finden nur auf Bdden mit geringer
Schutzwiirdigkeit statt. Im Gegenzug werden einige Flachen entsiegelt, die bisher durch Gebaude
oder Zuwegungen versiegelt waren. Insgesamt ist die Beeintrachtigung von Flache und Boden
erheblich.

2.2 Schutzgut Wasser

Grundwasserneubildungsrate / Grundwasserabsenkung

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Der Grundwasserspiegel liegt It. Boden-
gutachten im Mittel rd. 1,0 m unter dem Horizont. Aufgrund der bereits vorhandenen Beein-
trachtigungen des Bodens (v.a. durch Versiegelung, Verdichtung, Bauschuttreste) ist die Durch-
lassigkeit und somit die Grundwasserneubildungsrate als gering einzustufen. Durch die zusétzliche
Versiegelung wird es eine weitere Verringerung geben, die jedoch nicht als erheblich eingestuft wird.

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der Vorbelastungen des Bodens und der Tiefe des
Grundwasserspiegels nur gering. Da im Plangebiet keine wassergefahrdenden Nutzungen geplant
sind, ist der Eintrag von Schadstoffen gering.

Schmutzwasserableitung

Fur die Abwasserentsorgung wird die vorhandene, nordlich an das Plangebiet angrenzende,
kommunale Klaranlage genutzt.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich zwei gesetzlich geschiitzte Teiche, die in ihrer Form erhalten bleiben und
nicht Uberplant werden. Das nordliche Gewasser verfugt Uber einen Zu- und Ablauf, der geregelt
werden kann. Er entwassert in ein verrohrtes Gewasser Il. Ordnung (25/13-1), das in Nord-Sud-

12 Geotechnischer Bericht vom 17.04.2019, IB.M Geotechnik, Stralsund
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Richtung am westlichen Rand des Plangebietes weiter verlauft. In das noérdliche Gewasser soll
Regenwasser eingeleitet werden.

Bewertung

Das nordliche Gewasser hat aufgrund des geringen und stark schwankenden Wasserstandes und
der Nutzung nur eine verringerte naturschutzfachliche Bedeutung. Durch die Einleitung unbelasteten
Regenwassers wird es zu keiner Beeintrachtigung kommen. Durch eine Anhebung des
Wasserstandes kann die Wertigkeit des Gewdassers aus naturschutzfachlicher Sicht erhdht werden.

Insgesamt kann somit beim Schutzgut Wasser von einer unerheblichen Umweltauswirkung
gesprochen werden, da die Planung keine negativen Einflisse auf das Grundwasser und
Oberflachengewésser hat.

2.3 Schutzgut Klima / Luft
Makroklima

Das Klima der Gemeinde Niepars wird aufgrund der nahen Lage zur Ostsee durch die planetarische
West- und Sudwestwindzone und den daraus resultierenden Durchzug von Tiefdruckgebieten
beeinflusst. Das Klima dieser Region weist sowohl atlantische als auch kontinentale Ziige auf. Der
atlantische Einfluss kommt durch die Dominanz westlicher und stdwestlicher Winde zum Ausdruck.
Diese treten mit hohen Windgeschwindigkeiten auf. Auch die Temperaturen sind vorwiegend
atlantisch bestimmt. Kiuhle Sommer und milde Winter charakterisieren das Klima durch relativ
ausgeglichene Temperaturen. Die mittleren jahrlichen Niederschlage liegen bei 601 mm, mit einem
ausgepragten sommerlichen Niederschlagsmaximum im Juli und August. Die geringsten
Niederschlage fallen in den Monaten Februar und Marz. Dieses Vorherrschen des Sommerregens ist
ein kontinentaler Zug des Lokalklimas, der den ozeanischen Charakter mindert. Die Hauptwind-
richtung ist Westen, wobei im Sommer nordwestliche Winde und im Winter westliche und
sudwestliche Winde dominieren.

Mesoklima

Das Mesoklima, auch Lokal- oder Kleinklima, wird durch die natirlichen und nutzungsbedingten
Gegebenheiten vor Ort bestimmt. Die im Plangebiet vorkommenden Grinlandflachen weisen nur
geringe Temperaturschwankungen auf. Tagstber wird durch die Transpiration der Pflanzen die
Warmeaufnahme vermindert. Die Pflanzendecke verhindert nachts eine schnelle Abkihlung. In den
Uberbauten Bereichen ist durch die vorhandene Bebauung und die Versieglungen von einer
geringeren Luftfeuchtigkeit und einer geringeren Windgeschwindigkeit auszugehen. Die genannten
Wirkungen spielen aufgrund der geringen Flachengrof3e und der Lage des Plangebiets jedoch eine
untergeordnete Rolle.

Bewertung

Die Uberplanten Flachen besitzen fir das lokale Klima keine besondere Bedeutung. Durch die
Planung ist nicht mit einer erheblichen Zunahme von klimaschadlichen Stoffen (z.B. Treibhausgase)
zu rechnen, da die Nutzung vorwiegend dem Wohnen und Leben dient. Eine besondere Anfalligkeit
des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels sind ebenfalls nicht zu erkennen.
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2.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Obermitzkow liegt im noérdlichen Bereich der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland®
(Landschaftseinheit ,Lehmplatten nérdlich der Peene®). Sie zeichnet sich durch Uberwiegend land-
wirtschaftlich intensiv genutzte, relativ ebene bis flachwellige Grundmoranenplatten mit vorherr-
schend reicheren Boden aus, in denen von Schmelzwasserrinnen eingebettete Flusstalmoore in
Erscheinung treten. Strukturiert werden die landschaftlich sonst wenig gegliederten Flachen der
Landschaftseinheiten durch Waldgebiete, eingestreute Kleingewasser sowie Feuchtsenken.

Als heutige potenzielle natirliche Vegetation gelten die Subatlantischen Buchenmischwalder.

Das Plangebiet liegt au3erhalb von nationalen Schutzgebieten, bedeutsamen Rastgebieten und
landschaftlichen Freirdumen.

Biotope und Lebensraume:

Im Plangebiet kommen vor allem Biotoptypen mit allgemeiner Bedeutung vor: Frischweiden, Tritt-,
Ruderal- und Staudenfluren, Einzelbdaume, Gehdlzgruppen sowie ein kinstlich angelegter,
ablassbarer Teich. Einige Einzelbaume sind durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde Niepars
vom 15.05.2003 geschiitzt.

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung gehen Lebensraume der 6rtlichen Flora und Fauna
verloren. Auf den versiegelten Flachen ist eine Wiederherstellung nicht moéglich. Auch auf nicht
versiegelten Flachen gehen Lebensrdume verloren oder werden veréndert, so dass es zu
Funktionsverlusten in diesen Lebensraume kommen kann. Einige Baume muissen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung beseitigt werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich befinden sich drei nach § 20 NatSchAG MV gesetzlich geschiitzte Biotope. Dabei
handelt es sich um den Teich im 0Ostlichen Plangebiet (B 11488), in den jedoch im Rahmen der
Planung nicht eingegriffen wird. Der nordliche, naturfernere Teich ist in Teilbereichen mit Réhrichten
bestanden, die ebenfalls geschitzt sind. Die geplante Nutzung als Regenriickhaltebecken fihrt
aufgrund der Festsetzungen zu keiner Beeintrachtigung des Gewassers. Die Baumhecke an der
westlichen Grenze des Plangebietes wird Uberplant und muss vollstéandig beseitigt werden.

An dem in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Weg im 6stlichen Plangebiet befinden sich eine Linden-
sowie eine Kastanienallee, die nach § 19 NatSchAG MV geschiitzt ist.

Die Einzelbdume mit einem Stammumfang von min. 100 cm (in 130 cm Hohe) sind nach § 18
NatSchAG MV geschiitzt.

Flora und Fauna

Die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten werden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag naher
betrachtet (s. Anlage Nr. 3).

Bewertung Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Fur die Bewertung der Tiere und Pflanzen sind Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Biotoptypen entscheidend. Die Leistungsféahigkeit wird nach ihrer Bedeutung fur den Biotop- und
Artenschutz bemessen. Zusatzlich sind fiir die Bewertung die Roten Listen fur Tier- und Pflanzenarten
ein entscheidender Maf3stab. Dieser Prozess wird in der folgenden Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
berticksichtigt. Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1 BNatSchG kann bei Umsetzung der
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Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmallnahmen ausgeschlossen werden (vgl.
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in der Anlage).

2.5 Schutzgut Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Natura 2000-Gebieten. Die Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der umgebenen Natura 2000-Gebiete werden durch die Planungen nicht beeintrachtigt. Das
Vorhabengebiet ist ein bereits vorbelasteter Raum, zusatzliche Auswirkungen durch die baulichen
Planungen oder durch die geplanten Nutzungen entstehen nicht.

2.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsbildraumes ,Heckenlandschaft um Niepars®
mit einer mittleren Schutzwirdigkeit. Das Landschaftsbild ist abwechslungsreich durch Alleen,
Hecken und Knicks sowie ein bewegtes Relief. Eingestreut sind Einzelgehoéfte und StralRendorfer.

Nach Norden hin ist das Plangebiet grof3tenteils eingegrint. Im Westen muss die Baumhecke
beseitigt werden, eine neue Eingrinung ist vorgesehen. In der Umgebung befindet sich bereits
dorfliche Bebauung sowie der Gutshof. Die geplante Bebauung wird sich in das vorhandene Ortsbild
einfigen. Die H6he des der Gebaude ist mit einem Vollgeschoss der Gebaude im Westen festgesetzt.
Das ostliche Gebaude wird mit max. 2 Vollgeschossen festgesetzt. Diese H6he und Bauweise
entspricht den maximalen Gebaudehohen der bereits vorhandenen Gebaude im denkmalgeschitzten
Gutshofbereich.

Im Westen des Plangebietes standen bis vor kurzem mehrere ehemalige, z.T. nicht mehr genutzte
LPG-Gebaude, die bereits eine Vorbelastung des Landschaftsbildes darstellen. Diese wurden bzw.
werden im Rahmen der Planung beseitigt.

Westlich des Plangebietes liegt ein Kernbereich landschaftlicher FreirAume mit der Nr. A3749 und
einer GroRe von 4.517 ha. Er hat eine hohe Naturndhe und einen mittleren Zerschneidungswert. Hier
befindet sich auRerdem ein bedeutendes Rastgebiet fiir rastende und Uberwinternde Wasser- und
Watvogel. Das Plangebiet stellt kein Teil eines geeigneten Rastgebietes dar.

Bewertung:

Landschaftliche Freirdume werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Vorhandene
Landschaftsbildbeeintrachtigungen durch die alten LPG-Gebdude werden beseitigt. Die neue,
geplante Nutzung gliedert sich in das Bild der geschlossenen Ortschaft und dem Gutshof
Obermutzkow ein und wird nach Westen hin durch eine geplante Eingriinung abgegrenzt. Das
Landschaftsbild wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

2.7 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind das Wohnumfeld und die Wohnqualitéat, gesundheitliche Aspekte und die
Erholungs- bzw. Freizeitfunktion von Bedeutung. Beeintrachtigungen werden z. B. durch Schadstoffe,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung sowie durch Veranderungen des Landschaftsbilds,
sprich visuelle Beeintrachtigungen, hervorgerufen.
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Larm- und Geruchsimmissionen

Durch die aktuelle Planung ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens in den umliegenden
Stral3en zu rechnen. Durch die Erschliel3ung des Plangebietes Uber die L 21 wird eine Beeintrach-
tigung der Wohnnutzung im Bereich ,Am Ziegelberg“ ausgeschlossen. Auswirkungen des
Stralenverkehrs der L 21 auf das Plangebiet sind aufgrund der Entfernung und der abschirmenden
Wirkung der bestehenden Bebauung nicht zu erwarten.

Ostlich des Plangebietes befinden sich ein Pferdestall des Reit- und Fahrvereins Obermiitzkow e. V.
mit einem vorgelagerten Reitplatz und sudlich des Plangebietes eine Pferdeweide. Durch die
Pferdehaltung kann es potentiell zu Geruchsimmissionen kommen. Die Wohngebaude liegen mehr
als 100 m westlich des Pferdestalls, entgegen der Hauptwindrichtung, die bei West bis Nordwest liegt.
Mdgliche Geruchsimmissionen durch die Pferdehaltung werden aufgrund der Entfernung nicht als
Immissionsbelastung eingestuft, die zu einer gesundheitlichen Beeintrachtigung der Menschen
fuhren.

Schadstoffe und Staub

Es sind keine zu erwartenden Emissionen bekannt, die zu mal3geblichen Immissionen von
Schadstoffen oder Staub flhren. Es sind derzeit keine staub-emittierenden Umschlage vorgesehen
bzw. Anlagen geplant, die mit maf3geblichen Umweltwirkungen durch Stdube oder Schadstoffe
verbunden sind.

Licht, Warme und Strahlung

Es sind keine zu erwartenden Emissionen bekannt, die zu maf3geblichen Immissionen von Licht,
Warme oder Strahlung fuhren.
Bewertung:

Es kann festgehalten werden, dass Emissionen durch Larm, Geruch, Licht und Staub nicht oder nur
kurzzeitig wahrend der Bauphase zu erwarten sind.

2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Kulturglter sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch im Boden
verborgene Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere von Menschen gestaltete
Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kinstlerischem, archéologischem,
stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind.

Boden- und Baudenkmale

Die historische Gutsanlage in Obermiitzkow ist weitestgehend erhalten und steht unter Denkmal-
schutz. Die Denkmalschutzbehtrde bewertet die Anlage am 21.03.19 (brieflich) wie folgt: Der
geschlossen erhaltene Gutshof aus dem 19. Jahrhundert mit seiner barocken Toranlage der
Vorgéangergutsanlage ist fur die Geschichte und Identitat des Dorfes Obermitzkow wesentlich. Er ist
ein Zeugnis der Lebens- und Arbeitsverhaltnisse auf einem Gutsbetrieb in der Mitte des 19. Jhdts. bis
1945 und fur die von den Gutswirtschaften gepragte Kulturlandschaft Mecklenburg-Vorpommerns.
Die Wirtschaftshofanlage mit dem alten Gutshaus und den Wirtschaftsgebauden sowie dem barocken
Torhaus sind in einem guten originalen Uberlieferungszustand erhalten geblieben. Aus historischen
und stadtebaulichen Griinden besteht fiir den Erhalt der Gesamtanlage ein 6ffentliches Interesse an
dem Erhalt und der sinnvollen Nutzung.
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Westlich des Geltungsbereiches ist in der ndheren Umgebung ein Bodendenkmal dargestellt, dessen
Veranderung oder Beseitigung genehmigt werden kann.

Denkmalrechtliche Bewertung

[ Historische Bebauung

—)p Historische Blickbeziehungen

Abbildung: Kartierung des Schutzgegenstandes, Denkmal 10672 (ohne Maf3stab)

In der preuBischen Landesaufnahme von 1925 wird das Gesamtensemble der Gutsanlage
Obermitzkow dargestellt. Es ist eine rundum baulich geschlossene Anlage Im Suden liegt das
Gutshaus mit dem westlich angrenzenden Verwaltergebaude. Nach Norden erstrecken sich den
Innenhof flankierend die Wirtschaftsgebdude. Der Abstand der westlichen und 0&stlichen
Gebaudeflanken weitet sich nach Norden hin auf. Den ndérdlichen Abschluss bildet die Barocke
Toranlage , die von zwei Gebauden flankiert wird.

Die fur die Gesamtanlage wichtigen Blickbeziehungen bestehen zum einen von der Toranlage Uber
die Pferdeschwemme zum Gutshaus und umgekehrt. Nach Siden hin haben ebenso die
Blickbeziehungen von Gutshaus und dem Verwalterhaus in die Parkanlage hin eine wichtige
Bedeutung fir die Gesamtanlage.

In einem Luftbild von 1953 sieht man noch gut den erhaltenen Gebaudebestand des Gutsensembles.

Er ist im Vergleich zur preuRlischen Landesaufnahme nahezu unverandert. Deutlich zu sehen sind
auf dem Luftbild auch die von der 6stlich verlaufenden StralRe abzweigenden Zufahrten zum Hofplatz.
Im Siden ist es die schrég nach Nordwest abzweigende Zufahrt zum Gutshaus, die auch noch heute
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vorhanden ist. In der Mitte ist fuhrt die auch heute noch vorhandene Zufahrt direkt zur
Pferdeschwemme und dem dahinterliegenden Pferdestall. Im Norden fiihrt eine Zufahrt zwischen
Stallgebaude und noérdlich angrenzenden Gebaude auf den Hofplatz. Es ist auch zu vermuten das
diese Wegeverbindung auch ein Treibweg zu den 6stlich liegenden Weideflachen war.

Die urspringliche nord-sid orientiere Wegeverbindung von Martensdorf nach Obermutzkow verlief
durch die Toranlage Uber den Hofplatz und verlie3 dann auf Hohe des Gutshauses wieder das
Gutsgelande. Die 6stlich verlaufende Stral3e wurde erst nach 1880 gebaut. Dadurch &nderte sich
auch die ErschlieBungssituation. Die nordliche Zufahrt durch das Tor verlor an Bedeutung und die
ErschlieBung verlagerte nach Osten hin zur angrenzenden neuen Chaussee.

Historisches Luftbild (Ausschnitt), 1953, © GeoBasis-DE/M-V

Von dem historischen Gebaudebestand sind heute nur noch die im nachstehenden Bestandsplan
aufgefiihrten Gebdude und die ehemalige Pferdeschwemme vorhanden. Alle Gebdaude stehen mit
dem sudlich gelegenen Gutspark als Ensemble unter Denkmalschutz. Sie sind unter der Nummer
10672 in der Denkmalliste des Landkreises Vorpommern-Riigen eingetragen.



Bebauungsplan Nr. 12 ,Gut Obermitzkow — Lebensraum fur Menschen mit Demenz* der Gemeinde Niepars 46

Planzeichenerklarung

Linie (weiR): Gutsanlage als
Sachgesamtheit

Linie, gepunktet (weil3): Park

. Stall Il

. Gutstor

. Allee

. Teich
Stall |
Wohnhaus
Speicher Il
Gutshaus
Speicher |

-
- - -
. 5

~
~

147
©\/ <

TIOMMOOw>

Kartierung des Schutzgegenstandes, Denkmal 10672 (ohne MaR3stab)
Nach dem 2. Weltkrieg haben sich einige einschneidende Veranderungen im Gutsensemble ergeben.

Der nordwestliche Stall wurde abgerissen und weiter westlich, auf3erhalb der heutigen
Denkmalsgrenze eine Gebaudereihe von eingeschossigen Wirtschaftsgebauden errichtet. Diese
Gebaude gehorten zum VEG Obermiitzkow. In den letzten Jahren wurden diese Gebaude wieder
abgerissen. Die Gebaude an der nérdlichen Grenze wurden bis auf das Tor ebenfalls abgerissen.
Durch diese bauliche Veranderung im Norden und Westen fand eine erhebliche beeintrachtigung des
Gebaudeensembles statt. Dadurch litt auch die Blickbeziehung zwischen Tor und Gutshaus, da keine
Fihrung der Blickrichtung mehr durch die nordwestliche Bebauung gegeben war. Im Ostlichen
Bereich wurde ein Stallgebaude durch eine eingeschossige Reithalle ersetzt. Der Park wird nicht
mehr gepflegt und entwickelt sich zu einem Waldbestand.
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X X Abriss historischer Gebaude

Z Beeintrachtigung Blickbeziehung

Beeintrachtigungen des historischen Gutsensembles nach 1953

Um das urspringliche bauliche Ensemble in seinen Grundziigen wiederherzustellen, orientieren sich
die Ausrichtung und Dimensionierung des Baufensters im sonstigen Sondergebiet 2 an der urspriing-
lichen Bebauung der Gutsanlage. Die Gestaltung des Neubaus soll sich zudem an die bestehende
Bebauung des Gutshofes anpassen, entsprechende Anforderungen an die auf3ere Gestaltung
werden daher im Bebauungsplan textlich festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen umfassen dabei
sowohl die Farbgebung der Mauerziegel und Dachziegel als auch die Dachform. Zudem wurde die

Farbgebung von Tiuren und Fenstern gem. den pragenden Farben der bestehenden Gebaude textlich
Festgesetzt.
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Mit dem geplanten Neubau wird nun die geschlossene stadtebauliche Struktur der Gutsanlage
wiederhergestellt und die im Bereich der ehemaligen LPG-Gebdude geplante Nutzung dadurch
raumlich abgeschirmt. Der Bebauungsplan sieht im sonstigen Sondergebiet 1 zudem eine
eingeschossige Bauweise vor. Eine optische Beeintréachtigung der Gutsanlage wird damit zusatzlich
vermieden.

Durch die Planung wird die nordsudliche Sichtbeziehung zwischen dem Tor und dem Gutshaus nicht
beeintrachtigt. Vielmehr ist beabsichtigt, auch im Bereich der Allee den urspriingliche Zustand der
Gutsanlage annahernd wiederherzustellen. Im Bebauungsplan ist entsprechend vorgesehen, dass
mindestens 7 ergdnzende Baumpflanzungen im Bereich der Allee vorgenommen werden sollen, um
den historischen Baumbestand in diesem Bereich wiederherzustellen. Zu dem vorhandenen
Stallgebaude wird nach Westen hin mit der neuen Bebauung ein Abstand von 25 m eingehalten.
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Um Beeintrachtigungen durch Larm im Bereich der StralRe ,Am Ziegelberg“ zu vermeiden, ist vorge-
sehen, das Plangebiet von Osten ausgehend von der ,Landstralle” (L21) aus zu erschlielden. Mit der
ErschlieBungsstralle ausgehend von der LandstralRe erfolgt eine Anbindung des Gutsgelandes an
das Ortliche Verkehrsnetz, wie sie um 1953 bestand (siehe Ausschnitt historisches Luftbild). Die
geplante ErschlieBungsstralBe befindet sich aus heutiger Sicht im nérdlichen Bereich der Gutshof-
anlage. Norddstlich schliel3en lediglich Wohnnutzungen und im nordwestlichen Bereich der beste-
hende Teich an die Anlage an. Unter Beriicksichtigung des erhaltenden Bestandes der Gutsanlage
wirkt sich die geplante ErschlieBungsstral3e nicht auf die stadtebauliche Struktur der bestehenden
Gutsanlage aus. Durch den durchgehenden Erhalt des Kopfsteinpflasterweges vom Tor aus in
Richtung Pferdeschwemme bleibt die historische nérdliche Wegeanbindung erhalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist auch das Ziel verbunden, den historischen Bestand der
Gutshofanlage in Obermitzkow langfristig zu sichern. Neben dem bestehenden Gebaude im sonsti-
gen Sondergebiet 3 ist vorgesehen, die Ubrigen bestehenden Gebaude und baulichen Anlagen des
Gutshofes in Zukunft teilweise in das geplante Nutzungskonzept mit einzubeziehen.

Es ist zu erwarten, dass die Nutzung der bestehenden Gebaude der Gutshofanlage mit Instandhal-
tungs- bzw. Sanierungsarbeiten und Modernisierungen verbunden sein werden. Der Erhalt der
Gebéaude der Gutshofanlage wird in der Folge gesichert. Die Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege sind dabei in besonderer Weise zu berilicksichtigen. Negative
Auswirkungen durch das Vorhaben auf den Denkmalschutz sind daher nicht zu erwarten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist auch das Ziel verbunden, den historischen Bestand der
Gutshofanlage in Obermuitzkow langfristig zu sichern. Es ist dementsprechend vorgesehen, die
bestehenden Gebaude und baulichen Anlagen des Gutshofes teilweise in das geplante Nutzungs-
konzept mit einzubeziehen.

Es ist zu erwarten, dass die Nutzung der Gebaude der Gutshofanlage mit Erneuerungen und Fortent-
wicklung des baulichen Bestandes verbunden sein werden, wodurch der Erhalt der Geb&ude der
Gutshofanlage gesichert wird. Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege sind dabei in besonderer Weise zu berilicksichtigen. Negative Auswirkungen durch das Vorha-
ben auf den Denkmalschutz sind daher nicht zu erwarten.

Gemall § 2 Abs. 5i.V.m. § 5 Abs. 2 Denkmalschutz-Gesetz M-V (DSchG M-V) sind auch unter der
Erdoberflache oder in Gewassern verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckte
archdologische Fundstatten und Bodenfunde geschitzte Bodendenkmale. Daher ist jeder
Eigentimer/in oder Besitzer/in verpflichtet entdeckte Kulturdenkmale unverziglich unmittelbar zu
melden.

2.9 Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfallen und Abwassern

Vermeidung von Emissionen

Durch die geplanten Nutzungen werden keine zusétzlichen Emissionen freigesetzt.

Erzeugte Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Abfuhr-Unternehmen entsprechend der Satzung
des Landkreises Vorpommern-Rugen.
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Altlasten, Altlastenverdachtsflachen

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden keine gefahrlichen Konzentrationen von Schadstoffen
festgestellt. Die vorgefundenen Bdden sind jedoch nur fir einen eingeschrankten Einbau unter
besonderen Bedingungen geeignet. Der Verbleib vor Ort soll nur aufRerhalb von sensiblen
Nutzungsbereichen unter entsprechenden Randbedingungen erfolgen.

Abwasser

Fur die Abwasserentsorgung wird die vorhandene, nordlich an das Plangebiet angrenzende,
kommunale Klaranlage genutzt.

Bewertung

Fur die neue Planung sind keine zusétzlichen Entsorgungseinrichtungen erforderlich, das Gebiet
kann an das ortliche Entsorgungsnetz angeschlossen werden. Belastetes Bodenmaterial wird
entsprechend der Vorgaben der LAGA-TR Boden verwendet, gefahrliche Altlasten wurden nicht
festgestellt. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Umwelt ist nicht gegeben.

2.10 Nutzung erneuerbarer Energien und Energieeffizienz

Fur die Warmwasser- und Heizungsversorgung der geplanten Gebaude ist der Betrieb eines
Blockheizkraftwerkes (Energietrager: Gas) vorgesehen.

Bewertung

Die Verwendung eines Blockheizkraftwerkes fir die Versorgung aller Gebaude im Plangebiet ist
deutlich effizienter als einzelne Heizungsanlagen. Besonders umweltschonend ist es, wenn Biogas
aus einer lokalen Biogasanlage fur die Verbrennung verwendet werden.

2.11 Wechselwirkungen / Kumulierungen

Im Plangebiet fiihrt vor allem die Uberbauung von Boden zu Beeintrachtigungen mehrerer
Schutzgiter. Zum einen als Lebens- und Wuchsraum fir Tiere und Pflanzen, zum anderen fir die
zahlreichen abiotischen Funktionen fur Boden und Wasser. Im Plangebiet werden auch Gebaude
beseitigt und Flachen entsiegelt. Einige Einzelbdume werden zuséatzlich beseitigt, Ersatzbaume
werden innerhalb des Plangebietes neu gepflanzt. Kultur- und sonstige Sachgiter werden dauerhaft
geschutzt.

In der Umgebung sind zurzeit keine weiteren rAumlichen Planungen bekannt, welche die durch das
Vorhaben entstehenden Auswirkungen weiter verstarken wirde. Wechsel- oder Kumulations-
wirkungen sind nicht erkennbar.

2.12 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfélle, Katastrophen und die Folgen des
Klimawandels

Durch die vorliegende Planung werden keine umwelt- oder gesundheitsgefdhrdenden Stoffe in das
Gebiet eingebracht oder abgelagert, die zu schweren Unfallen mit Schadstoffen fihren kénnen. Mit
der geplanten Nutzung gehen keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt einher. Auch durch die Lage, Ausrichtung und Ausdehnung der Planung sind keine
zusatzlichen oder neuen Risiken fur die bestehende oder zukunftige Nutzung erkennbar.
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In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine gesundheits- oder umweltgefahrdenden
Industrieanlagen, die zu Risiken fur Mensch oder Umwelt flhren.

Durch die vorliegende Planung entstehen keine Nutzungen, die zu einer Erhéhung von Treib-
hausgasen fuhren oder weitere klimarelevante Auswirkungen nach sich ziehen. Das Plangebiet
befindet nicht in sensiblen Landschaftsraumen, die durch die Folgen des Klimawandels (z.B.
Starkniederschlag, Uberschwemmungen, Hitze, Trockenheit) besonders gefahrdet sind.

Insgesamt sind keine erhohten Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt erkennbar.

3 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands

3.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Durch die Planung werden Flachen uUberbaut und versiegelt, was zur Beseitigung und
Beeintrachtigung von Boden- und Wasserfunktionen sowie Lebensraumen fihrt. Neue Lebensraume
(Hecken, Allee) werden innerhalb des Plangebietes entstehen und das neue Gebiet in das Orts- und
Landschaftsbild integrieren. Mehrere Einzelbdume werden beseitigt, Ersatzbdume innerhalb des
Geltungsbereiches neu gepflanzt. Alte Gebéude und versiegelte Flachen werden z.T. entsiegelt,
wobei jedoch nur ein Teil der Bodenfunktionen wiederhergestellt werden kann. Die Kulturdenkmaler
der alten Gutshofanlage Obermitzkow werden in das neue Konzept mit einbezogen, so dass sie
dauerhaft erhalten bleiben. Negative Auswirkungen durch Immissionen sind nicht zu erwarten.

3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden die Lebensrdume, Tiere und Pflanzen nicht beeintrachtigt.
Es kommt zu keiner zusatzlichen Versiegelung, aber auch nicht zu einer Entsiegelung durch den
Abriss der alten, baufélligen LPG-Gebaude und die Beseitigung versiegelter Flachen. Die nach
Baumschutzsatzung geschutzten Einzelbaume bleiben erhalten. Die Gutshofanlage wird méglicher-
weise nicht dauerhaft erhalten und Kulturdenkmaler ggf. gefahrdet werden. Die Grinflachen werden
weiter als Weideflache dienen.

3.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Laut Naturschutzgesetz sind vermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft zu
unterlassen. Unvermeidbare Eingriffe sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen bzw. zu kompensieren, so dass nach dem Eingriff keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds zurtickbleiben.

a) Schutzgut Flache und Boden

Mit dem Oberboden ist wahrend der Bauphase so schonend wie mdglich umzugehen. Die
Zwischenlagerung aller Boden- und Aushubmaterialien sowie der angelieferten Baustoffe hat in
Bereichen zu erfolgen, die spater auch fur eine bauliche Nutzung vorgesehen sind. Eine zusatzliche
Verdichtung der Boden kann so vermieden werden. Lt. Bodengutachten vorbelasteter Béden werden
gem. LAGA-TR Boden nicht in sensiblen Nutzungsbereichen verwendet.
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Unvermeidbare Eingriffe in den Boden durch Versiegelungen werden im Rahmen der
Eingriffsregelung kompensiert.

b) Schutzgut Wasser

Der nordliche Teich soll zur Regenrtckhaltung genutzt werden. Zum Schutz der gesetzlich
geschitzten Rdéhrichte ist der Teich naturnah zu belassen. Bis auf die Zu- und Ablaufeinrichtungen
bleibt das Gewasser unverbaut. An den Boschungsoberkanten verbleibt eine min. 5 m breite
nutzungsfreie Pufferzone durch Selbstbegriinung. Die Pufferzone wird nicht bewirtschaftet und von
der angrenzenden Flache abgegrenzt.

C) Schutzgut Klima / Luft

Minimierende MalRnahmen werden nicht durchgefihrt und sind auch nicht erforderlich.

d) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vogel

Storungen der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten sowie Schadigungen der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten liegen vor, wenn in dieser Zeit Gebusche und andere Gehdlze entfernt werden. Eine
Rodung der Gehdlze darf deshalb nur im Winterhalbjahr vom 01.10. bis zum 28.02. des
darauffolgenden Jahres durchgefiihrt werden.

Als Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sind im Plangebiet min. 10 Nisthilfen flr
Gebaudebriter zu installieren. Des Weiteren erfolgen Gehdlzpflanzungen aus heimischen Arten
innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung.

Fledermause

Um Storungen der potentiell in den Gebauden vorkommenden Fledermause zu vermeiden, sind keine
Abrissarbeiten auRerhalb der Uberwinterungsphase durchzufiihren. Das Zeitfenster fir den
geplanten Abriss der Gebaude liegt somit in der Zeit von Mitte Oktober bis Ende Marz.

Abrissarbeiten auB3erhalb dieses Zeitfensters dirfen nur nach Abstimmung mit der zustandigen
Verwaltung und mit biologischer Baubegleitung (Ausschluss von Brut- und Wochenstuben-
Vorkommen, ggf. Festlegung geeigneter Malinahmen) durchgefihrt werden.

Als Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sind im Plangebiet min. 20 Fledermauskasten fir
gebadudebewohnende und 10 Fledermauskéasten fir baumbewohnende Arten innerhalb des
Plangebietes oder der ndheren Umgebung zu installieren.

Amphibien

Wahrend der Zeit der Amphibienwanderung (witterungsabhangig, Ende Februar bis Ende April) sind
der Baustellenbereich bzw. die einzelnen Baugruben (auch z.B. fir Leitungstrassen 0.4.) mit
Schutzzdunen abzugrenzen, um sicherzustellen, dass keine Amphibien auf ihrer Wanderung getotet
werden. Grof3raumige Abzaunungen sind mit Auffangeinrichtungen zu versehen und taglich morgens
zu kontrollieren. Gefangene Tiere sind umgehend in der Nahe der Gewasser wieder freizulassen.

e) Schutzgut Natura 2000-Gebiete

Zur Sicherung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten sind keine
gesonderten Malinahmen erforderlich.
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f) Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird es aufgrund des bereits vorhandenen Geb&udebestandes zu
keinen nennenswerten Veranderungen des allgemeinen Ortshildes kommen. Nach Westen zum
Ortsrand wird das Plangebiet durch eine Geholzpflanzung eingegrunt.

g) Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch sind hier keine weiteren MaBhahmen erforderlich, da keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

h) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Um eventuelle Bodendenkmale rechtzeitig erkennen zu kdnnen, ist bei den Erdarbeiten sorgfaltig
vorzugehen. Betroffene Bodendenkmale werden vor Beginn der ErschlieBungs- und
Hochbauarbeiten sondiert und ggf. fachgerecht geborgen. Fir die neu zu errichtenden Gebaude
westlich der vorhandenen historischen Geb&ude wird ein Mindestabstand von 25 m festgesetzt. Fur
das neue Gebaude, das die nordwestliche Liicke im Gutsensemble schlie3t werden Festsetzungen
bezlglich der Fassadengestaltung, der Dachform und der GebaudegroRe getroffen, so dass es sich
auch unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten in das denkmalgeschiitzte Ensemble einfligt.

Die vorhandenen denkmalsgeschitzten Gebaude, Wege und Baume bleiben erhalten

3.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Fur die geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes ist die l&ndliche und in den Ort eingebundene
Lage optimal. In groReren Stadten oder anderen Lagen ist die Planung in der gewtinschten Art und
Weise gar nicht umsetzbar. Die Nahe zu Natur und Landschaft ist Teil des Konzeptes des
Demenzdorfes. Vor diesem Hintergrund ist die Planung an einer anderen Stelle und in weniger
sensiblen Lebensrdumen nur schwer umsetzbar.

4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kdnnen (8 14 Abs. 1 BNatSchG). Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind als
erheblich einzustufen, wenn die Dauer des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen
Beeintrachtigungen voraussichtlich langer als finf Jahre andauern kénnen.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft
im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden Beeintrdchtigungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erfassen und zu bewerten.

4.1 Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Im Marz sowie im Juli 2018 erfolgte die Kartierung der Biotoptypen. Zur Einstufung der Biotoptypen
wurde der die Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in MV (2013)
verwendet. Als zusatzliche Bestimmungsliteratur dienten die Exkursionsflora von Deutschland
(Rothmaler, Grundband & Atlasband) sowie das Taschenbuch der Graser (Klapp & Opitz). Eine
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detaillierte Erfassung aller vorkommenden Pflanzenarten und ihrer Deckung erfolgte nicht, lediglich
eine Auflistung der haufigen und typischen Arten vor Ort. Geschutzte Biotope sind im Folgenden mit
88§ gekennzeichnet.

Folgende Biotoptypen kommen im Plangebiet vor:
Ruderalgebisch (2.1.4)

Strauchbestande eutrophierter Standorte aus Uberwiegend heimischen Arten. Hier: Rubus sectio
rubus (Brombeere)

Baumhecke (2.3.3) 88

Baumschicht vorwiegend aus Eschen bestehend, mit Strauchschicht. Typische Arten: Fraxinus
excelsior (Esche), Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Prunus avium (Kirsche), Sambucus nigra
(Holunder)

Nahrstoffreiches Stillgewéasser mit Laichkraut-Tauchflur (5.4.1) 88

Im Umfeld des Ufers vorwiegend Kastanien und Eichen, Fischbesatz, Teichrand: Typha latifolia
(Rohrkolben), Phragmites communis (Schilf), Calamagrostis epigeios (Landreitgras), Epilobium
hirsutum (Zottiges Weidenréschen), Salix caprea (Salweide), Sambucus nigra (Holunder), Kirschen,
Rubus sectio rubus (Brombeeren)

Naturfernes Stillgewasser (5.6)

Sehr niedriger Wasserstand, wird in erster Linie zum Rickhalt von Oberflachenwasser genutzt, mit
Zulauf und Ablassvorrichtung, am Randbereich Gartenabfalle. Hoher Faulschlammanteil.

Rohrglanzgrasrohricht (6.2.4) 88

Im Ufer- und Flachwasserbereich Vegetation aus verschiedenen rohrichtbildenden Arten: Phalaris
arundinacea (Rohrglanzgras), Typha latifolia (Rohrkolben), Glyceria maxima (Wasserschwaden)

Frischweide (9.2.2)

Artenreichere, gediingte Weiden frischer Standorte mit h6herem Kréuteranteil einschlief3lich jingerer
Brachen. Die Frischweiden im Plangebiet sind durch die Pferdehaltung deutlich zertreten und
Okologisch stark beeintrachtigt. Vorkommende Arten: Festuca rubra (Rotschwingel), Lolium perenne
(Weidelgras), Dactylus glomerata (Knaulgras), Agrostis repens (Quecke), Aloperucurus pratensis
(Wiesenfuchsschwanz), Trifolium repens (WeiRklee), Cirsium arvense (Distel)

Artenarme Frischweide (9.2.3)

Auch die artenarmen Frischweiden des ndérdlichen Plangebiet haben aufgrund der Pferdehaltung
deutliche Trittschaden und sind 6kologisch stark beeintrachtigt. Hier: Plantago media (Breitwegerich),
Poa annua (Einjahriges Rispengras), Rumex crispus (Krauser Ampfer), Dactylus glomerata
(Knaulgras)

Staudensaum feuchter bis frischer Standorte (10.1.1)

Staudenfluren feuchter bis frischer Mineralstandorte, vor allem an Waldrandern (Waldinnen-
und -aufRensdume) und Gehdolzen auf stickstoffreichen Bdden. Im Plangebiet kommen sie vor allem
entlang der StralBe ,Am Hofplatz® vor. Hier: Anthriscus sylvestris (Wiesenkerbel), Elytrigia repens
(Kriechende Quecke), Galium aparine (Kletten-Labkraut)

Ruderale Staudenflur mineralischer Standorte (10.1.3)
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Aus zwei- bis mehrjahrigen Arten aufgebaute Staudengesellschaften auf néhrstoffreichen, meist
frischen Mineralstandorten (Wegraine, Schuttplatze, alte Brachen, Bahnddmme). Dieser Biotoptyp
beschrankt sich auf ruderale, gestorte, meist auch nahrstoffreiche Standorte. Die Auspragungen im
Gebiet sind durch unterschiedliche Beeinflussung und Entwicklungszeit sehr verschieden. Teilweise
treten Bodenverdichtungen auf, so dass auf den betreffenden Flachen bei Regenereignissen Wasser
steht. Vorkommende Arten: Urtica dioica (GroRR3e Brennnessel), Rumex obtusifolius (Stumpfblattriger
Ampfer), Carduus nutans (Nickende Distel), Aegopodium podagraria (Giersch)

Ruderale Trittflur (10.2.1)

Niedrigwichsige, kurzlebige Vegetationstypen, die gegentiber Bodenverdichtung und Tritt besonders
widerstandsfahig sind. Hier: Poa annua (Einjahriges Rispengrans), Lolium perenne (Deutsches
Weidelgras), Plantago major (Breitwegerich), Polygonum aviculare (Vogelkndterich)

Lehmacker (12.1.2)
Siedlungsgebiisch heimischer Gehdlzarten (13.2.1)

Gebische des Siedlungsraumes mir einer Dominanz von heimischen Strauchern. Hier vorwiegend
Fraxinus excelsior (Esche) und Sambucus nigra (Holunder)

Artenarmer Zierrasen (13.3.2)

RegelmaRig gemahte Rasenflache auf dem Gutshofgelande

Nicht- oder teilversiegelte Freifliche mit gelegentlicher Spontanvegetation (13.3.4)

Diese Bereiche bestehen aus Sandflachen fir den Reitbetrieb und weisen hier keine Vegetation auf.
Sportplatz (13.9.1)

Hierbei handelt es sich um ein Rasenspielfeld aus trittfesten Grésern. Ansonsten keine
Spontanvegetation.

Sonstige Sport- und Freizeitanlagen (13.9.8)
Hierbei handelt es sich um Spielplatze mit Geraten.
Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt (14.7.3)

Im stdlichen Teilabschnitt des Plangeltungsbereichs Uberwiegen nicht oder nur teilversiegelte
Wirtschaftswege.

Wirtschaftsweg versiegelt (14.7.4)

Im Norden des Plangebiets sind die Wirtschaftswege grotenteils versiegelt. Zum Teil besteht die
Versiegelung aus Betonplatten, zum Teil aus Kopfsteinpflaster.

Stral3e (14.7.5)
Im Osten befindet sich ein schmaler Bereich der Landstrafl3e L 21 von Niepars nach Jakobsdorf.
Einzelbaume/Baumgruppen z.T. 88

Vorwiegend einheimische Gehdlze, die z.T. einzeln, z.T. mit mehreren Exemplaren
zusammenstehen. Die Gehdlze stehen entlang der vorhandenen Wege, an den Teichen, z.T. auch
auf den Griunlandflachen sowie an der westlichen Plangebietsgrenze. Die vorhandene Linden- und
Kastanienallee im sitddstlichen Plangebiet gilt als gesetzlich geschiitzte Allee. Einzelbaume mit
einem Stammumfang von min. 1 m sind ebenfalls gesetzlich geschuitzt.
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Vorkommende Arten: Acer campestre (Feldahorn), Betula pendula (Sandbirke), Crataegus spec.
(WeiRdorn), Fraxinus excelsior (Esche), Prunus spinosa (Schlehe), Quercus robur (Stieleiche), Tilia
cordata (Linde), Aesculus hippocastaneum (Rosskastanie), Crataegus laevigita (Rotdorn), Salix spec.
(Weide).

Gebéaude

Im westlichen Plangebiet befinden sich zwei alte Hallen/Scheunen. Im Sidosten befindet sich ein
denkmalgeschiitztes Stallgebaude.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach den Vorgaben der Hinweise zur Eingriffsregelung vom
LUNG M-V, Neufassung 2018. Danach wird die naturschutzfachliche Wertstufe (Biotopwert) der
Biotoptypen in Mecklenburg-Vorpommern Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit und ,Gefahr-
dung“ in Anlehnung an die Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen (BfN 2006) bestimmt.

Dabei bedeutet Regenerationsfahigkeit:

Stufe 0: Einstufung nicht sinnvoll

Stufe 1: bedingt regenerierbar (1 bis 15 Jahre)
Stufe 2: schwer regenerierbar (15-150 Jahre)
Stufe 3: kaum regenerierbar (> 150 Jahre)
Stufe 4: nicht regenerierbar

Dabei bedeutet Gefahrdung:

Stufe 0: Einstufung nicht sinnvoll

Stufe 1. nicht gefahrdet

Stufe 2: gefahrdet

Stufe 3: stark gefahrdet

Stufe 4: von vollstéandiger Vernichtung bedroht

Als Bewertungsmalf3stab wird jeweils die hthere Wertstufe angesetzt und der entsprechende,
durchschnittliche Biotopwert zugeordnet. Bei einigen Biotoptypen wurde vom durchschnittlichen
Biotopwert abgewichen, wenn die Auspragung besonders schlecht oder untypisch ist. So wird der
Biotopwert fur die Frischweide (9.2.2) aufgrund der starken Nutzung (Pferdeweide) auf den unteren
Wert korrigiert. Die im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen werden in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.

Tabelle 2: Ubersicht im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen (§ gesetzlich geschiitztes Biotop)

Nr. Biotoptyp Gesamt- Regene- Geféahr | Schutz- Biotop-
flache in rations- dung status wert
m?2 fahigkeit
2.1.4 | Ruderalgebiisch, beste- 118 2 1 - 3
hend aus Brombeere
2.3.3 | Baumhecke 2.775 1-3 3 §20 6
54.1 Néhrstoffreiche Still- 2.440 1/2 3 §20 6
gewasser mit Laichkraut-
Tauchflur
56/ Naturfernes Stillgewasser 815 0/1 1 z.T.820 15
6.2.4 | mit Rohrglanzgrasrohricht
9.2.2 Frischweide 3.581 2 3 - 4
9.2.3 | Artenarme Frischweide 8.170 2 1 - 3
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Nr. Biotoptyp Gesamt- Regene- Gefahr | Schutz- Biotop-
flache in rations- dung status wert
m?2 fahigkeit
10.1.1 | Staudensaum feuchter bis 1 1 - 15
. 2.220
frischer Standorte
10.1.3 | Ruderale Staudenflur 2 1 - 3
frischer bis trockener 1.869
Mineralstandorte
10.2.1 | Ruderale Trittflur 7.686 0 1 - 15
12.1.2 | Lehmacker 6.991 0 0 - 1
13.2.1 | Siedlungsgebisch/ Hecke 99 1 1 - 15
13.3.2 | Artenarmer Zierrasen 433 0 0 - 1
13.3.4 | Nicht oder teilversiegelte 0 1 - 15
Freiflache tlw. 770
Spontanvegetation
13.9.1 | Sportplatz 408 0 0 1
13.9.8 | Sonstige Sport- und 0 0 - 1
S 853
Freizeitanlagen
14.7.3 | Wirtschaftsweg, nicht oder 0 0 - 0,5
: . 1.076
teilversiegelt
14.7.4 | Wirtschaftsweg versiegelt 2.060 0 0 - 0
14.7.5 | StralBe 129 0 0 - 0
Gebéaude 1.293 0 0 - 0

4.2 Beschreibung des mdglichen Eingriffs

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 der Gemeinde Niepars kommt es zu zusatzlichen
Versiegelungen und somit zu Eingriffen in diverse Biotoptypen. Entsprechend der Festsetzungen
betragt die GroRRe der versiegelbaren Flachen insgesamt 18.659 mz2.
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Tabelle 3: Versiegelbare Flachen im Plangebiet

Eingriff Flachenverbrauch in m2
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" 2.513
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung "Parkplatz* 1.820
Sonstiges Sondergebiet 1 10.600
Sonstiges Sondergebiet 2 2.600
Sonstiges Sondergebiet 3 780
Flachen fiir Versorgungsanlagen 346
Gesamtsumme 18.659

Da die genaue Lage der einzelnen Nutzungen noch nicht festgelegt ist, wird davon ausgegangen,
dass der Eingriff gleichmagig tUber die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen verteilt vorge-
nommen wird.

4.3 Ermittlung des notwendigen Kompensationsbedarfs

Da im Plangebiet vorwiegend Funktionen mit allgemeiner Bedeutung vom Eingriff betroffen sind,
erfolgt die Berechnung der Kompensation nach dem multifunktionalen Kompensationsbedarf (vgl.
Hinweise zur Eingriffsregelung des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes
Mecklenburg-Vorpommern, Stand 01.06.2018).

Fir die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wird das Indikatorprinzip zugrunde
gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima/Luft sowie das Landschaftshild miterfassen und bericksichtigen.

Ausnahme sind die geschiitzten Baume, deren Bewertung nach der glltigen Baumschutzsatzung der
Gemeinde Niepars bzw. nach dem Baumschutzkompensationserlass (vom 15.10.2007) erfolgt.

Die Bewertung der geschitzten Feldhecke (2.3.3 Baumhecke) sowie die Festlegung der Ersatz-
malnahme (H1-H3) erfolgte bereits gesondert im Rahmen der beantragten Ausnahmegenehmigung
zur Biotopbeseitigung und wurde seitens der UNB festgelegt. Deshalb ist dieser Biotop in Tabelle 4
nicht aufgefthrt.

Grundsatzlich gilt, dass Eingriffe zu vermeiden sind. Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren.
Unvermeidbare und nicht minimierbare Eingriffe sind durch Malinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (vergl. 88 18-19 BNatSchG).

Bestimmt wird der Kompensationsbedarf durch das MaR des allgemeinen Lebensraumverlustes und
der Bodenversiegelung, sofern eine Bodenentsiegelung im betroffenen Naturraum im gleichen
Umfang wie die Versiegelung nicht méglich sein sollte.

Zur Ermittlung der Hohe des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft wird der Anteil der
Gesamtflache herangezogen, der It. Grundflachenzahl im B-Plan ausgewiesen ist. Dabei werden die
Uberschreitungen berticksichtigt, die It. § 19 Abs. 4 Nr. 3 zulassig sind. Dariiber hinaus sind der
unmittelbare Funktionsverlust von Biotopen sowie die mittelbare BeeintrAchtigung durch
angrenzende Nutzungsanderungen o0.4. zu bericksichtigen. Auch die maximale zusatzliche
Versiegelung flie3t — unabhangig von den Biotoptypen — in den Kompensationsbedarf mit ein.
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4.4 Berechnung des Kompensationsbedarfs

Landschaftliche Freiraume sind bebauungsfreie, unversiegelte und nicht oder nur gering durch
oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete. Bei der Berechnung des Kompensations-
erfordernisses wird der Beeintrachtigungsgrad des betroffenen landschaftlichen Freiraumes aufgrund
des Abstandes des Vorhabens zu vorbelasteten Bereichen ermittelt. Je nach Abstand ist ein
Lagefaktor (vgl. Hinweise zur Eingriffsregelung 2018) zu berlcksichtigen. Der landschaftliche
Freiraum wird durch das Vorhaben gering beansprucht. Der Eingriffsbereich erstreckt sich tber eine
Flache, die teilweise bereits jetzt schon baulich genutzt wird. Zudem grenzt die Flache im Osten an
eine im Zusammenhang bebaute Ortslage. Der Lagefaktor wird mit 0,75 in die Bilanzierung eingehen.
Zusatzlich geht der Biotopwert (s. Tab. 2) der beeintrachtigten Biotope in die Berechnung mit ein. Der
daraus errechnete Kompensationsbedarf wird in Eingriffsflachenéaquivalent (in m2) angegeben.

In Tabelle 4 sind die unmittelbar betroffenen Biotoptypen und Flachen aufgefuhrt, die durch die
Planung beseitigt oder verandert werden. Zur besseren Nachvollziehbarkeit werden diese den
unterschiedlichen Festsetzungen im Bebauungsplan zugeordnet.
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Tabelle 4: Berechnung der unmittelbaren Beeintrachtigungen durch Biotopbeseitigung und -veranderung

. Fl'achenv'er- Biotop- Lage- Eipgri'ffsfl'achen

Nr. Biotoptyp brauczh in wert faktor -aqU|vaI2ent in
m m

Verkehrsflache (zusatzliche Versiegelung 1.531)
2.1.4 Ruderalgebiisch 0,3 3,0 0,75 0,7
9.2.3 Artenarme Frischweide 335 3,0 0,75 753
1011 gzgﬁgggseaum feuchter bis frischer 34 15 075 38
@ a0 or 5
10.2.1 Ruderale Trittflur 714 15 0,75 803
13.9.1 Sportplatz 192 1,0 0,75 144
13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlagen 219 1,0 0,75 164
Summe 1.531 1.987
Parkplatze (zusatzliche Versiegelung 1.813)
9.2.3 Artenarme Frischweide 132 3,0 0,75 297
1011 gigﬁggzseaum feuchter bis frischer 23 15 075 o5
10.2.1 Ruderale Trittflur 756 15 0,75 850
13.2.1 Siedlungsgebiisch/ Hecke 99 15 0,75 111
13.9.1 Sportplatz 215 1,0 0,75 161
13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlagen 352 1,0 0,75 264
Summe 1.813 2.241
Sondergebiete
9.2.2 Frischweide 3.581 4,0 0,75 10.743
9.2.3 Artenarme Frischweide 6.519 3,0 0,75 14.668
10.2.1 Ruderale Trittflur 5.838 15 0,75 6.568
12.1.2 Lehmacker 641 1,0 0,75 481
Summe 16.731 32.801
Versorgungsanlagen
12.1.2 Lehmacker 346 1,0 0,75 2560
Summe 346 260
Gesamtsumme Biotopbeseitigung und Biotopveranderung 37.289

Zusétzlich zur Biotopbeseitigung und -veranderung wird auch die Versiegelung von Flachen in den
Kompensationsbedarf eingerechnet. Dabei wird nur die Neu-Versiegelung bertcksichtigt.
Vollversiegelung wird mit dem Faktor 0,5, Teilversiegelung mit dem Faktor 0,2 berechnet (Tabelle 5).
Die maximale Gesamtversiegelung, die durch die Planung erlaubt ist, abziglich der bereits
versiegelten Flachen ergibt die zusatzlich maximale Versiegelung, die zu Beeintrachtigungen flhrt.
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Tabelle 5: Ermittlung der zuséatzlichen Versiegelung

Eingriffsflache Flachenver- | Versiegelungs- | Eingriffsflachen-
brauch in m2 faktor aquivalent in m2
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich" 1.531 0,5 766
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung "Parkplatz" 1.820 0,2 364
Sonstige Sondergebiete 1-3 13.980 0,5 6.990
Flachen fir Versorgungsanlagen 346 0,5 173
vorhandene + abgerissene Gebaude -2.849 0,5 -1.425
vorhandene Wege, vollversiegelt -2.060 0,5 -1.030
Gesamtsumme 12.768 5.838

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des Eingriffs gelegene
Biotope auch mittelbar beeintrachtigt werden, d.h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig.
Dies ist bei Biotoptypen ab Wertstufe 3 sowie bei gesetzlich geschiitzten Biotopen zu bertcksichtigen
(vgl. Hinweise zur Eingriffsregelung 2018). Es werden beim vorliegenden Eingriff zwei Wirkzonen
unterschieden: < 50 m = Wirkfaktor 0,5; < 200 m = Wirkfaktor 0,15. (Tabelle 6).

Tabelle 6: Ermittlung der mittelbaren Beeintrachtigung

Nr. Biotoptyp Flachenver- | Biotop- Wirk- | Eingriffsflachen-
brauch in m2 wert faktor | &quivalent in m2
54.1 Nahrstoffreiche Stillgewéasser mit
Laichkraut-Tauchflur 1.020 6 0,50 3.060
54.1 Nahrstoffreiche Stillgewésser mit
Laichkraut-Tauchflur 1.420 6 0,15 1.278
5.6/6.2.4 | Naturfernes Stillgewasser mit
Rohrglanzgrasrohricht 815 15 0,50 611
9.2.2 Frischweide 780 4 0,50 1.560
Gesamtsumme mittelbare Beeintrachtigung 4.035 6.509

Zusatzlich zu dem errechneten Gesamtkompensationsbedarf ist die gesetzlich geschiitzte Feldhecke
an der Westseite des Plangebietes, die im Rahmen der Planung auf einer Lange von 170 m beseitigt
werden muss, zu ersetzen. Die Eingriffsflache hat eine Grof3e von 2.690 m2. Der Kompensationsfaktor
wurde von der Unteren Naturschutzbehorde mit 4,5 festgelegt. Daraus ergibt sich ein Kompensations-
flachenaquivalent von 12.105 mz2, der als Neupflanzung von Hecken zu ersetzen ist.

Tabelle 7: Berechnung des Gesamt-Kompensationsbedarfs (ohne Ersatz gem. Baumschutzsatzung)

Eingriffssummen Flachenaquivalent in m2
Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung 37.289
Versiegelung 5.838
Mittelbare Beeintrachtigung 6.509
Kompensationsbedarf Gesamt 49.637
Zzgl. Ersatz fur Beseitigung geschitzter Baumhecke 12.105

Insgesamt ergibt sich ein Gesamtkompensationsbedarf von 49.037 m2 Flachenaquivalent.
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Zusatzlich zu diesem errechneten Kompensationsbedarf ist der Eingriff in die nach 8 18 NatSchAG
MV geschiitzten Einzelbaume zu kompensieren. Der Kompensationsbedarf errechnet sich durch den
Baumschutzskompensationserlass wie folgt:

e Stammumfang des abgehenden Baumes 50-150 cm: Pflanzung eines Ersatzbaumes
¢ Stammumfang des abgehenden Baumes > 150-250 cm: Pflanzung von zwei Ersatzbdumen
e Stammumfang des abgehenden Baumes > 250 cm: Pflanzung von drei Ersatzbaumen

Insgesamt werden 12 Baume im Zuge der Umsetzung beseitigt. Als Ersatz sind 15 neue B&dume zu
pflanzen. Die entsprechende Genehmigung wurde bei der unteren Naturschutzbehtrde beantragt
und erteilt.

Tabelle 8: Berechnung Kompensationsbedarf flir Beseitigung von Einzelbaumen nach Baumschutzsatzung

Baum Stammumfang | Kompensa- Anzahl
incm tionsfaktor | Ersatzbdume

1 Weide, mehrstammig 300 1:3 3

1 Ahorn 170 1:2 2

10 Pappeln Je 120 1:2 10

Summe Ersatzbaume 15

4.5 KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets

Von den 15 Einzelbdumen, die im Rahmen der Beseitigung von geschitzten Baumen nach
Baumschutzsatzung neu anzupflanzen sind, werden 7 B&ume innerhalb des Plangebietes als
Vervollstandigung der vorhandenen Kastanien-/Lindenallee entlang des Weges im
denkmalgeschutzten Bereich angepflanzt. Hier werden Linden oder Kastanien folgender Qualitat
verwendet: 3 x verpflanzte Hochstdmme, Stammumfang min. 16/18 cm. Die Pflanzung erfolgt im
Abstand von min.8,0 m zueinander. Die weiteren 8 Baume werden au3erhalb des Plangebietes auf
dem Flurstiick 43/3 der Flur 1, Gemarkung Gehag angepflanzt.

Am westlichen Rand wird zur Vermeidung der Beeintréachtigung des Landschaftsbildes und zur
Eingrinung des Plangebietes auf einer Lange von 142 m eine 4 m breite Gehdlzpflanzung aus
vorwiegend einheimischen Arten angelegt. Geeignete Arten sind: Haselnhuss (Corylus avellana),
Europaisches Pfaffenhitchen (Euonymus europaea), Vogelbeere (Sorbus aucuparia) und
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

4.6 KompensationsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebiets

Die externen Kompensationsmalinahmen erfolgen suidlich des Plangebietes in raumlicher Nahe zum
Vorhaben.
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% [Quelle: GeoPortal. MV
orstellt von

“ |orstollt am: 12.04.2019

Lageplan der externen AusgleichsmalRnahmen
Ersatzpflanzungen fir Ausnahme vom Biotopschutz (H1-H3)

Fur die Beseitigung der naturnahen Feldhecke sind Ersatzpflanzungen mit einem
Eingriffsflachenaquivalent von 12.105 m? anzulegen. Dazu werden in rdumlicher Nahe mehrere
dreireihigen Feldhecken mit vorgelagertem Krautsaum in einer Breite von 9 m (inkl. Krautsaum)
gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Feldhecke 1 wird ca. 550 m sudlich des Plangebietes auf dem Flurstiick 81/19 der Flur 1 Gemarkung
Obermutzkow in einer Lange von 160 m angelegt. Feldhecke 2 wird auf dem Flurstiick 33/3 der Flur 1,
Gemarkung Gehag mit einer Lange von 170 m angelegt, das ca. 1,7 km sudoéstlich des
Eingriffsgebietes liegt. Feldhecke 3 wird mit einer Lange von 193 m auf dem Flurstiick 43/3 der Flur 1,
Gemarkung Gehag, in raumlicher Nahe der Feldhecke 2 angelegt. Die Lage der geplanten
Feldhecken sind in Anlage 1 und 2 dargestellt.

Alle drei Hecken werden als dreireihige, freiwachsende Feldhecken aus einheimischen,
standortgerechten Geholzen mit vorgelagertem jeweils 3 m breitem Krautsaum angelegt und
dauerhaft erhalten. Die Straucher in der Qualitat 60/100 werden im Verband in einem Abstand von
1,5 m, in den Reihen versetzt gepflanzt. Im Abstand von ca. 15-20 m wird in der mittleren Reihen je
ein grofRkroniger, einheimischer Laubbaum (Stammumfang 12-14 cm) mit Zweibocksicherung
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gepflanzt. Abgangige Geholze werden entsprechend ersetzt. Die Anpflanzung wird vor Wildverbiss
geschutzt. Die Schutzeinrichtungen und die Verankerung der Baume sind bei gesicherter Kultur
(frhestens nach 5 Jahren) zu entfernen.

Der beidseitige Krautsaum wird alle 1-3 Jahre nach dem 1. Juli gemadht und das Mahdgut
abtransportiert. Die Mahd erfolgt mit Messerbalken, mindestens 10 cm Uber Gelandeoberkante. Das
Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln oder Dunger ist untersagt. Der Krautsaum wird seitlich durch
Schleten, Feldsteinen o0.4a. dauerhaft gesichert.

In der Hecke sind mindestens 5 Strauch- und 2 Baumarten der folgenden Liste zu verwenden:

Grol3kronige Baume:
Bergahorn
Schwarzerle
Rotbuche

Esche
Pflaumeneiche
Winterlinde

Rotbuche

Straucher:

Blutroter Hartriegel
Hasel

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Traubenkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Brombeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Vogelbeere
Gemeiner Schneeball

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Tilia cordata

Fagus sylvatica

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Frangula alnus
Prunus padus
Prunus spinosa
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rubus fruticosus
Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus



Bebauungsplan Nr. 12 ,Gut Obermitzkow — Lebensraum fur Menschen mit Demenz* der Gemeinde Niepars 65

Lageplan der geplanten Feldhecken
(mit vorgelagertem Krautsaum)
Stand 06.01.2020

v
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Lageplan der Heckenpflanzung H1 auf Flst. 81/19, FI. 1, Gem. Obermutzkow (ohne MaR3stab)

Berechnung des Flachenaquivalents der Kompensationsmaflinahmen

Biotoptyp Lange * Breite G.c'esamt— Kompensa- Fléichenéiqu'ival_ent far
inm flache m2 tionswert Kompensation in m2
Feldhecke 1 188*9 1.692 2,5 4.230
Feldhecke 2 186*9 1.674 2,5 4.185
Feldhecke 3 164*9 1.476 2,5 3.690
Summe Neuanlage Feldhecke 12.105

KompensationsmalRnahmen (K1-K2)

Die weiteren KompensationsmalRnahmen fur den Ausgleich der durch das Bauvorhaben ausgeltsten
Eingriffe erfolgt im Umfeld der Feldhecken H2 und H3 in der Gemarkung Gehag, Flur 1 auf den
Flurstiicken 33/3, 36/3 und 43/3.

KompensationsmalRnahmen K1

Das vorhandene Stillgewasser an dem Feldgeholz ist aktuell fast vollstandig verlandet, es nur noch
eine feuchte Senke vorhanden. Das Gewasser soll als naturnahes Standgewéasser wiederhergestellt
werden. Dazu wird es wieder vertieft. Dabei werden auf ca. 2/3 der Flache Fachwasserzonen (max.
1 m Wassertiefe) geschaffen. Im Zentrum befindet sich eine tiefere Zone (bis max. 2 m Wassertiefe).
An den Boschungsoberkanten verbleibt eine min. 5 m breite nutzungsfreie Pufferzone, durch
Selbstbegriinung. Die Pufferzone wird nicht bewirtschaftet und wird von der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache abgegrenzt. Zur effektiven Funktionssicherung werden alle
wirtschaftlichen und Freizeitnutzungen ausgeschlossen.
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KompensationsmafRnahme K 2

Auf einer Flache von 24.020 m2 wird die Ackerflache in eine extensive Mahwiese umgewandelt.
Neben der naturschutzfachlichen Aufwertung der Flache selbst dient die Mahwiese gleichzeitig als
Puffer zwischen dem Gehdlzkomplex mit Gewésser und intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen.

Dazu wird die MaRnahmenflache bis zu 50 % mit regional- und standorttypischem Saatgut eingesat.
In den ersten 1-5 Jahren ist eine Entwicklungspflege durch Aushagerungsmahd mit zweimaliger Mahd
zwischen 01.07. und 30.10. mit Abfuhr des Mahdgutes erforderlich. Anschlie3end wird die Flache alle
1-3 Jahre einmalig geméaht. Die Mahd findet nicht vor dem 01.07. statt mit Abfuhr des Mahdgutes. Die
Mahd wird mit Messerbalken und 10 cm Uber Gelandeoberkante durchgefiihrt. Der Einsatz von

Duinger und Pflanzenschutzmitteln sowie Nachsaat oder Umbruch sind verboten. Das Schleppen und
Walzen ist vom 01.03.-15.09. untersagt.

-

\

. \\
—

.
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Legende
H2-3 V77 Anlage von Feldhecken mit

vorgelagertem Saum
K1 [ Wiederherstellung eines
Standgewassers

/
%%/%
.
/
%%
.

K2 [ Umwandlung von Acker in
extensive Mahwiese
B geschiitztes Feldgeholz

zu pflanzender Einzelbaum

Lageplan der MalRnahmen H2-H3 und K1-K2 sowie der weiteren Pflanzung von 8 Einzelbaumen in der
Gemarkung Gehag, Flur 1 (ohne Mal3stab)

Mit der Durchfiihrung der genannten Kompensationsmafnahmen (K1-K3) ergibt sich insgesamt ein
Flachendquivalent fir die Kompensation von 49.638 m2. Somit ist das erforderliche

Kompensationserfordernis geschaffen worden, so dass alle Eingriffe in das Plangebiet ausgeglichen
werden konnten.
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Tabelle 9: Berechnung der geplanten externen Kompensation
N Flachenaquivalent
Nr. Biotoptyp Flaczhe K_ompensa- fir Kompensation
m tionswert A,
inm
Anlage von Feldhecken mit vorgelagertem
H1 Krautsaum (M 2.22) 188 x 9 m 1.692 2,5 4.230
Anlage von Feldhecken mit vorgelagertem
H2 Krautsaum (M 2.22) 186 x 9 m 1.674 2,5 4.185
Anlage von Feldhecken mit vorgelagertem
H3 Krautsaum (M 2.22) 164 x 9 m 1.476 2.5 3.690
Kompensation Feldhecke 12.105
K1 Wiederherstellung eines Standgewassers 500 2 1.000
K2 Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese 24.319 2 48.638
Kompensation E+A-Bilanzierung 48.638
5 Festsetzungen, die zur Ubernahme in den Bebauungsplan geeignet sind
(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entlang der denkmalgeschiitzten Allee 7

()

®3)

(4)

einheimische Bédume der Qualitat 16/18, dreimal verpflanzt, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die in der Planzeichnung dargestellten Standorte fir die Anpflanzung von Baumen
kénnen um bis zu 3,0 m verschoben werden.

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

Bei Abgang von Baumen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt und die
nach der Baumschutzsatzung der Gemeinde Niepars geschitzt sind (Laubbdume ab 70 cm
Stammumfang und Walnussbédume, Esskastanien und Nadelgehdlze ab 100 cm Stammumfang),
richtet sich die Anzahl der Ersatzpflanzungen entsprechend des § 8 Nr. 1 der Baumschutzsatzung
der Gemeinde Niepars nach dem Stammumfang des abgehenden Baumes (in 1,0 m Hoéhe
gemessen).

Das Regenruckhaltebecken ist naturnah zu belassen. Bis auf die Zu- und Ablaufeinrichtungen
bleibt das Gewasser unverbaut. An den Bdschungsoberkanten verbleibt eine min. 5 m breite
nutzungsfreie Pufferzone durch Selbstbegriinung, die nicht bewirtschaftet und von der
angrenzenden Flache abgegrenzt wird.

Hinweise

Artenschutz

Um
nur

Totungen von Brutvdgeln und Fledermausen in Baumquartieren zu vermeiden, dirfen Geholze
im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. und nur nach vorheriger Prifung auf besetzte

Fledermausquartiere durch eine qualifizierte Fachkraft beseitigt werden.

Als

Ersatz potentieller Fledermausquartiere sind vor Baubeginn mindestens 20 geeignete

Fledermauskasten fir gebdudebewohnende Arten und mindestens 10 Fledermauskasten fur

bau

mbewohnende Arten zu installieren.




Bebauungsplan Nr. 12 ,Gut Obermitzkow — Lebensraum fir Menschen mit Demenz" der Gemeinde Niepars 68

Als Ersatz fur den Verlust von Brutplatzen gebaudebritender Vogelarten sind vor Baubeginn
mindestens 10 geeignete Nisthilfen an den Gebaudefassaden zu installieren.

Wahrend der Zeit der Amphibienwanderung (witterungsabhangig, Ende Februar bis Ende April) sind
der Baustellenbereich bzw. die einzelnen Baugruben (auch z.B. fur Leitungstrassen 0.4.) mit
Schutzzaunen abzugrenzen, um sicherzustellen, dass keine Amphibien auf ihrer Wanderung getotet
werden. GroRrdumige Abzaunungen sind mit Auffangeinrichtungen zu versehen und taglich morgens
zu kontrollieren. Gefangene Tiere sind umgehend in der Nahe der Gewésser wieder freizulassen .

6 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB sind im Rahmen des Monitoring die Gemeinden verpflichtet, die vorgesehenen
erheblichen Auswirkungen der Planung zu Uberwachen, um v. a. unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen friihzeitig zu ermitteln, sodass sie in der Lage sind, ggf. geeignete MalRnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen. Nach Nummer 3 b der Anlage 1 des BauGB sollen dabei die im Umweltbericht angege-
benen UberwachungsmafRnahmen sowie die Informationen der Behorden nach § 4 Abs. 3 BauGB
genutzt werden.

Die Umsetzung wie auch die Uberwachung der AusgleichsmaRnahmen obliegt der gemeindlichen
Verantwortung, wobei die Uberprifung der Biotopentwicklung in den ersten 5 Jahren einmal jahrlich
zu erfolgen hat.

Wahrend der Baumafnahmen ist aufgrund des Altlastenpotentials im Plangebiet eine
bodenkundliche Baubegleitung durch ein altlastenerfahrenes Ingenieurbiiro erforderlich. Die
Dokumentation ist nach Abschluss bei der Unteren Bodenschutzbehérde einzureichen.

Vor Beginn der BaumalRhahmen ist aus artenschutzrechtlichen Griinden zur Abstimmung der fachlich
korrekten und frihzeitigen Aufhdngung von Fledermausersatzquartieren eine ©6kologische
Baubegleitung erforderlich. Die Dokumentation tber die Umsetzung der Artenschutzmafnahme ist
nach Abschluss bei der Unteren Naturschutzbehérde einzureichen.

7 Methodik

7.1 Referenzliste der Quellen die im Umweltbericht verwendet wurden

Die Umweltprifung wurde auf der Grundlage folgender Planungen, Untersuchungen und Gutachten
durchgefinhrt:
e Regionales Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion Vorpommern (RREP VP)
vom August 2010
e Flachennutzungsplan der Gemeinde Niepars vom 26.04.2006
o Erster Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan fir die Region Vorpommern, Erste
Fortschreibung von Oktober 2009
o Gutachterliches Landschaftsprogramm MV (GLP 2003)
e Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
o Hinweise zur Eingriffsregelung des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie des
Landes Mecklenburg-Vorpommern, Stand 01.06.2018
e Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Niepars (vom 15.05.2003)
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o Biotoptypenkartierung Méarz und Juli 2018

7.2 Schwierigkeiten bei der Erhebung

Besondere Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

8 Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung eines Sondergebietes ,,,Gut Obermutzkow — Lebensraum fir Menschen mit Demenz*
geschaffen werden.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden fur die Schutzgiter Flache/Boden, Wasser, Klima/Luft,
Pflanzen, Tiere, Landschaft/Ortsbild, Mensch sowie Kultur- und sonstige Sachgiter der Bestand
ermittelt und bewertet.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB ergeben sich fiir die Schutzguter
Flache/Boden, Pflanzen und Tiere.

Diese werden durch die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation
innerhalb des Plangebietes zum Teil ausgeglichen. So wird an der Westseite des Plangebietes eine
Eingrinung angelegt. Innerhalb des Geltungsbereiches werden mindestens 27 neue Baume
gepflanzt.

Das Kompensationserfordernis von 49.638 m2 FA wird auRerhalb des Plangebietes umgesetzt. Mit
der Umsetzung dieser Mal3nahmen sind die erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des 8§ 2 Abs.
4 BauGB sowie die Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen im Sinne der Hinweise zur Eingriffsregelung,
Neufassung 2018, kompensiert.

Im Plangebiet ist mit dem potentiellen Vorkommen von Anhang-IV-Arten der FFH-Richtlinie der
Artengruppen Amphibien und Flederméause sowie mit européischen Vogelarten zu rechnen.

Bei Umsetzung der aufgefiihrten Vermeidungs- und VerminderungsmalRhahmen werden keine
europaischen Vogelarten entsprechend Artikel 1 VRL sowie Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie in ihren Lebensrdumen beeintrachtigt. Es kommt zu keinen Schadigungen,
Storungen oder Tétungen dieser Arten. Insgesamt entstehen so keine Verbotstatbestidnde geman §
44 BNatSchG.

Die Umsetzung wie auch die Uberwachung der AusgleichsmaRnahmen obliegt der gemeindlichen
Verantwortung, wobei die Uberpriifung der Biotopentwicklung in den ersten 5 Jahren einmal jahrlich
zu erfolgen hat.

Die Begriindung wird mit Beschluss der Gemeindevertretung in der vorliegenden Form gebilligt.

NICPAIS, BN ..o e



