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Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Rehna verfiigt tiber einen Teilflachennutzungsplan i. d. F. der 5. Anderung,
der am 13.09.2016 wirksam wurde.

Anlass fur die hier vorliegende 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Rehna ist die sich im Aufstellungsverfahren befindende Satzung tber den Bebauungs-
plan Nr. 17 ,Am Forstweg”“ der Stadt Rehna.

Die Stadt Rehna hat am 09.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Am
Forstweg“ beschlossen. Es wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung eines Wohnquartiers am stuidlichen Ortsrand zu schaffen. Die
Ortslage soll am sudlichen Rand arrondiert werden, so dass ein stadtebaulich anspre-
chender Ortseingang entsteht.

Die Stadt Rehna stellt seit einigen Jahren eine erhéhte Nachfrage nach Wohnbauland
fest. Mit den Bebauungsplanen Nr. 14 und 15 wurden die letzten verfigbaren, im wirk-
samen Flachennutzugsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen planungsrechtlich fur
die Wohnbebauung vorbereitet. Die Baugrundstticke wurden bereits alle verkauft. Wei-
terhin bestehen keine innerértlichen Brachflachen oder Leerstéande, die fir eine Um-
widmung in Wohnbauflachen geeignet wéaren.

Durch die Ansiedlung mehrerer Firmen sind in den letzten Jahren in der Stadt Rehna
zahlreiche neue Arbeitsplatze entstanden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 wurden in der Stadt Rehna weitere Gewerbeflachen ausgewiesen. Somit wird
auch langfristig der Gewerbestandort gestarkt. Es ist daher von einem zukinftig weiter
steigenden Bedarf an Wohnraum auszugehen.

Mit der vorliegenden 6. Anderung des Flachennutzungsplanes soll dem steigenden
Bedarf an Wohnraum geniige getan werden, indem eine verbindliche Bauleitplanung
durch die Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan vorbereitet wird.

1.2 Plangrundlagen, Planverfahren und Raumordnung

Plangrundlagen

Der wirksame Flachennutzungsplan i. d. F. der 5. Anderung der Stadt Rehna und der
Bebauungsplan Nr. 17 der Stadt Rehna ,Am Forstweg”“ (im Planverfahren) bilden die
Grundlage der vorliegenden Planung.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6),
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- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt geandert am
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Als Grundlagen dienen weiterhin die sonstigen aktuellen bau- und planungsrechtlichen
Vorschriften und Richtlinien.

Die Planzeichnung, die Planzeichenerklarung und die Begriindung orientieren sich am
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rehna. Samtliche Planungsinhalte und Er-
lauterungen der nicht von der 6. Anderung betroffenen Teile des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes gelten uneingeschrankt weiterhin fort. Weitere Plangrundlagen sind
die digitale topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2023, der Lage- und H6hen-
plan des Vermessungsburos Apolony, Rehna, vom 15.08.2018 sowie eigene Erhebun-
gen.

Planverfahren

Die Aufstellung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna erfolgt
im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB. Der Anderungsbereich wird im wirk-
samen Flachennutzungsplan zum Uberwiegenden Teil bereits als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Erweiterung der Wohnbauflache ist raumlich von einem geringen Umfang
(ca. 0,4 ha) und hat auch stadtebaulich keine erhebliche Bedeutung. Sie resultiert viel
mehr aus der Konkretisierung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung des Be-
bauungsplanes Nr. 17. Es findet lediglich eine geringfligige Verschiebung der Grenzen
unterschiedlicher Nutzungen statt. Die Grundziige der Planung werden von der 6. An-
derung des Flachennutzungsplanes folglich nicht berthrt, so dass das vereinfachte
Verfahren angewendet werden kann.

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wird auch eine Herauslésung von
Teilflachen aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Radegasttal” beantragt. Ferner
gibt es auch eine Uberschneidung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflache mit dem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Stepenitz, Ra-
degast- und Maurineniederung®. Dies ist jedoch in einem Bereich der Fall, der bereits
mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt
wurde. Der zusétzliche Bereich, der mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
als Wohnbauflache dargestellt wird, befindet sich nicht innerhalb des GGB (siehe Ab-
bildung unten). Es liegen somit keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten vor, so dass das vereinfachte Verfahren gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB angewendet werden kann.

Die Stadt Rehna hat sich dazu entschieden, abweichend von § 13 Abs. 3 BauGB eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren. Darliber hinaus wird eine Ver-
traglichkeitsprifung fir das GGB durchgefihrt.

Da Schutzgebiete im Flachennutzungsplan nicht festgelegt werden, sondern nur nach-
richtlich ilbernommen werden und weil die Uberschneidung mit dem GGB einen Be-
reich betrifft, der bereits als Wohnbauflache dargestellt wird, betrachtet die Stadt
Rehna die Grundzlge der Planung auch im Hinblick auf die Belange des Naturschut-
zes als nicht beruhrt.

Die Herauslésung von Teilflachen aus dem LSG steht dem vereinfachten Verfahren
ebenfalls nicht entgegen, da es sich nicht um ein Natura 2000-Gebiet handelt. Weiter-
hin werden nur Flachen aus dem LSG herausgeldst, die keine essentielle Bedeutung
fur das Schutzgebiet haben (vgl. Umweltbericht).
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Darstellung der Erweiterung der Wohnbauflache (rote Flache) durch die 6. Anderung

Raumordnung

Die Stadt Rehna befindet sich im Westen der Region Westmecklenburg. Die Stadt wird
durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) im
Wesentlichen als l&andlicher Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis und als Tourismus-
entwicklungsraum definiert. Die Stadt Rehna stellt ein Grundzentrum im Mittel-bereich
des Mittelzentrums Grevesmiuhlen dar.

Ziel des RREP WM ist es, die landlichen Raume mit guinstiger Wirtschaftsbasis unter
der Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenziale und Standortbedingun-
gen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte zu starken und zu entwickeln, dass sie
einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region leisten. In den
Tourismusentwicklungsraumen sollen zusatzliche touristische Angebote geschaffen
werden. Die Beherbergungskapazitaten sind bedarfsgerecht zu erweitern und die tou-
ristische Infrastruktur ist zu verbessern.

Grundzentren sollen als Standorte fiir die Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbe-
reiches mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt werden. Die Siedlungs-
entwicklung soll sich insbesondere auf die Zentralen Orte konzentrieren.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die zentralen Orte zu konzent-
rieren. Ferienwohnungen und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen die-
nen, sind dabei nicht mitzurechnen.
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Das Grundzentrum Rehna wurde im Gutachten zur Teilfortschreibung des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg, Kap. Siedlungsentwicklung (2020)
als in der Entwicklung beeintrachtigt analysiert. Es besteht somit Entwicklungsbedarf
fur die Stadt Rehna, um die Funktion als Grundzentrum zu erhalten und zu festigen.

Nach Programmpunkt 4.5.2 LEP M-V darf in Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft die
landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzun-
gen umgewandelt werden. Im Bereich des Plangebiet werden Ackerwertzahlen von 24
und 28 angegeben. Eine Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in Wohnbaufla-
che ist daher mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

2. Inhalt der Flachennutzungsplananderung
2.1 Beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
Die Stadt Rehna sieht den Bedarf an der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im
Stadtgebiet und beabsichtigt daher Wohnbauland planungsrechtlich vorzubereiten.
Hierzu hat die Stadt Rehna eine Standortanalyse durchgefiihrt, um einen geeigneten

Standort fur eine grof3flachige Wohnbaulandentwicklung zu finden.

Begriindung der Standortwahl zur Wohnbauflachenentwicklung

Bei der Suche nach einer geeigneten Flache fur zusatzlichen Wohnraum fiel die Wahl
auf den suddlichen Ortsrand. Der sidliche Ortseingang stellt bisher einen
stadtebaulichen Missstand dar. Die zersplitterte und undefinierte Siedlungsstruktur,
bestehend aus Wohnhéusern, einem Autohaus, einer Werkstatt und einem
Bahnibergang, stellt keine stadtebauliche Einheit dar und wird somit als heterogen
und ungeordnet wahrgenommen. Die Stadt Rehna beabsichtigt mit der Arrondierung
des sudlichen Siedlungsrandes einen erfahrbaren Ortseingang zu schaffen.

Die Erweiterung der Wohnbauentwicklung im sidlichen Bereich der Stadt Rehna ist
bereits langerfristig vorgesehen. Die vorgesehenen Flachen am Forstweg lagen voll-
standig im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Radegasttal®. Im Zusammenhang mit der
2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna fand bereits ein
Herauslosungsverfahren statt, welches u. a. einen Groliteil des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 17 umfasst. Dieser Herausldésungsantrag wurde durch die Stadt
Rehna mit dem Schreiben vom 20.01.2017 an die untere Naturschutzbehorde gestellt.
Die Herausléosung aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) und damit die
Genehmigung der als Flache 9 gekennzeichneten Wohnbauflache (siehe Abbildung
S. 6) erfolgte am 31.07.2017.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 verfolgt die Stadt Rehna das Ziel, ein eigenstandiges
Wohnquartier zu entwickeln. In Vorbereitung des Bebauungsplanes wurden verschie-
dene stadtebauliche Konzepte erarbeitet. Das favorisierte Konzept der Stadt Rehna
geht Uber die bisherige Herauslésungsgrenze des LSG hinaus. Aus diesem Grund hat
die Stadt Rehna im Oktober 2020 einen weiteren Herauslésungsantrag bei der unteren
Naturschutzbehorde (UNB) eingereicht.

Durch die zusatzlich aus dem LSG herauszuldsenden Flachen ist es moglich, das
Plangebiet effizienter zu erschlieRen. Bei einem Zugewinn von ca. 20 Wohneinheiten
sind gleichzeitig nur geringfigig mehr Verkehrsflachen erforderlich. Wenn die
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zusatzlichen Flachen nicht aus dem LSG herausgelost werden kénnen, misste die
Stadt Rehna Bauland auf neuen Flachen im AulRenbereich ausweisen. Dort wére ein
verhaltnismaRig gréRerer Aufwand fur die Erschliel3ung nétig, womit ein hdherer Fla-
chen-verbrauch einherginge. Mit der Herausl6sung zuséatzlicher Flachen aus dem LSG
wirde die Stadt Rehna langfristig den Bedarf an Wohnbauland decken.

Darstellung eine Flache fir Wald

Der nérdliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wird in
der bisherigen Flachennutzungsplanung als Flache fur Malihahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Moorschutz darge-
stellt. Es handelt sich hierbei tatsachlich nicht um eine Moorflache, sondern um einen
Wald gemal? Landeswaldgesetz M-V. Daher wird die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes mit der 6. Anderung an die tatsachlichen Verhaltnisse angepasst und als
Wald dargestellt.

2.2 Darstellungsanderungen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 als
Wohnbauflache gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie
als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemafd 8 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB dargestellt.
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Auszug aus der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine Wohnbauflache geméaR § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, eine Grinflache gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 5 BauGB und eine Flache fur Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB
und eine Flache fir Wald gemal § 5 Abs.2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB dargestellt.

Klarstellung der Abgrenzungen von naturschutzfachlichen Schutzgebieten

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes wird das Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) ,Radegasttal“ nicht konform mit der tatséchlichen Abgrenzung darge-
stellt. Das LSG beinhaltet auch weite Teile des Siedlungsbereiches von Rehna. Wei-
terhin wird auch das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Stepenitz, Ra-
degast- und Maurineniederung® in der bisherigen Flachennutzungsplanung nicht dar-
gestellt. Innerhalb des gewahlten Ausschnittes auf der Planzeichnung der 6. Anderung
des Flachennutzungsplanes korrigiert die Stadt Rehna daher die Abgrenzungen der
Schutzgebiete auch auRerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung. Da es sich bei
der Darstellung von Schutzgebieten regelmaRig nur um nachrichtliche Ubernahmen
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nach § 5 Abs. 4 BauGB handelt, ist auch eine Anderung der Darstellungen auRerhalb
des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes zuléssig.

3. Immissionsschutz

Aufgabe der Bauleitplanung im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, bereits auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf die Problematik der auf das Plange-
biet einwirkenden Immissionen bzw. von dem Plangebiet ausgehenden Emissionen
einzugehen und hierfir nach Méglichkeit bereits Losungen darzustellen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durch Larmschutz Seeburg (Rostock, 08.06.2022) erarbeitet. Die Schalltechnische
Untersuchung betrachtet den Larm aus gewerblichen Nutzungen im Westen des Plan-
gebietes sowie den Larm aus der verkehrlichen Infrastruktur (Bundesstral3e, Schie-
nennetz). Es werden umfangreiche Maf3nahmen zur La&rmminderung diskutiert. Hierzu
zahlen bspw. aktive Larmschutzmal3Bhahmen (Larmschutzwand), Verlegung der Bau-
grenze, abschirmende Bebauung, betriebsorganisatorische Malinahmen und passive
LarmschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster, Grundrissgestaltung). Im Ergebnis
kann mit verschiedenen Malinahmen sichergestellt werden, dass die Immissionsricht-
werte eingehalten werden.

Die Stadt Rehna wird im Bebauungsplanverfahren die in der Schalltechnischen Unter-
suchung dargelegten Malinahmen auch unter stadtebaulichen Aspekten bewerten und
letztlich geeignete MaRnahmen zum Larmschutz treffen.

Es kann festgestellt werden, dass mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte vorbereitet werden, die nicht im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 17) geldst werden kénnen.

4. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine an die Bundesstrale 104 ,Schweriner Stralle“ an-
bindende Planstral3e. Eine grundsticksbezogene Abfallentsorgung ist in dem Plange-
biet sichergestellt. Im verbindlichen Bauleitplan- bzw. Baugenehmigungsverfahren
werden Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung sowie der Stral3en-
baulast, dem Wasser- und Bodenverband und den sonstigen betroffenen Tragern 6f-
fentlicher Belange sowie den Genehmigungsbehdrden auf Landkreisebene durchge-
fuhrt.

5. Planungskosten

Die Planungskosten fur die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna
werden von der Stadt Rehna getragen. Die Stadt beabsichtigt, die Planungskosten
durch die spateren Grundsticksverkaufe innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 17 zu
refinanzieren.
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6. Sonstiges

Im Geltungsbereich der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich ein Bo-
dendenkmal (Rehna Fundplatz 36), fur das eine Archaologische Voruntersuchung
(Mérz 2020) durchgefiihrt wurde. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist
dies gemafld 8 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) unverziglich der
zustandigen Behoérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V in unverandertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Werden dennoch bei
Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unna-
turlicher Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstuicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belaste-
ten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehorde
des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht
kampfmittelbelastet bekannt ist, ist nicht auszuschliel3en, dass bei Tiefbaumal3-
nahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten unvermutete
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen sowie der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls sind die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass und rechtliche Grundlagen

Seit der BauGB-Novelle 2004 sind die im Rahmen der Bauleitplanung zu prifenden
Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Entsprechend § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) einschliel3lich aller rechtskraftigen
Anderungen ist fiur alle Bauleitplane im Regelverfahren ein Umweltbericht anzuferti-
gen.

Nach 8§ 2a Nr. 2 BauGB sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung geman
8 2 Abs. 4 und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.

Die Aufstellung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna erfolgt
im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB. Der Anderungsbereich wird im wirk-
samen Flachennutzungsplan zum Uberwiegenden Teil bereits als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Erweiterung der Wohnbauflache ist raumlich von einem geringen Umfang
(ca. 0,4 ha) und hat auch stadtebaulich keine erhebliche Bedeutung. Sie resultiert viel
mehr aus der Konkretisierung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fiir den
Bebauungsplan Nr. 17. Es findet lediglich eine geringfiigige Verschiebung der Gren-
zen unterschiedlicher Nutzungen statt. Die Grundzige der Planung werden von der 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes folglich nicht beriihrt, so dass das vereinfachte
Verfahren angewendet werden kann.

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wird auch eine Herauslésung von
Teilflachen aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Radegasttal” beantragt. Ferner
gibt es auch eine Uberschneidung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflache mit dem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Stepenitz, Ra-
degast- und Maurineniederung®. Dies ist jedoch in einem Bereich der Fall, der bereits
mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt
wurde. Der zusétzliche Bereich, der mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
als Wohnbauflache dargestellt wird, befindet sich nicht innerhalb des GGB (siehe Ab-
bildung unten). Es liegen somit keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten vor, so dass das vereinfachte Verfahren gemanR § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB angewendet werden kann.

Die Stadt Rehna hat sich dazu entschieden, abweichend von § 13 Abs. 3 BauGB eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren.

Da Schutzgebiete im Flachennutzungsplan nicht festgelegt, sondern nur nachrichtlich
ubernommen werden und weil die Uberschneidung mit dem GGB einen Bereich be-
trifft, der bereits als Wohnbauflache dargestellt wird, betrachtet die Stadt Rehna die
Grundztige der Planung auch im Hinblick auf die Belange des Naturschutzes als nicht
berthrt.

Die Herauslésung von Teilflachen aus dem LSG steht dem vereinfachten Verfahren
ebenfalls nicht entgegen, da es sich nicht um ein Natura 2000-Gebiet handelt.
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Weiterhin werden nur Flachen aus dem LSG herausgeldst, die keine essentielle Be-
deutung fur das Schutzgebiet haben (vgl. Punkt 1.4 Schutzgebiet und -objekte).

Im Rahmen der Umweltprifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Um-
weltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeftige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt) geprift und die Ergebnisse im Umweltbericht
dargestellt.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen der beabsichtigten Flachennutzungsplananderung, umfasst die Umweltpri-
fung auch die Berucksichtigung anderweitiger Planungsmoglichkeiten sowie die Be-
stimmung erforderlicher MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen sowie zu deren Uberwachung.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen, d. h. der Umweltprifung, werden gemaR § 2 Abs. 4 BauGB von der
Stadt festgelegt. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und De-
taillierungsgrad der Flachennutzungsplandnderung angemessener Weise verlangt
werden kann. Die Bearbeitung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgt im Parallelverfahren.

Um Planungsprozesse zu optimieren soll nun die 6ffentliche Auslegung/Beteiligung
der Trager offentlicher Belange fir den Entwurf der hier behandelten Flachennut-
zungsplananderung im zeitlichen Vorlauf zur Auslegung und Beteiligung des Entwur-
fes des Bebauungsplanes Nr. 17 stattfinden.

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna
fand bereits ein Herauslosungsverfahren fir das Landschaftsschutzgebiet fir den
uberwiegenden Teil des hier betrachteten Anderungsbereiches statt. Es geht im We-
sentlichen um Randbereiche, die nun nach der Konkretisierung der stadtebaulichen
Konzeption einbezogen werden.

Der erneute Herauslosungsantrag wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplanes
Nr. 17 bei der unteren Naturschutzbehérde eingereicht. Es fanden Abstimmungen zum
Bearbeitungsumfang statt. Entscheidend fir diesen Herauslésungsantrag ist insbe-
sondere die Vertraglichkeit mit den Zielen des angrenzenden Gebietes von gemein-
schaftlicher Bedeutung.

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Die Stadt Rehna befindet sich im Westen des Landkreises Nordwestmecklenburgs.
Durch die Stadt verlauft die Bundesstral3e 104, die die Landeshauptstadt Schwerin mit
der Hansestadt Lubeck verbindet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 befindet sich am stdlichen Orts-
rand von Rehna.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8,6 ha und wird begrenzt im Osten
durch das Radegasttal, im Suden durch landwirtschaftliche Nutzflachen, im Westen
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durch eine Eisenbahntrasse und Gewerbeflachen sowie im Norden durch Kleingarten
und Wohnbebauung.

Aufgrund der parallelen Bearbeitung des Bebauungsplanes wird nachfolgend die stad-
tebauliche Konzeption bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wiederge-
geben:

Stadtebauliches Konzept

Ziel des Konzeptes ist es, ein stadtebaulich ansprechend gestaltetes Quartier zu
schaffen, das die Belange des Orts- und Landschaftsbildes bertcksichtigt und gleich-
zeitig fur die kunftigen Bewohner einen attraktiven Wohnstandort darstellt.

Die Lage des Plangebietes stellt sich aus zwei Griinden als exponiert dar. Zunachst
definiert es einen Eingangsbereich in die Stadt Rehna und pragt somit den ersten Ein-
druck, der sich bei der Ortsdurchfahrt ergibt. Weiterhin geht das Plangebiet im Osten
in das Landschaftsschutzgebiet ,Radegasttal“ Uber. Das Gestaltungskonzept sieht
deshalb eine héhere bauliche Verdichtung im nordlichen Bereich des Plangebietes vor
und eine flacher werdende, aufgelockerte Bebauung in dstliche und stidliche Richtung.
Die Festsetzungen zu Geschossigkeiten und zu Gebaudehthen dienen dem Zweck,
eine zu heterogene Hohenentwicklung und damit einen ungesteuerten Verlauf der
Dachlinien zu vermeiden. Grol3e Hohenspringe zwischen unmittelbar benachbarten
Gebauden erzeugen eine gestalterische Unruhe und sollten daher vermieden werden.
Daruiber hinaus sind sie geeignet, durch ungewollte Sichtachsen auf benachbarte
Grundstiicke, die Privatsphare zu beeintrachtigen.

Die Gestaltungsvorschriften fir die Dacher und Fassaden sollen ein einheitliches Orts-
bild erzeugen und die Bebauung als zusammenhangendes Quartier erfahrbar machen.
Zudem konnen Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen, Einfriedungen, Vorgarten-
bereichen sowie Gas- und Olbehaltern sicherstellen, dass auch Freiflachen ein be-
stimmtes Mal3 an gestalterischer Wertschatzung erfahren. Dartber hinaus dienen ein-
heitliche Gestaltungsmalfistabe auch als identitatsstiftende Merkmale eines Wohnge-
bietes, die bei aller gewollten Individualisierung der kunftigen Bebauung dem Wohn-
gebiet einen verbindenden Charakter geben kénnen.
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Stadtebaulicher Entwurf fir den Bebauungsplan Nr. 17 der Stadt Rehna vom 29.10.2020, ohne Mal3-

stab

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 4

In diesen Baugebieten sind Mehrfamilienhauser mit mindestens 2 und héchstens 3
Vollgeschossen vorgesehen. Die Ausbildung des dritten Vollgeschosses ist aus-
schlielich als Staffelgeschoss zulassig. Das Staffelgeschoss muss auf der ausgebil-
deten Dachfirstseite gegentber dem darunterliegenden Geschoss mindestens um
mindestens 2,0 m zurtickspringen. Die entstehende Dachflache kann als Terrasse ge-
nutzt werden. Eine Ausrichtung der Terrassen in sidliche Richtung ist bevorzugt zu
wahlen. Die Déacher sind als Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis
15° zu gestalten.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

In diesem Baugebiet kénnen Einzel- und Doppelh&user mit 2 Vollgeschossen errichtet
werden. Es sind zwingend 2 Vollgeschosse erforderlich, um die im Gestaltungskonzept
vorgesehene Hohenentwicklung zum WA 4 herzustellen. Die Dacher sind entweder
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als symmetrische Satteldacher, Walm-, Kriippelwalm- oder Zeltdacher mit einer Dach-
neigung von 30° bis 50° oder als Pultdach mit einer Dachneigung von 10° bis 15°
auszubilden.

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Aufgrund des Uberganges in die Landschaft sind in diesem Baugebiet Einfamilien-
hauser mit groReren Grundsticken und geringeren Gebédudehdhen vorgesehen. Die
Déacher sind als symmetrische Satteldacher, Walm- oder Kruppelwalmdéacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 50° auszubilden.

Urbanes Gebiet MU

In dem am Quartiersplatz liegenden Urbanen Gebiet sollen die Erdgeschosszonen
bspw. gastronomische oder fir kleine Laden genutzt werden. In den Obergeschossen
sind Wohnungen oder Buronutzungen moglich. Es wird auf eine Bebauung mit 2 Voll-
geschossen und Flach- oder Pultdachern mit einer Dachneigung von 0° bis 15° abge-
zielt.

Quartiersplatz und Park

Der an dem Urbanen Gebiet gelegene Quartiersplatz soll einen Treffpunkt fir die Be-
wohner des Quartiers darstellen und zum Verweilen einladen. Denkbar sind auch Ver-
anstaltungen und das Aufstellen von Marktstdnden, so dass der Quartiersplatz auch
fur die Bewohner aus anderen Gebieten der Stadt einen attraktiven Treffpunkt darstellt.

Sudlich grenzt ein Park an den Quartiersplatz. Dieser dient zur Naherholung der Quar-
tiersbewohner und erganzt damit den Quartiersplatz.

Die Stadt Rehna sieht den Bedarf an zusatzlichem Wohnraum im Stadtgebiet und be-
absichtigt daher Wohnbauland planungsrechtlich vorzubereiten. Hierzu hat die Stadt
Rehna eine Standortanalyse durchgefiihrt, um einen geeigneten Standort fir eine
grof3flachige Wohnbaulandentwicklung zu finden.

1.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Die Verordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg trat am 31.08.2011 in Kraft. Es
wurde aus dem Landesraumentwicklungsprogramm entwickelt und enthéalt Ziele und
Grundsatze zur langfristigen raumlichen Entwicklung der Region.

Fir den planungsrelevanten Bereich werden die nachfolgenden Aussagen im RREP
WM getroffen. Die Stadt Rehna bzw. das Plangebiet befindet sich:

¢ im landlichen Raum mit guinstiger Wirtschaftsbasis (siehe Karte 3)

e im Tourismusentwicklungsraum (siehe Karte 4)
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Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)

Naturraumliche Gliederung

Landschaftszone: HOhenriicken und Mecklenburgische Seenplatte (4)
GroR3landschaft:  Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Westliches Higelland mit Stepenitz und Radegast (401)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum bzw. im direkten Anschluss
daran werden fur das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es er-
folgt eine Zusammenfassung der allgemeinen Darstellungen fur die planungsrelevan-
ten Bereiche.

e In Bezug auf die Schutzwurdigkeit der Arten und Lebensraume ist nahezu die
gesamte Stadt Rehna als ,Bereich mit sehr hoher Schutzwurdigkeit® dargestellt
(Karte 3, GLRP WM, 2008)

¢ Der Boden der Stadt Rehna ist als ,Bereich mit sehr hoher Schutzwirdigkeit*
dargestellt (Karte 4, GLRP, 2008)

e Die Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers stellt sich in der
Stadt Rehna als ,Bereich mit sehr hoher Schutzwuirdigkeit®, im Plangebiet als
Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwuirdigkeit dar (Karte 6, GLRP, 2008)

e Die Stadt Rehna wird als ,niederschlagsbegunstigt” dargestellt (Karte 7, GLRP,
2008)

e Die gesamte Stadt Rehna weist im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit des Land-
schaftsbildes eine ,hohe bis sehr hohe Schutzwirdigkeit* auf (Karte 8, GLRP,
WM)

e Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freirdume ist Uberwiegend mit
,Stufe 2 — mittlere Schutzwirdigkeit bis Stufe 3 — hohe Schutzwirdigkeit* be-
wertet (Karte 9, GLRP, 2008)

¢ In der Stadt Rehna befindet sich das Gebiet von gemeinschatftlicher Bedeutung
(GGB ehemals FFH - Gebiet) DE 2132-303 (Karte 10, GLRP, 2008)

¢ In der Stadt Rehna befinden sich das Naturschutzgebiet N 308 und das Land-
schaftsschutzgebiet L 13 (Karte 11, GLRP, 2008)

Generell kann den Flachen 6stlich des Plangebietes als naturschutzfachliche wertvoll
bezeichnet werden. Dies wird durch die dort vorhandenen Schutzgebietsausweisun-
gen unterstrichen. Die mit dem hier betrachteten Bebauungsplan verfolgten stadtebau-
lichen Ziele sind mit den naturschutzfachlichen Anspriichen in Einklang zu bringen.

Im Vordergrund der hier angestrebten Entwicklung steht die Schaffung von Wohnbau-
flachen aufgrund einer stetigen bzw. steigenden Nachfrage innerhalb des Stadtgebie-
tes.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgen umfangreiche Untersuchungen des

betroffenen Gebietes von gemeinschatftlicher Bedeutung sowie einer erweiterten Her-
auslosung von Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet.
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1.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Internationale und nationale Schutzgebiete

Schutzgebiete mit Uberschneidungen mit dem Anderungsbereich:
e Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. L 013 ,Radegasttal (Entfernung zum
Plangebiet: Uberschneidung im dstlichen Randbereich des Plangebietes)

Schutzgebiet in der Umgebung des Anderungsbereiches:
¢ Naturschutzgebiet (NSG) ,Radegasttal“ (Entfernung zum Plangebiet: 20 m in
dstliche Richtung)
e Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2132-303 ,Stepenitz-, Ra-
degast- und Maurineniederung“ (Entfernung zum Plangebiet: Uberschneidung
im ostlichen Randbereich des Plangebietes)

Die unmittelbare und mittelbare Betroffenheit von Schutzgebieten ist nur auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung relevant. Grund hierfur sind die unterschiedlichen
Abgrenzungen und bestehenden Flachenausweisungen.

LSG-Herauslésung

Im Vorfeld des Bebauungsplanes Nr. 17 fanden auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung Vorbereitungen zur Ausweisung von Wohnbauflachen am sudlichen
Rand des Stadtgebietes statt. In diesem Zusammenhang wurde eine Herauslésung
von Teilflachen aus dem benannten LSG beantragt. Nachrichtlich werden die bisheri-
gen Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehérde zusammengefasst:

Die Stadt Rehna hat im Oktober 2020 einen Antrag auf Herauslésung von Teilflachen
aus dem LSG ,Radegasttal” gestellt. Dieser Antrag stellt eine Erweiterung des erfolg-
ten Herauslosungsverfahrens im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungspla-
nes dar. Das Herauslésungsverfahren wurde im Jahr 2017 abgeschlossen.

Mit der Konkretisierung der Planungsziele und der Detaillierung des stadtebaulichen
Konzeptes ist nun die geringfigige Erweiterung der Bauflachen in 6stliche Richtung
geplant. Durch die zusatzlich aus dem LSG herauszulésenden Flachen ist es moglich,
das Plangebiet effizienter zu erschlieen. Bei einem Zugewinn von ca. 20 Wohnein-
heiten sind gleichzeitig nur geringfiigig mehr Verkehrsflachen erforderlich. Wenn die
zusatzlichen Flachen nicht aus dem LSG herausgeldst werden kénnen, misste die
Stadt Rehna Bauland auf neuen Flachen im AulRenbereich ausweisen. Dort ware ein
verhaltnismaRig gréRerer Aufwand fir die ErschlieRung nétig, womit ein hdherer Fla-
chenverbrauch einherginge. Mit der Herauslosung zusatzlicher Flachen aus dem LSG
wirde die Stadt Rehna langfristig den Bedarf an Wohnbauland decken.

Im Schreiben der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) vom 28.01.2021 wird die Her-
auslosung der zusatzlich beantragten Flachen fur die Herauslésung zunachst nicht in
Aussicht gestellt.
Im Wesentlichen werden hierfur zwei Grinde genannt:
- Eine Herauslosung von Flachen aus dem LSG und gleichzeitiger Unterschutz-
stellung als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist aus Sicht der unteren
Naturschutzbehérde nicht moglich.
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- Des Weiteren ist die Uberplanung einer als MaRnahmenflache fiir Natur und
Landschaft ohne die Darstellung einer Kompensation oder anderer entspre-
chender Losungsmoglichkeiten laut Aussage der unteren Naturschutzbehoérde
nicht moglich.

Es fanden weitere umfangreiche Abstimmungen mit der uNB und dem Ministerium far
Landwirtschaft und Umwelt statt. Ergebnis der Abstimmung kann unter Erbringung des
Nachweises der Vertraglichkeit mit den Zielen des betroffenen Natura 2000-Gebietes
das LSG-Herauslosungsverfahrens weitergefiihrt werden.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde eine Vertraglichkeitsunter-
suchung bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht.

Anmerkung: Eine Behandlung der Natura 2000-Belange ist auf der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung nicht erforderlich (siehe nachfolgende Erlauterungen).

Natura 2000-Prufungen

Der zusatzliche Bereich, der mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes als
Wohnbauflache dargestellt wird, befindet sich nicht innerhalb des GGB (siehe Abbil-
dung unten).
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Darstellung der Erweiterung der Wohnbauflache (rote Flache) durch die 6. Anderung
Die Natura 2000-Belange sind somit aufgrund der unterschiedlichen Geltungsbe-

reichsgrofien und Flachenausweisungen nur auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung zu betrachten und bewerten.
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Geschlitzte Biotope

In der LINFOS-Datenbank sind die folgenden gemaf § 20 NatSchAG M-V gesetzliche
geschitzten Biotope im direkten Umfeld des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 17 dargestellt:

e Tal der Radegast sudostlich Rehna (NWM13024), Kartierungsjahr 1996

e Birkenbruch siudéstlich Rehna (NWM 13023)

./‘ ‘ . "
Darstellung gesetzlich geschitzter Biotope gemal Umweltkarten M-V

Eine detaillierte Auseinandersetzung mit den ggf. vorhandenen mittelbaren Beein-
trachtigungen der gesetzlich geschuitzten Biotopstrukturen erfolgt im Rahmen des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Rehna. Hier werden Aussagen zu den
mittelbaren Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen getroffen. Des Weiteren erfolgt
eine Uberprifung des Schutzstatus.

Gemal3 8§ 20 Abs. 1 NatSchAG M-V sind MalRnahmen, die zu einer Zerstérung, Be-
schadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der benannten geschitzten Biotope fihren,
unzulassig:

In 8 20 Abs. 3 NatSchAG M-V werden die Ausnahmen von den Verboten des gesetz-
lichen Biotopschutzes geregelt. Demnach kann die untere Naturschutzbehérde auf An-
trag im Einzelfall Ausnahmen zulassen, wenn die Beeintrachtigungen der Biotope aus-
geglichen werden kénnen oder die Malinahme aus tUberwiegenden Griinden des Ge-
meinwohls notwendig ist.
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Gewasserbelange

Kurzeinschéatzung zur Einhaltung der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Das geplante Wohnquartier befindet sich angrenzend an das Radegasttal. Der Fluss
Radegast stellt ein wasserrahmenrichtlinienpflichtiges Gewasser dar.

Durch das Vorhaben erfolgen keine direkten Malinahmen an den betroffenen Oberfla-
chenwasserkorpern. Nach derzeitigem Kenntnisstand soll das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Grundstucken zur Versickerung gebracht werden. Die Verein-
barkeit des Vorhabens mit den Zielen der WRRL ist daher gegeben.

Waldbelange
Im nordlich angrenzenden Teil des Plangebietes ist einen Kleingartennutzung und im

Anschluss Baumbestande vorhanden. Hier ist aus forstrechtlicher Sicht eine Bebau-
ung in einer Tiefe von 25 m mdglich. Des Weiteren sind 6stlich des Plangebietes Be-
reiche mit BAumen im Bestand, die héchstwahrscheinlich den Kriterien fur forstrechtli-
chen Wald erfullen. Hier wurde die Reduzierung des Waldabstandes auf 12-15 m dis-
kutiert. Da es sich in Teilbereichen im Wesentlichen um strauchartige Weidenbestande
handelt. Hier ist nicht von einer endgultigen Wuchshéhe von 30 m auszugehen. Die
forstrechtlichen Aspekte sind im Planverfahren verbindlich zu klaren.

Des Weiteren sind gemal der Stellungnahme der Forstbehdrde zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes forstrechtliche Waldflachen nérdlich des Plangebietes festgestellt
worden. Hierzu finden im Zusammenhang mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 17 Abstimmungen statt. Die festgestellten Waldflache wurden in die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprifung

Damit Veranderungen der Schutzguter nachvollzogen, dokumentiert und bewertet,
Eingriffe schutzgutbezogen sowie Maflinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und
zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen abgeleitet werden kdnnen, erfolgt
die Darstellung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale fir den Anderungs-
bereich einzeln und auf das jeweilige Schutzgut bezogen.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Grundlage
der im 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) benannten Aspekte. Demnach wird fir die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 la eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Be-
achtung der Anlage 1 (zu 8§ 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c) ermittelt werden. Nachste-
hend erfolgt eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands (Basisszenario) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung darge-
stellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung beschrieben und bewertet.
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Da auf der Ebene des Flachennutzungsplanes jedoch im Vergleich zum Bebauungs-
plan eine eher Uberschlagige Betrachtung und Bewertung erfolgt, wird bei einer ver-
gleichbaren Ausgangslage und Planungsinhalten eine zusammenfassende Darstel-
lung durchgefihrt.

Anmerkung: Aufgrund der parallelen Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird
bei der Schutzgutbetrachtung teilweise auf die Aussagen der verbindlichen Bauleitpla-
nung zuruckgegriffen.

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen eine Ackerflache im siidlichen An-
schluss an das Stadtgebiet von Rehna. Im Gegensatz zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 17 ist der nordliche Teil bereits im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt.

2.2 Schutzgut Mensch

2.2.1 Bewertungskriterien
- Larmimmissionen
- Visuelle Wahrnehmung
- Erholungsnutzung
- Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

2.2.2 Basisszenario

Das Schutzgut Mensch umfasst die Beurteilung der Aspekte Leben, Gesundheit und
Wohlbefinden des Menschen. Die raumliche Erfassung der Umwelt fir das Schutzgut
Mensch orientiert sich an den Grunddaseinsfunktionen des Menschen - Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung, Bildung, in Gemeinschatft leben und sich erholen. Diese Funktio-
nen werden Uberwiegend innerhalb von Siedlungsbereichen realisiert. Als Flachen mit
freizeitrelevanter Infrastruktur innerhalb von Siedlungsraumen, die fiir die Erholung der
Wohnbevdélkerung oder als Standort freizeitinfrastruktureller Einrichtungen Bedeutung
haben, kommen Griin- und Freiflachen, Parkanlagen, spezielle Freizeitanlagen (Sport-
platze, Freibader, etc.) sowie Flachen fur die naturbezogene Erholungsnutzung wie
Wald- und Seengebiete, in Betracht.

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen eine Ackerfliche. Ausgenommen in
Ostliche Richtung sind im Umfeld bereits Siedlungsbereiche durch Gewerbebetriebe,
Wohnbebauung vorhanden. Stérungen ergeben sich auch durch eine Bahnstrecke und
eine Bundesstralie.

Larmemissionen
Die Stadt Rehna setzt sich im Folgenden mit den Ergebnissen der Schalltechnischen
Untersuchung von Larmschutz Seeburg (Rostock, 08.06.2022) auseinander.

Visuelle Wahrnehmung

Der Anderungsbereich befindet sich am siidlichen Stadtrand von Rehna. Dieser er-
scheint aktuell aufgrund des Konglomerats verschiedener Nutzungen als ungeordnet.
Beim Plangebiet selbst handelt es sich Giberwiegend um eine monotone Ackerflache.
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Im Ostlichen Anschluss befinden sich landschaftlich hochwertige Bereiche des Rade-
gasttals.

Erholungsnutzung
Der Anderungsbereich selbst besitzt aufgrund der aktuellen Auspragung und Nutzung
in weiten Teilen keine Eignung als Erholungsraum.

2.2.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Larmemissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durch Larmschutz Seeburg (Rostock, 08.06.2022) erarbeitet. Die Schalltechnische
Untersuchung betrachtet den Larm aus gewerblichen Nutzungen im Westen des Plan-
gebietes sowie den Larm aus der verkehrlichen Infrastruktur (BundesstralR3e, Schie-
nennetz). Es werden umfangreiche Mal3nahmen zur LA&rmminderung diskutiert. Hierzu
zahlen bspw. aktive Larmschutzmal3hahmen (Larmschutzwand), Verlegung der Bau-
grenze, abschirmende Bebauung, betriebsorganisatorische Malinahmen und passive
LarmschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster, Grundrissgestaltung). Im Ergebnis
kann mit verschiedenen Malinahmen sichergestellt werden, dass die Immissionsricht-
werte eingehalten werden.

Die Stadt Rehna wird im Bebauungsplanverfahren die in der Schalltechnischen Unter-
suchung dargelegten Malinahmen auch unter stadtebaulichen Aspekten bewerten und
letztlich geeignete MaRnahmen zum Larmschutz treffen.

Es kann festgestellt werden, dass mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte vorbereitet werden, die nicht im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 17) geldst werden kénnen.

Visuelle Wahrnehmung

Mit der Uberplanung der Ackerflachen kommt es zu einer stadtebaulichen Neuordnung
des sudlichen Ortseinganges der Stadt Rehna und einer Verbesserung einer bisher
ungeordneten Situation und der visuellen Wahrnehmung.

Des Weiteren werden innerhalb des Anderungsbereich, insbesondere in den Randbe-
reichen, Grunstrukturen geschaffen, die zur Eingliederung in die umgebende Land-
schaft beitragen. Darlber hinaus tragt die Pflanzung von StraRenbaumen zur land-
schaftlichen Gliederung des neuen Wohngebietes bei.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen Veranderungen der GriinmaR-
nahmen am dstlichen Rand des Geltungsbereiches. Zwischen der Wohnbebauung
und dem Radegasttal wird ein Pufferstreifen als Malinahmenflache dargestellt, der
auch der landschaftlichen Eingliederung der Bebauung dient.

Erholungsnutzung

Innerhalb des Plangebietes werden tberwiegend Wohnbauflachen geschaffen. Die
dazugehorigen Gartenbereiche dienen der Erholung. Des Weiteren werden Grinfla-
chen (z. B. Parkanlage) ausgewiesen, die teilweise einer Erholungsnutzung dienen.

Es werden keine Flachen fir die Austubung von landschaftsgebundenen Erholungsfor-
men geschaffen, noch wird durch die Planung die Nutzung von naturschutzfachlich
hoherwertigen Flachen angeregt. An der 6stlichen Grenze des Plangebietes wird ein
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Pufferstreifen entstehen, der Nutzungen im Radegasttal erschweren bzw. unterbinden
soll.

Wenngleich fur das Schutzgut Mensch eine Verbesserung der Erholungsfunktion zu
erwarten sind, ergeben sich hieraus teilweise unmittelbare oder mittelbare Beeintrach-
tigungen von Schutzgebieten oder Schutzobjekten. Diese werden gesondert betrach-
tet und bewertet (Ausnahmeantragen und FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen etc.)
behandelt.

2.2.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die bestehende landwirtschaftliche Nutzung
wahrscheinlich weitergefiihrt werden. Die visuelle Wahrnehmung des Ortseinganges
ware weiterhin als ungeordnet anzusehen.

2.2.5 Bewertung- Schutzgut Mensch

Mit der Umsetzung der Planung steht die Schaffung von Wohnbauflachen aufgrund
der anhaltenden Nachfrage im Vordergrund. Die gesetzlichen Standards bezuglich Im-
missionen kdnnen eingehalten werden. Die Erholungsfunktion des Plangebietes wird
nicht negativ beeintrachtigt. Ebenso wird die visuelle Wahrnehmung des Plangebietes
durch die Neuordnung der Ortseingangssituation am stdlichen Rand des Stadtgebie-
tes gebessert.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes erfolgt eine detaillierte Auseinandersetzung mit
Schallschutzbelangen.

Zusammenfassend kann bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch von der Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden. Mit der Umset-
zung der Planung sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch keine gravierenden ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten.

2.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

2.3.1 Bewertungskriterien

Tiere
» Vorkommen gefahrdeter Arten
» Vielfalt von Tieren

Pflanzen
- Baumbestand/Biotop mit gesetzlichem Schutzstatus
- Geschutzte Pflanzen
- Biotoptypen

Biologische Vielfalt
» Naturnahe
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» Vielfalt
» Biotopverbund
» Lage in Schutzgebieten

2.3.2 Basisszenario

Pflanzen

Biotoptypen
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgte eine vollstandige

Biotoptypenkartierung auf der Grundlage der ,Anleitung fir die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®.

Der Anderungsbereich stellt sich tiberwiegend als Uberwiegend als Ackerflache mit
intensiver Bewirtschaftung dar. Aus diesem Grund sind die Seltenheit, Vielfalt und Na-
turndhe generell als niedrig einzustufen.

Baumbestand
Die Belange von gesetzlich geschitzten Baumen werden im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung betrachtet und bewertet.

Generell sind gemal § 18 NatSchAG M-V jegliche Beeintrachtigungen von geschitz-
ten Baumen einschlie3lich des Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe + 1,5 m Ab-
stand) auszuschliel3en.

Fur die Fallungen von geschitzten Baumen wird ein entsprechender Ausnahmeantrag
vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 17 gestellt.

Tiere
Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berucksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten hat.

In 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren.
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

- Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder euro-
paische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes
1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor,
soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird.

- Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festge-
setzt werden.

- Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

- Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Somit sind nachfolgende Arten zu beriicksichtigen:

- samtliche européaische Vogelarten gemal Art. 1 VogelSchRL und den dazuge-
hdrigen Anlagen einschl. regelmafig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2 Vo-
gelSchRL,

- samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

- Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle européischen wild-
lebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. Ent-
sprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird fiir alle europarecht-
lich geschitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
fur samtliche weitere streng geschuitzten Arten gepruft, ob Verbotstatbestande gemaf
§ 44 BNatSchG zu treffen sind.

Sollten geschutzte Arten betroffen sein, so ist zu prifen, ob sich der Erhalt der lokalen
Populationen durch die Forderung der 6kologischen Funktionalitat sichern lasst (CEF-
Malinahmen).

Letztendlich ist zu Uberprifen, ob eventuelle Voraussetzungen fiir eine Befreiung nach
8 67 BNatSchG gegeben sind. Fur Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung ist ge-
malf 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behorde fiir die even-
tuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zustandig.

Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art trotz Kompen-
sationsmal3nahmen verschlechtern, ist eine Baumalinahme unzulassig.
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Biologische Vielfalt
Der Anderungsbereich ist charakterisiert durch eine intensive landwirtschaftliche Nut-
zung. Die biologische Vielfalt wird dadurch generell als gering eingestuft.

2.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Pflanzen

Von den in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach Anhang IV der FFH-RL
geschutzten Pflanzenarten sind im Ergebnis der Uberblickskartierung im Rahmen der
artenschutzfachlichen Untersuchungen keine auf der zur Bebauung vorgesehenen
Flache zu erwarten. Das Vorkommen von in Anhang IV aufgefuihrten Moos- und Flech-
tenarten ist fur Mecklenburg-Vorpommern nicht bekannt und daher fur eine weitere
Prifung nicht relevant.

Die dstlich angrenzenden Bereiche des Radegasttales werden durch einen entspre-
chenden Pufferstreifen geschitzt.

Geschutzte Tiere

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag in Form einer Potentialabschétzung durchgefihrt. Es werden MalRnahmen zur
Vermeidung fir die Artengruppen Brutvogel und Fledermause (nachfolgend nachricht-
liche Ubernahme) festgelegt. Diese MaRnahmen betreffen im Wesentlichen eine Bau-
zeitenregelung fur die Fallung von Baumen und Abriss von Gebauden.

Brutvogel

Geholz-, Geblisch- und Bodenbriter

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist die Gehélz- und Vegetationsbeseitigung
bzw. der Abbruch von Geb&uden vor Beginn der Brutzeit, d.h. innerhalb des Zeitrau-
mes vom 01. Oktober bis zum 28. Februar auszufiihren, sodass weder aktuell genutzte
Niststatten noch die Gelege der potentiell vorkommenden Brutvogel zerstért werden.

Fledermause/Brutvogel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden der Artengruppen
Fledermé&use und Brutvogel sind vor Abriss bzw. jeglichen Eingriffen in die Gebaudes-
ubstanz eine fachgutachtliche Kontrolle auf Besatz durchzufuhren. Bei einem positiven
Ergebnis der Kontrolle (Vorfinden von Quartieren) sind geeignete Mal3Bhahmen (z.B.
Schaffung vom Ersatzquartieren) vom Gutachter aufzustellen und mit der unteren Na-
turschutzbehorde abzustimmen.

Biologische Vielfalt

Mit der Uberplanung werden (iberwiegend bereits anthropogen tiberformte Bereiche.
Durch den Erhalt von wertvollen Biotopbereichen bzw. die Schaffung von Griunflachen
in den Randbereichen wird durch keine signifikante Veranderung der biologischen
Vielfalt ausgegangen.

2.3.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die derzeitigen Habitate erhalten bleiben.
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2.3.5 Bewertung — Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Malinahmen auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung kdnnen Verbotstatbestande gemali § 44 Abs. 1 ausgeschlossen
werden.

2.4 Schutzgut Boden

2.4.1 Bewertungskriterien

- Filter- und Pufferfunktion

- Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
- Wertvoller Boden, Kulturgut

- Anthropogene Beeintrachtigungen
- Altlasten

2.4.2 Basisszenario

In der LINFOS-Datenbank sind fuir den Bereich sudlich der Stadt Rehna die folgenden
Bodentypen verzeichnet Sand- Braunerde/ Braunerde- Podsol (Braunpodsol unter
Wald, Rosterde unter Acker); Hochflachensande und Sande in und unter den Grund-
moranen, z.T. mit Grundwassereinfluss, eben bis wellig.

Die Bodenfunktionen sind durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung bereits vor-
belastet.

2.4.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass es sich Uberwiegend um sandige Béden handelt.
Durch die sandigen Bildungen verfugt der Boden tber eine schlecht ausgebildete Puf-
ferkapazitat, jedoch tber gute mechanische Filtereigenschaften. Zugleich weist dieser
eine nur geringe Nahrstoffspeicherung und Wasserkapazitat auf und ist auch bezuglich
der Nachlieferung von N&hrstoffen nur eingeschrankt wirksam.

Der Boden im Plangebiet ist hinsichtlich seiner Bedeutung als Lebensraum somit als
eher gering einzustufen.

Innerhalb des Plangebietes wurde ein Bodendenkmal festgestellt.
Die Wirksamkeit der Bodenfunktion nach 8§ 2 des Bundesbodenschutzgesetzes

(BBodSchG) im Plangebiet unter Beriicksichtigung vorhandener Beeintrachtigungen
sind nachfolgend zusammengefasst:
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Tabelle: Bodenfunktionen nach § 2 BBodSchG und ihre Wirksamkeit im Plangebiet

Bodenfunktion nach § 2 BBodSchG Wirksamkeit im Untersuchungsgebiet

1. Natirliche Funktion als

a) Lebensgrundlage und Lebens- | Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
raum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und | ist die Nutzung des Plangebietes als Lebensraum ein-
Bodenorganismen geschréankt.

Als potentiell geféahrdete Arten sind Bodenbrtter (z.B.
Feldlerche) zu erwahnen.

b) Bestandteil des Naturhaushalts, | Durch das vorhandene sandige Substrat ist die Spei-
insbesondere mit seinen Wasser- und | cherfahigkeit fir Wasser gering. Ebenso ist der Néhr-
Nahrstoffkreislaufen stoffgehalt der Bodenart als gering einzustufen.

C) Abbau-, Ausgleichs- und aufbau- | Generell verfligen sandige Substrate Uber eine gute

medium fiir stoffliche Einwirkungen auf | mechanische Filtereigenschaften. Puffer- und Stoffum-
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffum- | wandungseigenschaften sind durch das sandige Sub-
wandlungseigenschaften insbesondere | strat auch ohne Vorbelastungen nur eingeschrankt wirk-
auch zum Schutz des Grundwassers sam.

2. Funktion als Archiv der Natur- | Innerhalb der Ackerflache wurde ein Bodendenkmal
und Kulturgeschichte festgestellt.

Als dritte Bodenfunktion werden im BBodSchG die Nutzungsfunktionen aufgezabhit.
Diese wurden nicht beriicksichtigt, da sie nicht der Einschatzung der 6kologischen Bo-
denqualitat dienen und zudem im gesamten Plangebiet nicht von Belang sind.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen in vom Vorhaben betroffenen Gebiet bekannt.

2.4.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wirde die Flache wahrscheinlich weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt. Auf die Notwendigkeit innerhalb der Stadt Rehna weitere Wohn-
bauflachen zu schaffen wurde bereits eingegangen.

2.4.5 Bewertung — Schutzgut Boden

Unter Bericksichtigung des notwendigen Ausgleiches fur die Versiegelung sowie der

bestehenden Vorbelastungen ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.

2.5 Schutzgut Wasser

2.5.1 Bewertungskriterien

Grundwasser
- Verschmutzungsgefahr des Grundwassers
- Grundwasserneubildung, -dynamik
- Grundwasserbeschaffenheit
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Oberflachengewasser
- Selbstreinigungsfunktion Oberflachengewasser
- Lebensraumfunktion der Gewésser und ihrer Uferbereiche
- Gewasserbeeintrachtigungen durch ufernahe Nutzung

Trinkwasserschutzzone
- Schutzstatus

Hochwasserschutz
- Schutzstatus

2.5.2 Basisszenario

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank fur den Bereich sudlich
von Rehna mit <2 m angegeben. Somit kann von einer mittleren bis geringeren Ver-
schmutzungsgefahr des Grundwassers ausgegangen werden. Die Grundwasserres-
sourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot guter Gewinnbarkeit und Qualitat
dargestellt. Angrenzend an die Radegast sind die Grundwasserressourcen als nicht
nutzbar verzeichnet.

Oberflachengewasser )
Der Anderungsbereich selbst umfasst keine Oberflachengewasser. Ostlich des Plan-
gebietes verlauft das FlieRgewasser Radegast.

Trinkwasserschutzzone
Der Anderungsbereich befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

2.5.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Grundwasser
Generell ist durch die Errichtung der Wohnbebauung von keiner Erhéhung der Grund-
wassergefahrdung zu erwarten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, das anfallendes, unver-
schmutztes Niederschlagswasser versickert werden kann. Es ist im Sinne des Klima-
und Ressourcenschutzes eine Sammlung des Niederschlagswassers u.a. zur Garten-
bewasserung zu empfehlen.

Oberflachengewasser

Der Fluss Radegast ist Teil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung. Im
Rahmen des Bebauungsplanes wird untersucht, ob durch die Planung Auswirkungen
auf das Natura 2000-Schutzgebiet und dementsprechend den Lebensraum der Rade-
gast erfolgen.

Es wird nicht von Veranderungen des Okosystems und des Wasserhaushaltes der
Radegast ausgegangen.
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Trinkwasserschutzzone
Es sind bezuglich der Trinkwasserschutzzonen keine Veranderungen mit Umsetzung
der Planung zu erwarten.

2.5.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfihrung der Planung wirden die vorhandenen Beeintrachtigungen
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung weiter bestehen.

2.5.5 Bewertung

Mit der Umsetzung der Planung erhoht sich der Versiegelungsanteil durch die Bebau-
ung deutlich. Diese Eingriffe werden im Rahmen der Bilanzierung des notwendigen
Ausgleiches auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung berucksichtigt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch die Planung nicht von gravierenden
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser ausgegangen wird.

2.6 Schutzgut Flache

2.6.1 Bewertungskriterien

- GrolRe der zusammenhangenden Freiflachen

- Naturndhe der Freiflachen

- Belastung der Freiflachen durch Larm und Luftschadstoffe
- Flachenverbrauch

2.6.2 Basisszenario

Mit dem hier betrachteten Anderungsbereich erfolgt im Wesentlichen die Uberplanung
einer Ackerflache. Der nordliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 17 ist im Flachennut-
zungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im sudlichen Anschluss sollen nun
weitere Wohnbauflachen ergéanzt werden. Die GesamtgroRe des Anderungsbereiches
betragt rund 4,0 ha. Davon betragt der Anteil der Ausweisung von Wohnbauflachen
etwas 3,2 ha.

2.6.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 17 wurde ein detailliertes stadtebauliches Konzept
erarbeitet. In Bezug auf den Flachenverbrauch kbnnen zusammenfassend folgende
Aussagen getroffen werden:

Innerhalb des Plangebietes werden Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) zwischen 0,2 und 0,4 festgesetzt. Des Weiteren ist ein geringer Teil des
Plangebietes als Mischgebiet ausgewiesen mit einer GRZ von 0,6.
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Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes werden Bereiche mit einer héheren Ver-
dichtung geschaffen. Im Konzept sind Mehrfamilienhauser sowie Einzel- und Doppel-
hauser mit zwei Geschossen (und teilweise Staffelgeschoss) geplant. Daraus ergibt
sich eine Verdichtung der Wohnfunktion, die fur eine effektivere Ausnutzung der Fla-
chen sprechen. Im Ubergang zu den naturschutzfachlich hoherwertigen Bereichen ent-
steht eine weniger dichte Einfamilienhausbebauung.

Durch die Umsetzung der Planung erfolgt eine Versiegelung von rund 3,8 ha.

2.6.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiter Uberwiegend durch acker-
bauliche Nutzung gepragt.

2.6.5 Bewertung — Schutzgut Flache

Die Stadt Rehna ist seit einigen Jahren bestrebt der stetigen Nachfrage nach Wohn-
bauland nachzukommen. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan erfolgt eine Neu-
ordnung der Ortseingangssituation. Unter Bertcksichtigung der Vorbelastungen wird
ein Flachenverbrauch und Verdichtung von Bebauung an dieser Stelle fur gerechtfer-
tigt gehalten.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Flache zu erwarten.

2.7 Schutzgut Luft und Klima

2.7.1 Bewertungskriterien
- Veranderung des Klimas
- Veranderung der lufthygienischen Situation
- Vegetation als klima- und lufthygieneregulierende Faktoren
- Klimawandel

2.7.2 Basisszenario

Das Klima der Stadt Rehna ist maritim gepragt. Der mittlere Jahresniederschlag liegt
bei 600 — 650 mm. Hauptanteil der Windbewegungen kommt aus westlichen Richtun-
gen.

2.7.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Auswirkungen auf das Klima sind nur im kleinklimatischen Bereich durch die Ver-an-
derung vorhandener Strukturen zu erwarten. Denn intensiv genutzte Ackerflachen be-
sitzen eine geringe Bedeutung in Bezug auf die Kaltluftproduktion. Uberschreitungen
gesetzlich zulassiger Immissionen sind im Zusammenhang mit der hier betrachteten
Planung nicht zu erwarten. Mit der vorliegenden Planung werden keine Eingriffe in das
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Schutzgut Luft und Klima geplant, die den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beein-
flussen konnten.

2.7.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wirden die derzeitigen Klimaparameter kaum ver-
andert.

2.7.5 Bewertung — Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch intensiv genutzte Ackerflachen wird
mit der Umsetzung der Planungsziele nicht mit gravierenden Auswirkungen auf das
Klima gerechnet.

2.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter
2.8.1 Bewertungskriterien

- Vorhandensein schitzenswerter oder geschutzter Kultur- und Sachguter

2.8.2 Basisszenario

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Rehna befindet sich ein
Bodendenkmal (Rehna Fundplatz 36), fir das eine Archaologische Voruntersuchung
(Mérz 2020) durchgefuhrt wurde.

2.8.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemali § 2
Abs. 1 des DSchG M-V ein o6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grund-
eigentimer, zuféalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die An-
zeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehorde weiter. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehdtrde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert
-vgl. 8 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

2.8.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wéare keinen Beeintrachtigungen der Bodendenk-
male anzunehmen.
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2.8.5 Bewertung — Schutzgut Kult. Erbe und sonst. Sachguter

Abgesehen von den benannten Bodendenkmalen sind keine weiteren Sach- und Kul-
turguter bekannt. Eine weitere Betrachtung des Schutzgutes ist somit nicht erforder-
lich. Die gesetzlichen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

2.9 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

2.9.1 Bewertungskriterien

- Charakter/Erkennbarkeit
- Vielfalt/Eigenart und Schonheit/Naturlichkeit des Landschafts-/Naturraumes
- Lage im Landschaftsschutzgebiet

2.9.2 Basisszenario

Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie Naturlichkeit

Als Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft
als Teil der Erdoberflache in seiner rAumlichen sowie zeitlichen Variabilitat bezeichnet.
Es ergibt sich aus der Art der Auspragung der Landschaftselemente und deren Zu-
sammenstellung. Die Einschatzung der Landschaftsbildeinheiten unterliegt folgenden
Bewertungskriterien:

Vielfalt:
- Vorhandensein landschaftsgliedernder Strukturelemente, auftretende Landnut-
zungsformen, Reliefvielfalt

Eigenart und Schonheit:

- Vorkommen gebietsspezifischer Landschaftselemente, landschaftstypische na-
turliche Erscheinungen und Strukturen, sinnlich wahrnehmbare Wirkungen aus-
gehend vom Relief, vom Wasser, von der Vegetation, von der Bebauung und
der Nutzung

Naturlichkeit:
- Vorhandensein von Biotopstrukturen der traditionellen Kulturlandschaft, Inter-
pretation der Eingriffs- und Flachennutzungsintensitat des Menschen, Wahr-
nehmung und Bewertung technischer Landschaftsbestandteile

Der Anderungsbereich ist maRgeblich durch die intensive ackerbauliche Nutzung cha-
rakterisiert. In Bezug auf die hier dargestellten Kriterien lassen sich fur das Plangebiet
folgenden Aussagen zusammenfassen:

Vielfalt

Der zentrale Bereich des Plangebietes ist relativ eben ausgebildet. Pragend ist im We-
sentlichen die ackerbauliche Nutzung. Andere Nutzungen sind mit Ausnahme der
Kleingarten und Grunlandflachen im Norden des Plangebietes kaum gegeben.
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Aufgrund der verhaltnismaflig monotonen Ausstattung wird die Vielfalt des Plangebie-
tes als gering eingestuft.

Eigenart und Schonheit

Das Plangebiet selbst besitzt kaum landschaftstypische Erscheinungen und Struktu-
ren. Hervorzuhebende Elemente befinden sich im dstlichen Anschluss an das Plange-
biet. Hier befinden sich Ruderal- und Gehdlzflachen. Nordlich und westlich schlie3en
sich Siedlungsbereiche mit Wohnbebauung und Verkehrsflachen in Form einer
Bahntrasse und einer Bundesstral3e an. Sudlich des Plangebietes befinden sich wei-
tere Ackerflachen. Aufgrund der beschriebenen Vorbelastungen werden die Eigenart
und Schonheit als gering bis mittel bewertet.

Naturlichkeit

Aktuell dominiert die ackerbauliche Nutzung des Plangebietes. Biotopstrukturen mit
einer héheren Naturlichkeit sind innerhalb des Plangebietes selbst nicht vorhanden.
Die Naturlichkeit ist somit als gering einzustufen. Zu erwahnen sind hier lediglich Ru-
deralflachen im dstlichen Anschluss an das Plangebiet.

Charakter/Erkennbarkeit

Das Plangebiet I&sst sich in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild als Ortsrandlage
charakterisieren. Der ndrdliche Teil durch eine Siedlungsrandlage. Teilweise schlieRen
sich direkt Wohnhauser an und Kleingérten. Der westliche Rand ist durch gewerbliche
Nutzungen gepragt. Die Ubrigen Bereiche sind durch landwirtschaftliche Nutzung und
die Naturraume des Radegasttales gepragt.

Insbesondere die Verkehrsflachen und bebauten Bereiche im nérdlichen und westli-
chen Anschluss sind als Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbildes zu bewerten.
Die Flachen 0stliche des Plangebietes tragen zu einer Aufwertung des Landschafts-
bildes bei.

Erholung
Derzeit unterliegt das Plangebiet kaum einer Freizeit und Erholungsnutzung. Es ist
eine gelegentliche Nutzung der unbefestigten Allee von Spaziergangern anzunehmen.

Landschaftsschutzgebiet
Am ostlichen Rand des Anderungsbereiches sind Uberschneidungen mit dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Radegasttal“ vorhanden.

2.9.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Natirlichkeit

Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgen keine direkten Eingriffe in landschafts-
gliedernde Strukturelemente. Die bestehende Ortsrandsituation ist durch die Gewer-
bebetriebe und aufgelassenen Kleingarten als negativ zu bewerten. Durch die Neu-
ordnung des Siedlungsrandes ist mit einer Aufwertung dieser Situation zu rechnen. Zu
den wertvollen Bereichen des Radegasttals werden Pufferflachen festgesetzt, die sich
auch positiv das Landschaftsbild in Bezug auf die Vielfalt und Eigenart auswirken. Die
Grunstrukturen entlang der Bahntrasse am westlichen Plangebietsrand tragen zur Ab-
schirmung bei.

33



Stadt Rehna - 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna - Entwurf

Innerhalb des Plangebietes ist die Schaffung von Mehr- und Einfamilienhauser vorge-
sehen. Hierbei ist die Dichte der Bebauung am o6stlichen Rand mit eingeschossigen
Einfamilienhausern und somit im Ubergang zu wertvollen Bereichen am niedrigsten.
Im ndrdlichen und zentralen Bereich mit zweigeschossigen Mehrfamilienhausern am
hdchsten. Somit erfolgt eine Berticksichtigung der Auswirkungen auf das Landschafts-
bild.

Charakter/Erkennbarkeit

Wie bereits beschrieben hat sich die Stadt Rehna im Rahmen der Erarbeitung der
stadtebaulichen Konzeption auch mit dem vorhandenen Landschaftsbild auseinander-
gesetzt.

Wichtige Gestaltungselemente sind die Grinflachen am dstlichen und westlichen
Rand. Des Weiteren ist Gestaltung des StraRenraumes mit Gehdlzen vorgesehen.
Ebenso werden die Gartenbereiche zur Durchgriinung des neuen Wohngebietes bei-
tragen.

Erholung

Innerhalb des Plangebietes ist am westlichen Rand die Schaffung einer Parkanlage
vorgesehen. Diese Ubernimmt teilweise eine Erholungsfunktion. Des Weiteren tragen
die privaten Hausgartenflachen zur kurzfristigen Erholung bei. Flachen fur die Aus-
Ubung von landschaftsgebundenen Erholungsformen sind nicht Gegenstand der vor-
liegenden Planung.

Landschaftsschutzgebiet

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist ein Herausldsungsantrag verhalt-
nismafig geringe Flachenanteile des Geltungsbereiches eingereicht worden.

Zum Herauslosungsverfahren gab es bereits Abstimmungen mit der unteren Natur-
schutzbehérde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17. Dabei sind inshesondere
folgende Aspekte von entscheidender Bedeutung:

» Natura 2000- Vertraglichkeit
Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 sind die Belange des Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung zu beachten. Teilweise sind Uberschneidungen mit dem Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 17 vorhanden. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung erarbeitet.

» Malnahmenflache
Am sudostlichen Rand wurde im bisherigen Flachennutzungsplan eine Flache fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt. Im Rahmen der bereits erfolgten LSG-Herauslosungsverfahrens wurde
diese Malinahmenflache von der Herauslosung ausgenommen und sollte im Land-
schaftsschutzgebiet verbleiben.

Im Rahmen der Abstimmungen zur ergédnzten Herauslosung von Teilbereichen aus
dem Landschaftsschutzgebiet im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 17.
Diese MalRnahmenflache soll in einen Bereich aul3erhalb des Schutzgebietes verscho-
ben werden.
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» Pufferstreifen
Eine weitere Bedingung fur das vorangestellte Herauslésungsverfahren im Rahmen
der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes war die Beruicksichtigung ein 15 m brei-
ter Pufferstreifen zwischen den Wohnbauflachen und dem Radegasttal mit seinen
Schutzgebieten bzw. Schutzansprichen zwingende Bedingung.

2.9.4 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass die Flache bei Nichtdurchfihrung der Planung weiter-
hin landwirtschatftlich intensiv genutzt wirde. Auf die bestehenden Beeintrachtigungen
wurde bereits eingegangen. Diese wuirden blieben erhalten. Eine Erholungsfunktion
ware kaum gegeben. Der Anteil der Kleingarten ist sehr gering und zum Teil auch nicht
mehr genutzt. Es ware in diesem Fall davon auszugehen, dass hier in den néachsten
Jahren ohnehin keine Nutzung mehr zu erwarten ist und somit die Kleingarten dann
eher als stadtebaulicher Missstand zu betrachten wéren.

2.9.5 Bewertung — Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Im Vordergrund steht bei der hier vorliegenden Planung steht die Schaffung von Wohn-
raum. Gleichzeitig soll eine Neuordnung der Ortseingangssituation erfolgen und ein
stadtebaulicher Missstand beseitigt werden. Somit ist eine Verbesserung in Bezug auf
die Wahrnehmung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten. Es wurden Festset-
zungen zur Begrenzung der Hoéhe von Gebauden getroffen, um auch Fernwirkungen
und Beeintrachtigungen angrenzender Landschaftsteile zu begrenzen.

2.10 Wechselwirkungen Schutzguter

Gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltprufung die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfullen bestimmte
Strukturen im Anderungsbereich vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwick-
lungsziele und Wirkungen auf die Schutzgiter kbénnen sich gegenseitig sowohl positiv
als auch negativ verstarken oder abschwachen.

MaRgeblich fiir die Planung ist die zusatzliche Uberbauung bzw. Versiegelung. Der
Boden interagiert mit seinen spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes. Ebenso
bestehen Wechselwirkungen des Bodens als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.
Diese fallen jedoch aufgrund der Uberwiegenden intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung eher gering aus.

Die Wechselwirkungen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versi-
ckerungsfahigkeit sowie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der
Schutzgutabarbeitung bereits auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan Nr. 17) bertcksichtigt.
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2.11 Storfalle

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Storfallbe-
triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen sind diese dort auch nicht zu er-
warten.

2.12 Kumulierung mit anderen Planungen

Innerhalb der Stadt Rehna sind keine weiteren ahnlichen Planungen vorhanden. Diese
Bauflache hat sich nach einer umfangreichen Abprifung von Wohnbaupotential (siehe
auch Punkt 3.3) stellt sich der Anderungsbereich bzw. das Plangebiet als die einzige
aktuell verfigbare Flache dar.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

Im vorangestellten Kapitel wurden die Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
bei Durchfuhrung der Planung als auch bei Nichtdurchfihrung der Planung schutzgut-
bezogen dargestellt. Nachfolgend erfolgt eine Gesamteinschatzung der Entwicklungs-
prognose zum Umweltzustand.

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfihrung

Der hier betrachtete Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen eine landwirtschaft-
liche Nutzflache. Mit der Umsetzung der Planungsziele werden diese Ackerflachen
vollstandig Uberplant.

Naturschutzfachlich h6herwertige Bereiche befinden sich im 6stlichen Anschluss an
den Anderungsbereich. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung sind hier mittelbare Be-
eintrachtigungen zu bericksichtigen.

Des Weiteren Uberlagern sich im Radegasttal unterschiedliche Schutzgebiete. Unter
Bertcksichtigung der Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdérde ist ein 15 m
Pufferstreifen in Richtung Radegasttal einzuhalten.

Des Weiteren wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung fur das Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung erarbeitet.

Fur das Naturschutzgebiet bestehen bereits Einschrankungen bzw. Verbote von be-
stimmten Nutzungen.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte MalRnahmenflache wird an eine andere
Stelle verschoben. Hierzu finden im Rahmen des Planverfahrens des Bebauungspla-
nes Nr. 17 noch weitere Abstimmungen statt.

Generell kann festgestellt werden, dass nur bereits anthropogen genutzte Flachen fur

die Bebauung vorgesehen sind. Es werden Maflinahmen festgesetzt, die dem Schutz
der naturschutzfachlich wertvollen Bereiche sicher sollen.

36



Stadt Rehna - 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna - Entwurf

Es ist bereits langerfristig formuliertes Ziel der Stadt Rehna die Wohnbauflachen am
sudlichen Rand des Stadtgebietes zu erweitern.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 17 ist bereits als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Mit der 6. Anderung wird die
Wohnbauflache geringfligig erweitert.

3.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung, wiirde der Anderungsbereich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt werden.

Gemald den Aussagen des wirksamen Flachennutzungsplanes ist der Uberwiegende
Teil bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im Rahmen der Detaillierung des stadte-
baulichen Konzeptes wird jedoch diese Erweiterung von Seiten der Stadt fur sinnvoll
erachtet (siehe auch nachfolgende Erlauterungen unter Punkt 3.3).

3.3 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Standortwabhl

Die Stadt Rehna stellt seit einigen Jahren eine erhéhte Nachfrage nach Wohnbauland
fest. Mit den Bebauungsplanen Nr. 14 und 15 wurden die letzten verfligbaren, im wirk-
samen Flachennutzugsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen planungsrechtlich fur
die Wohnbebauung vorbereitet. Die Baugrundstiicke wurden bereits alle verkauft. Wei-
terhin bestehen keine innerértlichen Brachflachen oder Leerstéande, die fur eine Um-
widmung in Wohnbauflachen geeignet waren.

Durch die Ansiedlung mehrerer Firmen sind in den letzten Jahren in der Stadt Rehna
zahlreiche neue Arbeitsplatze entstanden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 wird die Stadt Rehna weitere Gewerbeflachen ausweisen und somit auch lang-
fristig den Gewerbestandort starken. Es ist daher von einem zukuinftig weiter steigen-
den Bedarf an Wohnraum auszugehen.

Bei der Suche nach einer geeigneten Flache fur zusatzlichen Wohnraum fiel die Wahl
auf den sidlichen Ortsrand. Der sudliche Ortseingang stellt bisher einen stadtebauli-
chen Missstand dar. Die zersplitterte und undefinierte Siedlungsstruktur, bestehend
aus Wohnhausern, einem Autohaus, einer Werkstatt und einem Bahnibergang, stellt
keine stadtebauliche Einheit dar und wird somit als heterogen und ungeordnet wahr-
genommen. Die Stadt Rehna beabsichtigt mit der Arrondierung des sudlichen Sied-
lungsrandes einen erfahrbaren Ortseingang zu schaffen.

Die Erweiterung der Wohnbauentwicklung im sidlichen Bereich der Stadt Rehna ist
bereits langerfristig vorgesehen. Die vorgesehenen Flachen am Forstweg lagen voll-
standig im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Radegasttal”.

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna
fand bereits ein Herauslésungsverfahren statt, welches u. a. das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 17 umfasst. Dieser Herauslosungsantrag wurde durch die Stadt
Rehna mit dem Schreiben vom 20.01.2017 gestellt. Die Herauslosung aus dem
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Landschaftsschutzgebiet (LSG) und damit die Genehmigung der als Flache 9 gekenn-
zeichneten Wohnbauflache erfolgte am 31.07.2017.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 17 verfolgt die Stadt Rehna das Ziel, ein eigenstandiges
Wohnquartier zu entwickeln. In Vorbereitung des Bebauungsplanes wurde ein stadte-
bauliches Konzept konkretisiert. Das favorisierte Konzept geht tber die bisherige Her-
auslosungsgrenze des LSG hinaus. Aus diesem Grund hat die Stadt Rehna im Okto-
ber 2020 einen weiteren Herauslosungsantrag bei der unteren Naturschutzbehdrde
(uNB) eingereicht.

Stadtebauliche Konzeption

Ziel des Konzeptes ist es, ein stadtebaulich ansprechend gestaltetes Quartier zu
schaffen, das die Belange des Orts- und Landschaftsbildes berlcksichtigt und gleich-
zeitig fur die kiinftigen Bewohner einen attraktiven Wohnstandort darstellt.

Die Lage des Plangebietes stellt sich aus zwei Griinden als exponiert dar. Zunéchst
definiert es einen Eingangsbereich in die Stadt Rehna und pragt somit den ersten Ein-
druck, der sich bei der Ortsdurchfahrt ergibt. Weiterhin geht das Plangebiet im Osten
in das Landschaftsschutzgebiet ,Radegasttal” Uber. Das Gestaltungskonzept sieht
deshalb eine hohere bauliche Verdichtung im nérdlichen Bereich des Plangebietes vor
und eine flacher werdende, aufgelockerte Bebauung in dstliche und stidliche Richtung.
Die Festsetzungen zu Geschossigkeiten und zu Gebaudehdhen dienen dem Zweck,
eine zu heterogene Hohenentwicklung und damit einen ungesteuerten Verlauf der
Dachlinien zu vermeiden. GroRe Hohenspringe zwischen unmittelbar benachbarten
Gebauden erzeugen eine gestalterische Unruhe und sollten daher vermieden werden.
DarUber hinaus sind sie geeignet, durch ungewollte Sichtachsen auf benachbarte
Grundstlcke, die Privatsphare zu beeintrachtigen.

Die Gestaltungsvorschriften fiir die Dacher und Fassaden sollen ein einheitliches Orts-
bild erzeugen und die Bebauung als zusammenhangendes Quartier erfahrbar machen.
Zudem konnen Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen, Einfriedungen, Vorgarten-
bereichen sowie Gas- und Olbehdltern sicherstellen, dass auch Freiflachen ein be-
stimmtes Mal3 an gestalterischer Wertschatzung erfahren. Darliber hinaus dienen ein-
heitliche Gestaltungsmalfistabe auch als identitatsstiftende Merkmale eines Wohnge-
bietes, die bei aller gewollten Individualisierung der kinftigen Bebauung dem Wohn-
gebiet einen verbindenden Charakter geben kdnnen.
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Darstellung des stadtebaulichen Konzeptes, Stand: 29.10.2020

Allgemeines Wohngebiet WA 1

In diesem Baugebiet sind Mehrfamilienhauser mit mindestens 2 und héchstens 3 Voll-
geschossen vorgesehen. Die Ausbildung des dritten Vollgeschosses ist ausschlieR3lich
als Staffelgeschoss zulassig. Das Staffelgeschoss muss gegeniber dem darunterlie-
genden Geschoss mindestens an einer Seite um mindestens 2,0 m zurlickspringen.
Die entstehende Dachflache kann als Terrasse genutzt werden. Eine Ausrichtung der
Terrassen in sudliche Richtung ist bevorzugt zu wahlen. Die Dacher sind als Flach-
oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 15° zu gestalten.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

In diesem Baugebiet kénnen Einzel- und Doppelhduser mit 2 Vollgeschossen errichtet
werden. Es sind zwingend 2 Vollgeschosse erforderlich, um die im Gestaltungskonzept
vorgesehene Hohenentwicklung zum WA 4 herzustellen. Die Déacher sind entweder
als symmetrische Satteldacher, Walm-, Kriippelwalm- oder Zeltdacher mit einer Dach-
neigung von 30° bis 50° oder als Pultdach mit einer Dachneigung von 10° bis 15°
auszubilden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 3

Aufgrund des Uberganges in die Landschaft sind in diesem Baugebiet Einfamilien-
hauser mit grol3eren Grundstiicken und geringeren Gebadudehthen vorgesehen. Die
Décher sind als symmetrische Satteldacher, Walm- oder Kriippelwalmdéacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 50° auszubilden.

Urbanes Gebiet MU

In dem am Quartiersplatz liegenden Urbanen Gebiet sollen die Erdgeschosszonen
bspw. gastronomische oder fir kleine Laden genutzt werden. In den Obergeschossen
sind Wohnungen oder Bluronutzungen maglich. Es wird auf eine Bebauung mit 2 Voll-
geschossen und Flach- oder Pultdachern mit einer Dachneigung von 0° bis 15° abge-
zielt.

Vermeidungsgebot

Gemal} 8 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen
sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck
am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden
kénnen, ist dies zu begrinden.

Die Stadt Rehna hat sich im Zusammenhang mit Erarbeitung der Neugestaltung des
ehemaligen Kasernengelandes mit dem benannten Vermeidungsgebot auseinander-
setzt.

Im Vordergrund steht hier die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum, welcher in der
Stadt Rehna dringend bendtigt wird. Es ist eine Mischung aus Mehr- und Einfamilien-
hausern vorgesehen. Die Stadt Rehna als Standort fir Ansiedlung von zukunftsfahige
Gewerbeunternehmen soll durch die Schaffung von attraktivem Wohnraum begleitet
bzw. unterstitzt werden. Die Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen am stdlichen
Siedlungsrand ist bereits seit einigen Jahren in der Planung in bereits im Wesentlichen
in den Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplanes und teilweise im Land-
schaftsplan bericksichtigt.

Mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes wurden Wege der Optimierung
der Flachennutzung gepruft. Das vorliegende Konzept stellt aus Sicht der Stadt Rehna
eine Abwagung zwischen Flachenausnutzung und Beachtung der Umwelt- und Natur-
belange dar.
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4. Zusatzliche Angaben

4.1 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Als Grundlage fur die beschreibende Darstellung und Bewertung sowie als Daten-
quelle wurden Luftbildauswertungen, Ortsbegehungen und die Planunterlagen zum
Bebauungsplan Nr. 17 verwendet. AuRerdem wurde auf gultige Rechtsvorschriften
und Fachdaten zuriickgegriffen.

Wie bereits einleitend zum Umweltbericht dargestellt, erfolgt parallel zur hier behan-
delten Anderung des Flachennutzungsplanes die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 17. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung findet ein intensiver Austausch
mit der zustandigen Naturschutzbehorde statt. Diese Fachdiskussionen fuhrt zu einer
Erganzung und Prazisierung der Aussagen auf der Ebene des Bebauungsplanes. Fur
die Darstellungen der Anderung des Flachennutzungsplanes wird auf die tbliche Ab-
schichtung nach BauGB abgestellt soweit relevant und mdglich werden die Erkennt-
nisse des Bebauungsplanes genutzt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind verschiedene naturschutzfachliche
Belange vertiefend zu beachten. Dies betrifft beispielsweise Belange des Artenschut-
zes sowie die Abhandlung von Schutzgebieten und -objekten. Fir den Bebauungsplan
Nr. 17 ist insbesondere die Herauslésung von Randflachen auf dem Landschafts-
schutzgebiet sowie der damit in Verbindung stehende Nachweis der Vertraglichkeit mit
den Zielen des Natura 2000-Gebietes.

4.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Rehna werden grunordnerische
Festsetzungen getroffen, die dem Schutz der naturschutzfachlich héherwertigen Be-
reiche dienen. Die Uberwachung der Durchfiihrung bzw. Einhaltung dieser MaRnah-
men erfolgt durch die Stadt Rehna. Die Einhaltung dieser MalRnahmen wird vertraglich
gesichert.

Die im Zuge der grinordnerischen Fachplanung ermittelten Malinahmen zur Kom-
pensation (z.B. Anpflanzung von StraRenb&umen) sind vor Ablauf der Gewahrleis-
tungsfrist der Entwicklungspflege von 3 Jahren zu tberpriufen. Hierbei ist insbeson-
dere auf den Anwachserfolg von Pflanzungen zu achten. Ausfélle an Pflanzen sind
durch den ausfihrenden Betrieb zu ersetzen. Eine entsprechende Festsetzung wurde
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes befasst sich die Stadt Rehna im We-
sentlichen um die Schaffung bzw. Erganzung von Wohnbauflachen im sidlichen Be-
reich des Stadtbereiches. Bei der Suche nach einer geeigneten Flache flr zusatzlichen
Wohnraum fiel die Wahl auf den sidlichen Ortsrand. Die hier behandelte Flachennut-
zungsplananderung steht im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 17. Der
sudliche Ortseingang stellt bisher einen stadtebaulichen Missstand dar. Die zersplit-
terte und undefinierte Siedlungsstruktur, bestehend aus Wohnhausern, einem Auto-
haus, einer Werkstatt und einem Bahniibergang, stellt keine stadtebauliche Einheit dar
und wird somit als heterogen und ungeordnet wahrgenommen. Die Stadt Rehna be-
absichtigt mit der Arrondierung des sudlichen Siedlungsrandes einen erfahrbaren Orts-
eingang zu schaffen.

Die Erweiterung der Wohnbauentwicklung im sidlichen Bereich der Stadt Rehna ist
bereits langerfristig vorgesehen. Die vorgesehenen Flachen am Forstweg lagen voll-
standig im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Radegasttal”.

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna
fand bereits ein Herauslosungsverfahren statt, welches u. a. das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 17 umfasst. Dieser Herauslosungsantrag wurde durch die Stadt
Rehna mit dem Schreiben vom 20.01.2017 gestellt. Die Herauslésung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) und damit die Genehmigung der als Flache 9 gekennzeich-
neten Wohnbauflache erfolgte am 31.07.2017.

Auf der Grundlage der 2. Anderung wurde fiir einen GroRteil des Anderungsbereiches
eine Wohnbauentwicklung vorbereitet. Mit der Detaillierung des stadtebaulichen Kon-
zeptes wird nun durch Erganzung von verhaltnismafig geringen Flachen die Anzahl
der Wohneinheiten deutlich effektiver ausgenutzt.

Des Weiteren ist der nérdliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 17 bereits als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt.

Der Anderungsbereich besitzt eine FlachengréRe von rund 4,0 ha und ist im Wesent-
lichen durch Ackerflachen charakterisiert.

Die Aufstellung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna erfolgt
im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB. Der Anderungsbereich wird im wirk-
samen Flachennutzungsplan zum Uberwiegenden Teil bereits als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Erweiterung der Wohnbauflache ist raumlich von einem geringen Umfang
und hat auch stadtebaulich keine erhebliche Bedeutung. Sie resultiert viel mehr aus
der Konkretisierung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung des Bebauungspla-
nes Nr. 17. Die Grundziige der Planung werden von der 6. Anderung des Flachennut-
zungsplanes folglich nicht berthrt, so dass das vereinfachte Verfahren angewendet
werden kann.

Die Stadt Rehna hat am 09.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Am
Forstweg“ beschlossen. Es wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung eines Wohnquartiers am sudlichen Ortsrand zu schaffen. Die
Ortslage soll am sudlichen Rand arrondiert werden, so dass ein stadtebaulich anspre-
chender Ortseingang entsteht.

42



Stadt Rehna - 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rehna - Entwurf

Die Stadt Rehna stellt seit einigen Jahren eine erhdhte Nachfrage nach Wohnbauland
fest. Mit den Bebauungsplanen Nr. 14 und 15 wurden die letzten verfliigbaren, im wirk-
samen Flachennutzugsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen planungsrechtlich fur
die Wohnbebauung vorbereitet. Die Baugrundstticke wurden bereits alle verkauft. Wei-
terhin bestehen keine innerértlichen Brachflachen oder Leerstéande, die fir eine Um-
widmung in Wohnbauflachen geeignet waren.

Durch die Ansiedlung mehrerer Firmen sind in den letzten Jahren in der Stadt Rehna
zahlreiche neue Arbeitsplatze entstanden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 wird die Stadt Rehna weitere Gewerbeflachen ausweisen und somit auch lang-
fristig den Gewerbestandort starken. Es ist daher von einem zukiinftig weiter steigen-
den Bedarf an Wohnraum auszugehen.

Mit dem hier vorliegenden Umweltbericht auf der Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung wurde geprift, ob mit den Planungszielen der 6. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Rehna mdgliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten sind. Die Umweltprifung auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung bezieht sich generell auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad der
Flachennutzungsplandnderung angemessener Weise verlangt werden kann. Die Be-
arbeitung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
Nr. 17 erfolgt im Parallelverfahren. Die Inhalte der bereits vorhandenen Untersuchun-
gen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden auch in die hier vorlie-
gende Anderung des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Die Betrachtung und Bewertung
der zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 17 die Uberplanten Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Fachli-
che Grundlage bilden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG 2018°".
Diese geplanten Eingriffe werden durch geeignete Ausgleichs- und Minderungsmal3-
nahmen kompensiert. Erhaltungs- und Pflanzgebote férdern die Einbindung der ge-
planten Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum.

In Bezug auf die Abstimmungen zur LSG-Herauslosung wurden Auflagen fir die Ge-
staltung im Ubergang zum Radegasttal von der unteren Naturschutzbehorde festge-
legt.

Im direkten ostlichen Anschluss an den Anderungsbereich bzw. das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 17 sind Biotopstrukturen vorhanden, die einen Schutzstatus ge-
maf 8§ 20 NatSchAG M-V besitzen.

In Rahmen der Entwurfserarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgt eine detail-
lierte Auseinandersetzung mit den ggf. vorhandenen mittelbaren Beeintrachtigungen
der gesetzlich geschitzten Biotopstrukturen. In diesem Zusammenhang erfolgt auch
eine Uberpriifung des gesetzlichen Schutzstatus der Biotopstrukturen.

Die Belange des Baumschutzes werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung behandelt.
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Der hier behandelte Anderungsbereich Uberschneidet sich mit dem Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,Radegasttal“. Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungs-
planes Nr. 17 wurde ein Herauslosungsantrag eingereicht. Derzeit finden hierzu noch
weitere Abstimmungen mit den zustandigen Behorden statt.

In Bezug auf die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wird auf die Untersu-
chungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen. Fur den Bebau-
ungsplan Nr. 17 wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in Form einer Potenti-
alanalyse erarbeitet. In diesem Fachbeitrag werden MalRhahmen (z.B. Bauzeitenrege-
lungen) aufgezeigt, die ein Eintreten von Verbotstatbestanden gemal3 § 44 Abs. 1 ver-
hindern.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 17 wurden Geholzflachen aufgenom-
men, die gemald des Landeswaldgesetz als Wald anzusprechen sind. Zum Umgang
mit diesen Waldflachen finden derzeit Abstimmungen mit der zustandigen Forstbe-
horde statt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der geringen Flachener-
weiterung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sowie der bereits vorhandenen
Wohnbauflachen nur sehr geringe Auswirkungen auf Natur und Umwelt zu erwarten
sind.
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