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Teil | — Begrindung

Teil | = Begrindung
Gemal § 9 Abs. 8 und § 2a BauGB

1 Anlass und Grundlagen der Planung

1.1 Erfordernis und Ziele der Planung

Die Gemeinde Altenpleen beabsichtigt die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen LPG-
Gelandes ostlich der Stralsunder Straf3e im Ortsteil Altenpleen. Die Gebaude befinden sich
teilweise in einem schlechten baulichen Zustand, das sidlichste Gebdude ist nur noch als
Ruine erhalten. Derzeit stellt sich das Areal als stadtebaulicher Missstand dar, von dem bei
unsachgemaflem Betreten von Teilflachen ein erhebliches Gefahrdungspotenzial fir die
menschliche Gesundheit ausgeht.

Nach dem Ruickbau bzw. der Sanierung der brachgefallenen Gebaude und der versiegelten
Freiflachen ist fur den Standort eine neue Nutzung zu definieren. Fur die zukinftige Nutzung
ist insbesondere die demografische Entwicklung in den Blick zu nehmen: Eine umfassende
Bedarfsanalyse weist in den néchsten Jahren eine deutliche Zunahme der Pflegebedurftigen
und eine Abnahme der erwerbsfahigen Beitragszahler auf. Gerade in Mecklenburg-Vorpom-
mern hat sich die Altersstruktur der Bevolkerung deutlich gewandelt. Wesentlich zu Alterung
beigetragen hat der Geburteneinbruch nach 1990, so dass sich der Anteil der &lteren Bevol-
kerung bis heute fast verdoppelt hat. Im Bundesdurchschnitt hat Mecklenburg-Vorpommern
den hochsten Wert an Pflegebediirftigen je 100.000 Einwohner. In der Zeit von 2005 bis 2019
ist auch hier eine Verdopplung nachweisbar. Die Anzahl der Pflegebediirftigen lag 2019 bei
knapp 103.000 und laut ersten Prognosen werden 2030 ca.120.000 pflegebediirftige Men-
schen in Mecklenburg-Vorpommern eine Versorgung benotigen?.

Um in Zukunft diese hohe Anzahl an Pflegebedurftigen versorgen und auch im landlichen
Raum den Bedarf an Pflegeplatzen entsprechen zu kénnen, sind schon heute ganzheitliche
Konzepte mit einem breitgefacherten Angebot gefragt. Im Rahmen des demographischen
Wandels kommt es vermehrt zu gerontopsychiatrischen Erkrankungen. Hierbei handelt es sich
um altersbedingte Stérungen wie beispielsweise Demenz und Alzheimer. Diese Erkrankungen
bedirfen besonderer Pflegeeinrichtungen. Der Eigentiimer der Flache beabsichtigt daher die
Errichtung eines Wohndorfes fir Menschen mit Demenz. Das zukiinftige Demenzdorf umfasst
voraussichtlich 10 Wohngruppen mit je max. 12 Bewohnern sowie erganzende Gebaude fiir
die Tagespflege, Arztpraxen und Einkaufsmoglichkeiten bzw. ein Café. Die umliegenden Frei-
flachen sollen gestalterisch als Garten, Streichelzoo und Demenz-Parkour und moéglichst park-
artig angelegt werden, sodass die Anlage insgesamt einen aufgelockerten Eindruck vermittelt.

Das Objekt in Altenpleen soll ein Ort fur Pflegebediirftige und ihre engsten Angehérigen wer-
den. Das Demenzdorf soll auch Menschen aus dem landlichen Gebiet ein Geflihl des zu Hause
seins bieten, ohne dafir die gewohnte Umgebung aufzugeben. Ein Demenzdorf bietet mehr
Lebensqualitat als die bloRe Verwahrung und Beaufsichtigung, die in den meisten Heimen
noch immer die Regel ist.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens zu schaffen,
hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 25.04.2023 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 13 ,Demenzdorf Altenpleen® aufzustellen.

1 Bund-Lander Demografie-Portal, https://www.demografie-portal.de/DE/Startseite.html
2 Barmer-Pflegereport 2022
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Plangrundlage

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Stralsunder Straf3e im Ortsteil Altenpleen der Ge-
meinde. Der ca. 4 ha grof3e Geltungsbereich umfasst die Flurstucke 7/1, 8/1, 39, 42, 43, und
45 (tlw.) der Flur 1 der Gemarkung Altenpleen und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch das Grundstlick Stralsunder Stral3e 63,

e im Westen durch die Stralsunder Stral3e,

e im Siuden durch eine Gehdlzflache sowie

e im Osten durch Landwirtschaftsflachen sowie einen Teil des ehemaligen LPG-Gelan-
des.

Zeichnerische Grundlage ist ein Lage- und Hohenplan des Vermessungs- und Ingenieurbiiros
Arne Biesterfeldt unter Einarbeitung der amtlichen Liegenschaftskarte (ALKIS) vom Februar
2023. Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten konnen keine Regressanspriiche geltend
gemacht werden.

2 Planungsvorgaben und tbergeordnete Planungen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gem. des Anpassungsgebotes nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen. Das System der raumlichen Gesamtplanung wird in Mecklenburg-Vor-
pommern im Landesplanungsgesetz (LPIG) M-V geregelt. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes sind daher das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP
M-V vom 27. Mai 2016) sowie das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP vom 19.08.2010) zu beachten.

2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern liegt die Gemeinde
Altenpleen im Nahbereich des Teiloberzentrums Stralsund (vgl. Anhang 1 LEP) und ist dem
landlichen Raum zuzuordnen (Ziel 3.3.1 (1) LEP). Die landlichen Radume sollen so gesichert
und weiterentwickelt werden, dass sie

— einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,

— der dort lebenden Bevdlkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und
Angeboten der Daseinsvorsorge ermdglichen,

— ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzie-
rung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,

— ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und

— die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden (Grundsatz 3.3.1 (2)).

In der Karte zum LEP im Mal3stab 1 : 250.000 ist die Gemeinde als Vorbehaltsgebiet Touris-
mus festgelegt. In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir Tou-
rismus und Erholung ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwa-
gung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRhahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu berticksichtigen (Grundsatz 4.6 (4)).

Weiterhin liegt der Geltungsbereich in einem Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft. In den
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei

2
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der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen, Vorhaben, Funktio-
nen und Nutzungen zu beriicksichtigen (Grundsatz 4.5 (3) LEP). Diese Festlegung ist jedoch
aufgrund fehlender Landwirtschaftsflichen ohne Relevanz.

Das Plangebiet befindet sich aul3erdem in einem Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege. In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funkti-
onen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei
der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRBnhahmen, Vorhaben, Funktio-
nen und Nutzungen zu bertcksichtigen (Grundsatz 6.1. (7) LEP). Die Festlegung resultiert hier
aus dem angrenzenden Européischen Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche
Boddenlandschaft und nordlicher Strelasund®. Dieses grenzt jedoch an den Geltungsbereich
an, das Plangebiet selbst wurde flachenscharf von dem Schutzgebiet ausgenommen. Daher
steht die Festlegung der Planung nicht entgegen.

Mit der Wiedernutzbarmachung eines brachgefallenen Standortes durch das geplante Nut-
zungskonzept bertcksichtigt die Planung den Grundsatz 4.1 (1) des LEP, wonach die Neu-
ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden soll. Dabei sol-
len die Anforderungen an eine ressourcenschonende und nachhaltige Siedlungsentwicklung,
an den Umgang mit den Auswirkungen des demografischen Wandels sowie an Strategien zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung bericksichtigt werden. Die Planung folgt dem Ziel 4.1
(5) des Landesraumentwicklungsprogrammes, wonach in den Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale® sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind. Die Zer-
siedlung der Landschatft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfesti-
gung von Splittersiedlungen werden durch die Planung nicht vorbereitet (dazu Ziel 4.1 (6) LEP).

Standorte fir altersgerechte Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen mit Gberortlicher Bedeu-
tung sind nach dem Ziel 4.2 (4) die Zentralen Orte. Raumbedeutsame Wohnanlagen und Pfle-
geeinrichtungen (tberortliche Bedeutung) sind geman der Zielbegriindung bedarfsorientiert,
stadtebaulich integriert und mdglichst in glinstiger Zuordnung zu Infrastruktureinrichtungen
und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs in Zentralen Orten zu errichten.
Die Weiterentwicklung der Pflegeinfrastruktur muss sich gem. LEP an der Bedarfslage der
regionalen Pflege- und Altenhilfeplanung orientieren und in der Lage sein, nachhaltige Struk-
tureffekte fur die pflegerische Versorgung in der jeweiligen Region zu erzeugen. Das schlief3t
ein, dass die Strukturen in regional vernetzte Versorgungs- und Hilfestrukturen eingebettet
sind, die nachhaltig Bestand haben. Das beinhaltet u. a. die Sicherung der infrastrukturellen
Anbindung, der Arzt- und Pflegedienste, der Fachkrafteentwicklung und der wirtschaftlichen
Kostenstrukturen, die Steigerung des Ambulantisierungsgrades, die Starkung der Selbsthil-
festrukturen, die Einbindung ehrenamtlicher Netzwerke etc.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich jedoch nicht um eine klassische Pflegeeinrich-
tung, sondern um eine Spezialeinrichtung fir Menschen mit Demenz. Demenzdérfer haben im
Vergleich zu den klassischen Betreuungseinrichtungen den Vorteil, dass hier Menschen mit
Demenz ihre Verhaltensdnderung ungehindert ausleben kénnen. Sie haben die Mdoglichkeit
zur freien Bewegung auf dem umzaunten Geldnde, ohne dass man sie, wie in stationéren
Betreuungseinrichtungen, auf engem Raum begrenzen muss. Weiterhin haben sie beispiels-
wiese die Mdglichkeit eigenstandig einzukaufen, auch ohne, dass sie noch mit Geld umgehen
kénnen, weil dies innerhalb des Demenzdorfes anders geregelt ist. Damit bieten Demenzdor-
fer den Betreuten die Mdglichkeit, demenzbedingte Einschrankungen auch wieder aufzuheben.

3 Dazu zahlen Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz
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Die Kapazitat an Betreuungsplatzen in den umliegenden Stadten reicht aktuell nicht aus, um
der Nachfrage bedarfsgerecht entgegenwirken zu kénnen. Um in Zukunft diese hohe Anzahl
an Pflegebedirftigen versorgen und auch im landlichen Raum den Bedarf an Pflegeplatzen
entsprechen zu kdnnen, sind schon heute ganzheitliche Konzepte mit einem breitgefacherten
Angebot gefragt. Dramatischer ist die Lage im landlichen Bereich und viele Pflegebedurftige
kénnen weder zu Hause noch in Einrichtungen versorgt werden, weil schlichtweg die Mdglich-
keiten nicht gegengeben sind.

Das Objekt in Altenpleen soll genau dieses bieten und ein weiterer Ort fur Pflegebedurftige
und ihre engsten Angehorigen werden. Das Demenzdorf soll auch Menschen aus dem landli-
chen Gebiet ein Gefiihl des zu Hause seins bieten, ohne dafir die gewohnte Umgebung auf-
zugeben. Von dem Vorhaben geht ein Modellcharakter aus, der sich erst aufgrund der Beson-
derheiten des Standortes in ruhiger, landlicher Lage mit parkartig angelegten Freiflachen und
Blick auf die offene, unbebaute Landschaft entfalten lasst. Der landliche Standort bietet die
Mdglichkeit, die umliegenden Freiflachen gestalterisch als Garten, Streichelzoo und Demenz-
Parkour moglichst parkartig anzulegen und Tiere auf dem Gelande zu halten. Synergieeffekte
ergeben sich moglicherweise auch mit dem etwa 500 m westlich gelegenen Reit- & Fahrverein
Altenpleen e.V., welcher bereits jetzt am Standort auch therapeutisches Reiten fir Menschen
mit Behinderung anbietet.

Ein Teil der nach der landesplanerischen Vorstellung vorzuhaltenden Infrastruktur wird durch
die Planung selber geschaffen, z. B. Arztpraxen, Café, Kiosk, sodass der Anbindung an die
Infrastruktur der zentralen Orte eine geringere Prioritdt beigemessen wird. Der Standort ist
durch die Lage an der Stralsunder Stral3e, angrenzend an den Siedlungsschwerpunkt Alten-
pleen, direkt neben der OPNV-Haltestelle ,Altenpleen Siedlung®, dennoch siedlungsstrukturell
und raumordnerisch gut angebunden, sodass nach Auffassung der plangebenden Gemeinde
den landesplanerischen Grundsatzen und Zielen entsprochen wird.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion Vorpommern. Das einschlagige Regionale
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern konkretisiert und differenziert die Vorgaben der
Landesplanung. Blatt 1 des RREP VP im Mal3stab 1:100.000 (vgl. Abbildung 1) enthalt fiir den
Geltungsbereich bzw. das Gemeindegebiet folgende raumordnerische Festlegungen:

Gemall RREP VP ist der Hauptort der Gemeinde Altenpleen zur Sicherung der ortsnahen
Grundversorgung als Siedlungsschwerpunkt festgelegt (Ziel 3.3 (4) RREP VP). Siedlungs-
schwerpunkte haben im Wesentlichen erganzende ortsnahe Versorgungsaufgaben. Mit der
Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll die Sicherung der landlichen Raume als Wohn-
und Wirtschaftsstandorte unterstitzt werden.

Der Darstellung im LEP folgend, ist das Plangebiet als Tourismusraum bzw. Tourismusent-
wicklungsraum definiert. In den Vorbehaltsgebieten Tourismus hat die Entwicklung ihrer Eig-
nung und Funktion fir Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung (Punkt 3.1.3 (1)
RREP VP). Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Poten-
ziale als Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Geman
dem Grundsatz 3.1.3 (8) soll der Tourismus als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene
und sich ergdnzende Angebote zu entwickeln. Die Planung hat keine Auswirkungen auf Erho-
lungsraume und fihrt zu keiner Beeintrachtigung touristischer Belange.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Uberlagernd ist das Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt. In den
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein beson-
deres Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwéagung mit anderen raumbedeutsa-
men Planungen, MaRhahmen und Vorhaben besonders zu bericksichtigen (Grundsatz 3.1.4
(1) RREP VP). Die Planung beschrankt sich jedoch auf den baulich vorgepragten Bereich und
hat keine Auswirkungen auf die angrenzenden Landwirtschaftsflachen.

Der Bereich unmittelbar ¢stlich angrenzend an das Plangebiet ist als Vorbehaltsgebiet Kis-
tenschutz dargestellt. Die Vorbehaltsgebiete Kiistenschutz umfassen die Gebiete, die nach
fachplanerischer Darstellung des Generalplanes Kusten- und Hochwasserschutz Mecklen-
burg-Vorpommern unterhalb des jeweiligen Bemessungshochwasserstandes liegen. Diese
Gebiete sind, auch bei vorhandenen und funktionstiichtigen Kistenschutzanlagen, durch
Sturmfluten potenziell und real gefahrdet. Planungen und Maflihahmen in diesen Gebieten
mussen deshalb die von moéglichen Sturmfluten ausgehenden Gefahren fiir Leben, Gesund-
heit und Sachwerte in den Planungsprozess einbeziehen und entsprechende Losungen finden.
In den Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz sollen alle Planungen und Maf3nahmen die Belange
des Kustenschutzes berlcksichtigen (Grundsatz 5.3 (2)). Die Hohenlage des Plangebietes
liegt jedoch mit Uberwiegenden Hohenwerten von 3,0 m bis 4,6 m NHN deutlich Gber dem
Bemessungshochwasser der Prohner Wiek, welches gemal der Richtlinie 2-5/2012 des Re-
gelwerkes ,Kustenschutz M-V* mit 2,60 m NHN anzusetzen ist. Nur im nordéstlichen Bereich
liegt das Plangebiet mit 2,2 m bis 2,8 m NHN im hochwassergeféahrdeten Bereich.

Der 6stlich angrenzende Bereich ist als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege
festgelegt. In den Vorbehaltsgebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funkti-
onen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei
der Abwéagung mit raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben entsprechend
zu berucksichtigen (Grundsatz 5.1 (4) RREP VP). Die Ausweisung des nicht flachenscharf
abzugrenzenden Vorbehaltsgebietes Naturschutz ist mit dem angrenzenden Europaischen
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Vogelschutzgebiet zu begriinden, der Geltungsbereich wurde jedoch flachenscharf von dem
Schutzgebiet ausgenommen. Daher steht die Festlegung der Planung nicht entgegen.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern wird im Verfahren beteiligt.

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der seit dem 24. Mai 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenpleen
stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Es ist Bestandteil einer etwa 7 ha grof3en
gewerblichen Bauflache dstlich der Stralsunder Stral3e. Eine gewerbliche Nutzung in der ur-
spriunglich geplanten GréRenordnung hat sich jedoch bis heute nicht eingestellt. Auch ist ein
Bedarf in der Gro3enordnung zukuinftig nicht erkennbar. Die 6stlich und noérdlich angrenzen-
den Flachen sind als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Geschiitzte Biotope und Bo-
dendenkmale wurden nachrichtlich tbernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Demenzdorf Altenpleen” kann aufgrund der entgegenstehenden
Flachendarstellung nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt werden. Daher erfolgt mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes eine
Neuordnung der Flachennutzungen. Entsprechend des im Bebauungsplan festgesetzten
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Wohndorf fir Menschen mit De-
menz“ gemaf § 11 BauNVO erfolgt im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die
Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Demenz-Zentrum®. Das Verfah-
ren zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Beschluss vom 29.08.2023 einge-
leitet und erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

2.3 Kommunale Pflegesozialplanung

Nach den Aussagen der Pflegesozialplanung fuir den Landkreis Vorpommern-Riigen* werden
demenziell erkrankte Menschen derzeit vor allem in Tagespflegeeinrichtungen und stationaren
Einrichtungen versorgt und im Vergleich weniger von ambulanten Pflegediensten. In Tages-
pflegeeinrichtungen ist der Anteil leicht demenzkranker Menschen besonders hoch, wahrend
in stationaren Einrichtungen die schwer demenzkranken Menschen stérker vertreten sind. Ent-
sprechend bieten die meisten Tagespflegeeinrichtungen, aber auch viele stationare Einrich-
tungen, spezielle Angebote fir demenziell erkrankte Menschen an. Von den ambulanten Pfle-
gediensten tut dies hingegen nur ein kleiner Teil.

Die kommunale Pflegesozialplanung kommt zu dem Ergebnis, dass nur sehr wenige Pflege-
anbieter eine Installierung von neuen Angeboten fur demenziell erkrankte Menschen fir die
Zukunft planen. Das Beispiel des geplanten Demenzdorfes in Obermutzkow zeigt, dass private
Investoren Initiativen ins Leben rufen, um Angebote speziell fir demenziell Erkrankte zu schaf-
fen. In Obermitzkow soll eine Wohnanlage mit fiinf Hausern und einem Dorfgemeinschaftsbau
durch die Privatinitiative eines Landwirtes entstehen, die speziell auf die Bedurfnisse von de-
menziell erkranken Menschen ausgerichtet ist.

Dementsprechend kommt die Pflegesozialplanung zu der Handlungsempfehlung, dass die
Entwicklung von Einrichtungen fur kleinere Gruppen von Pflegebedirftigen mit besonderen
Bedarfen verstérkt in den Blick zu nehmen ist. Dazu zahlen auch spezielle Angebote fir De-
menzkranke. Die vorliegende Planung entspricht damit der kommunalen Pflegesozialplanung
des Landkreises Vorpommern-Rugen.

4 Berichtszeitraum 2019-2023, https://www.lk-vr.de/Kreisverwaltung/Soziales/Rund-um-die-Pflege/Kommunale-
Pflegesozialplanung/ [18.04.2023]
6



Stadtebauliche Rahmenbedingungen

3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

3.1 Bestand und gegenwartige Nutzung

3.1.1 Die Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes ist in stidostliche Richtung gepragt durch die straf3enbeglei-
tende Wohnbebauung der Ortslage Altenpleen entlang der Stralsunder StralRe. Hier kommen
voll allem freistehende Einfamilien- sowie Doppelhauser vor. In stidwestliche Richtung befindet
sich in etwa 500 m Entfernung die Tierproduktion Altenpleen GmbH als Betreiber einer Rinder-
und Gulleanlage. Circa. 500 m westlich liegt das Geldnde des Reit- & Fahrvereins Altenpleen
e.V., welcher am Standort umfangreiche Aul3enanlagen und eine etwa 1.000 m2 grof3e Reit-
halle betreibt.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der Graben 14/4-1, welcher in dstliche
Richtung in den Muukser Bach entwassert. Westlich grenzt die Stralsunder StraRe an den
Geltungsbereich an, welche das Plangebiet in nérdliche und stdliche Richtung mit dem Um-
land verbindet. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich die offene Landschaft
mit groBraumigen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

3.1.2 Nutzung und Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst das ehemaligen LPG-Gelénde und ist mit mehreren Gebauden bebaut,
welche sich tGberwiegend in einem schlechten baulichen Zustand befinden. Bereits seit Beginn
des 20. Jahrhunderts ist fur den heutigen Siedlungsbereich eine Bebauung nachweisbar. In
der historischen Karte um 1900 sind vier Einzelgehofte, jeweils als Ensemble von Wohnhaus
mit mehreren Wirtschaftsgebauden, zu erkennen.

Das ndrdlichste Gebaude wurde zu DDR-Zeiten als Biro und Kantine sowie saisonal als Un-
terkunft fir Erntehelfer genutzt. Die sidlich gelegenen, groBmalistdbigen Gebaude wurden
friher ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Wie im Luftbild von 1991 zu sehen ist, stammt die
bestehende Bebauung dementsprechend noch aus DDR-Zeiten (s. Abbildung 2). Im sidlichen
Plangebiet wurde die Nutzung offensichtlich in 90er Jahren aufgegeben. In der Luftaufnahme
aus dem Jahr 2002 ist die Dachhaut bereits beschadigt.

Abbildung 2: Luftbildaufnahme des Plangebietes von 1991 (links) und 2002 (rechts) im Vergleich
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Nach der Wiedervereinigung Deutschlands wurde der Standort u. a. durch den Strukturforder-
verein Altenpleen genutzt, welcher bis heute auf dem Grundstiick ansassig ist. Weiterhin nutzt
die Gemeinde Altenpleen eine Teilflache fur ihren Bauhof. Die umliegenden, Uberwiegend be-
festigten Freiflachen, sind derzeit zu Lagerzwecken in Nutzung. Teilflachen des Gelandes wer-
den derzeit durch Ziegen beweidet. Das betrifft vor allem die stidliche und nérdliche Grinflache.

Abbildung 3: Blick auf die Bestandsgebaude im Geltungsbereich

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Nutzungen topographisch Gberformt und weist eine
Hohenlage von 3,0 m bis 4,6 m NHN auf. Im norddstlichen Bereich féllt das Geléande auf 2,2 m
bis 2,8 m NHN ab.

3.1.3 Planungsrechtliche Situation

Das Flurstuick 7/1 der Flur 1 der Gemarkung Altenpleen im nordlichen Plangebiet befindet sich
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Beherbergungsbetrieb
Stralsunder Stral3e“. Zulassig sind Beherbergungsbetriebe mit angeschlossener Schank- und
Speisewirtschaft sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter. Vorgesehen war der Umbau des Bestandsgebéaudes, welches
friher als Biro und Kantine sowie saisonal als Unterkunft fir Erntehelfer genutzt wurde, sowie
ein zusatzlicher Erweiterungsbau. Nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes am 3. Juli 2019
wurde die Planung aber bis heute nicht umgesetzt.

Aufgrund der isolierten raumlichen Lage nimmt der sudlich und 6stlich an den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan angrenzende Teil des Plangebietes nicht mehr am Bebauungszusam-
menhang teil. Diese Flachen sind daher dem AuRRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

3.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

3.2.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine gesetz-
lich geschitzten Biotope. Sudlich und ¢stlich angrenzend befinden sich zwei Biotope, die dem
gesetzlichen Schutz nach § 20 NatSchAG M-V unterliegen. Dabei handelt es sich um ein 0st-
lich angrenzendes, zum Zeitpunkt der Begehung trockengefallenes Soll als ,Feuchtgeblsch
eutropher Moor- und Sumpfstandorte® (VWN; 6.5.1) und um ein siudlich gelegenes ,Schilf-
Landréhricht” (VRL; 6.2.2). Etwa 95 m 6stlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Soll,
welches als stehendes Kleingewasser einschlieBlich der Ufervegetation ebenfalls dem



Stadtebauliche Rahmenbedingungen

gesetzlichen Biotopschutz unterliegt. Im Umweltkartenportal M-V® wird das permanente Klein-
gewasser unter der Biotopnummer NVP12380 gefiihrt.

Ostlich und sudlich grenzt das Europaische Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche
Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund® an den Geltungsbereich an. Untergeordnete
Teilflachen befinden sich vermutlich innerhalb des Schutzgebietes. Dies betrifft vor allem den
sudlichen Bereich des Plangebietes. Dabei ist zu beachten, dass die Festlegung der Aul3en-
grenzen der Vogelschutzgebiete mit der Natura 2000-LVO M-V groRraumig im MalR3stab 1 :
250.000 bzw. 1 : 25.000 erfolgte und damit keine flachenscharfen Aussagen moglich sind. Bei
Zweifeln Uber die Zugehorigkeit von Grundstiicken oder Grundstuicksteilen zu einem beson-
deren Schutzgebiet ist daher gemaR § 2 Abs. 3 Natura 2000-LVO M-V davon auszugehen,
dass die Flachen aul3erhalb des Schutzgebiets liegen. Die Vereinbarkeit der Planung mit den
Schutz- und Erhaltungszielen des Schutzgebietes wird im weiteren Verfahren in einer Natura
2000-Vorprufung nachgewiesen.

3.2.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte nach anderen Fachgesetzen
Ostlich des Geltungsbereiches ist im wirksamen Flachennutzungsplan ein Bodendenkmal
nachrichtlich vermerkt. Weitere Bau- oder Bodendenkmale sind gegenwartig nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten oder noch festzusetzenden Wasserschutz-
gebiet einer Wasserfassung.

3.3 Immissionen

Zu den auf den Geltungsbereich einwirkenden Schallimmissionsquellen gehdrt die Stralsunder
Stral3e (K 11). Als Kreisstrafl3e wird diese als nicht geeignet eingeschétzt, erhebliche Larmim-
missionen zu verursachen. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich intensiv
landwirtschatftlich genutzte Flachen. Von diesen kdnnen u. a. Gerausch-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen ausgehen, die durch den Einsatz von Maschinen bzw. durch Diingung her-
vorgerufen werden. In der Regel treten diese Immissionen jedoch nur temporér auf. Grund-
satzliche Nutzungskonflikte sind gegenwartig nicht zu erkennen.

Im Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungs-
bedirftigen Anlagen. In stdwestliche Richtung befindet sich in etwa 500 m Entfernung die
Tierproduktion Altenpleen GmbH als Betreiber einer Rinder- und Gilleanlage. Ende August
2019 ist die immissionsschutzrechtliche Genehmigung fiir die Rinderhaltung am Standort auf
Grundlage des § 18 BImSchG erloschen.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung der Trennungsgrundsatz des § 50 Abs. 1 BImSchG hin-
sichtlich des Stoérfallschutzes zu berticksichtigen ist, liegen nicht vor, da sich der Geltungsbe-
reich weder innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes des Storfallbetriebes nach
§ 3 Abs. 5¢ BImSchG noch innerhalb des Achtungsabstandes nach dem Leitfaden der Kom-
mission fur Anlagensicherheit KAS-18 befindet. Im Umfeld der Planung befinden sich keine
Storfallbetriebe.

Shttps://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php
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4 Inhalt der Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der Eigentumer der Flache beabsichtigt die Errichtung eines Wohndorfes fir Menschen mit
Demenz. Demenzddrfer haben im Vergleich zu den klassischen Betreuungseinrichtungen den
Vorteil, dass hier Menschen mit Demenz ihre Verhaltensanderung ungehindert ausleben kon-
nen. Die Bewohner haben die Mdglichkeit zur freien Bewegung auf dem umzéaunten Gelande,
ohne dass sie, wie in stationédren Betreuungseinrichtungen, auf engem Raum begrenzt werden
muassen. Weiterhin haben sie beispielswiese die Mdglichkeit eigenstandig einzukaufen, auch
ohne, dass sie hoch mit Geld umgehen kénnen, weil dies innerhalb des Demenzdorfes anders
geregelt ist. Damit bieten Demenzdorfer den Betreuten die Mdglichkeit, demenzbedingte Ein-
schrankungen auch wieder aufzuheben.

Das Objekt in Altenpleen soll ein Ort fir Pflegebedurftige und ihre engsten Angehorigen wer-
den. Das Demenzdorf soll auch Menschen aus dem landlichen Gebiet ein Gefuihl des zu Hause
seins bieten, ohne dafir die gewohnte Umgebung aufzugeben. Ein Demenzdorf bietet mehr
Lebensqualitat als die bloRe Verwahrung und Beaufsichtigung, die in den meisten Heimen
noch immer die Regel ist. Das zuklinftige Demenzdorf umfasst voraussichtlich 10 Wohngrup-
pen mit je max. 12 Bewohnern sowie ergdnzende Geb&ude fur die Tagespflege, Arztpraxen
und Einkaufsmdoglichkeiten bzw. ein Café. Die Gebaude fiir die Wohngruppen besitzen zwei
Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach (vgl. Abbildung 4).

ELEL T
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Abbildung 4: Beispielschnitt durch ein Wohngruppengeb&ude (Quelle: Architekturbiiro Stahl)

Der landliche Standort bietet die Moglichkeit, die umliegenden Freiflachen gestalterisch als
Garten, Streichelzoo und Demenz-Parkour méglichst parkartig anzulegen und Tiere auf dem
Gelande zu halten. Synergieeffekte ergeben sich mdglicherweise auch mit dem benachbarten
Reit- & Fahrverein Altenpleen e.V., welcher bereits jetzt am Standort auch therapeutisches
Reiten fir Menschen mit Behinderung anbietet.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 ,Beherbergungsbetrieb Stralsunder Stralle* wird
mit dem Bebauungsplan Nr. 13 ,Demenzdorf Altenpleen® ersetzend Uberplant. Damit gilt der
allgemeine Rechtsgrundsatz ,Lex posterior derogat legi priori“, wonach die spéatere Rechts-
norm einer alteren Norm, die den gleichen Sachverhalt regelt, vorgeht, mithin also nur die
neuere Norm anzuwenden ist.

10
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4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Unterbringung und Betreuung von Menschen mit gerontopsychiatrischen Erkrankungen
bedarf besonderer Pflegeeinrichtungen. Das geplante Baugebiet entspricht mit den geplanten
Nutzungsarten keinem der in den 88 2 bis 9 BauNVO normierten Baugebieten. Daher erfolgt
gem. 8 11 BauNVO die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Wohndorf fir Menschen mit Demenz®.

Das Sonstige Sondergebiet ,Wohndorf fir Menschen mit Demenz* dient vorwiegend der Un-
terbringungen von Einrichtungen und Anlagen zur Betreuung, Unterbringung und Pflege von
Menschen mit gerontopsychiatrischen Erkrankungen wie Alzheimer und Demenz sowie von
pflegebedurftigen Menschen, welche die Unterbringung in einer seniorengerechten Wohnung
anstreben.

Allgemein zulassig sind gemal? der textlichen Festsetzung 1.2:

- Anlagen zur Unterbringung, Betreuung und Pflege von Menschen mit dem Schwer-
punkt von gerontopsychiatrischen und vergleichbaren Erkrankungen,

- seniorengrechte Wohnungen fur Menschen mit Pflegebedarf,

- Gebaude und Raume fur Arztpraxen, zur therapeutischen Behandlung und Alterspflege,

- der Hauptnutzung dienende Verwaltungs-, Lager- und Blroraume,

- Wohnungen fur Aufsichts-, Pflege- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

- Schank- und Speisewirtschaften fir die Mitarbeiter und die Bewohner des Gebietes,

- Einzelhandelseinrichtungen zur Versorgung des Gebietes bis zu einer Verkaufsflache
von 50 m?,

- Anlagen zur Tierhaltung,

- Stellplatze und ihre Zufahrten sowie der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen.

Aufgrund des Schichtbetriebes und der durchgehenden Betriebszeiten in der Alten- und Kran-
kenpflege sind Wohnungen fir Aufsichts-, Pflege- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter zuldssig. Seniorengerechte Wohnungen fir Menschen mit Pflege-
bedarf sind allgemein zuldssig, um Menschen mit Vorstufen von Demenz eine Betreuung und
Unterbringung zu erméglichen. Bei fortgeschrittenem Krankheitsverlauf ist dann eine weiter-
gehende Betreuung und Behandlung auf dem Gelande mdglich, ohne dass die Bewohner dazu
das bereits gewohnte Umfeld verlassen missen.

Zur Betreuung der Bewohner und Behandlung der Krankheiten sind Gebaude und Raume fir
Arztpraxen, zur therapeutischen Behandlung und Alterspflege allgemein zuldssig. Diese kon-
nen auch dem Bedarf Giber das Gebiet hinaus dienen.

Die allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften fur die Mitarbeiter und die Bewoh-
ner des Gebietes sollen die Errichtung einer kleinen Kantine oder eines Cafés ermdglichen.
Hinsichtlich der Gré3enordnung sollen sie sich an dem Bedarf des Gebietes orientieren und
keinen Uberortlichen Einzugsbereich aufweisen.

Einzelhandelseinrichtungen (bspw. in Form eines kleinen Kiosks) sind zur Versorgung des
Gebietes bis zu einer Verkaufsflache von maximal 50 m? zuléssig. Diese Einrichtungen bieten
den Bewohnern die Mdglichkeit, eigenstandig einzukaufen, auch ohne, dass sie noch mit Geld
umgehen kénnen, weil dies innerhalb des Demenzdorfes anders geregelt ist.

11
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Weiterhin sind Anlagen zur Tierhaltung im Baugebiet allgemein zuldssig. Damit soll beispiels-
weise die Errichtung eines Streichelzoos ausdriicklich zugelassen werden. Der Einsatz von
Therapietieren verbessert viele Symptome bei Demenzkranken. Die Stimmung wird gehoben
und depressive Verstimmungen bessern sich, auch die Ansprechbarkeit kann sich verbessern.
Bei Demenzpatienten haufige Aggression und Unruhe, bessern sich durch den Einsatz von
Therapietieren. Aber auch im Bereich der sozialen Interaktion werden die Patienten reger und
interessierter, wenn Tiere mit dabei sind. Bei einigen Patienten wird die korperliche Aktivitat
gesteigert oder die Nahrungsaufnahme verbessert sich®. Neben Haustieren wie Kaninchen,
Meerschweinchen und Katzen eignen sich im landlichen Bereich auch Pferde, Esel, Schafe,
Ziegen, Huhner, Schweine, Enten oder Alpakas.

Zu den zulassigen Nebenanlagen z&hlt neben einer geschlossenen Einfriedung zur Sicherung
des Gelandes auch die geplante Bushaltestelle, welche dem Aufenthalt der Bewohner dient,
aber nicht an das OPNV-Netz angeschlossen ist.

Ausnahmsweise kénnen geman der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 untergeordnete Gebaude
fur Lager- und Abstellzwecke zugelassen werden, welche nicht unter die in der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.1 genannte Zweckbestimmung fallen. Damit soll dem Vorhabentrager die M6g-
lichkeit gegeben werden, die derzeit bestehenden Nutzungen nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes zunachst noch weiter auszutiben und schrittweise zu verlagern.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird gem. 8 16 Abs. 3 BauNVO Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse gesteuert. Da nach derzeiti-
gem Planungsstand keine konkreten Gebaudehdhen vorliegen und das Geldnde topografisch
bewegt ist, wird das MalR3 der baulichen Nutzung bezugnehmend auf die Hohe der baulichen
Anlagen gem. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Uber die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Zulassig
sind zukinftig Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen. Der Begriff des Vollgeschosses wird
in 8 2 Abs. 6 LBauO M-V legal definiert.

Bei der geplanten Sanierung der eingeschossigen Bestandsgebaude ist davon auszugehen,
dass der Zulassigkeitsmal3stab zur Hohe der baulichen Anlagen hier nicht voll ausgenutzt wird.
Die geplanten Gebaude fur die Wohngruppen besitzen zwei Vollgeschosse und ein ausgebau-
tes Dachgeschoss mit Satteldach (vgl. Abbildung 4).

Gemal § 16 Abs. 2 BauNVO ist die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen festzusetzen. Die flir das Sonstige Sondergebiet festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,8 entspricht dem gesetzlichen Orientierungswert nach § 17 BauNVO und si-
chert damit eine angemessene bauliche Grundstiicksnutzung. Eine weitergehende Uber-
schreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO fur die dort bezeichneten Anlagen
ist nicht zulassig, da die Kappungsgrenze von 0,8 bereits mit der festgesetzten GRZ | ausge-
schopft wird.

4.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach die Geb&ude mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die l&angste Seite des Gebaudes darf mehr als 50 m betragen.
Damit wird eine Sanierung des Bestandsgebaudes auf dem Flurstiick 42 ermdglicht, welches
mit etwa 61 m Lange die Obergrenze der 50 m nach § 22 Abs. 2 BauNVO (berschreitet.

6 Tiergestitzte Therapie bei Demenz, https://demenz-portal.at/aktuelles/tiergestuetzte-therapie-bei-de-
menz/#:~:text=Die%20Tiertherapie%20wird%20meistens%20in,den%20Bewohnern%20in%20den%20Heimen.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen nach § 23
Abs. 3 BauNVO. Fir das Flurstiick 7/1 wird die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
.Beherbergungsbetrieb Stralsunder Stralie” festgesetzte Gberbaubare Grundsticksflache un-
verandert ibernommen. Fir die Gebaude, welche im Bestand saniert werden sollen, wird eine
bestandsorientierte Baugrenze festgesetzt, welche zum bestehenden Aulienmauerwerk einen
Abstand von 1 m bis 1,5 m einhélt, sodass geringflige Erweiterungen und Anbauten sowie
hervorragende Bauteile ungeachtet der Zulassigkeit nach § 23 Abs. 3 BauNVO mdglich sind.

Die Baufenster fiir die zusatzlich geplanten Gebaude, insbesondere zur Unterbringung der
Bewohner, haben eine GrofRe von 40 m x 20 m. Diese ermdglichen eine zweckdienliche Un-
terbringung der Bewohner in Wohngruppen gemalf3 der in Abbildung 4 dargestellten Konzep-
tion.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden
konnen. Die Befugnis ist zwingende Folge der Festsetzung von tberbaubaren Grundsticks-
flachen und bedarf keiner gesonderten Festsetzung in der Satzung’. Auch Stellplatze sind
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht generell unzulassig, vielmehr kénnen
sie in beplanten Gebieten von der Bauaufsichtsbehdrde nach der dann unmittelbar anwend-
baren Vorschrift des § 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden?.

4.2.4 Private Grunflachen

Entlang der 6stlichen und der slidlichen Geltungsbereichsgrenze werden zwei private Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Demenz-Garten” festgesetzt. Gemal der textlichen Fest-
setzung Nr. 3 sind hier untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der privaten
Grunflachen entsprechen, zuldssig. Dazu zahlen insbesondere Einfriedungen, Sitzbanke, An-
lagen zur Tierhaltung, Anlagen zur Errichtung eines Demenz-Parkour sowie Spiel- und
Sporteinrichtungen.

4.2.5 Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Abgrenzung des Plangebietes in Richtung des offenen Landschaftsraumes und zur Min-
derung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird der entlang der Grundstucksgrenze
bestehende Gehdlzbestand Uberwiegend gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festge-
setzt. Dies betrifft die Einzelbaume im nérdlichen Teil und den flachigen Gehdlzbestand im
sudlichen Geltungsbereich. Mit der Festsetzung kdnnen weiterhin Auswirkungen durch visu-
elle Storreize und Scheuchwirkungen auf das Vogelschutzgebiet gemindert werden.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 werden die Erhaltungsfestset-
zungen aus dem rechtsverbindlichen Plan tberwiegend in den Bebauungsplan Nr. 13 dber-
nommen. Eine Ausnahme stellen die Bdume Nr. 22 und 23 gem. Anlage 1 und Tabelle 2 dar.
Die Baumkronen ragen in das geplante Baufeld hinein und erstrecken sich bereits jetzt tiber
dem Dach des Bestandsgebaudes. Dieser Widerspruch zwischen baulicher Ausnutzung des
Baufeldes und Erhalt der bestehenden Baume wird mit der Plan&nderung beseitigt.

Weiterhin wird die Erhaltungsfestsetzung fur den flachigen Gehdlzbestand entlang der 6stli-
chen Geltungsbereichsgrenze des vB-Plans Nr. 8 nicht tbernommen, um eine Anbindung der

7 vgl. Blechschmidt in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, § 23 BauNVO, Rn. 47, 133. EL, Mai
2019.
8 dazu OVG Thuringen, Urteil vom 26.04.2017, 1 KO 347/14, openJur 2020, 81251.
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angrenzenden, rickwartig gelegenen Flachen und eine Durchwegung des Plangebietes zu
ermoglichen. Bei einer Besichtigung der Flache vor Ort stellte sich heraus, dass diese auch
keine besondere Schutzwirdigkeit aufweist. Wie aus der Plangrundlage (vermessener Lage-
und Hohenplan) des Bebauungsplanes ersichtlich, handelt es sich dabei um eine Aufschiittung
entlang der dstlichen Grenze des Flurstiicks 7/1. Diese besteht zu einem Grof3teil aus Bau-
schutt (Beton- und Ziegelreste, zerbrochene sanitare Anlagen und Kunststoffteile), welche
zum Teil durch Brombeeren (Rubus sect. Rubus) tiberwachsen ist. Anstelle eines Erhalts der
Vegetation sollte eine Beseitigung des Unrats erfolgen.

4.2.6 Verkehrsflachen

Im nordlichen Bereich wird eine Teilflache der privaten Flurstiicke als 6ffentliche StraRenver-
kehrsflache festgesetzt. Die Teilflache befindet sich zwar im Eigentum des Vorhabentréagers,
auf ihr befinden sich jedoch Nebenanlagen der Verkehrsflache wie die Bushaltestelle ,Alten-
pleen Siedlung“ der VVR, StralRenlaternen und der Entwasserungsgraben der Kreisstralle.
Daher wird der Bereich zwischen der StralRenflurstiicksgrenze und dem bestehenden Zaun,
welcher die tatsachliche Nutzungsgrenze darstellt, als 6ffentliche StralRenverkehrsflache fest-
gesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der Bestandsanlagen, ein Ausbau der Stral3e ist
nicht vorgesehen.

4.3 Erschliel3ung

4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Stralsunder Stral3e (K 11) Uber die
drei bestehenden Zufahrten. Die K 11 verbindet das Plangebiet in nérdliche Richtung an die
LandesstralRe L 213 und in sidliche Richtung mit der Ortslage Altenpleen und jeweils anschlie-
Rend mit dem Umland. An der Stralsunder Stral3e befindet sich direkt angrenzend an den
Geltungsbereich die Bushaltestelle ,Altenpleen Siedlung® der Verkehrsgesellschaft Vorpom-
mern Rugen, welche den Standort mit der Hansestadt Stralsund und dem Umland verbindet.

Innerhalb des Gebietes ist eine innere ErschlielBung ausgehend von den drei bestehenden
Zufahrten herzustellen. Im weiteren Verfahren sind die Aussagen zum Stellplatzbedarf der
Nutzungen zu konkretisieren, ggf. ist die Festsetzung von Flachen fir Stellplatzanlagen erfor-
derlich.

Fur Baumaflinahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Geneh-
migung nach 8 10 StrWG-MV einzuholen. Der Trager der Stral3enbaulast hat dafur einzu-
stehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der Technik eingehalten
werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen.

4.3.2 Ver-und Entsorgung

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens werden die Belange hinsichtlich der Ver- und Ent-
sorgung mit den jeweiligen ErschlieBungstragern abgestimmt. Die Erschliel3ungsplanung be-
inhaltet die Planung der jeweiligen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Regionale Wasser- und Abwassergesellschaft
Stralsund GmbH (REWA). Die Lage und Kapazitat der Leitungen werden im weiteren Verfah-
ren gepruft.

Im Bereich bestehen derzeit keine offentlichen Anlagen zur Abwasserbeseitigung, diese er-
folgte derzeit grundstiicksbezogen. Abwasser ist nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
S0 zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Dem Wohl der
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Allgemeinheit kann nach 8 55 Abs. 1 WHG auch die Beseitigung von hauslichem Abwasser
durch dezentrale Anlagen entsprechen. Der Charakter solcher Anlagen, ob 6ffentlich oder pri-
vat, ist hierin nicht naher bestimmt. Die Abwasserbeseitigung soll voraussichtlich, wie bisher
fur diesen Siedlungsbereich praktiziert, durch eine vollbiologische Klaranlage mit Ableitung
des vorhandenen vorbehandelten Abwassers lber Rigolen in den Untergrund erfolgen; tech-
nisch mdglich wéare jedoch auch die Uberleitung in das 6ffentliche Netz durch Bau einer ent-
sprechenden Druckleitung. Im Zuge der Erschlieldungsplanung ist daher zu untersuchen, in-
wieweit der Aufwand eines zentralen Anschlusses unverhaltnismafig ist gegentiber dem nicht
auch unerheblichen Aufwand fur den Bau und Betrieb einer entsprechend grof3en Kleinklaran-
lage, ggf. unter Berlcksichtigung von erforderlichen Pufferbecken zur Gewahrleistung einer
stabilen Arbeitsweise. Um anschliel3end Uber eine Befreiung der Gemeinde von der Abwas-
serbeseitigungspflicht im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung im Sinne des 8§ 40 Abs.
3 Nr. 7 LWaG zu entscheiden, ist die zu realisierende Losung im Rahmen der ErschlieBungs-
planung unter Vorlage belastbarer Unterlagen mit der Unteren Wasserbehorde abzustimmen.

Brandschutz/Léschwasserversorgung

Gemal § 2 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) gehort
der Brandschutz zu den Aufgaben des eigenen Wirkungskreises der Gemeinde. Gemal § 2
Abs. 1 Ziffer 4 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen Hilfeleitungen durch
die Feuerwehren flr Mecklenburg-Vorpommern vom 31. Dezember 2015, in der derzeit gel-
tenden Fassung, ist die Gemeinde verpflichtet, die Léschwasserversorgung als Grundschutz
in ihrem Gebiet sicherzustellen.

Fur das Plangebiet ist der Loschwasserbedarf nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Das
Loschwasser ist gemald dem Arbeitsblatt W 405, Stand: Februar 2008, des DVGW fiur den
Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch
Gebaude bzw. Gber fremde Grundstlicke darstellt.

In der Stralsunder Stral3e befindet auf Hohe der bestehenden Zufahrt ein Unterflurhydrant. Der
nachstgelegene Hydrant befindet sich damit innerhalb des Radius von 300 m gemaR Arbeits-
blatt W 405 des DVGW.

Energieversorgung

Aufgrund der bestehenden Nutzungen und der Lage direkt angrenzend an das 6ffentliche Stra-
Rennetz ist von einer grundséatzlich gesicherten Energieversorgung auszugehen. Durch die
Anbindung an das ortlich vorhandene Versorgungsnetz soll die Stromversorgung sichergestellt
werden. Die Gemeinde Altenpleen wird durch das Netz der E.DIS Netz GmbH mit elektrischer
Energie versorgt. Die Lage und Kapazitat der Leitungen werden im weiteren Verfahren geprdift.

Abfallentsorgung

In der Gemeinde Altenpleen wird die Entsorgung der Abfalle gemal der Satzung uber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen” (Abfallsatzung - AbfS) vom 9. Okto-
ber 2017 in der Fassung der 4. Anderungssatzung, giiltig seit dem 1. Januar 2021 durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte, durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.
Die Grundstiicke im Geltungsbereich unterliegen aufgrund der aktuellen/kiinftigen Nutzung
dem Anschluss- und Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemalf § 6 der AbfS.
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Alle Abfallbehalter/-sacke sowie Sperrmill sind geman § 15 Abs. 2 AbfS am Tag der Abholung
an der Burgersteigkante bzw. am Strafl3enrand der Stralsunder Stral3e so bereitzustellen, dass
ein Ruckwartsfahren der Entsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich ist.

4.4 Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurden die Ge-
ruchsimmissionen der Rinder- und Giulleanlage der Tierproduktion Altenpleen GmbH unter-
sucht. Laut der Geruchsprognose Nummer 10.278M von 29.10.2010 des Ingenieurbtiros Prof.
Dr. Oldenburg werden die gultigen Immissionswerte der Geruchsimmissionsrichtlinie M-V im
Geltungsbereich eingehalten. Gelegentliche Geruchswahrnehmung, verursacht durch die Rin-
deranlage, sind jedoch nicht ausgeschlossen.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen werden nach dem gegenwertigen Kennt-
nisstand als nicht erheblich eingeschatzt.

4.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Abgrenzung des Vogelschutzgebietes erfolgte anhand der Darstellung im Umweltkarten-
portal M-V und wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Dabei ist zu beachten,
dass die Festlegung der Aul3engrenzen der Vogelschutzgebiete mit der Natura 2000-LVO M-
V grof3raumig im Maf3stab 1 : 250.000 bzw. 1 : 25.000 erfolgte und damit keine flachenschar-
fen Aussagen mdglich sind. Bei Zweifeln Uber die Zugehorigkeit von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen zu einem besonderen Schutzgebiet ist daher gemald § 2 Abs. 3 Natura
2000-LVO M-V davon auszugehen, dass die Flachen aufRerhalb des Schutzgebiets liegen.
Verlauft die Grenzlinie in der Landschaft entlang linearer technischer Infrastruktureinrichtun-
gen, wie zum Beispiel Verkehrswegen, Deichen oder Stromtrassen, gehoren diese einschliel3-
lich ihrer Kérper und Anlagen nicht zum Schutzgebiet.

4.6 Flachenbilanz
Die nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachenbilanz des Bebauungsplanes Nr. 13. Die Fla-
chengrofRen wurden grafisch ermittelt.

Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzungsart Flachengrole
Sonstiges Sondergebiet 3,3 ha
Private Grinflachen 0,6 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,05 ha
> Geltungsbereich 3,95 ha
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Soziale Auswirkungen

Die Verantwortung der Gemeinde fir geistig und korperlich behinderte Menschen sowie fur
sonstige hilfsbedirftige Personen, etwa alte Menschen, ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB aus-
dricklich als Belang angesprochen. Diese Aufgabe erflillt die Gemeinde u. a. durch die Bereit-
stellung von Flachen fur Alters- und Pflegeheime sowie durch eine behindertengerechte Ge-
staltung der Gebaude®. Dem Vorhaben wird eine grof3e soziale Bedeutung beigemessen.

5.2 Verkehrliche Auswirkungen

Mit der Revitalisierung des Uberwiegend brachgefallenen bzw. derzeit nur sporadisch genutz-
ten Gelandes kommt es zu einer Zunahme des Verkehrs auf den anliegenden Straf3en. Die
Stralsunder Stral3e ist als Kreisstral3e gut ausgebaut und wird als geeignet eingeschatzt, den
zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

5.3 Auswirkungen auf private Belange

Zu den abwagungserheblichen privaten Belangen gehort das durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG
gewabhrleistete Eigentum an Grundstlicken im Plangebiet, dessen Inhalt und Schranken durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt werden (Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG). Insbe-
sondere ist die Beschrankung von Nutzungsmaglichkeiten eines Grundstiicks zu beachten.

Das bisher im Privateigentum stehende Flursttick 8/1 wird durch den Bebauungsplan tiberplant.
Eine bauliche Nutzung des Grundstiicks ist aufgrund der Lage im AulRenbereich und des
Grundstiickszuschnittes nur sehr beschrankt madglich. Die Errichtung im Aul3enbereich privile-
gierter baulicher Anlagen ist bestenfalls eine theoretische Option, von der der Eigentiimer in
den letzten Jahrzehnten keinen Gebrauch gemacht hat'®. Vielmehr ist eine Wertsteigerung
des Grundstiicks zu verzeichnen. Es ist zukunftig Teil des Baugebietes, durch die fehlende
Festsetzung eines Baufensters ist die Grundstlicksnutzung aber auf Nebenanlagen und Stell-
platze beschrankt.

Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB bestehen nicht, denn eine Nutzung, fir die im
AulBenbereich eine Genehmigung aufgrund des 8§ 35 Abs. 1 oder 2 BauGB erteilt werden
musste, ist keine zulédssige Nutzung im Sinne des § 42 Abs. 1 BauGB. Die blo3e Genehmi-
gungsfahigkeit eines Vorhabens im Aufl3enbereich ist nicht eigentumsrechtlich geschiitzt. Sie
steht nach 8§ 35 BauGB, der insoweit eine zuldssige Inhaltsbestimmung des Eigentums im
Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG ist, unter dem Vorbehalt, dass sie wieder entfallt, wenn
entgegenstehende bzw. beeintrachtigungsfahige o6ffentliche Belange entstehen??.

5.4 Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung werden Arbeitspléatze geschaffen und Steuereinnahmen fir den
kommunalen Haushalt generiert. Gleichzeitig ist zu bertcksichtigen, dass durch die Inan-
spruchnahme einer gewerblichen Bauflache gem. den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes auch potenzielle Gewerbe- und Industrieflachen verloren gehen. GroR3flachige gewerb-
liche Bauflachenpotenziale sind jedoch stidlich angrenzend an den Geltungsbereich weiterhin
vorhanden.

9 Dazu Schrodter, Baugesetzbuch, 8. Auflage 2015, § 1 Rdnr. 367.

10 Dazu auch BVerwG, Urteil vom 25.04.2023, BVerwG 4 CN 5.21.

11 vgl. Schlichter / Stich / Driehaus / Paetow, Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, § 42 BauGB, Rn. 12 m.w.N.
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5.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden im Umweltbericht (Teil Il dieser Be-
grindung) beschrieben. Wesentliche Auswirkungen sind insbesondere die Biotopbeseitigung
und die zusatzliche Versiegelung von Flachen.

Der gesetzliche Artenschutz ist unter verschiedenen Gesichtspunkten bei der Bebauungspla-
nung zu beachten. Er ist im Rahmen der planerischen Abwagung zum einen als einfacher
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB zu berucksichtigen (vgl. Kap. 2.1.5
und 2.2.5) und zum anderen im Rahmen des Gebietsschutzes (vgl. Kap. 2.1.7 und 2.2.7) zu
beachten. Darliber hinaus ist zu priifen, ob beim Vollzug des Bebauungsplans Verstél3e gegen
die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Dazu wird
im weiteren Verfahren ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der bei Bedarf geeig-
nete Vermeidungs- und Ersatzmafinahmen vorsieht (dazu Kap. 3.1).
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Teil Il = Umweltbericht

Teil I = Umweltbericht
GemalR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Die Gemeinde Altenpleen beabsichtigt die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen LPG-
Gelandes ostlich der Stralsunder Straf3e im Ortsteil Altenpleen. Die Gebaude befinden sich
Uberwiegend in einem schlechten baulichen Zustand, das sidlichste Geb&ude ist nur noch als
Ruine erhalten. Derzeit stellt sich das Areal als stadtebaulicher Missstand dar, von dem bei
unsachgemaflem Betreten von Teilbereichen ein erhebliches Gefahrdungspotenzial fur die
menschliche Gesundheit ausgeht.

Nach dem Ruickbau bzw. der Sanierung der brachgefallenen Gebaude und der versiegelten
Freiflachen ist fir den Standort eine neue Nutzung zu definieren. Der Eigentimer der Flache
beabsichtigt die Errichtung eines Wohndorfes fir Menschen mit Demenz. Das zukiinftige De-
menzdorf umfasst voraussichtlich 10 Wohngruppen mit je max. 12 Bewohnern sowie ergan-
zende Gebéaude fur die Tagespflege, Arztpraxen und Einkaufsmdglichkeiten bzw. ein Café.
Die umliegenden Freifldichen sollen gestalterisch als Garten, Streichelzoo und Demenz-Par-
kour und moglichst parkartig angelegt werden, sodass die Anlage insgesamt einen aufgelo-
ckerten Eindruck vermittelt.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens zu schaffen,
hat die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 25.04.2023 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 13 ,Demenzdorf Altenpleen® aufzustellen. Parallel erfolgt die 5. Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Zielein Fachgesetzen

Eingriffsregelung gemaR 88 13ff. BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Gemal § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind
durch Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen oder, soweit dies nicht moglich ist, durch einen
Ersatz in Geld zu kompensieren.

Durch die Planung vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Rahmen der bau-
planungsrechtlichen Eingriffsregelung (8 1a BauGB) entsprechend den Hinweisen zur Ein-
griffsregelung M-V bilanziert und ausgeglichen (s. Kap. 3.2).

Besonderer Artenschutz gem. 8 44ff. BNatSchG

Die zentralen Zugriffsverbote des besonderen Artenschutzes fiur die besonders und die streng
geschitzten Tier- und Pflanzenarten sind im 8 44 Abs. 1 BNatSchG verankert. Gemaf § 44
Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren (Totungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
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Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (St6-
rungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Schadigungs-
verbot),

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstbren
(Beschadigungsverbot).

Diese Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden durch die Sonderreglungen des
§ 44 Abs. 5 BNatSchG modifiziert. Fir die Bauleitplanung folgt aus dieser Modifizierung, dass
sich die Frage einer Vollzugsfahigkeit von Bebauungspldnen im Hinblick auf den Artenschutz
nur dann stellt, wenn der Plan Vorhaben zulasst, deren Umsetzung gegen die Zugriffsverbote
in der Fassung des § 44 Abs. 5 BNatSchG verstoRen wirde!2. Zur Beriicksichtigung der Zu-
griffsverbote erfolgen im Jahr 2023 artenschutzrechtliche Kartierungen, deren Ergebnisse in
einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst werden. Die artenschutzrechtli-
chen Belange werden im weiteren Verfahren zur Entwurfsfassung bertcksichtigt.

Baumschutz nach 8§ 18 NatSchAG M-V

§ 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes M-V stellt Bdume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern lUber dem Erdboden,
unter gesetzlichem Schutz. Zudem sind straRenbegleitende Baumreihen/Alleen gem. § 19
NatSchAG M-V geschutzt.

Eingriffe in den nach 8§ 18 NatSchAG M-V geschutzten Einzelbaumbestand sind durch
Neupflanzungen entsprechend den Vorgaben des Baumschutzkompensationserlasses zu er-
setzen. Soweit mdglich und zielfiihrend, wird der gesetzliche geschitzte Gehdlzbestand zum
Erhalt festgesetzt.

Biotopschutz nach 8§ 20 NatSchAG M-V

Mafinahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zu-
standes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der nach § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope fihren kénnen, sind unzulassig.

Unmittelbare Beeintrachtigungen von gesetzlich geschiitzten Biotopen sind nicht zu erwarten.
Mittelbare Beeintrachtigungen werden im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Eingriffsbilan-
zierung (Kap. 3.2 des Umweltberichtes) ermittelt und ausgeglichen.

Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl? zu begrenzen.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflaichen, Geb&udeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

12 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Aufl. 2010, S. 316.
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Mit der Wiedernutzbarmachung des tberwiegend brachgefallenen und grof3flachig versiegel-
ten Standortes wird der Bodenschutzklausel entsprochen. Landwirtschaftlich oder als Wald
genutzte Flachen werden nicht in Anspruch genommen.

1.2.2 Ziele in Fachplanen

Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung

Das Gemeindegebiet ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern als Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft dargestellt. In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Er-
halt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten, auch in den
vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maflinahmen und Vorhaben
besonders zu berilcksichtigen (Grundsatz 3.1.4 (1) RREP VP). Die Planung hat jedoch keine
Auswirkungen auf Landwirtschaftsflachen.

Der 6stlich angrenzende Bereich ist als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege
festgelegt. In den Vorbehaltsgebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funkti-
onen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei
der Abwéagung mit raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben entsprechend
zu bertcksichtigen (Grundsatz 5.1 (4) RREP VP). Die Ausweisung des nicht flachenscharf
abzugrenzenden Vorbehaltsgebietes Naturschutz ist mit dem angrenzenden Europaischen
Vogelschutzgebiet zu begrinden, der Geltungsbereich wurde jedoch flaichenscharf von dem
Schutzgebiet ausgenommen. Daher steht die Festlegung der Planung nicht entgegen.

Die Planung steht den umweltfachlichen raumordnerischen Festlegungen nicht entgegen und
ist daher mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern

Nach der naturrdumlichen Gliederung des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes (GLRP)
Vorpommern befindet sich die Gemeinde Altenpleen in der Landschaftszone ,Ostseeklisten-
land“ und in der GroRRlandschaft ,Nordliches Insel- und Boddenland®“. Dem Plangebiet wird die
Landschaftseinheit ,Fischland-Darf3-Zingst und stidliches Boddenkettenland“ zugeordnet.

Der Geltungsbereich wurde bei der Biotopverbundplanung gem. der Karte Il des GLRP Vor-
pommern und bei den Schwerpunktbereichen und Malinahmen zur Sicherung und Entwick-
lung 6kologischer Funktionen gem. der Karte Il des GLRP flachenscharf ausgespart.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 24. Mai 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenpleen
stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Es ist Bestandteil einer etwa 7 ha grol3en
gewerblichen Bauflache 6stlich der Stralsunder Stral3e. Die dstlich und nérdlich angrenzenden
Flachen sind als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Geschitzte Biotope und Boden-
denkmale wurden nachrichtlich tbernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Demenzdorf Altenpleen” kann aufgrund der entgegenstehenden
Flachendarstellung nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt werden. Daher erfolgt mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes eine
Neuordnung der Flachennutzungen.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

2.1.1 Boden

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Nutzungen topographisch Gberformt und weist eine
Hohenlage von 3,0 m bis 4,6 m NHN auf. Im norddstlichen Bereich féllt das Geldande auf 2,2 m
bis 2,8 m NHN ab. Im Bereich herrschen grundwasserbestimmte Sande vor. Die generalisierte
Bodenart ist ein Sand-Mosaik [1]. Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich keine
Altlasten im Plangebiet. Auch sind keine gesetzlich geschitzten Geotope vorhanden.

Die Boden im Plangebiet sind anthropogen tberformt und in Teilen bereits durch Verkehrsfla-
chen, Gebaude und sonstige Anlagen teil- bzw. vollversiegelt. Gemald BVB-Fachausschuss
ist der Hemerobiegrad des Plangebietes als polyohemerob bis metahemerob einzustufen. Ent-
sprechend ist die Naturnédhe als sehr gering und die Vorbelastung als sehr stark zu bewerten
[2]. Aufgrund der bestehenden Bebauung sind Funktionen besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Boden im Plangebiet nicht vorhanden. Die Karte der Bodenfunktionsbereiche weist
den Bbdden im Geltungsbereich der Planung dementsprechend eine geringe Schutzwurdigkeit
zu [1]. Den Bodenverhéaltnissen wird daher eine allgemeine Bedeutung beigemessen.

2.1.2 Flache

Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde das Schutzgut ,Flache” neu in den Katalog der bei der
Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bertcksichtigenden Umweltbelange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgenommen. Das Plangebiet umfasst mit dem ehemaligen LPG-Ge-
lande etwa 4 ha Uberwiegend versiegelte Flache. Der Standort ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt. Damit ist die Flache
als vorgepragt anzusehen und besitzt keine Funktionen von besonderer Bedeutung.

2.1.3 Wasser

Im nordlichen Plangebietes befindet sich der nicht WRRL-berichtspflichtige Graben 14/4-1, der
die angrenzende Senke in 6stliche Richtung in den Muukser Bach und weiter in die Prohner
Wiek entwéssert. Im norddstlichen Geltungsbereich befindet sich ein wasserfiihrendes Klein-
gewasser (vgl. Abbildung 5). Ostlich grenzt ein Soll an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes an, welches zum Zeitpunkt der Erhebung nicht wasserfiihrend war. Das Plangebiet liegt
im oberirdischen Einzugsgebiet mit der Gebietskennzahl 965544, welches sich von der Was-
serscheide bei Muuks bis zur Miindung in Prohner Bach erstreckt [1].

Der Grundwasserflurabstand liegt im ndrdlichen Bereich bei <2 m und im sidlichen Teil bei
< 5 m. Das Grundwasserdargebot ist aufgrund von hydraulischen und chemischen Einschran-
kungen nur potenziell nutzbar. Zu den hydraulischen Einschrankungen zahlt die wechselhafte
Machtigkeit des Grundwasserleiters und zu den chemischen Einschrankungen der landwirt-
schaftliche Einfluss und infolgedessen die Chlorid-, Nitrat- und sukzessive Sulfatbelastung.
Das potenziell nutzbare Dargebot betragt 3.222 m3/d. Die Grundwasserneubildung belduft sich
sowohl mit als auch ohne Berlcksichtigung eines Direktabflusses auf 271 mm/a [1].
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Abbildung 5: Blick auf das Kleingewdasser im ndrdlichen Geltungsbereich

2.1.4 Klimaund Luft

Das Klima Mecklenburg-Vorpommerns wird im Westen Uberwiegend atlantisch und im Osten
kontinental gepragt. Typisch sind die zu allen Jahreszeiten dominierenden Westwetterlagen
(ca. 40-50 %), die maritime Luftmassen ins Land bringen. Dies schlagt sich vorwiegend in
Mecklenburg nieder, wahrend der vorpommersche Landesteil starker von Sidostlagen und
ostlichen Hochdruckzonen beeinflusst wird. Die witterungsklimatische Grenzlinie verlauft etwa
von Zentralriigen in Richtung Sudwest. Dadurch entsteht ein West-Ost-Gefalle, wodurch die
Jahresniederschlagsmengen von mehr als 650 mm in Westmecklenburg auf 500 mm im sud-
Ostlichen Vorpommern abnehmen. Ebenso nehmen von West nach Ost die Luftdruckgradien-
ten und Windgeschwindigkeiten, die Luftfeuchte sowie die mittlere Jahrestemperatur ab.

Der West-Ost-Trend wird zudem lokalklimatisch durch reliefbedingte Faktoren (u. a. H6hen-
lage, Nahe zu gréReren Gewassern) beeinflusst. So sind lokale Auswirkungen bspw. schon
durch geringe Hohendifferenzen und durch die Talmoore der grof3eren Fliisse (u. a. Peene,
Trebel, Recknitz, Warnow) als lokale Wetterscheiden zu verzeichnen. In der Nahe der Tal-
moore ist mit h&ufigen Nebelbildungen, Kaltluftansammlungen sowie erhéhten Frih- und Spat-
frostgefahrdungen zu rechnen.

Durch die unmittelbare Nahe zur Ostsee unterliegt das Kiistengebiet des Landes einer ther-
misch bedingten Land-Seewind-Zirkulation, deren Einflussbereich etwa 20 km landeinwarts
spurbar ist. Typisch in diesem Bereich sind um 1-2 Bft erhéhte Windgeschwindigkeiten, eine
erhdhte Luftfeuchtigkeit, sprunghafte Veranderungen der Lufttemperatur von 3-9°C sowie ein
jahreszeitlich ausgeglichener Witterungsverlauf mit einem spéten Frihjahrsbeginn und einem
milden Herbst. Dieses maritime Kustenklima Uberlagert den nach Osten hin zunehmenden
kontinentalen Klimaeinfluss. Durch diese Differenzierungen entsteht ein kleinrAumiges Klima-
mosaik in Mecklenburg-Vorpommern [3], [4].

Die Gemeinde Altenpleen gehdrt zum ,Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommer-
schen Kiste und Westrligens® und ist den niederschlagsbegiinstigten Gebieten in Mecklen-
burg-Vorpommern zuzuordnen [3]. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt 726 mm,
die Jahresdurchschnittstemperatur belduft sich auf 9,6°C [5].
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2.1.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist derzeit teilweise fur gewerbliche Zwecke in Nutzung, teilweise liegen die
Flachen aber auch brach. Der Standort ist gepragt durch die friihere Nutzung, dementspre-
chend durch grof3flachig versiegelte Bereiche und diverse Zwischennutzungen und Ablage-
rungen (z. B. Brennholz, Autoreifen, Grinschnitt, Mull, vgl. auch Abbildung 6). Auf dem um-
zaunten Gelande wird eine Ziegenherde gehalten, welche fiir eine sporadische Beweidung
von Teilflachen sorgt. Entsprechend der bestehenden Nutzung bzw. der planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzung fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8,
werden dem Geltungsbereich gemanR der Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern tberwiegend die Biotoptypen ,Landlich
gepragtes Dorfgebiet® (ODF, 14.5.1), ,Sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage® (ODS;
14.5.6) und ,Brachflache der Dorfgebiete* (OBD; 14.11.2) zugeordnet. [6].

Abbildung 6: Blick auf grof3flachig versiegelte Bereiche im riickwértigen Plangebiet

Der Hauptbiotoptyp ,Brachflache der Dorfgebiete* (OBD) wird mit dem Nebencode ,Ruderale
Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte“ (RHU; 10.1.3) im norddstlichen Geltungs-
bereich untersetzt. Vorkommende Arten sind hier insbesondere die Grol3e Brennnessel (Urtica
dioica), Nickende Distel (Carduus nutans) und Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense). Hier wer-
den auch Bauschutt und Grinabfélle gelagert. Im stdlichen Geltungsbereich konkretisiert der
Nebencode ,Ruderaler Kriechrasen (RHK; 10.1.4) den Hauptbiotoptyp. Neben der dominie-
renden Grasflur kommen Pflanzenarten wie Gewodhnlicher Hornklee (Lotus corniculatus), Ha-
sen-Klee (Trifolium arvense) und Breitblattrige Lichtnelke (Silene latifolia) vor. In Randberei-
chen ist ein Vorkommen des Adlerfarns (Pteridium aquilinum) zu verzeichnen.

Der Bereich @stlich der stidlichen Ruine wurde zusammen mit den Geb&uderesten bereits be-
raumt, sodass hier neben grof3flachigen offenen Bodenbereichen eher eine Spontanvegeta-
tion anzutreffen ist. Diese wird gepragt durch die Arten Gewoéhnliche Kratzdistel (Cirsium
lanceolatum), Breitwegereich (Plantago major), Beiful3 (Artemisia vulgaris) und Weil3er Stein-
klee (Melilotus albus).

Grin gepragte Bereiche werden den Biotoptypen ,Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen
Baumarten® (PWY; 13.1.2) und ,Artenreicher Zierrasen“ (PEG, 13.3.1) zugeordnet. Entspre-
chend der friheren Nutzungen wurde das Siedlungsgehdlz vermutlich gezielt angepflanzt und
setzt sich Uberwiegend aus nichtheimischen Pflanzen zusammen. Hier dominieren die Arten
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Tataren-Heckenkirsche (Lonicera tatarica), Europaische Larche (Larix decidua), Tatarischer
Hartriegel (Cornus alba), Kirschpflaume (Prunus cerasifera), Mittelmeer-Feuerdorn (Py-
racantha coccinea) und Virginischer Wacholder (Juniperus virginiana). Zur Einfriedung des
Grundstiicks wurde entlang der nordlichen Grenze des Flurstiicks 8/1 eine Gehdlzreihe aus
dem Europaischen Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius) angelegt. Charakteristische
Pflanzenarten fur den ,Artenreichen Zierrasen“ sind hier unter anderem Gewdhnliche Schaf-
garbe (Achillea millefolium), Wiesenklee (Trifolium pratense), Weil3e Taubnessel (Lamium al-
bum) und Kleinblitiges Knopfkraut (Galinsoga parviflora).

Sudlich der drei giebelstéandig zur Stralsunder StralRe ausgerichteten Lagergebaude befindet
sich eine das Plangebiet querende Gehdlzreihe (vgl. Abbildung 7). Diese besteht tberwiegend
aus den Arten Abendlandischer Lebensbaum (Thuja occidentalis) und Lawsons Scheinzyp-
resse (Chamaecyparis lawsoniana). Die Pflanzreihe wird dem Biotoptypen ,Siedlungshecke
aus nichtheimischen Gehoélzen* (PHW; 13.2.4) zugewiesen.

Abbildung 7: Blick auf die Siedlungshecke

Im norddstlichen Bereich befinden sich weiterhin ein Flie3- und ein Standgewasser. Dabei
handelt es sich zum einen um einen Teich im stark eutrophierten Zustand, welcher als ,Natur-
fernes Abgrabungsgewasser“ (SYA; 5.6.6) eingestuft wird. Dieser wird durch mehrere Weiden
eingerahmt. Zum anderen handelt es sich dabei um einen klassifizierten Entwasserungsgra-
ben, welcher als ,Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasserfiihrend, extensive oder keine
Instandhaltung” (FGX; 4.5.3) kartiert wurde.

Im stdlichen Bereich, stdlich des bestehenden Zauns, befindet sich eine ,Ruderale Stauden-
flur frischer bis trockener Mineralstandorte® (RHU; 10.1.3). Pragende Arten sind die Brombeere
(Rubus sect. Rubus), Kratzbeere (Rubus caesius) und Gro3e Brennnessel (Urtica dioica). Als
Baume kommen Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Vogelkirsche (Prunus avium) vor.

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich zwei gesetzlich geschiitzte Biotope. Dabei
handelt es sich um ein 6stlich angrenzendes, zum Zeitpunkt der Begehung trockengefallenes
Soll als ,Feuchtgebisch eutropher Moor- und Sumpfstandorte® (VWN; 6.5.1). Hier dominiert
die Grau-Weide (Salix cinerea), weiterhin kommen Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und
GroRRe Brennnessel (Urtica dioica) vor. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich ein nach
§ 20 NatSchAG M-V geschiitztes Schilf-Landrohricht (VRL; 6.2.2).

25



Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gemal der Karte der Heutigen Potenziellen Vegetation (HPNV) wirden sich bei Nutzungsauf-
gabe langfristig Buchenwalder mesophiler Standorte ausbilden. Konkret wére ein etwa 431 ha
grol3er Flattergras-Buchenwald einschlie3lich der Auspragungen als Hainrispengras-Buchen-
wald und Waldschwingel-Buchenwald zu erwarten [1].

Im Geltungsbereich der Planung sind mehrere Einzelbaume vorhanden, die zum Teil dem
Schutz nach 8 18 NatSchAG M-V unterliegen. Hierbei handelt es sich u. a. um die Gattungen
Birke, Erle, Ahorn, Eiche und Linde. Aufgrund der friheren Nutzung wurden zu DDR-Zeiten
auch vereinzelt Obstbdume und im Randbereich Hybrid-Pappeln als Windschutz angepflanzt.
Der im nordgstlichen Bereich gelegene Teich wird von mehreren Weiden eingerahmt. Die
Baume sind gem. Kartieranleitung den Biotoptypen ,Alterer Einzelbaum® (BBA, 2.7.1) und
»~Jungerer Einzelbaum® (BBJ, 2.7.2) zuzuordnen [6]. Eine Dokumentation der Baume im Gel-
tungsbereich der Planung ist der nachfolgenden Tabelle 2 zu entnehmen.

Tabelle 2: Erfassung der vorhandenen Einzelbdume

StU in | Kronendurch- | Geplanter | Schutz-
Nr. Baumart . . Bemerkungen
cm messer in m Umgang status

1 Silber-Weide 310 21 E 8§
2 Silber-Weide 130 14 8§ mehrstammig
3 Silber-Weide 140 14 8
4 Silber-Weide 130 13 8§
5 Silber-Weide 130 15 8§
6 Silber-Weide 90 14

. . 90; . .
7 Silber-Weide 24 8§ mehrstammig

250

. . 50; . .
8 Silber-Weide 130 24 3 mehrstammig

. . 30; N .
9 Silber-Weide 130 14 § mehrstammig
10 Silber-Weide 90 14
11 Silber-Weide 60; 90 mehrstdmmig
12 Silber-Weide 60 18 mehrstdmmig
13 Silber-Weide 190 14 §
14 Silber-Weide 60 14 zweistammig
15 Gewdhnliche 60 6 i

Esche

N : 128; zweistammig,
16 Hange-Birke 114 9 E § Schragstand
17 Hange-Birke 190 13 E §
18 Hange-Birke 110 12 §

durch Maschen-
19 Vogelkirsche 90 14 drahtzaun gewach-
sen
20 Stieleiche 130 14 §
21 Gewdhnliche 60 10
Esche
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Nr. Baumart StU in Kronendyrch- Geplanter | Schutz- Bemerkungen
cm messer in m Umgang status

22 Hange-Birke 110 12 ]

23 Hange-Birke 90 12

24 Hénge-Birke 130 10 E 8§

25 Ge"éi?[‘]g"he 60 10 -

26 Vogelkirsche 110 10 -

27 Schwarz-Erle 140 12 -

28 Schwarz-Erle 140 11 -

29 Schwarz-Erle 90 11 -

30 Schwarz-Erle 110 12 - 8§

31 Schwarz-Erle 80 12 -

32 Hange-Birke 130 12 - §

33 Schwarz-Erle 130 12 - 8§

34 Schwarz-Erle 110 12 - 8§

35 Silber-Weide 110 10 - 8§

36 Schwarz-Erle 130 12 E §

37 Silber-Weide 160 10 E 8§ ortsbildpragend

38 Schwarz-Erle 130 14 E §

39 Schwarz-Erle 90 10 E

40 Vogelkirsche 170 12 -

a1 Bastalgtl—s;gwarz— 90 12 i

42 Bastalgtl—s;gwarz— 140 12 i 5

43 Hange-Birke 130 9 - §

44 Konifere 30 1 -

45 Sommer-Linde 60 7 -

46 Stiel-Eiche 60 8 -

47 Hange-Birke 90 10 -

48 |  Flatter-Uime 130 7 . Beschadigungen am

Stamm

49 Hange-Birke 130 9 - 8§

50 Sommer-Linde 80 8 -

51 Sommer-Linde 60 8 -

52 Stiel-Eiche 90 8 -

53 | Serbische Fichte 60 6 -

54 Héange-Birke 90 8 -

55 Bastard-Schwarz- 140 12 i 5

Pappel
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StU in | Kronendurch- | Geplanter | Schutz-
Nr. Baumart " . Bemerkungen
cm messer in m Umgang status

56 Bastard-Schwarz- 90 10 i

Pappel
57 Vogelkirsche 80 8 -
58 Hange-Birke 130 11 - ]
59 Vogelkirsche 90 8 -
60 Vogelkirsche 50 6 E
61 Héange-Birke 61 6 -
62 Héange-Birke 90 6
63 Kultur-Birne 130 12 - stark beschadigt
64 Silber-Weide 190 12 §
65 Bastard-Schwarz- 90 12 i

Pappel
66 Bastard-Schwarz- 80 12 i

Pappel
67 Hange-Birke 90 7 vF
68 Hange-Birke 130 6 vF §
69 Hange-Birke 43; 48 6 vF zweistammig

. . 38; s .
70 Hange-Birke 55: 53 6 vF dreistammig
71 Hénge-Birke 60 6 vF
72 Hénge-Birke 60 6 vF
Baum Nr. 7 gem.
Baumkataster;
73 Hange-Birke 180 14 - 8§ Standort au3erhalb
des Geltungsberei-
ches

74 Hénge-Birke 130 10 - 8
75 Feld-Ahorn 90 8 -
76 Feld-Ahorn 80 7 -
77 Feld-Ahorn 80 8 - vierstammig

Datengrundlage: Vermessener Lage- und Hohenplan des Vermessungs- und Ingenieurbiros Arne Biesterfeldt
vom 14.02.2023, erganzt/korrigiert durch Planung Dillmann bei fehlenden/fehlerhaften Angaben

*  gemessen in 1,3 m Hohe - nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
E Erbalt aus Griinden des Ortsbildes vF  voraussichtlich Féllung notwendig
§ geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V

Entsprechend der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches und der bestehenden Nutzungen
ist ein Vorkommen von Uberwiegend ubiquitéren Tierarten zu erwarten. Zur Erfassung des
vorkommenden Artenbestandes erfolgen im Jahr 2023 artenschutzrechtliche Kartierungen der
Artengruppen Amphibien, Reptilien, Fledermause und Brutvdgel durch das Kompetenzzent-
rum Naturschutz und Umweltbeobachtung. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren zur
Entwurfsfassung bericksichtigt.
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2.1.6 Landschaft und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum 1l 5-15 ,Ackerlandschaft um Grof3 Mohrdorf und
Hohendorf“. Die Charakteristik des Landschaftsbildraumes besteht aus dem ndrdlichen Ufer-
saum zum Bodden und der stidéstlich gelegenen Niederung des Prohner Baches, sowie aus
durch Alleen und Hecken abgegrenzte Ackerschlage und grof3flachige Ackerflachen, welche
durch wegbegleitende Elemente teilweise aufgewertet sind. Insgesamt sind nur in Teilberei-
chen bemerkenswerte Landschaftsbilder vorhanden. Der Schutzwiirdigkeit des Landschafts-
bildraumes wird dementsprechend eine mittlere Bedeutung beigemessen [1].

Der Geltungsbereich liegt jedoch nicht im ungestérten Landschaftsbildraum, sondern innerhalb
des vorgepragten gewerblich genutzten Bereiches 6stlich der Stralsunder StralRe. Das lokale
Ortsbild wird durch die bestehenden baulichen Anlagen gepragt. Aufgrund des schlechten
baulichen Zustandes der Gebaude und des ungepflegten, teils verwahrlosten Zustandes des
Gesamtobjektes stellt sich dieses derzeit als einen stadtebaulichen Missstand dar.

2.1.7 Natura 2000-Gebiete

Das europaische Schutzgebietsnetz Natura 2000 dient der Erhaltung gefahrdeter oder typi-
scher Lebensraume und Arten. Es setzt sich zusammen aus den Fauna-Flora-Habitat-Gebie-
ten (FFH-Gebiete) und den Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete).

Unmittelbar 6stlich und sidlich grenzt das Europaische Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vor-
pommersche Boddenlandschaft und nordlicher Strelasund® an den Geltungsbereich an. Das
Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund® ist insge-
samt 122.225 ha grofd und umfasst weite Teile der Vorpommerschen Boddenlandschaft. Da-
her ist der Meeresflachenanteil im Schutzgebiet mit 65 % eher hoch. Charakteristisch fur das
Vogelschutzgebiet ist die dynamische Kistenlandschaft, die durch eine enge Verzahnung von
marinen mit terrestrischen Lebensraumen gekennzeichnet ist [7].

Dabei ist zu beachten, dass die Festlegung der Au3engrenzen der Vogelschutzgebiete mit der
Natura 2000-LVO M-V groRRraumig im Maf3stab 1 : 250.000 bzw. 1 : 25.000 erfolgte und damit
keine flachenscharfen Aussagen maéglich sind. Bei Zweifeln tber die Zugehdorigkeit von Grund-
stiicken oder Grundstlicksteilen zu einem besonderen Schutzgebiet ist daher gemani § 2 Abs.
3 Natura 2000-LVO M-V davon auszugehen, dass die Flachen auRerhalb des Schutzgebiets
liegen. Verlauft die Grenzlinie in der Landschaft entlang linearer technischer Infrastrukturein-
richtungen, wie zum Beispiel Verkehrswegen, Deichen oder Stromtrassen, gehdren diese ein-
schlieB3lich ihrer Kérper und Anlagen nicht zum Schutzgebiet.

2.1.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Aufgrund der Lage im Tourismusraum wird der Erholungsfunktion ein besonderes Gewicht
beigemessen Das Plangebiet hat als gewerbliche Brachflache bzw. Standort mit geringwerti-
gen gewerblichen Nutzungen jedoch keine Bedeutung fur die Erholung und Freizeitgestaltung
der Einwohner der Gemeinde und auch keine touristische Bedeutung.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen hat der Planbereich fur das Schutzgut Mensch nur eine
allgemeine Bedeutung. Im Geltungsbereich der Planung befinden sich keine nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen. Ferner befindet sich das
Plangebiet auch nicht im unmittelbaren Einwirkbereich einer solchen Anlage.
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2.1.9 Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich der Satzung sind derzeit keine Bau-, Kunst- oder Bodendenkmale bekannt.
Ostlich des Geltungsbereiches ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde ein Bodendenkmal
verzeichnet.

Sonstige Sachguter (,material assets®) sind im Geltungsbereich der Planung ebenfalls nicht
vorhanden. Angrenzend an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen,
welche als Sachgut zu bewerten sind.

2.2 Prognose uber die Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

2.2.1 Boden

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu Neuversiegelungen und zu einer Erh6hung des Ver-
dichtungsgrades der oberen Bodenschichten, deren Auswirkungen durch die kompakte An-
ordnung des Vorhabens und die erganzende Festsetzung von Grinflachen auf das notwen-
dige Malf3 reduziert werden. Zu berticksichtigen ist, dass der Standort bereits durch Gebaude
und befestigte Freiflachen groR¥flachig versiegelt ist und auch Entsiegelungen durch den Rick-
bau der Altanlagen erfolgen. Das konkrete Maf3 der zusatzlichen Neuversiegelung im Ver-
gleich zur bestehenden Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffsbilanzierung (Kap. 3.2 des
Umweltberichtes) bestimmt. Zusatzliche Eingriffe werden ausgeglichen. Auf die gesetzlichen
Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens (8 202 BauGB) wird hingewiesen. Erhebliche Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden sind auch bereits aufgrund der intensiven Vornutzung und
Vorbelastung nicht zu erwarten.

2.2.2 Flache

Mit Umsetzung des Vorhabens werden vorgenutzte Flachen im AufRenbereich einer neuen
baulichen Nutzung zugefuhrt. Durch den Bau des Demenzdorfes mit Gebauden, Zufahrten
und Stellplatzen kommt es zu Versiegelungen und damit zum Flachenverbrauch. Zu bertck-
sichtigen ist, dass der Standort bereits durch Gebaude und befestigte Freiflachen gro3flachig
versiegelt ist und auch Entsiegelungen durch den Riickbau der Altanlagen erfolgen. Die Wahl
des rdumlichen Geltungsbereiches beschrénkt die Bebauung auf den vorgepréagten Bereich.
Durch die Inanspruchnahme einer dem Siedlungsbereich zugehorigen Flache, welche im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt ist,
kommt es zu keiner VergroRerung der Siedlungs- und Verkehrsflache der Gemeinde. Die
Nachnutzung des bereits bebauten Standortes entspricht den Vorgaben des § la Abs. 2
BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen zu nutzen.
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind daher nicht erkennbar.

2.2.3 Wasser

Der im norddstlichen Geltungsbereich gelegene Graben und das Kleingewasser werden durch
die Planung nicht berihrt und kénnen erhalten werden. Die Mdglichkeiten zur Niederschlags-
wasserbeseitigung werden im weiteren Verfahren zur Entwurfsfassung dargelegt. Mdglich ist
beispielsweise eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers Uber die belebte Boden-
zone in den bestehenden Teich, den Graben 14/4-1 oder in das 6stlich angrenzende, trocken-
gefallene Soll. Auch der Umgang mit dem anfallenden Abwasser wird im weiteren Verfahren
bestimmt. Die konkrete Planung erfolgt im Rahmen der Ausfiihrungsplanung, der Nachweis ist
im nachfolgenden Zulassungsverfahren zu erbringen. Erhebliche Auswirkungen auf das
Grundwasser und die Grundwasserneubildung sind aufgrund der vergleichsweise geringen
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Projektwirkungen nach dem derzeitigen Planungsstand nicht zu erwarten. Die Planung fihrt
damit zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Grundwasserabsenkungen sind Gewasserbenutzungen im Sinne 8 9 Abs. 1 Nr. 5 bzw. 8§ 9
Abs. 2 Nr. 2 WHG und bedurfen u. U. einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Unterlagen sind
rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde einzureichen. Erdaufschliisse, bspw.
fur Baugrunduntersuchungen oder Griindungen, sind gem. § 49 WHG der unteren Wasserbe-
horde spatestens einen Monat vor Beginn anzuzeigen.

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten insbesondere die Vorgaben und Be-
lange des WHG und der AwSV. Auf das Sorgfaltsgebot gemalR? 8 5 WHG wird hingewiesen.
Die Neuerrichtung und der Rickbau von Anlagen sind in Abhangigkeit von ihrer Gefahrdungs-
stufe der unteren Wasserbehérde anzuzeigen und von einem Sachverstandigen nach AwSV
vor Inbetriebnahme zu prifen.

2.2.4 Klimaund Luft

Aufgrund des dominierenden maritimen Klimas und der Land-Seewind-Zirkulation hat das
Plangebiet nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die Frischluftentstehung sowie das Mikro-
klima im naheren Umfeld. Der Standort Ubernimmt keine Uberdrtlichen klimatischen Funktio-
nen. Die Planung fihrt schon aufgrund des geringen Planungsumfanges und der Planungs-
zZiele zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

2.2.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Mit Umsetzung des Vorhabens gehen die Biotoptypen ,Sonstige landwirtschaftliche Betriebs-
anlage” (ODS; 14.5.6), ,Brachflache der Dorfgebiete (OBD; 14.11.2), ,Artenreicher Zierra-
sen“ (PEG, 13.3.1), ,Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten* (PWY; 13.1.2) und
»oiedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen* (PHW; 13.2.4) verloren bzw. werden flachen-
maRig reduziert. Eingriffe in die Biotopfunktion werden im Rahmen der bauplanungsrechtli-
chen Eingriffsregelung bewertet, bilanziert und ausgeglichen (vgl. Kap. 3.2). Unmittelbare Be-
eintrachtigungen von gesetzlich geschitzten Biotopen sind nicht zu erwarten.

Die geplanten Baufelder wurden so angeordnet, dass sie sich vorranging auf den vorgepréagten,
moglichst stralRennahen Bereich beschranken und die Gewasserbiotope und geschuitzte Ein-
zelbaume erhalten werden kdnnen. Auch durch die Festsetzung von Grinflachen in den Rand-
bereichen des Plangebietes in Richtung der offenen Landschaft und des Vogelschutzgebietes
werden die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt verringert.

Insbesondere im sudlichen Bereich, wo sich die Baume 67 - 72 gem. Anlage 1 innerhalb der
geplanten Baufenster befinden, ist ein Verlust von Einzelbdumen zu erwarten. Eingriffe in den
nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baumbestand sind vorhabenkonkret auf der nachge-
lagerten Zulassungsebene zu ermitteln und auszugleichen. Auf die Vorgaben des gesetzlichen
Baumschutzes nach § 18 NatSchAG M-V und das zuldssige Zeitfenster zum Roden von Ge-
holzen gem. § 39 BNatSchAG M-V wird hingewiesen. Vor Fallung der nach § 18 NatSchAG
M-V geschitzten Baume ist eine Ausnahmegenehmigung vom gesetzlichen Baumschutz bei
der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern-Riigen zu beantragen. Der
konkrete Ersatzbedarf und die verbindlichen Ersatzstandorte werden mit dem Fallantrag be-
stimmt.

Zur Durchwegung des Plangebietes und Anbindung des sudlichen Bereiches ist ein anteiliger
Verlust der Koniferenreihe (PHW) notwendig.
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Artenschutzrechtliche Verbote werden durch konkrete Handlungen erfillt. Deshalb kann nicht
bereits die Bebauungsplanung, sondern erst der Vollzug dieser Planung zum Verstol3 gegen
artenschutzrechtliche Verbote filhren. Artenschutzrechtliche Konfliktlagen sind in der Bebau-
ungsplanung daher insoweit zu behandeln, dass der Vollzug des Plans nicht an entgegenste-
henden artenschutzrechtlichen Verboten scheitern wird [8]. Im noch zu erstellenden Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag werden dann die MaRhahmen aufgefihrt, deren Umsetzung zur
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich sind.
Die Ergebnisse werden zur Entwurfsfassung in den Bebauungsplan Glbernommen.

2.2.6 Landschaft und Landschaftsbild

Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einem Abbruch bzw. einer Sanierung der Altbe-
bauung und zu einer baulichen Neuordnung der Flache. Damit wird der Standort aufgewertet
und der bestehende stadtebauliche Missstand beseitigt. Der ortsbildwirksame Einzelbaumbe-
stand wird, sofern es die Vorhabenkonzeption erlaubt, zum Erhalt festgesetzt. Mit Umsetzung
der Planung kommt es zu einer Aufwertung des Ortshildes, erhebliche Auswirkungen auf die
Landschaft und das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

2.2.7 Natura 2000-Gebiete

Vom individualbezogenen Artenschutz, der in den artenschutzrechtlichen Verboten gemaf
§ 44 BNatSchG geregelt ist, ist der dem Artenschutz dienende Gebietsschutz zu unterschei-
den. Dieser Habitatschutz ist in der planerischen Abwagung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB und § 1a Abs. 4 BauGB zu beachten [8]. Projekte sind gem. § 34 BNatSchG vor ihrer
Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura
2000-Gebiets zu Uberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projek-
ten oder Planen geeignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen, und nicht unmittelbar
der Verwaltung des Gebiets dienen.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches unmittelbar angrenzend an das Vogelschutzgebiet
DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und noérdlicher Strelasund® wird im weiteren
Verfahren eine Vorpriifung durchgefthrt.

2.2.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevilkerung

Aufgrund der Lage im Tourismusentwicklungsraum wird der Erholungsfunktion ein besonderes
Gewicht beigemessen. Das Plangebiet selbst hat jedoch keine touristische Bedeutung. Beein-
trachtigungen der Erholungs- und Freizeitfunktion sind daher nicht zu erwarten.

Die planbedingte Zunahme des Verkehrs und des Verkehrslarms ist als geringfligig einzu-
schatzen. Die Stralsunder Stral3e ist als Kreisstral3e gut ausgebaut und wird als geeignet an-
gesehen, den zuséatzlichen Verkehr aufzunehmen. Baubedingt sind Auswirkungen u. a. durch
Baustellenlarm und erhéhten Schwerverkehr zu erwarten. Diese werden aufgrund der zeitli-
chen Befristung, der Einhaltung von Ruhezeiten und des geringen Planumfangs als nicht er-
heblich eingeschétzt.

Beeintrachtigungen der Erholungs- und Freizeitfunktion sind nicht zu erwarten. Im Umfeld der
Planung sind keine Storfallbetriebe vorhanden, die bei der Planung zu beriicksichtigen waren.

2.2.9 Kulturgiter und sonstige Sachguter

Aufgrund fehlender Bau- und Bodendenkmale sind Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-
guter nicht erkennbar. Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen ent-
deckt, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustéandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flr
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Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter sind nicht
erkennbar.

2.2.10 Wechselwirkungen

Die einzelnen Schutzguter stehen in vielféltigen Wechselbeziehungen zu- und miteinander.
Die Versiegelung durch zusatzliche Haupt- und Nebenanlagen hat sowohl Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser, als auch auf den Boden und das Schutzgut Tiere/Pflanzen. Ein Verlust
an Vegetation durch Versiegelung und Uberbauung fiihrt zu einem Lebensraumverlust von
Tieren.

In der ndheren Umgebung sind zurzeit keine weiteren raumlichen Planungen bekannt, die mit
dem Vorhaben in Wechsel- und/oder Kumulationswirkungen stehen. Erhebliche Wechselwir-
kungen der Schutzgiiter unter- und miteinander sowie Kumulationswirkungen mit anderen Pla-
nungen, die eine Verstarkung negativer Auswirkungen erwarten lassen, wurden nicht festge-
stellt.

2.2.11 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Der im Plangebiet anfallende Abfall wird ebenso wie die aus der Nutzung anfallenden Abwas-

ser einer fachgerechten Entsorgung zugefuhrt (s. Kap. 4.3.2 des Teil | der Begriindung). Emis-

sionen sind auf das notwendige Maf3 zu reduzieren; die gesetzlichen Vorschriften sind einzu-

halten. Aufgrund der geplanten Nutzung sind keine erheblichen Emissionen zu erwarten.

2.2.12 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Fur Neubauten gelten die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes. Dieses biindelt das bis
dahin bestehende Energieeinspargesetz, die Energieeinsparverordnung und das Erneuer-
bare-Energien-Warmegesetz. Aufgrund der gesetzlichen Regelungen ist von einer sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie auszugehen. Auf die bestehenden gesetzlichen Rege-
lungen in ihrer jeweils gultigen Fassung wird verwiesen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die bestehenden Nutzungen unverandert ausge-
Ubt werden. Fir die nordliche Teilflache sind Vorhaben nach dem rechtsverbindlichen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Beherbergungsbetrieb Stralsunder Stral3e” planungs-
rechtlich zuldssig. Langfristig ware, insbesondere im sudlichen Bereich, ein weiterer Verfall
der Anlagen und eine fortschreitende Sukzession wahrscheinlich. Eine Anderung des Umwelt-
zustandes gegentuber dem derzeitigen Zustand wére mittelfristig nicht zu erwarten.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Vorpragung und die ruhige l&ndliche Lage sprechen fir den geplanten Standort. Die Fla-
chen stehen Uberwiegend im Eigentum des Vorhabentragers, sodass die Voraussetzungen fir
eine zeitnahe Umsetzung des Vorhabens vorliegen. Der Bedarf der geplanten Nutzung und
die Wahl des Standortes wird in den Abschnitten 1.1 und 2.1.1 begriindet. Gleichwertige
Standortalternativen stehen in rdumlicher Nahe nicht zur Verfigung.
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Zu den Planungsalternativen fur den Standort gehort eine klassische gewerbliche oder indust-
rielle Nutzung, welche urspriinglich mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes fiir den
Standort vorgesehen war. Damit waren voraussichtlich groRere Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden, insbesondere hdhere Immissionen.

3 Beschreibung der geplanten Mafinhahmen

3.1 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

Zur Minderung der von dem Vorhaben ausgehenden Auswirkungen auf die Umwelt wird die
geplante bauliche Nutzung auf den vorgepragten und straflennahen Bereich beschrankt. Die
Randbereiche des Plangebietes werden nicht als Baugebiet, sondern als Grunflache festge-
setzt. Im nérdlichen Bereich ermdglicht die Festsetzung als Griinflache den Erhalt der vorhan-
denen Gewasserbiotope. Der im Randbereich gelegene Gehdélzbestand wird zur Minderung
von Auswirkungen der Planung in Richtung der offenen Landschaft und des Vogelschutzge-
bietes zum Erhalt festgesetzt.

3.2 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschatft sind nach 8§ 14 BNatSchG ,Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen®. Diese Eingriffe sind zu
vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Die bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung gilt gem. § 18 Abs. 1 BNatSchG fur Bauleitplane
sowie fiir Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, soweit nach diesen Eingriffen in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Im Gegensatz zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
wird die bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bereits auf der Planungsebene und nicht erst
bei der Zulassung konkreter Bauvorhaben durchgefiihrt. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung
im Planverfahren unterliegt der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die nachfolgende Eingriffsermittlung erfolgt in Anlehnung an die Hinweise zur Eingriffsrege-
lung Mecklenburg-Vorpommern (HzE, Neufassung 2018) auf Grundlage der Biotoptypenkar-
tierung geman der Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen.

3.2.1 Berechnung des Eingriffsaquivalents

Die Biotoptypen ,Stralse” (OVL; 14.7.5), ,Naturfernes Abgrabungsgewasser” (SYA; 5.6.6) und
.Graben, trockengefallen oder zeitweilig wasserfihrend, extensive oder keine Instandhal-
tung” (FGX; 4.5.3) bleiben unverandert erhalten, sodass hierfur kein Eingriff berechnet wird.
Gleiches gilt fur die Siedlungsgehdlzflache im sudlichen Geltungsbereich, welche zum Erhalt
festgesetzt wird und fur den Biotoptyp ,Artenreicher Zierrasen® (PEG, 13.3.1) im Bereich des
Flurstiicks 8/1, welcher im Bebauungsplan als offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt
wird. Bei dem Grinstreifen handelt es sich um das bestehende Stral3enbegleitgriin der Kreis-
stral3e, welches auch zukinftig erhalten bleibt.

Weiterhin wird kein Eingriff fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 8 ,Beherbergungsbetrieb Stralsunder Strale” berechnet, da die im vB-Plan festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache unverandert ibernommen wird. Damit werden keine gegen-
Uber der Ursprungsplanung zusatzlichen Eingriffe vorbereitet.
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Ermittlung des Biotopwertes

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 der HzE die naturschutzfach-
liche Wertstufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird tber die Kriterien ,Re-
generationsfahigkeit* und ,,Gefahrdung“ auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands bestimmt. Maf3geblich ist der jeweils hdchste Wert fir die Einstu-
fung. Bei Biotoptypen mit Wertstufe ,0“ ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in Dezi-
malstellen nach der folgenden Formel zu berechnen:

Biotopwert = 1 - Versiegelungsgrad (1)

Der Biotoptyp ,Sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage“ umfasst eine Flache von 8.929 mz2,
wovon 6.965 m2 versiegelt sind. Entsprechend der o. g. Gleichung (1) ergibt sich damit ein
Versiegelungsgrad von 78 % und ein Biotopwert von 0,22 (vgl. Tabelle 3). Die Biotoptypen
»Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten® und ,Siedlungshecke aus nichtheimischen
Geholzen® sind nur untergeordnet versiegelt, vorrangig durch Fundamente der jeweils angren-
zenden Einfriedung. Der Versiegelungsgrad wird pauschal mit 5 % geschéatzt, wodurch ein
Biotopwert von 0,95 angesetzt wird.

Tabelle 3: Ermittlung des Biotopwertes

Biotoptyp Biotopcode Wertstufe Biotopwert
Siedlungsgeholz aus

nichtheimischen PWY; 13.1.2 0 0,95
Baumarten

Artenreicher Zierrasen PEG; 13.3.1 1 1,5
Sonstige landwirt-

schaftliche Betriebsan- ODS; 14.5.6 0 0,22
lage

Siedlungshecke aus

nichtheimischen Ge- PHW; 13.2.4 0 0,95
holzen

Braghflache der Dorf- OBD: 14.11.2 1 15
gebiete

Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder vorbelaste-
ten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes beriicksichtigt (Lage-
faktor). Der Lagefaktor ist entsprechend der konkreten Betroffenheit differenziert zu ermitteln.
Gemalfl den Hinweisen zur Eingriffsregelung ist fiir das Plangebiet der Lagefaktor von 0,75
aufgrund des Abstandes von weniger als 100 m zu vorhandenen Storquellen (Stralsunder
Stral3e, bestehende und angrenzende Nutzungen) anzusetzen. Fir die Teilflachen innerhalb
des Natura 2000-Gebietes ware anteilig der Lagefaktor von 1,25 geltend zu machen. Da die
Abgrenzung des Schutzgebietes nicht flachenscharf erfolgte und die Bereiche im B-Plan als
Grunflache festgesetzt sind, wird auf die Bestimmung eines gesonderten Lagefaktors fur die
guantitativ deutlich untergeordneten Flachen des Vogelschutzgebietes verzichtet.

Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveréan-
derung (unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenéquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Fla-
che des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.
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Tabelle 4: Ermittlung des Eingriffsflachendquivalentes fur unmittelbare Beeintrachtigungen

Biotoptyp Flache Faktor Biotopwert Lagefaktor Emgrlffsflachen—
. aquivalent
[-] [m?] [-] [-] [m2 EFA]
Siedlungsgeholz aus
nichtheimischen 1.141 0,95 0,75 813
Baumarten
Artenreicher Zierra- 1.245 15 0,75 1.401
sen
Sonstige landwirt-
schaftliche Betriebs- 8.929 0,22 0,75 1.473
anlage
Siedlungshecke aus
nichtheimischen Ge- 336 0,95 0,75 239
hoélzen
Brachflache der Dorf- | 4 464 15 075 23.021
gebiete
2 26.947

Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur die Funktionsbeeintrachtigung von Bi-
otopen im Wirkraum der Planung (mittelbare Wirkungen/Beeintrachtigungen)

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kénnen in der Nahe des Eingriffs ge-
legene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d. h. sie sind nur
noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotoptypen ab
einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfes zu bericksichtigen. Da die Funktionsbeeintrachtigung mit der Entfernung vom
Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Mal3 der Funktionsbe-
eintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird. Fir Sondergebiete zur Betreuung von Demenz-
erkrankten (Demenzddrfer) ist gemaR der Anlage 5 der HzE kein Wirkbereich definiert.

Gemal der Anlage 1 befinden sich im 50 m-Wirkbereich zwei gesetzlich geschiitzte Biotope.
Dabei handelt es sich um ein @stlich angrenzendes, zum Zeitpunkt der Begehung trockenge-
fallenes Soll als ,Feuchtgebiisch eutropher Moor- und Sumpfstandorte® (VWN; 6.5.1) und um
ein sudlich gelegenes Schilf-Landréhricht (VRL; 6.2.2). Mit der Wiedernutzbarmachung der
Brachflache kommt eines zu einer Nutzungsintensivierung gegentiber dem derzeitigen Zu-
stand, dementsprechend werden fur die beiden geschitzten Biotope mittelbare Wirkungen
geltend gemacht.

Tabelle 5: Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalentes fir mittelbare Beeintrachtigungen

Biotoptyp Flache Faktor Biotopwert Wirkfaktor Elngnffsflachen-
[ [(m?] [ [ aquivalent
[m2 EFA]
Feuchtgebulsch eutropher
Moor- und Sumpfstandorte 1.005 6 0.5 3.015
Schilf-Landréhricht 3.210 3 0,5 4.815
> 7.830
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Beschreibung der geplanten MalRnahmen

Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir die Versiegelung und Uberbauung im
Plangebiet

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguter, so dass zuséatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen.
Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu er-
mitteln und mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu bericksichtigen. Das Eingriffsflachenaquivalent
fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber die multiplikative Verknupfung der teil-
Ivollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung bzw.
Uberbauung ermittelt.

Die zulassige Versiegelung im Plangebiet ergibt sich aus der im Bebauungsplan festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8. Eine weitere Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen ist nicht zuléssig. Es wird eine Vollversiegelung (Zuschlag 0,5) bilanziert.
Eine Versiegelung wird nur fir die Bereiche des geplanten Sondergebietes bilanziert und nicht
fur die Teilflachen des Biotoptyps ,Brachflache der Dorfgebiete” berechnet, welche im Bebau-
ungsplan als Grinflache festgesetzt sind.

Tabelle 6: Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalentes fiir Versiegelung/Uberbauung.

o Faktor fur Zuschlag L , -
. Zulassige . Eingriffsflachenaquiva-
Biotoptyp versi Vollversiegelung/ -
[ ersiegelung Uberbauung lent Uberbauung
[mZ2] [ [m2 EFA]
Siedlungsgehdlz
aus nichtheimischen 913 0,5 1.367
Baumarten
Artenreicher Zierra- 996 05 1.494
sen
Sonstige landwirt-
schaftliche Betriebs- 7.143 0,5 10.715
anlage
Siedlungshecke aus
nichtheimischen Ge- 269 0,5 404
hdlzen
Brachflache der 12.199 05 18.299
Dorfgebiete
Zwischensumme zu-
lassige Versiege- 21.520 0,5 32.279
lung
Abzuglich bereits
bestehender Versie- 11.092 0,5 16.638
gelung
2 15.641
3.2.2 Gesamtbilanzierung und Kompensationsmalinahme
Korr!g|ert§r Flngrlﬁsflachen- Eingriffsflachen- Eingriffsflachen-
multifunktionaler aquivalent . 2
Kompensationsbe- = fir Biotopbeseitigung + aqU|vaIer_1t + aquwal_ent 2
. fur Funktionsbe- fur Vollversieglung
darf bzw. Biotop- eintrachtigun bzw. Uberbauun
[m2 EFA] veranderung gung ' 9
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Fur die Planung ergibt sich gem&R der vorgenannten Gleichung (2) ein korrigierter multifunk-
tionaler Kompensationsbedarf von 50.418 m2 EFA.

Kompensationsmoglichkeiten fur das Defizit von 50.418 m? Eingriffsflachenéquivalenten wer-
den im weiteren Verfahren bestimmt. Mdglich ist beispielsweise die Abbuchung von einem
anerkannten Okokonto oder die Anpflanzung von Geholzen 6stlich angrenzend an das Plan-
gebiet.

4 Zusétzliche Angaben

4.1 Beschreibung der technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Die Ermittlung und Bewertung der umweltfachlichen Belange erfolgt verbal-argumentativ auf
Grundlage einer Bestandserfassung vor Ort sowie durch Auswertung der Datenbestande des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, die im Um-
weltkartenportal M-V [1] 6ffentlich zur Verfigung gestellt werden. Ergénzend wurde die unter
dem Abschnitt O aufgefihrte Fachliteratur sowie weitere einschlagige Fachquellen zu den spe-
zifischen umweltrelevanten Themen ausgewertet.

Schwierigkeiten und Kenntnislicken traten bei der Umweltprifung nicht auf.

4.2 Geplante MalRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen (Monitoring). Gegenstand der Uberwachung sind auch darge-
stellte/festgesetzte Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen. Als Grundlage dienen auch die Infor-
mationen der Behorden nach § 4 Abs. 3 BauGB.

Durch die Planung sind nach derzeitigem Planungsstand keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten. UberwachungsmaRnahmen werden bei Bedarf im weiteren Verfahren be-
stimmt.

4.3 Zusammenfassung

Die Gemeinde Altenpleen beabsichtigt die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen LPG-
Gelandes ostlich der Stralsunder StraRe im Ortsteil Altenpleen. Die Gebaude befinden sich
Uberwiegend in einem schlechten baulichen Zustand, das siidlichste Gebaude ist nur noch als
Ruine erhalten. Nach dem Ruickbau der baufélligen Gebaude und der versiegelten Freiflachen
und der Sanierung der noch verwertbaren Bausubstanz ist fiir den Standort eine neue Nutzung
zu definieren. Der Eigentimer der Flache beabsichtigt die Errichtung eines Wohndorfes fur
Menschen mit Demenz.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Erhebliche Wech-
selwirkungen der Schutzgiiter unter- und miteinander sowie Kumulationswirkungen mit ande-
ren Planungen wurden nicht festgestellt.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Schutz- und Erhaltungszielen des Vogelschutzgebietes
DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund® wird in einer
Vertraglichkeitsvorprifung gepruft.
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Altenpleen, den .......................

Martin Diedrich
Burgermeister
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Anlage 1: Biotoptypenkartierung

Anlage 1: Biotoptypenkartierung
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