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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der im Zusammenhang bebauten Ortslage und
umfasst Flachen einer friheren Gartnerei nordlich der Bahnhofstrafle. Bestandteil sind die Flur-
stlicke 13/1, 13/3, 12/1, 12/2 (teilweise) der Flur 2 Gemarkung Altefahr mit einer Gesamtflache
von knapp 1,0 ha. Es sind fir Flurstiicke im Geltungsbereich Liegenschaftsvermessungen vorbe-
reitet worden. Nach Ubernahme der Vermessungen in das Liegenschaftskataster kénnen sich
Flurstiicksgrenzen und -nummern dndern.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Nordwesten, Norden und Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- im Sidwesten durch das Wohngebiet An der Gértnerei.
- im Siden durch die Bahnhofstraf3e.

-

Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele

Mit der Planung soll die Nachverdichtung der bisher nur randlich (in erster Reihe entlang der Ge-
meindestral’e An der Géartnerei) bebauten Grundstiicke ermdglicht werden. Insgesamt kénnen in
zweiter Reihe ohne zusatzliche éffentliche ErschlieBungsmalinahmen vier bis fiinf Bauplatze fir
Eigenheime entstehen. Bei den Flachen handelt es sich um ein ehemaliges Gartnereigelande mit
friher umfangreichen Gewachshausanlagen. Der Bereich ist ortsiiblich erschlossen, 6ffentliche
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ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Die Ausdehnung des Planbereichs in Richtung
Norden wird durch das Wohnhaus An der Gartnerei Nr. 3 vorgegeben. Angesichts der anthropo-
genen Vorpragung (durch bestehende Nebenanlagen, frilhere Bebaujung sowie angrenzende
Siedlungsnutzung) ist ein schonender und sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne §
1a BauGB sichergestellt.

Mittelfristig ist die Gemeinde Seebad Altefdhr bestrebt, mit einer dezentralen kleinteiligen Ent-
wicklung die Einwohnerzahlen zu stabilisieren bzw. zu erhéhen und damit die Voraussetzungen
fur den Erhalt und Ausbau von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu schaffen. Bislang
bestehen in der Gemeinde keine angemessenen, fulllaufig erreichbaren Angebote fiir die Nah-
versorgung.

1.2.2) Verfahren

Da es sich einerseits um eine bereits randlich bebaute Flache und andererseits um eine Freifla-
che im unmittelbaren Anschluss an den Innenbereich handelt, kann der Bebauungsplan als Be-
bauungsplan zur Einbeziehung von Aulienbereichsflachen fir Wohnnutzung nach § 13b BauGB
aufgestellt werden. Die Flachen schlieRen an den Siedlungsbereich an. in Richtung Norden ist
der Geltungsbereich durch die bestehende Ausdehnung des Siedlungsbereichs bereits vorgege-
ben (Wohngebaude An der Gartnerei 3), die Erweiterung in Richtung AufRenbereich erfolgt aus-
schliefllich in Richtung Osten auf Fidchen, die durch bestehende Nebenanlagen sowie eine frihe-
re bauliche Nutzung als Gartnerei baulich vorgepragt sind. Mit der Wohnnutzung konkurrierende
eigenstandige Nutzungen bleiben ausgeschlossen.

Der Schwellenwert von 10.000 gm zulassiger Grundflaiche wird schon aufgrund der geringen
Grofle des Plangebiets bei weitem nicht erreicht. Durch die angestrebten Planungsziele ist er-
sichtlich, dass der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in § 1 (6) Nr. 7 Bst. b genannten Schutzglter ist nicht gegeben. Des Weiteren bestehen keine
Anhaltspunkte dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten waren.

1.2.3) Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf einem digita-
len Auszug aus der amtlichen Liegen- =
schaftskarte (ALKIS) mit Stand vom Februar £
2019. :

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Im seit dem 20.09.2010 rechtskraftigen Re- L=

gionalen Raumentwicklungsprogramm fir LTy “\ «&, FRANKERY L

die Planungsregion Vorpommern ist die =% y \ IEDL "‘ = -
’r“ w_ra'snsﬁpf'q"" MXJ \

Gemeinde Seebad Altefahr als Teil des =
s A/‘(

Stadt—- Umland — Raumes Stralsund und als a \
,':—- I) "\\v
X ol

Tourismusentwicklungspunktraum  ausge- ——
Abblldung2 RREP Karte ohne Malstab

&e,l

v.,

wiesen. Die B 96 ist als Bestandteil des
Uberregionalen, die L 29 als Bestandteil des
regionalen Strallennetzes aufgenommen;
die Eisenbahnlinie ist als Bestandteil des
Schienennetzes vermerkt.
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Nach 3.1.2(2) sollen die Stadt — Umland — Raume so gestérkt werden, dass sie weiterhin einen
wesentlichen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region leisten. In Préazisierung des
RREP VP fordert das LEP M-V unter 3.3.3(2), dass die Stadt-Umland-Raume unter Berlicksichti-
gung ihrer jeweiligen Struktur als wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt
werden sollen. Dabei unterliegen die Gemeinden, die Stadt — Umland — Rdumen zugeordnet sind,
einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. Das Kooperations- und Abstimmungs-
gebot gilt wechselseitig fir Planungen, Vorhaben und Mafinahmen mit Auswirkungen auf die
Gemeinden im Stadt — Umland —-Raum, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe ein-
schliellich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie fur die Vorhaltung
kommunaler Einrichtungen. Aufgrund der kleinteiligen Erweiterungspotentiale und der bereits
bestehenden Nutzung ist das Kooperations- und Abstimmungsgebot durch die Planung jedoch
nach Aussage des Amts fiir Raumordnung und Landesplanung nicht betroffen (vgl. landesplane-
rische Stellungnahme vom 12.09.2019).

Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete Vorrang
vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben (4.1(6) RREP). Die Siedlungsentwicklung
soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollzie-
hen. Mit der Beschrankung auf bereits baulich genutzte, siedlungsnah vorgepragte Flachen ent-
spricht der Bebauungsplan den Vorgaben der Raumplanung.

Aus raumordnerischer Sicht handelt es sich bei der Planung um eine stédtebauliche Nutzung
vorgepragter Flachen unter Beriicksichtigung der bestehenden Siedlungsstruktur, die grundséatz-
lich mit dem Ziel 4.1 (5) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
(LEP 2016) zur Siedlungsentwicklung vereinbar ist.

1.4.2) Flachennutzungsplan

r
p2

Im wirksamen Flachennutzungsplan der {‘?//Ifﬁ:. ’
Gemeinde Seebad Altefihr ist das Plange- ¥
biet als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestelit (vgl. Abbildung 3). Die westlich und
stdlich an das Plangebiet angrenzenden
Siedlungsflachen (Wohngebiet der Nach-
kriegszeit) wurden als sogenannte Weilfla-

che von einer Darstellung ausgenommen.

e i

RS>

-~

———
-

——

Da die Flache des Plangebiets als Flache
fur die Landwirtschaft ausgewiesen ist, o LT = Ch R

kann der Bebauungsplan nicht aus dem B 0 I BN ORGPy
Flachennutzungsplan entwickelt werden. e 2 TN )8 :
Der Flachennutzungsplan ist im Zuge einer [ /i i//,:,g‘
Berichtigung anzupassen. Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan

-
=

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Unter-
suchungsbereichs des Rahmenplans Alte-
fahr.

1.5) Bestandsaufnahme
1.5.1) Nutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die Flachen einer ehemaligen Gartnerei. Im Westen entlang des ge-
meindlichen Stichweges An der Gértnerei befinden sich mehrere Wohngebaude, die an die Be-
bauung der Wohnsiedlung An der Gartnerei sowie an das Wohngebiet siidlich der Bahnhofstralle
anschliefen und damit Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortes im Sinne § 34 BauGB
sind. Die zentral im Gelande platzierten friheren Gewachshauser wurden Anfang dieses Jahrtau-
sends teilweise abgerissen; Ubrig bleibt hier nur das Birogebadude des ehem. Garten- und Land-
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schaftsbaubetriebs sowie umfangreiche Nebengebaude. Aufgrund der riickwértig nur untergeord-
nete fligen sich Wohngebaude derzeit nur stralenbegleitend entlang An der Gértnerei ein.

Bei den Wohngebaduden im Plangebiet ebenso wie bei der angrenzenden Wohnbebauung han-
delt es sich im Wesentlichen um freistehende eingeschossige Einfamilienhduser mit ausgebau-
tem Steildach und zum Teil hohen Sockel.

1.5.2) Schutzgebiete im Sinne des Umwelt- und Naturschutzrechts

Das Plangebiet liegt in groRerer Entfernung zu Schutzgebieten nach nationalem wie internationa-
lem Recht (vgl. Abbildung 4).

Das europaische Vogelschutzgebiet DE 1542-401 Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdli-
cher Strelasund umfasst die rund 280 m entfernt liegenden Wasserflachen des Strelasundes.
Angesichts der groRen Entfernung sowie der trennenden Wirkung der Ortslage sind keine Aus-
wirkungen erkennbar.

Das Landschaftsschutzgebiet Landschaftsschutzgebiet L 144 Siidwest-Rigen-Zudar an (VO LR
Rigen in Kraft seit 19.1.2010 beginnt in einer Entfernung von gut 700 m siidostlich des Plange-
bietes jenseits der viel befahrenen B 96 bzw. der Eisenbahntrasse.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l des Wasserschutzgebiets
MV_WSG_1644_03 der Wasserfassung Altefahr, festgesetzt mit Beschluss 66-15/77 vom
31.03.1977 (vgl. Abbildung 5). Es gelten die auf der Grundlage der TGL 24 348 und 43 850 fest-
gelegten Schutzanordnungen.

Biotope bzw. Geotope sind innerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet nicht erfasst.

Abbildung 4: Auszug aus dem Umweltkartenportal

VSG braun, LSG griin (www.umweltkarten.mv- Kustenschutzstreifen — hellblau, Wasserschutzzonen

regierung.de/atlas/) Ul (weiteren Schraffur) und I (engere Schraffur),
(www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/)

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Bebauungskonzept

Im Plangebiet sollen die bestehenden vorgenutzten Grundstiicksflachen fiir eine Nachverdichtung
durch eine ergéanzende Wohnbebauung zuganglich gemacht werden. Geht man von einer ahnli-
chen Aufteilung wie bei der bestehenden stralRenbegleitenden Bebauung aus, kénnen voraus-
sichtlich auf den Grundsticken neben der strallenseitigen Bebauung maximal vier zusatzliche
Eigenheimgrundstiicke, d. h. pro Baugrundstiick ein EFH, in zweiter Reihe entstehen.
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Zum Schutz des Alleebaumbestands entlang der Bahnhofstralle sind auch die neuen rickwarti-
gen Bauplatze Gber die Stralle An der Gartnerei zu erschlieBen. Der ortsbildpragende Altbaum-
bestand an der BahnhofstraRe wird flachig zum Erhalt festgesetzt.

[ {1
Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 04/2020

2.2) Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Angesichts des starken touristischen Nutzungs-
drucks (vor allem in Ndhe zur Marina Lauterbach und zum Bodden allgemein) muss der Siche-
rung der Wohnnutzung v.a. gegentiber einer Zweckentfremdung durch touristische Vermietung
eine hohe Bedeutung beigemessen werden. Auch die Erschlieung ausschliefllich iber Wohn-
straen verhindert erfordert eine Einschrankung der nach § 4 (3) BauNVO ansonsten aus-
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nahmsweise zuldssiger Nutzungen. Abweichend von § 4 (3) BauNVO werden Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes mit mehr als vier Betten, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

¢ Grundsatzlich ist die Wohnnutzung im Ort vor einer Verdrangung durch fremdenverkehrli-
che Nutzungen zu schiitzen. Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsge-
werbes mit mehr als vier Betten und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben soll ei-
ne eigenstandige touristische Nutzung von Gebauden oder Grundstliicken ausgeschlos-
sen werden. Nach dem klarstellenden § 13a BauNVO gehéren Rdume oder Gebaude, die
einem stindig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unter-
kunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), unbeschadet des § 10 in der Regel zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben. Abweichend von Satz 1 kénnen Raume nach
Satz 1 in den Ubrigen Fallen insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegeniber der in dem Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes gehéren. Dies gilt u.a. fir die Vermietung moblierter Zimmer
oder einer touristisch genutzte Einliegerwohnung in einem ansonsten dauerhaft bewohn-
ten Wohngebaude. Mit dem Ausschluss nicht stérenden Gewerbebetrieben sowie von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes mit mehr als vier Betten bleibt die ausnahmsweise
mogliche touristische Nutzung auf eine Ferienwohnung oder die Vermietung von bis zu
zwei Privatzimmern mit bis zu 4 Betten innerhalb eines ansonsten zu Dauerwohnzwecken
genutzten Gebaudes sehr begrenzt. Mit dem Zulassen einer untergeordneten touristi-
schen Nutzung innerhalb der Wohngebaude wird fiir die Bewohner die anfangliche Finan-
zierung der Eigenheime erleichtert (Unterstiitzung der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung) und damit insgesamt die Wohnnutzung geférdert. Eigenheime mit Einlie-
gerwohnung stellen sich auch unter sozialen Gesichtspunkten als nachhaltig dar, da sie
z.B. ohne bauliche MalRnahmen den spateren Einzug von pflegenden Angehdrigen bzw.
Pflegepersonal oder auch die Aufnahme pflegebediirftiger Angehdriger ermdglichen.

* Nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen sollen zur Vermeidung
von Gewerbeverkehr angesichts der geringen Ausbaubreite der Anliegerstrale An der
Gértnerei ausgeschlossen bleiben.

e Gartenbaubetriebe kénnen ausgeschlossen werden, da diese Nutzung erst jlungst aufge-
geben wurde. Allgemein sind Gartenbaubetriebe nicht auf Standorte innerhalb von Wohn-
gebieten angewiesen, da die gartenbauliche Erzeugung nach § 201 BauGB unter den Be-
griff der Landwirtschaft fallt und nach § 35 BauGB privilegiert ist.

e Tankstellen scheiden schon wegen ihrer Anforderungen an eine Anbindung an {iberdértli-
che Strallen praktisch aus.

Zuldssig sind fur das Plangebiet als Nutzungen folglich Wohngebaude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Beherbergungsbetriebe mit bis zu 4 Betten.

Zur Absicherung des Gebietscharakters als Eigenheimstandort wird die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf zwei begrenzt, so dass nur Ein- und Zweifamilienhduser zugelassen werden
kénnen. Zweifamilienhduser sind heute in der Regel Eigenheime mit Einliegerwohnung und bie-
ten gerade unter sozialen Aspekten bessere Nutzungsmoglichkeiten als reine Einfamilienhduser
(z. B. Nutzung der Einliegerwohnung durch erwachsene Kinder, pflegebediirftige Familienange-
horige, ganztagig erforderliche Pflegekrafte, Au-Pair usw.).

MaR der baulichen Nutzung

Fir das Wohngebiet wird eine einer aufgelockerten Einzelhausbebauung mit angemessenem
Gartenanteil entsprechend geringe bauliche Dichte von 0,2 GRZ festgesetzt und damit die Ober-
grenze des § 17 BauNVO bewusst nicht ausgeschopft. Mit der geringen Dichte passt sich die
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neue Bebauung an die im Ort vorherrschende Siedlungsstruktur an und bericksichtigt die Erfor-
dernisse des Trinkwasserschutzes (Erméglichung der Grundwasserneubildung). Auch unter Be-
riicksichtigung der erforderlichen Nebenflachen (vgl. § 19 (4) BauNVO) wird damit der Versiege-
lungsgrab auf max. 30 % beschrankt. Mind. 70% der zukunftigen Wohnbaugrundstiicke bleiben
dauerhaft unversiegelt. Die nicht (iberbauten Grundstucksflachen sind nach § 8 LBauO M-V zu
begriinen oder zu bepflanzen.

Im Bebauungsplan wird nach § 16 (6) BauNVO eine Uberschreitungsméglichkeit fir Terrassen
mit Anbindung an das Wohngebaude vorgesehen; diese waren als Bestandteil der Hauptanlage
bei der GRZ-Berechnung entsprechend als Hauptanlage zu berlicksichtigen. In der Vergangen-
heit wurde die Behandlung von Terrassen bei Wohngebauden jedoch trotz rechtlich eindeutiger
Vorgaben unterschiedlich gehandhabt. Zudem kann die Vorgabe durch bauliche ,Tricks" leicht
umgangen werden (z.B. indem ein Freisitz im Garten mit kleiner Trennung zum Wohngebaude
angegeben wird). Stadtebaulich ist die Benachteiligung von Terrassen gegenuiber sonstigen Ne-
benanlagen wie z.B. Stellplatzen oder die besagten Freisitze im Garten nicht nachvollziehbar, da
es sich in allen Fallen um flachige Versiegelungen handelt. Um hier zu einer eindeutigen Vorgabe
zu kommen, wird ergdnzend eine Uberschreitung fir nicht iberdachte Terrassen (nicht raumhal-
tig) aufgenommen mit der Malgabe, dass die zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 (4)
Satz 2 BauNVO insgesamt eingehalten wird. Die ergdnzende Regelung wirkt sich damit weder
auf die sichtbaren Volumina noch auf die insgesamt auf den Grundstiicken zulassige Versiege-
lung aus.

Bei der Umgebungsbebauung handelt es sich vorwiegend um eingeschossige Gebaude mit aus-
gebautem Steildach. Ergénzend sollen jedoch auch die energetisch giinstigen Wirfelhduser
(zweigeschossig mit flach geneigtem Dach) zugelassen werden kénnen, die in der Gebaudehdhe
insgesamt nicht hoher ausfallen als die traditionellen Steildachh&user. Hinsichtlich der Héhen-
entwicklung werden daher zwei Vollgeschosse zugelassen, gleichzeitig bleibt die Gesamthéhe
auf 8,5 m lber der Hohe der erschliefenden Verkehrsflaiche beschrankt, um bei den zweige-
schossigen Gebauden die Errichtung eines zusatzlichen Dachgeschosses auszuschlieRen. Durch
den Bezug auf die Hohenlage der Verkehrsflache (Fahrbahnmitte) wird auch bei leicht bewegtem
Gelande ein einheitliches Strallenbild gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen angegeben. Dabei wird grundséatz-
lich von einem ortsiiblichen Vorgarten ausgegangen, damit der knapp bemessen Stralenraum
nicht optisch Uber Gebilihr verengt wird.

Aulerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen zulassig. Zur Sicherung des
StraRenbilds bleiben Nebenanlagen als Gebaude (einschlieflich iberdachter Stellplatze und Ga-
ragen) jedoch in einem Bereich von 3,0 m entlang der Verkehrsflachen wie auch die Hauptge-
baude ausgeschlossen. Damit soll eine unangemessene optische Prasenz von Nebenanlagen im
Straflenbild sowie eine Einengung des Strallenraums verhindert werden.

Zulassig sind entsprechend der Umgebungsbebauung nur Einzelhduser in offener Bauweise.

Griinordnung

MaBRnahmen zur Grinordnung bestehen vor allem in der Beschrankung der zulassigen baulichen
Dichte, wobei die Obergrenze des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete in dem randlich im
Gemeindegebiet gelegenen Baugebiet bewusst nicht ausgeschopft wird. Die festgesetzte GRZ
von 0,2 gewahrleistet, dass mind. 70% der Baugrundstiicksflache dauerhaft unversiegelt bleibt.
Fur nicht iberbaute Grundstucksflachen besteht das Gebot einer Begriinung bzw. Bepflanzung
(vgl. § 8 LBauO M-V).

Zur Sicherung des vorhandenen Geholzbestands werden Erhaltungsgebote festgesetzt. Berlick-
sichtigt werden die straflenbegleitenden Bidume entlang der Bahnhofstralle sowie der einzelne
Nussbaum an der nérdlichen Plangebietsgrenze im Ubergang zur offenen Landschaft. Die zu
erhaltenden Baume liegen auflerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksfliche (Bau-
fenster).
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Erganzend werden Pflanzgebote beriicksichtigt. Je angefangene 150 gm neu versiegelte Grund-
stiicksflache ist ein zusatzlicher standortgerechter Laubbaum als Hochstamm 16/18 (Stammum-
fang in cm in 1,0 m HOhe) zu pflanzen. Dabei wird bewusst auf Vorgaben zur Platzierung verzich-
tet, damit die zukiinftigen Bauherren die Pflanzung in Ubereinstimmung mit der jeweiligen Freifla-
chengestaltung vornehmen kdnnen. Nur so kann gewahrleistet werden, dass die Baume zukunf-
tig von den Bewohnern nicht als stérendes Element (Verschattung, Laubwurf, etc.) erfahren wer-
den.

Ortliche Bauvorschriften

Um fir die Bebauung, die aufgrund ihrer Randlage das Erscheinungsbild des Ortseingangs an
der Bahnhofstral3e sowie in der Fernsicht auf den Ort das Landschaftsbild pragen kann, ein ge-
wisses Mall an gestalterischer Einheitlichkeit zu sichern, werden ortliche Bauvorschriften zur
Dachgestaltung erlassen. Zuldssig sollen fir Hauptgebdude nur Sattelddcher, Walmdacher,
Krippelwalmdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 17 bis 50 Grad sein. Im
Zusammenspiel mit der eng begrenzten Firsthohe wird die einheitliche Verpflichtung auf ein ge-
neigtes Dach den Gebauden unabhéngig von der Geschossigkeit ein einheitliches Geprége ver-
leihen. Angesichts einer Mindestdachneigung von 17 Grad ist gewahrleistet, dass alle Dacher
konventionell mit Ziegel / Pfannen eingedeckt werden kénnen.

Um das Prinzip des geneigten Daches zu sichern, werden erganzend einfache Festsetzungen zur
Gestaltung von Dachgauben beriicksichtigt.

Die Begrenzung der zulassigen Werbeanlagen entspricht dem Charakter des Wohngebiets.

2.3) Fiachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fldche Zuldssige Zuldssige
Grundfliche Versiegelung*
Allg. Wohngebiet: (GRZ 0,3) 9.217 gm 2,765 gm  4148qm
Verkehrsflache 43gqm 435 gm
- e —
Gesamtgebiet 9.652 gm 4.583 qm

* gem. § 19 (4) BauNVvO

Der Bestand der drei Wohngeb&ude sowie des Blirotrakts besteht aus rund 750 gm Grundflache,
zudem bestehen im Plangebiet rund 400 gm Nebengebaude sowie rund 700 gm versiegelte Frei-
flachen. Gut 450 gm Gewachshauser wurden in den letzten Jahren bereits zuriickgebaut.

2.4) ErschlieBung
2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind durch die gemeindliche Stichstrale An der Gaértnerei er-
schlossen. Die Strafle wurde bis zum nérdlichen Ende des Plangebiets in den letzten Jahren ord-
nungsgemal ausgebaut. Mallnahmen an der Strafle sind nicht erforderlich.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Die Bebauung ist Uber die in der Stral’e An der Gértnerei verlaufenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen ortsiblich erschlossen. Fir die neu lberbaubaren Bereiche ist die ErschlieBung grund-
stlicksweise durch Hausanschlussleitungen entsprechend zu erweitern.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgen durch den ZWAR; es besteht sat-
zungsgemal Anschlusszwang. Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung von
Schmutzwasser kann iber die értlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden. Nutzbare Anla-
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gen sind in der Nachbarschaft vorhanden, die 6ffentlichen Netze werden mit der ErschlieBung
des Plangebiets kleinraumlich erganzt. Die Planung, Bauausfiihrung und der Betrieb der Abwas-
seranlagen hat entsprechend dem DWA'Regelwerk, Arbeitsblatt A-142, Ausgabe Januar 2016,
"Abwasserkandle und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten" zu erfolgen.

Das von den befestigten und bebauten Flachen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser ist
Abwasser nach § 54 (2) Wasserhaushaltsgesetz und ist dem ZWAR gem. § 40 (2) LWaG vom
Grundsatz her zu (berlassen (Anschlusszwang gem. § 3 der Abwasseranschlusssatzung). Im
Bereich des Plangebietes sind keine offentlichen Niederschlagswasserentsorgungsanlagen vor-
handen und ist der Bau entsprechender Anlagen gemaf langfristigem Konzept des ZWAR auch
nicht geplant. Unbelastetes Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebiets bzw. im direkten
Umfeld ortsiiblich versickert.

Angesichts der Lage innerhalb TWSZ |l sind bei der Niederschlagswasserentsorgung Mallnahme
zum Grundwasserschutz und zur Grundwasserbildung zu berticksichtigen. Zur Befestigung der
Wege und Flachen auf privaten Grundstiicken sind versickerungsfahige Beldge zu verwenden,
ausgenommen fir Strallen und Fahrzeugstellplatzen. Fir letztgenannte sind Betondecken, Deck-
schichten aus Heil3bitumen sowie Pflaster und Plattenbeldge mit dichten Fugen zu benutzen (Ab-
flussbeiwert 0,75-1,0). Das von gering belasteten Herkunftsflichen (Dachflachen, Terrassen,
Gartenwege u.a.) anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig Gber eine belebte Bodenzone
zur Versickerung zu bringen. Im Vorfeld ist die Versickerungsfahigkeit anhand des Regelwerks
Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” (Ausgabe 2005) zu untersuchen. Die Nachweisfiihrung obliegt dem jeweiligen
Grundstiickseigentimer. Ist eine Versickerungsmaoglichkeit nicht gegeben, so ist ein Alternativ-
versickerungskonzept mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen und von ihr bestétigen zu
lassen.

Der Léschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 in Héhe von 48 m*h Uber einen Zeit-
raum von 2 Stunden ist nicht aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz méglich, da die Ortlichen
Brunnen nicht (iber die entsprechende Kapazitét verfiigen. Uber das Trinkwassernetz kann nur
eine Versorgung bis 24 m3h erfolgen. Bislang erfolgt die Léschwasserversorgung der Wohnge-
bédude im Plangebiet wie auch der angrenzenden Bebauung der Ortslage durch Tankfahrzeuge
der Feuerwehr. Derzeit wird ein Brandschutzbedarfsplan erarbeitet, der die zukinftige Léschwas-
serversorgung regeln wird. Vorgesehen ist nach bisherigem Arbeitsstand der schrittweise Aufbau
einer stationaren Loschwasserbevorratung.

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann (iber das anliegende Netz gesichert werden, das inne-
re Leitungsnetz ist je nach Bedarf neu aufzubauen.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille gemal der Satzung uber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Riigen in der aktuellen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfaliwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durch-
geflihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas
und Verkaufsverpackungen durch hierfir beauftragte private Entsorger. Die Abfallbehélter sind
wie bisher An der Géartnerei zur Abholung bereit zu stellen.

3) Auswirkungen

3.1) Abwigungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen:

o Die Wohnbediirfnisse der ortlichen Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und der Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen: Mit
der Arrondierung und Nachverdichtung auf bereits randlich bebauten, siedlungsnah
vorgenutzten Grundstiicken werden Flachen fir den Wohnungsbau entwickelt. Die
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Verdichtung auf bereits erschlossenen Flachen dient der Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile (mit wirtschaftlicher Nutzung 6ffentlicher Infrastruktur) und stellt einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden und damit auch die Beriicksichtigung der

Belange des Bodenschutzes (vgl. § 1a BauGB) sicher.

e Die Belange des Trinkwasserschutzes: Angesichts der Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone |l sind die Erfordernisse des Trinkwasserschutzes, d.h. insb.
Nutzungseinschrankungen betreffend den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, sind
zu berucksichtigen. Eine aufgelockerte Wohnnutzung mit Ausschluss gewerblicher
Nutzungen stellt bei Beachtung der Vorgaben keine Gefahr fir das Schutzgut
Grundwasser dar; die Erteilung der Befreiung vom Bauverbot wurde unter Einhaltung
gewisser Bedingungen (geringe Dichte, keine Erdaufschilisse u.a.) in Aussicht gestellt..
Eine kiinftige flichenhafte Erweiterung des Geltungsbereichs kénnte jedoch mit den
Erfordernisses des Trinkwasserschutzes aus heutiger Sicht nicht mehr vereinbart werden.

o die Belange des Natur- und Umweltschutzes: Im Plangebiet besteht ein zum Teil nach
§ 18 NatSchAG M-V bzw. nach gemeindlicher Baumschutzsatzung geschiitzter Baumbe-
stand, der bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu beriicksichtigen
ist. Der Altbaumbestand wird erfasst und - soweit bei einer sinnvollen Nutzung méglich -
beriucksichtigt.

Neben éffentlichen Belangen sind die privaten Belange angemessen zu berticksichtigen. Derzeit
ist das Plangebiet nur im stralennahen Bereich entlang An der Gartnerei mit Hauptanlagen be-
baubar. Die privaten Grundstiickseigentiimer haben die Aufstellung eines Bebauungsplans bean-
tragt und profitieren von der planungsrechtlichen Sicherung des Baurechts.

Angesichts der Beschrankung auf Wohnnutzung sind keine Immissionskonflikte zu erwarten.

3.2) Umweltrelevante Belange

Das Plangebiet ist randlich bereits Bestandteil des Siedlungsbereichs und die Planung dient einer
geordneten Einbeziehung angrenzender Aulenbereichsflachen fir Wohnzwecke nach § 13b
BauGB. In diesem Fall entfallt die Notwendigkeit eines Umweltberichts; zudem gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte
Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Im Folgenden soll (iberschldgig gepriift werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 in der Abwéagung zu beriicksichtigen waren.

3.3) Umweltzustand und Umweltmerkmale im Bestand
Tabelle 1: Umweltzustand der Schutzgiiter im Bestand.

Schutzgut Bestand

Boden Das Vorhabengebiet ist von grundwasserbestimmten und / oder staunas-
sen Lehmen bzw. Tieflehmen gepragt. Die oberen Bodenschichten sind
durch die langjahrige Nutzung der Gértnerei anthropogen beeinflusst.
Weite Teile des Plangebietes werden als unbebaute Griinflache genutzt.

Flache Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Altefahr und unterliegt ei-
ner randlichen Wohnnutzung. Die Fléche ist durch Siedlungsnutzung,
zahlreiche Nebenanlagen sowie eine frithere Bebauung als Gartnerei

vorgepragt.
Wasser Im Umfeld des Plangebietes oder im Plangebiet selbst befinden sich keine
WRRL Oberflichengewésser, was Gewasser einschliel3t, welche nach WRRL
betriebspflichtig sind.
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Das Plangebiet liegt in einem Trinkwasserschutzzone der Stufe 2
(MV_WSG_1644_03). Der Grundwasserleiter wird als bedeckt eingestuft
(Mé&chtigkeit bindiger Deckschichten >10m), die Geschitztheit wird als
hoch betrachtet. Die Grundwasserhéhengleichen liegen bei ca. 1,5 m.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungs- oder
Hochwasserrisikogebiet.

Klima/Luft

Das Plangebiet stellt durch den geringen Versiegelungs- und Bebauungs-
grad keine Barriere fir den Luftaustausch von Altefahr mit dem Umland
dar. Gleichsam ist das Planungsgebiet nicht in besonderem Mafle anfillig
flir lbermaRige Warmestauungen oder hohe Strahlungsemissionen.

Es liegen keine Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte fir umwelt-
schéadliche Luftschadstoffe / Feinstaub in der Region um Altefahr vor.

Folgen des Klimawandels

Klimatische Belastungen sind angesichts der bestehenden Nutzungsart
und —intensitdt sowie dem Umfeld des Plangebietes nicht absehbar, zu-
dem sind die Flachen nicht in besonderem Malle anfallig fur potenzielle
Folgen des Klimawandels.

Pflanzen/ Tiere/ Biologische
Vielfalt

Der Geltungsbereich besteht sich iberwiegend aus Lockerer Einzelhaus-
bebauung samt Einfahrten und Nebenanlagen (OEL) und Privatgarten
(PG). Diese unterteilen sich in Nutzgarten (PGN), Ziergérten (PGZ) und
Garten mit Altbaumbestand (PGB). Es befinden sich Teile der StralRen
.Bahnhofsstrafie" und ,An der Gartnerei* (OVL) innerhalb des Geltungs-
bereichs, darunter auch zwei PKW-Stellplatze (OVP).

Das Vorkommen geschutzter bzw. streng geschutzter Arten kann generell
auch in Siedlungsbereichen nicht ausgeschlossen werden:

Vi6gel: Grundsatzlich sind vor allem Generalisten und stérungsunempfind-
lichere Arten zu erwarten. Eine Kartierung firr diese Artengruppe liegt
nicht vor. Auch gebdudebewohnende Végel kénnen in den Nebengebéu-
den derzeit nicht ausgeschlossen werden. Fir Kronenbriter sind im
Baumbestand am siidlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs
potenzielle Habitate vorhanden.

Im MTBQ des Geltungsbereichs wurde ein Rotmilanpaar kartiert. Die
Siedlungsnahe des Plangebietes macht eine Brut dort jedoch unwahr-
scheinlich. Bei der Begehung am 29.03.2019 wurden keine Horste gefun-
den.

Flederméuse: Es besteht die Méglichkeit, dass vereinzelte Zwischenquar-
tiere in den Gebauden vorhanden sind. An Baumen konnten keine fir die
Artengruppe nutzbaren Héhlen festgestellt werden. MaRnahmen an den
Gebauden sind aktuell nicht vorgesehen.

Reptilien: Innerhalb des MTBQ-Viertels sind Vorkommen der Zau-
neidechse bekannt. Die vorhandene Habitatstruktur schliefdt ein lokales
Vorkommen aus.

Amphibien: Amphibien kénnen auf Grund fehiender Habitatstrukturen
weitestgehend ausgeschlossen werden.

Landschaft

Landschaftszone: Ostseekistenland; Grof3landschaft: Nordliches Insel-
und Boddenland; Landschaftseinheit: Westrligensches Boddenland mit
Hiddensee und Ummanz; Landschaftsbildraum: Ackerlandschaft zwischen
Altefédhr und Samtens, Nr. Il 6 — 32, Bewertung Stufe 2 ,mittel bis hoch".
Der Landschaftsbildraum ist abwechslungsreich und spiegelt grof3flachig
eine dorfliche bis kleinstadtische, von Landwirtschaft und Handwerksbe-
trieben gepragte Kulisse ab.

Das Plangebiet stellt den éstlichen Ubergang von Altefahr in die offene
Landschaft dar, daher ist die Wirkung auf das Landschaftsbild besonders
empfindlich. Die Bauweise ist in diesem Bereich (berwiegend einge-
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schossig und hat einen doérflichen Charakter.

Mensch/ Menschliche Ge-
sundheit/ Bevoélkerung

Grofle Teile des Geltungsbereichs bestehen aus Privatgarten, welche
liberwiegend der privaten Erholung/ Nutzung dienen. Von den Garten
geht jedoch, insbesondere durch die Anzahl der GroRbdume auch ein
Wert fir die touristische Erholung aus, da sie das Landschaftsbild von
Alteféhr und damit den touristischen Wert fiir die Erholung untermauern.

Fir die Bevolkerung gehen keine besonderen Schédigungen (z.B. Hitze-
stress fiir Risikobevélkerungsgruppen) vom Plangebiet und der aktuellen
Bebauung aus. Es liegen keine Uberschreitungen von Grenzwerten bei
gesundheitsschadlichen Luftschadstoffen oder Feinstaub in der Gegend
um Alteféhr vor.

Storfall

Im naheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhan-
den, deren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein erstrecken.

Kultur und Sachguter/ Histo-
risches Erbe

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- oder Sachgiiter oder Bestandtei-
le des historischen Erbes.
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Abbildung 4: Biotoptypenkartierung mit Baumstandorten

I OEL Lockere Einzelhausbebuung (inkl. Nebenanlagen und Einfahrten)

PG Pnvatgérten ohne genausre Bestimmung
PGN Nutzgarten

PGZ Ziergarten

PGB Privatgarten mit Aitbaumbestand

~ OVL StraBe

| M)

OVP Parkplatz
@X Einzelbaum mit Nummer

Der Einzelbaumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar:

B-Plan Nr.14 ,An der Gartnerei” Seite 15
Satzung , Fassung vom 22.03.2019, Stand 09.03.2022



lars hertelt | stadtplanung und architektur

Tabelle: Baumkataster
Baum | Botanischer Deutscher Kro- | Stamm- | Bemerkungen Schutz
-Nr. Name Name ne@. | umf.inm -status
1 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 10 2,1 | auBerhalb des Plangebiets -
2 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 7 0,65 | auBerhalb des Plangebiets -
3 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 7 0,78 | auBerhalb des Plangebiets -
4 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 7 0,68 | auBerhalb des Plangebiets -
5 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 6 0,86 | auBerhalb des Plangebiets -
6 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 7 1,03 S
7 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 8 1,78 | Zwiesel 90/88 S
8 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 10 0,94 S
9 | Fagus spec. Buche 9 0,94 | Stammschaden im S
Wourzelbereich
10 Ziergeholz 6 0,63
11 | Ulmus glabra Bergulme 7 1,03 S,§,E
12 | Fraxinus excelsi- | Gem. Esche 4 0,65 S
or
13 | Quercus robur Steileiche 6 0,9 S, E
14 | Quercus robur Stieleiche 10 1,19 S,§ E
15 | Quercus robur Stieleiche 10 1,3 S, §,E
16 | Quercus robur Stieleiche 3 0,42
17 | Quercus robur Stieleiche 5 0,55 S
18 | Prunus spec Kirsche 5 0,55
19 | Quercus rubra Roteiche 5 0,55 S
20 | Prnus spec. Kirsche 5 0,55
21 | Quercus robur Stieleiche 12 0,7 S, E
22 | Fraxinus excelsi- | Gem. Esche 4 0,5 S
or
23 | Quercus robur Stieleiche 10 2,5 S, § E
24 | Quercus robur Stieleiche 7 1,15 S,§ E
25 | Quercus robur Stieleiche 6 1 S, §,E
26 | Quercus robur Stieleiche 6 2,2 S,§,E
27 | Quercus robur Stieleiche 6 i S,§ E
28 | Prunus spec. Kirsche 6 1
29 | Fagus sylvatica Rotbuche 6 1 S, 8
30 | Prunus spec. Kirsche 5 0,53
31 | Prunus spec. Kirsche 5 0,54
32 | Prunus spec. Kirsche 5 0,54
33 | Prunus spec. Kirsche 7 0,76
34 | Prunus spec. Kirsche 4 0,55
35 | Prunus spec. Kirsche 4 0,5 | mehrstammig 30/10/10
36 | Prunus spec. Kirsche 9 1,8 | 40/50/50/40
37 | Cornus mas Kornelkirsche 5 0,78
38 | Cornus mas Kornelkirsche 7 0,63
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39 | Larix decidua Larche 4 0,5

40 | Larix decidua Larche 4 0,5

41 | Larix decidua Larche 4 0,5

42 | Malus sylvestris | Kultur-Apfel 4 0,5

43 | Larix decidua Larche 5 0,5 | 60/70/80

44 | Populus hybr. Hybrid-Pappel 9 1,13

45 | Corylus avellana | Hasel 8 1,03 E
46 | Quercus robur Stieleiche 8 0,55 | Zwiesel, auRerhalb des Plan- | -

gebiets

S = geschitzt nach Baumschutzsatzung; § geschutzt nach § 18/ 19 NatSchAG M-V
E = Erhaltungsgebot im Bebauungsplan

Nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Altefahr sind Einzelbdume mit einem Stammumfang
von mind. 50 cm bzw. mehrstammige Baume, wenn die Summe der Stammumfange mindestens
50 Zentimeter betragt und gleichzeitig wenigstens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 Zen-
timetern aufweist, geschiitzt. Der Stammumfang ist in einer Héhe von 1,0 m tber dem Boden zu
messen. Die Anzahl und die Art der als Ersatz zu pflanzenden Baume richten sich nach dem
Stammumfang des zu féllenden Baumes und bestimmt sich wie folgt:

o Betragt der Stammumfang des zu féallenden Baumes bis zu 75 cm, ist als Ersatz fiir den
entfernten Baum ein Baum der mit einem Mindestumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

e Betragt der Stammumfang des zu féllenden Baumes 75 cm — 150 cm, sind zwei Baume
mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

e Bei Baumen mit einem Stammumfang des zu fallenden Baumes tber 150 cm sind drei
Baume mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

Gemal § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentime-
tern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern iber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Dies
gilt jedoch u.a. nicht fiir Bdume in Hausgarten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Lin-
den und Buchen, Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Pappeln im
Innenbereich.

Der Umfang der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des geschiitzten Bau-
mes, wobei grundséatzlich Vitalitdtszustand und Standort des Baumes zu bericksichtigen sind.
Hierbei sind in Anlehnung des Baumschutzkompensationserlasses folgende Richtwerte zu be-
achten:

- Stammumfang 100 bis 150 Zentimeter: ein Ersatzbaum mit einem Mindeststammumfang
von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe,

- Stammumfang >150 bis 250 Zentimeter: zwei Ersatzbdume mit einem Mindeststammum-
fang von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Héhe,

- Stammumfang Gber 250 Zentimeter: drei Ersatzbdume mit einem Mindestumfang von 16
bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe.

3.4) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

3.4.1) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Vorhabens erfolgt eine Nachverdichtung und Arrondierung der beste-
henden Bebauung am 6stlichen Ortsrand von Altefdhr. Dabei orientiert sich die Planung am lo-
ckeren Gebaudebestand, um eine einheitliche optische Wirkung zu erzeugen und den Ubergang
in die offene Landschaft weicher zu gestalten.

Der Bebauungsplan lasst eine zweigeschossig Einzelhausbebauung mit einer GRZ 0,3 und einer
maximalen Gebaudehdhe von 8,5 m Uber der ErschlieBungsfliche zu. Damit entspricht die Pla-
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nung weitestgehend der offenen Bebauung des Bestandes. Eine Barrierewirkung, sowoh! land-
schaftlich als auch klimatisch, ist nicht zu erwarten.

Fir die vorhabenbedingt nicht zu erhaltenden Einzelbdume sind parallel zum Bebauungsplanver-
fahren entsprechende Fallgenehmigungen zu beantragen. Der Kompensationsumfang wird durch
die genehmigende Behorde festgesetzt.

3.4.2) Auswirkungen auf die Schutzqiter

Tabelle: Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter

Schutzgut

voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden

Durch die notwendigen Bautatigkeiten kommt es zu Veranderungen der
oberen Bodenschichten und zur Neuversiegelung von bis zu 4.583 m? Bo-
den. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht zu erwar-
ten.

Flache

Mit dem Vorhaben werden baulich bereits vorbelastete Flachen im Innenbe-
reich nachverdichtet, wodurch ein ressourcen- und flichenschonender Um-
gang gewahrt wird.

Wasser
WRRL

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden keine Oberflaichengewésser
oder deren Ufersaume negativ beeintrachtigt. WRRL-berichtspflichtige Ge-
wasserkdrper sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Bei Einhaltung gebotener Vermeidungs- und SorgfaltsmaBnahmen ist mit
keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf das Grundwasserregime
zu rechnen (vgl. Geologische/ hydrogeologische Standortbewertung,
H.S.W. Ingenieurbliro Rostock vom 09.03.2020 als hydrogeologische Ge-
fahrdungseinschatzung).

Klima/L.uft

Das Vorhaben ist aufgrund der angestrebten Bebauungsstruktur nicht dazu
geeignet, erhebliche negative Auswirkungen auf die lokalen Luft- und Kili-
maverhaltnisse hervorzurufen. Der lokale Anteil an Siedlungsgrin bleibt
weiterhin hoch.

Die Baufenster wurden so gelegt, dass ein Kaltluftaustausch zwischen
Siedlungs- und Offenlandbereich weiterhin maoglich ist.

Folgen des Klimawandels

Vom Vorhaben ausgehend sind keine Verstarkungen der Wirkungen des
Klimawandels zu erwarten, zudem besteht keine besondere Anfalligkeit fur
Folgen des Klimawandels nach Durchfiihrung des Vorhabens.

Warme/ Strahlung

Durch das Vorhaben ist mit keinen erheblichen negativen Verdnderungen
des Warme- und Strahlungsregimes im Bereich des Plangebiets und seiner
néheren Umgebung zu rechnen.

Pflanzen/ Tiere/ Biologi-
sche Vielfalt

In einem 200 m-Radius um den Geltungsbereich gibt es keine gesetzlich
geschltzten Biotope.

Der wertvolle Altbaumbestand im Stiden des Geltungsbereichs bleibt erhal-
ten, sodass dessen Habitatfunktion nicht beeintrachtigt wird. Die Grofbau-
me an der westlichen Plangebietsgrenze kénnen im Zuge von Baumaf3-
nahmen, welche durch das Vorhaben vorbereitet werden, entfernt werden.
Diese Bdume bieten Lebensraumpotenzial fiir Kronenbrter, Habitate fiir
Hoéhlenbriiter kdnnen ausgeschlossen werden.

Die Nebengebaude sind potenzielle Quartiere fiir Fledermause und Brutha-
bitate fir Gebaudebriiter. Bevor diese Anlagen entfernt werden kénnen,
mussen sie auf Besatz lberpriift werden um Verbotstatbestdnde nach §44
BNatSchG zu vermeiden (siehe dazu Anlage 1). Grundsétzlich ist nicht zu
erkennen, dass bei entsprechenden Vorsichts- und Vermeidungsmafnah-
men (okologische Baubegleitung, Arbeitsbeginn aulRerhalb der Nutzungs-
zeit) sowie evtl. unter Berucksichtigung von Ersatzmaf3nahmen (Anbrinbgen
von Kunstnestern, Zulassen einer Wiederbesiedelung) eine Umsetzung der
Planung dauerhaft verhindert wiirde.

Auswirkungen auf andere Artengruppen kénnen ausgeschlossen werden.
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Allgemein in Siedlungsgebieten vorkommende Végel werden nach Umset-
zung des Bauvorhabens wieder die Méglichkeit haben, sich anzusiedeln.
Wadhrend der Bauphasen sind Ausweichhabitate vorhanden.

Durch das Vorhaben werden keine Biotopverbundflachen zerschnitten,
langfristige schadigende Auswirkungen auf Biotopverbunde oder die biolo-
gische Vielfalt insgesamt sind nicht erkennbar.

Landschaft Die Planung hat voraussichtlich keinen Einfluss auf das Landschaftsbild, da
das Mal der umgebenden Bebauung in den stadtebaulichen Festsetzun-
gen beriicksichtigt wird. Der Gehdlzbestand entlang der Stralle bleibt erhal-
ten. Es werden keine bedeutenden Sichten unterbrochen.

Mensch/ menschliche Ge- Durch das Vorhaben entfallen Grunflachen, welche teilweise der Erholung
sundheit/ Bevolkerung dienen. Nach Fertigstellung der Wohnhauser wird das Umfeld gartnerisch
angelegt. So stehen Flachen, wenn auch in reduziertem Umfang, wieder
zur Verfligung. Langfristige gesundheitliche Schadigungen fir die Bevolke-
rung, die durch die Umsetzung des Vorhabens entstehen kénnten, sind
nicht absehbar.

Storfall Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um einen storfallanfalligen Betrieb
oder eine sonstige storfallanfallige Einrichtung. Zudem wirkt sich das Vor-
haben auf keine bestehenden Storfallbetriebe oder gleichartige Anlagen

aus.

Kultur und Sachgiiter / His- | Es sind keine Denkmale oder wertgebende Kultur- oder Sachgiiter bzw.

torisches Erbe Bestandteile des historischen Erbes durch die Umsetzung des Vorhabens
betroffen.

3.5) Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wiirde sich am Bestand des allgemeinen Umweltzustan-
des nichts dndern, es wiirden sich keine Veranderungen fir die Schutzguter im Allgemeinen und
fur Flora, Fauna und den Menschen im Besonderen ergeben.

Es wirden keine Bauplatze zur Wohnnutzung geschaffen. Die Freiflaichen wiirden weiterhin sied-
lungsnah genutzt werden.

3.6) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a oder 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgenommen von der generel-
len Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestand-
teile wie Baume. nach § 20 NatSchAG sind im Wirkbereich des Vorhabens nicht vorhanden. Ent-
lang der Bahnhofstralle gibt es eine Erhaltungsfestsetzung nach § 9 (1) Nr. 25 b und (6) BauGB,
welche den dortigen Baumbestand schiitzt. Fragestellungen zum Baumschutz werden entspre-
chend nach § 18/ 19 NatSchAG M-V sowie nach der Baumschutzsatzung der Gemeinde Altefahr
behandelt.

Nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Altefdhr sind Einzelbdume mit einem Stammumfang
von mind. 50 cm bzw. mehrstdmmige Baume, wenn die Summe der Stammumfinge mindestens
50 Zentimeter betragt und gleichzeitig wenigstens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 Zen-
timetern aufweist, geschutzt. Der Stammumfang ist in einer Hohe von 1,0 m tGber dem Boden zu
messen. Die Anzahl und die Art der als Ersatz zu pflanzenden B&ume richten sich nach dem
Stammumfang des zu fallenden Baumes und bestimmt sich wie folgt:

s Betragt der Stammumfang des zu fallenden Baumes 50 - 75 cm, ist als Ersatz fiur den ent-
fernten Baum ein Baum mit einem Mindestumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

e Betragt der Stammumfang des zu fallenden Baumes 75 cm — 150 cm, sind zwei Baume
mit einem Mindeststammumfang von je 16-18 cm zu pflanzen.
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¢ Bei Baumen mit einem Stammumfang des zu fillenden Baumes (ber 150 cm sind drei
Baume mit einem Mindeststammumfang von je 16-18 cm zu pflanzen.

Gemal § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, ge-
messen in einer Héhe von 1,30 m uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies gilt jedoch u.a.
nicht fir Badume in Hausgarten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Pappeln im Innenbereich.

Der Umfang der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des geschiitzten Bau-
mes, wobei grundsétzlich Vitalitdtszustand und Standort des Baumes zu berticksichtigen sind.
Hierbei sind in Anlehnung des Baumschutzkompensationserlasses folgende Richtwerte zu be-
achten:

- Stammumfang 100 bis 150 Zentimeter: ein Ersatzbaum mit einem Mindeststammumfang
von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe,

- Stammumfang >150 bis 250 Zentimeter: zwei Ersatzbdume mit einem Mindeststammum-
fang von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe,

- Stammumfang Uber 250 Zentimeter: drei Ersatzbaume mit einem Mindestumfang von 16
bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Héhe.

Das Kompensationserfordernis flr Eingriffe in geschiitzte Landschaftsbestandteile wie Baume
grundet auf § 29 (2) BNatSchG. Nach aligemeiner Kommentarlage (vgl. Litkes/Ewer, Kommentar
zum BNatSchG, S. 310) ist dabei nicht vorzusehen, dass in jedem Fall die Entfernung eines
Baumes zwingend immer eine Ersatzpflanzung erfordert. ,Die Entscheidung tUber die Anordnung
einer Ersatzpflanzung erfordert vielmehr eine abwagende Einzelfallpriifung unter Wiirdigung der
von der von dem betroffenen Baum u.a. nachseinem Zustand, Alter und Standort ausgehenden
Wohlfahrtswirkung einerseits und den mit der Unterschutzstellung bzw. deren Fortfiihrung in
Form der Ersatzpflanzung zu verbindenden Belastungen fir den privaten Eigentiimer anderer-
seits (OVG Miinster, NuR 1999, 526 ff.)." Diese Einzelfallpriifung obliegt der Genehmigungsbe-
hérde.

Die im Zuge einer weiteren Entwicklung erforderlich werdenden Baumféllungen sind entspre-
chend zu beantragen. Der Eingriff entsteht erst mit der tatséchlichen Fallung. Das Maf eines er-
forderlichen Ausgleichs wird durch die zusténdige Behdrde festgesetzt; die Ersatzpflanzungen als
Auflage in der Fallgenehmigung rechtlich abgesichert.

Verluste geschiitzter Baume sind im Fallantrag zu bilanzieren, der Kompensationsumfang ist in
der Fallgenehmigung festzusetzen. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die Vollzugsfahigkeit des Be-
bauungsplans sicher, da die Naturschutzbehdrde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen hat,
wenn ein nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder
nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen fiir Ein-
zelbaumverluste sollten bevorzugt auf den privaten Baugrundsticken erfolgen.

3.7) Hinweise fiir die Umsetzung
3.71) MaBnahmen zum Grundwasserschutz gem. LWaG M-V

Sollten bei den Bauarbeiten Bodenkontaminationen festgestellt werden, so ist darliber die untere
Wasser- und Bodenschutzbehérde im Fachdienst Umwelt des Landkreises VR unverziglich zu
informieren und nach einer behérdlichen Abstimmung ein Bodenaustausch vorzunehmen. Dazu
sind Bodenuntersuchungen, Aushubarbeiten, Bodendeklaration von Aushubbdden und die Ent-
sorgung kontaminierter Béden durch Baugrund- bzw. Boden- /Alttastensachverstandigen fach-
kompetent vorzunehmen und zu begleiten (abfallsachverstandige Fachbauleitung). Die wieder
einzusetzenden Bdden mussen unbelastet und schadstofffrei sein (mit einem Zuordnungswert
Z 0). Eine konkrete Bodenanalyse ist der unteren Wasser- und Bodenschutzbehorde (siehe Pkt.
1) vorzulegen.

Wahrend der Bauphase sind zum Schutz des Trinkwassers folgende MaRnahmen zwingend ein-
zuhalten:
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Die eingesetzten Maschinen und Fahrzeuge sind taglich nach Leckagen zu kontrollieren.
Baufahrzeuge sind ausschlief3lich auf befestigten Flachen abzustellen.

Auf der Baustelle sind Olbindemittel bereitzuhatten.

Auf der Baustelle ist weder Betankung noch Lagerung von Ol und Treibstoffen (auch nicht
in kleinen Mengen, z.B. in Kanistern) gestattet.

3.7.2) Maflnahmen fir den Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Um das Eintreten der Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist eine konflikt-
vermeidende Bauzeitenregelung vorzusehen.

Fir die Baufeldberaumung, die ErschlieBung und die weitere Umsetzung des Bebauungsplanes
sind méglicherweise Festlegungen und Genehmigungen der unteren Naturschutzbehérde Vor-
pommern-Rigen nach § 44 (1) in Verbindung mit § 44 (5) sowie § 45 (7) Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) erforderlich, da durch die Arbeiten artenschutzrechtliche Belange betroffen sein
kénnen. Moglicherweise sind z. B. vor Beginn der Arbeiten funktionsfahige Ersatzhabitate zu
schaffen oder bestimmte Bauzeiten einzuhalten. Entsprechend friihzeitig sind notwendigen Ab-
stimmungen mit und Genehmigungen bei der unteren Naturschutzbehérde Vorpommern-Rigen
durchzufiihren bzw. zu beantragen. Hierzu ist ein héchstens 5 Jahre altes artenschutzrechtliches
Fachgutachten von qualifizierten Fachkraften vorzulegen.

Vermeidungsmafnahme V 1
MaBnahme zur Vermeidung der Verletzung, Tétung und Stérung von Fledermédusen / Brutvégeln

Einsatz einer fachlich versierten dkologischen Baubegleitung (OBB), die die Kopfweide im Vorfeld
der Entnahme auf Besatz kontrolliert, eventuell vorhandene Tiere birgt und vorhandenen Kasten
abnimmt und an Geholze aullerhalb des Eingriffsbereichs montiert.

Vermeidungsmafnahme V 2
MalRnahme zur Vermeidung der erheblichen Stérung der lokalen Population der Flederméuse:

Einschrankung der Aufienbeleuchtung auf dem Gelande des B-Plans

- Die Beleuchtungsstarke sollte nicht liber das nach EU-Standards erforderliche Mindest-
maf hinaus gehen.

- Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume durch gerichtete Beleuch-
tung von oben nach unten.

- Einsatz von vollabgeschirmten LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder
weniger (2.400 Kelvin) sowie Wellenlangen um 500 nm, niedriger G-Index.

VermeidungsmaBnahme V 3
MalRnahme zur Vermeidung der Verletzung, Tétung und Stérung von Brutvégein:

Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (inkl. Gehélzentnahme) sind nur zulassig, wenn sie zwi-
schen dem 10. Oktober und 01. Februar durchgefuhrt werden. Alternativ ist die Baufeldfreima-
chung bis zum 15. Marz méglich, wenn unmittelbar vor Beginn durch eine fachkundige Person
(OBB) eine detaillierte Untersuchung des Baufelds auf Brutaktvitaten erfolgt und Bruten von V6-
geln sicher ausgeschlossen werden. Bei Funden von briitenden Tieren ist zunachst die UNB Vor-
pommern-Rigen einzubinden und das weitere Vorgehen abzustimmen. Weiter-hin missen die
Bauarbeiten in diesem Zeitraum durchgefilhrt oder zumindest begonnen und ohne gréfiere Pause
fortgefihrt werden.

VermeidungsmaBBnahme V 4
MaBnahme zur Vermeidung der Verletzung, Tétung und Stérung von Kleintieren

Sichern von ebenerdigen baulichen Strukturen mit steilen Wanden (Gullys, Schachte) durch Ab-
sperrungen (Maschenweite 3 mm) oder Ausstiegshilfen.
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CEF - MaBRnahme E 1

MalBnahme zur Sicherung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir
Flederméuse

Bei einer Betroffenheit der Kopfweide ist ein Ersatzquartier fiir Fledermause nach den folgenden
Kriterien zu schaffen:

- Fledermaushéhle mit dreifacher Vorderwand 14 mm (nistkasten-hasselfeldt.de) o.A.

- Anbringung in umliegenden Gehdlzen in Héhen > 4 m (Schutz vor Vandalis-mus)

- sudliche bis suidwestliche Exposition )

- Gewahrleistung guter Anflugmdglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste und aufkom-
mender Geholze)

- Gewahrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch a) die Auswahl glinstiger Ge-
hélzbestande mit hoher Umtriebszeit und b) durch die Verwen-dung einer zweckmaRigen
Aufhangevorrichtung (Dickenwachstum!)

Mafinahme muss vor Fallung der Kopfweide erfolgen.der UNB zum Umgang mit den Habitaten
zu flhren (erforderliche CEF-Mafinahmen).

Weitere Minderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen sind derzeit nicht durchzufiihren
bzw. vorgesehen.

3.8) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Gemeinde Seebad Altefahr ist auf Grundlage der vorausgegangenen
Betrachtung umweltrelevanter Auswirkungen bzgl. der Schutzgiiter Boden, Flache, Wasser, Kli-
ma, Folgen des Klimawandels, Pflanzen und Tiere, Biodiversitat, Landschaft, Landschaftsbild
sowie Mensch, menschliche Gesundheit und Bevoélkerung als umweltvertraglich einzustufen. Er-
hebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits
baulich vorgepragten Umgebung nicht zu erkennen. Das Vorhaben liegt in keinem Sicherheitsbe-
reich von Storfallbetrieben und verursacht keine Schadigung des Schutzgutes Historisches Erbe.

Hinsichtlich des Schutzguts Wasser (hier: Grundwasser) erfolgte eine Geologische/ hydrogeolo-
gische Standortbewertung des H.S.W. Ingenieurbiiro Rostock vom 09.03.2020, die von der Unte-
ren Wasserbehérde bestétigt wurde, so dass eine Befreiung nach § 52 (2) Satz 2 WHG bei Ein-
haltung entsprechender MalRnahmen fiir die Umsetzung in Aussicht gestellt wurde.

Wechselwirkungen zu anderen Vorhaben kdnnen ausgeschlossen werden. Es sind keine erhebli-
chen Auswirkungen der Planung auf die zu priifenden Belange darstellbar. Foiglich werden keine
Mafnahmen zur Minderung oder Vermeidung bzw. Monitoring ausgewiesen.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden/ Flache/ WRRL/ Klima/ Luft/ Folgen des | nicht gegeben
Klimawandels

Wasser gegeben, Umweltvertraglichkeit kann bei Berlick-
sichtigung entsprechender MafRnahmen / Auflagen
hergestellt werden

Pflanzen/ Tiere/ biologische Vielfalt nicht gegeben
Mensch/ menschliche Gesundheit/ Bevélkerung nicht gegeben
Landschaft/ Landschaftsbild nicht gegeben
Storfall nicht gegeben
Kultur- und Sachgiiter/ historisches Erbe nicht gegeben

Seebad Altefahr, Marz 2022
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Anlage 1: Artenschutzfachbeitrag (AFB) zum Vorhaben B-Plan Nr.14 "An der Gartnerei" der Ge-
meinde Seebad Altefédhr; Biologische Studien. Thomas Frase, 2022

Anlage 2: Geologische / Hydrogeologische Standortbewertung. Bebauungsplan ,An der Gértne-
rei" am Standort in 18573 Altefahr Landkreis Vorpommern-Rugen Mecklenburg-Vorpommern;
HWI Ingenieurbiiro. Gesellschaft fiir Energie und Umwelt mbH, 2020
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