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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Anlass der vorliegenden Planung ist das Bestreben innerhalb der Gemeinde
Feldberger Seenlandschaft die bedarfsgerechte Entwicklung zur Schaffung
von seniorengerechten Wohn- und Pflegeeinrichtungen und dementsprechen-
der Integration ortsnaher Wohnmdglichkeiten fir das notwendige Personal.
Des Weiteren sieht das Konzept vor, dass fur im Alter unselbststandig wer-
dende Senioren eine ortsnahe Intensivpflege angesiedelt wird. Diese soll in
Kombination auch ein Hospiz/ Palliativeinrichtung umfassen, sodass die Be-
treuung der Senioren im letzten Lebensabschnitt in einem den Senioren be-
kannten Umfeld mdglich ist.

Unsere Gesellschaft unterliegt einem starken demografischen Wandel, der
von einer alternden Bevdlkerung gepragt ist. Hierzu liegen valide Zahlen vor,
die verdeutlichen, dass der Anteil dlterer Menschen kontinuierlich steigt. Die
Zahl der 65-Jahrigen ist im Zeitraum von 1991 bis 2021 um 53% gestiegen.
Der Anstieg der Hochbetagten ab 85 Jahren ist relativ betrachtet noch deut-
lich starker ausgefallen. Im Jahr 1991 wurden knapp 1,2 Millionen Menschen
zu den Hochbetagten gezahlt. Bis 2021 erhéhte sich ihre Gesamtzahl auf 2,6
Millionen, was einer Verdopplung entspricht!. Diese Entwicklung wird sich in
den kommenden Jahren weiter fortsetzen. Ein Gesundheitspark mit speziali-
sierten Angeboten kann dazu beitragen, den Bedlirfnissen dieser wachsenden
Altersgruppe gerecht zu werden und ihre Gesundheitsversorgung zu verbes-
sern.

Die Schaffung von stationaren Betten im Gesundheitspark bietet nicht nur
eine verbesserte medizinische Versorgung fur pflegebedlrftige altere Men-
schen, sondern kann auch zur Freisetzung von Wohnraumpotenzialen im
Gemeindeort Feldberg beitragen. Durch die Mdglichkeit der stationaren Pfle-
ge und Betreuung sowie des selbstbestimmten Wohnens mit geringerem
Pflegeaufwand im Gesundheitspark, kénnten altere Menschen, die bisher in
gréoBeren Wohnungen oder Hausern lebten, in eine passendere und bedarfs-
gerechtere Wohnform umziehen. Dadurch kédnnten Wohnungen und Hauser
freigegeben werden, die dann jingeren Familien oder anderen Einwohnern
zur Verfugung stehen, die auf der Suche nach Wohnraum sind. Diese Umver-
teilung von Wohnraum innerhalb des Ortes kann dazu beitragen, dass Wohn-
bedirfnisse besser erflllt werden und eine effizientere Nutzung des vorhan-
denen Wohnraums ermdglicht wird, um die angespannte Situation am Woh-
nungsmarkt zu entscharfen.

Entsprechend untersuchte die Gemeinde geeignete Standorte, die sich durch
ein ausreichend groBes Grundstick von mindestens 3,0 Hektar, eine gute
mediale und verkehrliche ErschlieBung, ein geringes Konfliktpotenzial im
Sinne der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft und des Immis-
sionsschutzes sowie eine gute Erreichbarkeit fur die Blrger durch eine zent-
rale Lage innerhalb des Gemeindegebietes auszeichnen.

! https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/Aeltere-
Menschen/bevoelkerung-ab-65-j.html?nn=238640
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Diese Standortpriifung bezog sich zunachst auf vorgepragte Siedlungsarea-
le innerhalb der bewohnten Ortslagen Feldberg, Cantnitz, Carwitz, Conow,
Dolgen, Flrstenhagen, Gnewitz, Grapkenteich, Hasselférde, Koldenhof,
Krumbeck, Labee, Laeven, Lichtenberg, Luttenhagen, Mechow, Neugarten,
Neuhof, Schlicht, Schénhof, Tornowhof, Triepkendorf, Waldsee, Weitendorf,
Wendorf und Wittenhagen.

Unabhdngig von den bestehenden Eigentumsverhaltnissen werden die ge-
wahlten Kriterien mit einem Punktesystem von 0 (nicht erfullt) bis 3 sehr gut
bewertet.

Ist das Flachenkriterium mit 0 Punkten nicht erflllt, wird von einer weiteren
Prifung der verbleibenden Kriterien abgesehen.

Die Punkte werden addiert und lassen so auf den Standort mit dem gerings-
ten Konfliktpotential schlieBen.

Kriterium Beschreibung Punkte

GrundstlicksgréBe 3,0 ha -

ErschlieBung -

Naturschutz -

Immissionen -

zentrale Lage -

Tabelle 1: Kriterien Tabelle fir die Bewertung der Standorte

Die Standortpriifung ist als Anlage 1 der Begriindung beigelegt.
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Grundlagen der Planung
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanzZV) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14, Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-
V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Hauptsatzung der Gemeinde Feldberger Seenlandschaft in der ak-
tuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

Amtliches Liegenschaftskataster, sowie Geodaten des Landeamtes flr innere
Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, Amt fir Geoinformation, Vermes-
sungs- und Katasterwesen, Libecker StraBe 289, 19059 Schwerin von 2021

Lagebezugssystem: ETRS89. UTM 33N, EPSG-Code 25833; Héhenbezug

DHHNZ201

Lageplan Vermessungsbliro Walther, MihlenstraBe 8, 17235 Neustrelitz von
2022
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 21/3, 22/5 und 23 in-
nerhalb der Flur 2 der Gemarkung Neuhof.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsédtzen der Raumordnung.
Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zu-
sammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums. Flir gemeindliche Bauleitplanverfahren be-
steht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsédtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemalB3 § 3
Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen. Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Bericksichti-
gungspflicht.

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Feldberger Seenlandschaft er-
geben sich die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. I S. 2694)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15.
Juni 2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prufen. Rechtsgrundlage hierflir sind
§ 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwick-
lung und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beur-
teilen.
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In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes,
die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf
gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Bei dem Standort des einbezogenen Geltungsbereiches handelt es sich um
eine Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen in den AuBenbereich hinein.
GemaB 4.1 (5) LEP MV 2016 sind in den Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nut-
zen.

Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Ausnahmen davon
sind nur mdglich, wenn das Vorhaben nachweislich

- immissionsschutzrechtlich nur auBerhalb der Ortslage zulassig ist oder

- aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruk-
tur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann.

Auch gemaB Programmsatz 4.1(2) RREP MS ist die Nutzung erschlossener
Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter
Gebiete in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen
einzuraumen.

Der gewahlte Standort wurde diesen raumordnerischen Zielstellungen ent-
sprechend unter Prifung von moglichen Alternativstandorten unter Pkt. 1.
Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass begriindet.

Die drei Alternativstandorte im Gemeindehauptort Feldberg fihren in der
Endbetrachtung zu einer besseren Vereinbarkeit mit den oben genannten
Programmsatzen der Raumordnung. GemaB dem Ergebnis der Standortpri-
fung, ist anzumerken, dass der Standort an der Neuhofer StraBe (Standort
Feldberg A) die beste mdégliche Entwicklungsoptionen darstellt. Dieser erfillt
auch die Programmsatze 5.4.3(2) LEP MV 2016, wonach bedarfsgerecht in
allen Teilraumen eine Versorgung mit stationaren Einrichtungen der Alten-
und Behindertenhilfe, vorrangig in den zentralen Orten, sichergestellt wer-
den soll. Ebenso erfullt dieser Standort auch die Programmsatze 6.3.2(1)
RREP MS, wonach in allen Teilraumen ein qualitativ hochwertiges Angebot
an ambulanten, teilstationaren und stationadren Einrichtungen zur Pflege alte-
rer Menschen gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden soll.

Laut der Festlegungskarte M 1:100.000 des Regionalen Raumentwicklungs-
programms Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS, 2011) befindet sich der
Vorhabenstandort innerhalb eines Tourismusschwerpunktraums.

Entsprechend ist der Programmsatz 3.1.3 (1) RREP MS zu Tourismusrau-
men zu berlcksichtigen, demnach soll in diesen Raumen deren Eignung, Si-
cherung und Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht bei-
gemessen werden.

Nach genauerer Betrachtung kann festgestellt werden, dass die Eignung, Si-
cherung und Funktion far den Tourismus nicht negativ beeinflusst wird, es
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entstehen sogar Synergieeffekte, durch die Besucher des Gesundheitsparks,
da diese auch die lokalen touristischen Angebote zusatzlich nutzen kénnen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Fldachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswir-
kungen im Verhaltnis zum Blrger nach auBen. Dennoch bildet er die Grund-
lage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Gemeinde Feldberger Seenlandschaft verfligt Uber einen Flachennut-
zungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2015.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Feldberger Seenlandschaft in der Fassung 03.12.2015

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Waldflache, Flache
far die Landwirtschaft, Flache fir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft und Gewerbegebietsflachen dar.
Im Sinne des Entwicklungsgebotes wird in diesem Zusammenhang auf das
Parallelverfahren gem&B § 8 Abs. 3 BauGB zur Anderung des Flidchennut-
zungsplans verwiesen.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nérdlich der Neuhofer
StraBe am Ortseingang Feldberg. Er wird im ndérdlichen Bereich von Ackerfla-
chen begrenzt. Westlich des Plangebietes befinden sich Wald- und Gewerbe-
flaichen, die derzeit als Brachfliachen ungenutzt sind. Ostlich befinden sich
ebenso Wald- und Gewerbeflachen. Auf diesen Gewerbegebietsflachen befin-
det sich ein Betreiberwohnhaus und eine Cart-Bahn die wesentlich von Mai
bis September vom ansadssigen Gewerbebetrieb genutzt wird.

Das Plangebiet selbst wurde bisher auf Teilflachen als Bodenlager und als
Zwischenlager fir Baustoffe genutzt. Die restlichen Flachen sind Wald- oder
derzeit brachliegende ungenutzte Flachen.

In dem Geltungsbereich befinden sich mehrere naturnahe Feldgehdlze, die
als gesetzlich geschitzte Biotope gelten. Das ganze Gebiet wird von einem
flachigen Geotop Uberlagert, es handelt sich hierbei um sogenannte Blockpa-
ckungen. Dies sind natlrliche Anreicherungen gréBerer Geschiebe am ehe-
maligen Rand des Inlandeises. Die Entfernung von Blécken und Steinen ist
untersagt. Findlinge aus Sedimentgesteinen (Kalke, Sandsteine, Quarzite)
Uber 1 m Lange sind geschutzt.

Ein Teil des Plangebietes (ca. 50%) befindet sich in dem Landschaftsschutz-
gebiet Feldberger Seenlandschaft. Der Naturpark Feldberger Seenlandschaft
Uberlagert den ganzen Planungsraum.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Feldberger Seen-
landschaft im Ortsteil Feldberg die Entwicklung eines Gesundheitsparks zur
Herstellung der planungsrechtlichen Zulassigkeiten flir das Wohnen mit be-
sonderem Bedarfshintergrund einerseits und erweiterten Pflegeangeboten
und entsprechenden Einrichtungen andererseits. Dies erfolgt in Kombination
mit entsprechend zugeordneten Nebennutzungen und Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf sowie der Zulassung freiberuflicher Behandlungsangebote. Das
Angebot richtet sich vordergrindig an Personen im fortgeschrittenen Alters-
spektrum im Hinblick auf differenzierte Pflegebedurfnisse.

Weiterhin zielt das stadtebauliche Konzept darauf ab, Wohnmadglichkeiten flr
das Pflegepersonal und Mitarbeiter der angeschlossenen Einrichtungen auf
der Anlage selbst zu integrieren.

Die Anlage bietet den Senioren ferner die Mdglichkeit, ohne weite Wege in
Kauf nehmen zu missen, den umgebenden Freiraum zu nutzen. Daflir ist ein
Bewegungsparcour und seniorengerechte Wege innerhalb des Geltungsbe-
reichs vorgesehen. Der vorhandene Wald, mit den durch die zustandige
Forstbehérde festgestellten und eingemessenen Waldgrenzen (Vor-Ort-
Begehung im Jahr 2022), wird erhalten und in das Freiraumkonzept der An-
lage eingebunden.

GemaB stadtebaulichem Konzept ist die Errichtung von 10 Wohnhausern zu
je 10 Wohneinheiten fur die Wohnpflege und zur Integration von Mitarbei-
terwohnungen vorgesehen. Hinzu kommt ein Gebdaudek&rper zur Unterbrin-
gung von Pflege-, Behandlungs- und Therapieeinrichtungen mit integrierten
Wohnmaoglichkeiten sowie ein weiteres Gebdude, in welches die Intensivpfle-
ge sowie ein Hospiz bzw. eine Palliativpflegeeinrichtung integriert werden.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungsabsichten der Gemeinde Feldberger Seenlandschaft beziehen
sich auf die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Gesundheitspark - altersgerechtes Wohnen und Pflege®™. Diese
Zweckbestimmung wird durch eine textliche Festsetzung der dort zuldssigen
Einrichtungen und Nutzungen genauer bestimmt, um die mdéglichen zukunfti-
gen Nutzungen im Hinblick auf ihre Vertraglichkeit an dem gewahlten Stand-
ort bewerten zu kénnen. Entsprechend den differenzierten Nutzungsabsich-
ten erfolgt unter Bezug auf § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB die Unterteilung in die
Teilbaugebiete SO 1 und SO 2.

Im Einzelnen zulassig sind:
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Teilbaugebiet SO 1:

Wohngebaude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, hier:
Alters- und behindertengerechte und Wohnformen, wie z.B. betreutes
Wohnen und Kurzzeitpflege mit ambulanten Betreuungsangeboten

Mitarbeiterwohnungen
Stellplatzanlagen
Nebenanlagen bis 25 gm wie z.B. Fahrradgaragen

Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie (BHKW und Solaranla-
gen)

Teilbaugebiet SO 2:

Tagespflegeeinrichtungen und Wohnanlagen fir Personengruppen mit
dauerhaftem, intensivem Pflegebedarf sowie aller erforderlicher Neben-
nutzungen inklusive Pflegestation, Hospiz/ Palliativ- und Therapieeinrich-
tungen

Gebdude und Raume flr freie Berufe
Stellplatzanlagen
Nebenanlagen bis 25gm wie z.B. Fahrradgaragen

Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie (BHKW und Solaranla-
gen)

Damit ergeben sich folgende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung:

Festgesetzt wird das sonstige Sondergebiet ,Gesundheitspark - alters-
gerechtes Wohnen und Pflege" gem. § 11 BauNVO.

Die Entwicklung des sonstigen Sondergebietes dient der Bereitstellung
von Angeboten fir altersgerechte Wohnformen, kurz- und langfristi-
gem sowie intensivem Pflegebedarf, Betreuungsangeboten, Pflege-
dienstleistungen, &rztlicher Behandlungsleistungen, Therapieeinrich-
tungen sowie zur Unterbringung von R&umen flur diesbeziglich not-
wendige freie Berufe (z.B. Arztpraxen, Physiotherapien etc.).

Anlagen zur Erzeugung von regenerativer Energie (BHKW und Solaran-
lagen) sind zuléssig.

Zudem soll die Méglichkeit der Schaffung von Mitarbeiterwohnungen
fur Beschdftigte der zu entwickelnden Einrichtungen bestehen.

Stellplatzanlagen sowie Nebenanlagen bis 25 gqm sind auch auBerhalb
der Baugrenze zulassig.
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Entsprechend den differenzierten Nutzungsabsichten hinsichtlich der geplan-
ten Betreuungsintensitédt erfolgt die Unterteilung in die Baugebiete SO 1 und
SO 2.

Flr das Teilbaugebiet SO 1 sind zulédssig:

Wohngebdude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, hier:
Altersgerechte Wohnformen, wie z.B. betreutes Wohnen und Kurzzeitpfle-
ge mit ambulanten Betreuungsangeboten sowie selbstbestimmtes Woh-
nen.

Mitarbeiterwohnungen

Schank- und Speisewirtschaften

Fir das Teilbaugebiet SO 2 sind zuléssig:

Tagespflegeeinrichtungen, Wohnanlagen fir Personengruppen mit dauer-
haftem und intensivem Pflegebedarf, Pflegestationen, Hospiz- und Pallia-
tiveinrichtungen sowie diese Nutzungen ergdnzende Betriebe, Anlagen
und Einrichtungen flir gesundheitliche und soziale Zwecke.

Rdume fir ambulante Behandlungen und Nachsorgen sowie fir die dies-
beziiglich notwendigen freiberuflich Tdtigen mit Gesundheitsbezug (z.B.
Arztpraxen) und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher
Art ausiben (z.B. Physiotherapien).

Schank- und Speisewirtschaften

Zum MaB der baulichen Nutzung ergeben sich folgende Festsetzungen:

e Das MaB der baulichen Nutzung fur beide Teilbaugebiete wird hinsicht-
lich der maximal Uberbaubaren Grundsticksflache (GRZ) auf 0,60 be-
grenzt.

e In beiden Teilbaugebieten (SO 1 & SO 2) sind Gebdude mit maximal
zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss zuldssig. Das Staffel-
geschoss muss von der FassadenauBenkante mindestens 1,5 m zurlick-
springen.

e Uber dem Staffelgeschoss darf keine weitere Nutzfliche entstehen. Es
ist ein flach geneigtes Dach oder Flachdach auszubilden.

e Im Teilbaugebiet SO 1 ist gemdB § 22 BauNVO nur eine offene Bauwei-
se zuldssig und im Teilbaugebiet SO 2 ist nur eine geschlossene Bau-
weise zuldssig.

e Dije Hbhe des FuBbodens des Erdgeschosses darf das unmittelbar anlie-
genden Geldnde max. 0,50m (berschreiten. MaBgebend sind die H6-
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henangaben im Hdéhenbezugssystem DHHN2016 gemaB Planzeichnung
Planteil A).

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Folgende Festsetzung wird getroffen:

e Spiegelnde Oberfldchen sind unzuldssig. Glas als Material und Anlagen
zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie bleiben von der Festset-
zung unberidhrt. Als Deckungsmaterial bzw. Dacheindeckung sind re-
flektierende, leuchtende Materialien unzuléssig.

6.4 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans ei-
ne Umweltprifung durchzufliihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht,
der ein gesonderter Teil der Begrindung des Bebauungsplans ist, darzustel-
len.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Absatz 1 BauGB und den entsprechenden Ab-
stimmungen des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kénnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden. Das Vor-
haben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzguter nach
§ 2a BauGB untersucht.

MaBgeblich fir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Bebauungs-
plans ist die Ansiedlung eines Gesundheitsparks mit stationdaren Pflegeein-
richtungen. Die damit in Verbindung stehende Neuversiegelung ist als we-
sentlicher Eingriff anzusehen.

Aufgrund der Standortsituation und moéglicher Umweltwirkungen des Vorha-
bens wird insbesondere flr die Schutzguter Flache, Boden, Tiere/Pflanzen
und Landschaft ein erhéhter Untersuchungsbedarf festgestellt.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes flr die Bestandsaufnahme und Be-
wertung des Umweltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gewahlt. Zusammenfassend wurden drei Konfliktschwerpunkte mit
einem erhdhten Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Fla-
cheninanspruchnahme betreffen die Schutzguter Flache, Boden, Tiere
und Pflanzen.

2. Larm, Staub sowie Schadstoffimmissionen wahrend der Bauphase sin
bezliglich der Schutzguter Boden, Pflanzen und Tiere zu beurteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Anlage ist bezliglich des Schutzgutes Land-
schaftsbild zu bewerten.
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Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Im Rahmen der Umweltprifung ist die Prifung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande erforderlich.

Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbrei-
tet ist und sich dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-
Betrachtung). Die Diskussion der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden erfolgt in einem gesonderten Fachbeitrag.

In einer vorausgehenden Untersuchung der auf dem Vorhabengebiet vorhan-
denen Fauna wurden dreizehn verschiedene britende Vogelarten festgestellt.
Es werden die strukturreichen Gehdlzbestande aus Baumen und Blischen im
Plangebiet und Umfeld als Bruthabitat genutzt.

In einigen Bereichen des Plangebiets gelangen Nachweise der Zaun- und
Waldeidechse. Die Lagerung von Restbaustoffen, Natursteinen, Pflasterstei-
nen, Sand, Schotter, Erde und Totholz bieten Eidechsen derzeit geeignete
Versteck- und Sonnenplatze.

6.5 Verkehr

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches ist Uber die sudlich verlaufende
KreisstraBe K95 ,Neuhofer StraBBe"™ gesichert.

Fir die innere ErschlieBung werden Verkehrsflachen und Parkplatze festge-
setzt.
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7. Immissionsschutz

Das Umfeld des Geltungsbereiches umfasst vorwiegend gewerbliche Nutzun-
gen. Wohnnutzungen, die den Schutzanspruch von Baugebieten im Sinne der
§8§ 2-6 BauNVO erfordern, sind innerhalb des festgelegten Untersuchungs-
raumes nicht vorhanden.

Geplante Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes haben demgegen-
Uber einen Anspruch darauf, von allen erheblichen Stérungen, insbesondere
Immissionen, freigehalten zu werden, die ein ruhiges und gesundes Wohnen
fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf stéren, beeintrachtigen
oder erheblich beldastigen kénnen. Bei der immissionsschutzrechtlichen Beur-
teilung des Plangebietes ist daher auch auf unzumutbare Larmbeldstigungen,
verursacht durch Verkehrslarm einzugehen. Um etwaigen Larmimmissionen,
welche von der KreisstraBe K95 und dem angrenzenden Gewerbegebiet auf
das Plangebiet einwirken kénnten, prophylaktisch entgegenzuwirken und
somit Immissionskonflikten vorzubeugen, erfolgt die Festsetzung gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 24 einer Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetztes. Auf dieser ist entsprechend der Zweckbestimmung eine
Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall zu errichten und dauerhaft zu er-
halten. Das AusmaB der Larmschutzwand wird im weiteren Planungsverlauf
durch ein Larmimmissonsgutachten genauer bestimmt.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

e Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten und mit L ge-
kennzeichneten Flédche zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
ist eine Ldrmschutzwand oder ein Larmschutzwall zu errichten und dau-
erhaft zu erhalten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Grundsatzlich geht die Gemeinde davon aus, dass alle fur die Umsetzung des
Vorhabens notwendigen Medien am Planungsraum anliegen.

Trinkwasserversorgung

Der Planungsraum muss ggf. mit Trinkwasserleitungen erschlossen werden

Die Trinkwasserleitungen durfen nicht Uberbaut werden. Es ist ein Mindest-
abstand von 2 m einzuhalten (DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 400-1 (A)/
Pkt. 6.6 Schutzstreifenbreiten). Die Armaturen am Knotenpunkt miissen von
der StraBe aus frei zuganglich bleiben.

Die Trinkwasserleitungsbestande sind mit einer Schutzstreifenbreite von ins-
gesamt 4 m (beidseitig 2 m) von Bebauung freizuhalten.

Niederschlagswasserentsorgung

Im Bereich des Planungsraumes sind keine o6ffentlichen Niederschlagswas-
serentsorgungsanlagen zur Grundstlcksentwdsserung vorhanden oder ge-
plant. GemaB § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll das Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
rechtliche Belange entgegenstehen.

Wenn mit entsprechenden Gutachten nachgewiesen wurde, dass die daflr
erforderlichen ortlichen Voraussetzungen gegeben sind, entfallt gemaB § 40
Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V die Pflicht zur Beseitigung des Niederschlagswassers
durch den o6rtlichen Entsorger. Dazu ist dann derjenige verpflichtet, bei dem
das Niederschlagswasser anfallt.

Breitbandnetz

Anlagen dieser Infrastruktursparte sind im Ort vorhanden.

8.2 Gewadsser

Der Planungsraum beruhrt keine Oberflachengewadsser oder Wasserschutzge-
biete.

8.3 Telekommunikation

Eventuell vorhandene Leitungen, werden im Rahmen der Beteiligung identifi-
ziert und im weiteren Planungsprozess beachtet.
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8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige ge-
ordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfihrung ist durch-
zusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Technischen Regeln der Mit-
teilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zugefihrt wird. Wah-
rend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefundene Abfalle sind fach-
gerecht zu entsorgen.

Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten
im Baugrund festgestellt werden, so ist gemaB Bundes-Bodenschutzgesetz
die untere Bodenschutzbehdrde zu verstandigen.

Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Miullbehélterstandplatzen
so angelegt ist, dass ein Rlckwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt
nicht, wenn ein kurzes ZurilckstoBen fir den Ladevorgang erforderlich ist,
z.B. bei Absetzkippern." Zum § 16 Nr. 1 legt die DGUV Vorschrift 43 ,Millbe-
seitigung" weiterhin fest: ,Bei Sackgassen muss die Mdglichkeit bestehen,
am Ende der StraBe zu wenden."

Eine Wendeanlage ist aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers
idealerweise geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 20,00 m zu-
zUglich der erforderlichen Freirdume von bis zu 2,00 m flir die Fahrzeug-
Uberhange aufweist und in der Wendeplattenmitte frei befahrbar ist. Wende-
anlagen mussen mindestens den Bildern 56 - 59 der unter Ziffer 6.1.2.2 ge-
nannten Wendeanlagen der Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen (RASt
06) entsprechen, wobei andere Bauformen als Wendekreise oder -schleifen,
z.B. Wendehammer, aus Sicht des gesetzlichen Unfallversicherungstragers
(siehe DGUV Information 214-033) nur ausnahmsweise zuldassig sind, wenn
aufgrund von topographischen Gegebenheiten oder bereits vorhandener Bau-
substanz ein Wendekreis/-schleife nicht realisiert werden kann.

Flr jede Wendeanlage sind ein Ausfahrtradius von mindestens 10 m und eine
Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m zu planen.

Der Wendeplattenrand zuzuglich der erforderlichen Freirdume muss frei sein
von Hindernissen wie Schaltschranke der Telekommunikation, Elektrizitats-
versorgung oder Lichtmasten, Zaune und ahnlichen Einschrankungen.

Bezlglich der StraBen regelt die DGUV Vorschrift 71 ,Fahrzeuge" (ehemals
BGV D 29) im § 45 Abs. 1: ,Fahrzeuge diurfen nur auf Fahrwegen oder in Be-
reichen betrieben werden, die ein sicheres Fahren ermdglichen.
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8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird flr die Feuerwehr ein geradliniger Zu-
oder Durchgang zu ruckwartigen baulichen Anlagen geschaffen.

Flr die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr
gilt die Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken. Die lich-
te Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen
mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr
fur den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu
10 t und einem zuldassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann
(DIN 14090).
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9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als Denk-
mal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

9.2 Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs kdénnte es zu Funden von sogenannten
Blockpackungen kommen (siehe 5.).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998, zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V, S.
383, 329), die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhal-
ten.

Verantwortlich sind hierfliir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.
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10. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Flachenbilanz:

Geltungsbereich: 28.937 m2
Wald: 3.666m?2
Grinflache: 3.083m?2
Sondergebiet 22.188m?2
Anteil GRZ 0,6: 13.312m?2
Summe Neuversiegelungen: 13.312m?2

Zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird zunachst aus der Anlage 3 die Wertstufe er-
mittelt. Die Wertstufe flir ,Gewerbegebiete" (OIG) ist 0. Der durchschnittliche Bio-
topwert berechnet sich aus 1 abziglich des Versiegelungsgrades von ca. 50% des
derzeitigen Biotoptyps.

Fir ,Brachflache der Dorfgebiete™ (OBD) ergibt sich eine Wertstufe von 0,5.

Fir ,Gewerbegebiete™ (OIG) ergibt sich eine Wertstufe von ebenfalls 0,5

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Der Abstand zu vorhandenen Stdrquellen betragt weitestgehend nicht mehr als 100
m. Entsprechend wurde ein Lagefaktor von 0,75 gewahlit.

Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Bio-
topverdanderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Flr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom
Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem
Lagefaktor.

Flache des ..
Biotoptyp beein . ) ) ingri
tréchtigten B:;:E ;alg:ir topwert * Lagefaktor aquivalent
Biotops in [m2 EFA]
m2
OIG 4.143 0,5 0,75 4.143 * 0,5 * 0,75 1.554
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OBD 12.586 0,5 0,75 12.586 * 0,5 *0,75 4.720

Summe der erforderlichen Eingriffsflichendquivalente: 6.274

Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsaquivalents fir Funktionsbeeintrachtigung von Bio-
topen

Biotopbeeintrachtigungen im Randbereich der Anlagen bzw. auBerhalb der Bau-
grenze sind nach derzeitigem Stand nicht zu erwarten.

Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Teil-/Vollversiegelte Zuschlag fir Teil- EFA= Teil-/Vollversiegelte Eingriffsfla-
bzw- Uberbaute Fla- /Vollversiegelung bzw- liberbaute Flache * chenaquiva-
che Zuschlag lente EFA
13.312 m2 0,5 EFA = 13.312 * 0,5 6.293
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 6.293
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Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

EFA fiir Teil- Multifunktio-
m2 EFA flr Biotop- m2 EFA flr Funkti- ; naler Kom-
L o + | /Vollversiegelung bzw. .
beseitigung onsbeeintrachtigung Uberbauun pensationsbe-
9 darf [m2 EFA]
6.274 6.293 12.567
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m2 EFA: 12.567

Zu 2.7 Berilcksichtigung kompensationsmindernder MaBnahmen

Kompensationsmindernde MaBnahmen werden vorliegend nicht umgesetzt.

Multifunktionaler - Flachenaquivalent d. korrigierter
Kompensationsbedarf kompensationsmindernden multifunktionaler
(m2 EFA) MaBnahme (m2 EFA) Kompensationsbedarf
[m2 EFA]
12.567 0 12.567
korrigierter multifunktionaler Kompensationsbedarf: 12.567

Der multifunktionale Kompensationsbedarf (Punkt 2.7) betrégt 12.567 m2 EFA.

Der multifunktionale Kompensationsbedarf im Umfang von 12.567 Fla-
cheniquivalenten soll durch den Erwerb von zertifizierten OkokontomaB-
nahmen innerhalb der Landschaftszone 4 (Hohenriicken und Mecklenburgi-
sche Seenplatte) vollstandig kompensiert werden.
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