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Planungsanlass, Ziele und Zwecke, gesamtgemeindliche Einordnung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altefahr hat in der Sitzung am 28.2.2022
Beschlisse fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbepark
Scharpitz sowie fur die Einleitung der 11. Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren gefasst.

Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass der Planung der Gemeinde Altefahr ist die Weiterentwicklung der Gemeinde
Altefahr im gewerblichen Bereich aufgrund konkreter Ansiedlungsinteressen
mehrerer Betriebe.

Die Gemeinde Altefahr plant auf einer Flache mit einer Grof3e von ca. 9 ha die
Entwicklung eines Gewerbegebiets im Gemeindeteil Scharpitz. Fur die Entwicklung
des Gewerbegebiets sind die Anderung des Flachennutzungsplans sowie die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Altefahr sind die Flachen
im Plangebiet einschlie3lich der angrenzenden bebauten Grundstiicke als ,Flachen
fur die Landwirtschaft* dargestellt, die einer gewerblichen Entwicklung entgegen-
steht. Um eine gewerbliche Entwicklung auf der Flache zu ermdglichen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 11. Anderung des
Flachennutzungsplans (8 1 Abs. 8 BauGB) erfolgt gem. 8 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 16 ,Gewerbepark Scharpitz“ im
Standardverfahren mit Umweltbericht. Die Konkretisierung der Planung erfolgt auf
der Ebene der Bebauungsplanung.

Ziel und Zweck der 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Bauflachen fir
bestimmte gewerbliche Nutzungen. Dazu wird die Anderung der Darstellung des
Flachennutzungsplans von Landwirtschaftsflache in Bauflache angestrebt. Daflr
kommen verschiedene Varianten in Betracht (gewerbliche Bauflache,
Sonderbauflache), die im weiteren Verfahren gepriift werden sollen. Entsprechend
dem aktuellen Planungsstand wird im Vorentwurf die Variante ,gewerbliche
Bauflache* dargestellt.

Mit dem angestrebten Planungsrecht soll im Gemeindegebiet die Maoglichkeit
geschaffen werden, fir regionale Unternehmen einen sicheren Standort zu
schaffen. Die Flachen werden ausschlie8lich zur Austbung von Gewerbe
geschaffen.

Die Lage der Gemeinde Altefahr im Westen der Insel Riigen sowie die sehr gute
Anbindung des Gemeindeteils Scharpitz an das lokale, regionale und tUberregionale
StraRennetz Uber die LandesstralRe L 296 und die Bundesstralle B 96n mit der
Anschlussstelle Altefahr bieten grundsatzlich geeignete Rahmenbedingungen fur
eine gewerbliche Entwicklung.

Die Gemeinde Altefahr ist vor allem touristisch und landwirtschaftlich gepragt. Der
Gemeindeteil Scharpitz ist bereits Standort fir Gewerbe, u.a. flr einen
landwirtschaftsbezogenen Gewerbebetrieb  (Landtechnik  Vertrieb und
Dienstleistungen), der sich in Scharpitz erweitern und modernisieren méchte und
dazu zusatzliche Flachen bendtigt. Weitere Ansiedlungs- und Investitionsinteressen
regional tatiger Betriebe zur Weiterverarbeitung landwirtschatftlicher Produkte und
zur Lagerung sowie zur Erzeugung griiner Energie und Weitergabe an Dritte liegen
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1.2

Vvor.

Die Gemeinde Altefahr verfugt Uber keine anderen planungsrechtlich gesicherten
Gewerbeflachen in dem bendtigten Umfang mit den bendtigten Standortan-
forderungen, die fir landwirtschaftsbezogene und weitere Gewerbebetriebe
geeignet und verfiigbar sind.

Die vorliegende Begrindung wird im weiteren Verfahren erganzt und
fortgeschrieben.

Lage und Abgrenzung

Die Gemeinde Alteféahr liegt am Strelasund im Westen der Insel Riigen, gegeniber
der Hansestadt Stralsund. Die Gemeinde Alteféahr ist neben der Fahrhafenfunktion
traditionell touristisch und landwirtschaftlich gepragt.

Der raumliche Anderungsbereich der 11. Anderung des Flachennutzungsplans
entspricht dem Anderungsbereich des parallel aufzustellenden Bebauungsplans
Nr. 16 ,Gewerbepark Scharpitz und liegt im dstlichen Teil der Gemeinde Altefahr
im Norden des Gemeindeteils Scharpitz unmittelbar angrenzend an den
Gemeindeteil Poppelvitz. Die Gemeinde Altefahr liegt im Amtsbereich West-Rigen
im Landkreis Vorpommern-Rugen. Bei den Gemeindeteilen Scharpitz und
Poppelvitz handelt es sich um zwei ehemalige Gutshofanlagen.

Der Gemeindeteil Scharpitz liegt verkehrsgunstig an der Landesstrafl3e L 296 und
der Bundesstral3e B 96n ca. 2,5 km 6stlich des Gemeindehauptortes Altefahr. Die
B 96n verlauft stidlich des Plangebiets als zweistreifige, anbaufreie Kraftfahrstral3e
mit Zusatzstreifen in Troglage, die nachstgelegene Anschlussstelle Altefahr liegt ca.
2 km sldwestlich des Plangebiets. Die B 96n ist als Europastralle E 22 ein
wesentliches Bindeglied im européischen Verkehrsnetz sowie ein wichtiger
Bestandteil der Transeuropdischen Netze (TEN). Das Plangebiet ist somit sehr gut
an das lokale, regionale und Uberregionale Straf3ennetz angebunden. Der stidlich
der BundestraBe B 96n gelegene Teil von Scharpitz ist tiber eine Uberfilhrung an
die Landesstral3e angebunden.

Uber den ca. 2,5 km entfernten Bahnhof Altefahr besteht zudem eine Anbindung an
den schienengebundenen Regionalverkehr. Zwischen Altefahr und Stralsund
verkehrt eine Personenfahre. Zwischen Altefdhr und Samtens verkehrt werktags zu
den Stol3zeiten zudem eine Buslinie mit Halt in Scharpitz.

Der ca. 9 ha groRe Anderungsbereich liegt zwischen der LandesstraRe L 296 und
B 96n im Suden, der Gemeindestralle ,Schwarzer Weg“ in Richtung Breesen im
Osten, der Gemeindestrale in Richtung Poppelvitz im Westen und weiteren
landwirtschatftlich genutzten Flachen im Norden.

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 18/7, 19/6, 20/5, 21/5, 22/5, 23/7
(teilweise), 30/4, 31/4, 18/5, 31/3, 30/3, 23/6, 23/5, 22/4, 22/3, 21/4, 21/3, 20/4, 20/3,
19/4, 19/3 und 19/5 der Flur 1 der Gemarkung Scharpitz. Die Flursticke im
Anderungsbereich befinden sich weitgehend in privatem, einige in 6ffentlichem
Eigentum.
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1.3

1.4

Bestandssituation

Die Flache des Anderungsbereichs wird derzeit mit Ausnahme von begrinten
Randbereichen landwirtschaftlich genutzt.

Der Anderungsbereich umrahmt die bestehenden, bebauten und tber die
LandesstralRe L 296 erschlossenen Grundstiicke Scharpitz 1-6a. Die benannten
Grundsticke sind strallenbegleitend mit eingeschossigen Gebdauden mit
unterschiedlich geneigten Satteldachern in offener Bauweise (zwei Einzelh&user,
ein Doppelhaus, ein Reihenhaus) bebaut und werden zu Wohnzwecken bzw.
gewerblich genutzt. Die Hauptgebdude werden durch rlckwartig gelegene
Nebengebaude ergdnzt, an die sich Garten anschlieRen. Auf der Nordseite der
L 296 verlauft parallel zur Fahrbahn ein gemeinsamer Geh- und Radweg mit
beidseitigen Grinstreifen, der im Zweirichtungsverkehr befahrbar ist.

Siudwestlich des Plangebiets verlauft die Gemeindestral3e nach Poppelvitz mit
einem straf3enbegleitenden Griinstreifen mit einer Baumreihe.

Ostlich des Plangebiets schlieRt die GemeindestraRe nach Breesen an, die auf der
westlichen Seite von einem Gehdlzstreifen begleitet wird.

Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Der 11. FNP-Anderung liegen im Wesentlichen folgende Gesetze und Verord-
nungen zu Grunde:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184).

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802).

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240).

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundes-
naturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)



Gemeinde Altefahr, 11. Anderung des Flachennutzungsplans, Vorentwurf Juni 2023

Raumordnung / Landes- und Regionalplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern! sowie im
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)? werden
rahmengebende Grundséatze und Ziele fur die Entwicklung der Raum- und
Siedlungsstruktur festgelegt. Die kommunalen Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Grundsatze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung sind zu berlcksichtigen. Die Ziele der Raumordnung sind
nachfolgend mit einem (Z) markiert.

Gemal Programmpunkt 4.3 Siedlungsentwicklung (1) des
Landesraumentwicklungsprogramms soll die Neuausweisung von Siedlungs- und
Verkehrsflachen landesweit reduziert werden. Dabei sollen die Anforderungen an
eine ressourcenschonende und nachhaltige Siedlungsentwicklung, an den Umgang
mit den Auswirkungen des demografischen Wandels sowie an Strategien zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung berlcksichtigt werden. (2) Die
Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden. (5)
In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist,
hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu
erfolgen. Ausnahmen davon sind nur mdglich, wenn das Vorhaben nachweislich
immissionsschutzrechtlich nur auRerhalb der Ortslage zulassig ist oder aufgrund
seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in Innenlagen
bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann (Z). (6) Die Zersiedlung der Landschatft,
die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von
Siedlungssplittern sind zu vermeiden (2).

Das Landesraumentwicklungsprogramm weist die Gemeinde Altefahr als
Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Landwirtschaft aus. Gemal3 Programmpunkt
4.5 (2) darf die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in
andere Nutzungen umgewandelt werden (Z). (3) In den Vorbehaltsgebieten
Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maflinahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu bericksichtigen. (7) Die Veredelung,
Weiterverarbeitung und Vermarktung landwirtschaftlicher Produkte durch den
Aufbau geeigneter Strukturen sowie durch wettbewerbsfahige Rahmen-
bedingungen fur das verarbeitende Ern&hrungsgewerbe soll weiter vorangebracht
werden.

Gemall Programmpunkt 4.6 (4) soll in den Vorbehaltsgebieten Tourismus der
Sicherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, Malinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des
Tourismus selbst besonders zu bertcksichtigen.

Gemal Programmsatz 3.3.3 (1) bildet die auf der gegentiiberliegenden Seite des
Strelasunds gelegene, ca. 6,5 entfernte Stadt Stralsund mit ihren
Umlandgemeinden, zu denen auch die Gemeinde Altefdhr gehort, einen Stadt-
Umland-Raum ( Z). (2) Die Stadt-Umland-Raume sollen unter Bericksichtigung
ihrer jeweiligen Struktur als wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und

1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV), Ministerium fiir Energie, Infrastruktur
und Landesentwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern des Landes M-V, Juni 2016

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010, Regionaler Planungsverband Vorpommern (Hrsg.),
festgestellt durch Landesverordnung vom 19. August 2010.
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entwickelt werden. Die Gemeinden, die den Stadt-Umland-Raumen zugeordnet
sind, unterliegen einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot (Z). (3)
Grundlage fur die interkommunalen Abstimmungen bildet das Stadt-Umland-
Konzept fur den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Die Stadt-Umland-Konzepte sind
zumindest in folgenden Handlungsfeldern zu tberprifen und bei Bedarf weiter zu
entwickeln: Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, Infrastrukturentwicklung sowie
Freiraumentwicklung (2). (4) (5) Die Stadt-Umland-Konzepte sind Beurteilungs- und
Entscheidungsgrundlage fir Planungen und Malinahmen zur Entwicklung der
Stadt-Umland-Raume sowie fur den Einsatz von Forderinstrumentarien des Landes.

Die Hansestadt Stralsund bildet gemeinsam mit der Hansestadt Greifswald das
Oberzentrum Vorpommerns. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Bergen auf
Rigen in ca. 20 km Entfernung. Die B 96n ist dem grof3raumigen Stral3ennetz
zugeordnet.

Gemall Programmpunkt 5.3 Energie (1) soll in allen TeilrAumen eine sichere,
preiswerte und umweltvertragliche Energieversorgung gewahrleistet werden. Um
einen substantiellen Beitrag zur Energiewende in Deutschland zu leisten, soll der
Anteil erneuerbarer Energien dabei deutlich zunehmen.

Gemall dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern liegt das
Plangebiet in einem Tourismusraum/Tourismusentwicklungsraum und einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Der Radweg entlang der B96/L 296 ist zudem Teil
eines regional bedeutsamen Radroutennetzes. Das ca. 9 km 6stlich von Scharpitz
gelegene Samtens ist im System der zentralen Orte erganzend zu den bereits auf
Ebene der Landesplanung benannten zentralen Orten als Grundzentrum
ausgewiesen.

Gemal3 Programmpunkt 4.1 Siedlungsstruktur (1) soll die historisch gewachsene
dezentrale Siedlungsstruktur der Region in ihren Grundzligen erhalten werden. Sie
soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bediirfnissen der Bevdlkerung
weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels angepasst
werden. (2) Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen
sozialen, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur
unterstitzen. Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche Zusammenfiihrung von
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. (5) Die
gewerbliche Bauflachenentwicklung soll auf die Zentralen Orte konzentriert werden.
In den anderen Gemeinden soll sich die gewerbliche Bauflachenentwicklung am
Eigenbedarf, der sich aus GroRe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt,
orientieren. (6) Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen
zu geben. (7) Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berticksichtigung sparsamer
Inanspruchnahme von Natur und Landschatft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen
an eine ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen. (9) Bei
grolReren Baulandausweisungen ist eine Kooperation benachbarter Gemeinden
anzustreben. Insbesondere bei der Ausweisung und Nutzung von Gewerbegebieten
soll eine verstarkte Abstimmung und interkommunale Zusammenarbeit zwischen
Gemeinden erfolgen.

Der Standort Scharpitz gehért nicht zu den regional oder tUberregional bedeutsamen
gewerblichen und industriellen Standorten gemafR Programmpunkt 4.3.1. Neue
Wohn- und Gewerbegebiete sollen nur im Rahmen der in Flachennutzungsplanen
dargestellten Flachen entwickelt werden. Eine Ausnahme bildet die Umnutzung
innerstadtischer Brachflachen.
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Gemall Programmpunkt 3.1.2 Stadt-Umland-Raume (3) unterliegen Gemeinden,
die Stadt — Umland — R&umen zugeordnet sind, einem besonderen Kooperations-
und Abstimmungsgebot. (Z) Das Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt
wechselseitig fur Planungen, Vorhaben und MaRhahmen mit Auswirkungen auf die
Gemeinden im Stadt-Umland-Raum, insbesondere in den Bereichen Wohnen,
Gewerbe einschlie8lich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen
sowie fir die Vorhaltung kommunaler Einrichtungen. (4) In den Stadt—-Umland—
Raumen Greifswald und Stralsund sind ausreichend Siedlungsflachenreserven
vorhanden, um ggf. auch im Rahmen einer interkommunalen Zusammenarbeit der
Gemeinden den Bedarf an Wohnbau- und Gewerbeflachen bis zum Jahr 2020 zu
erfillen. Die Ausweisung neuer Flachen zusatzlich zu den bauleitplanerisch
gesicherten ist in diesem Zeitraum in der Regel nicht erforderlich. (5) Der
Abstimmungsprozess zwischen den Kernstadten und ihren Umlandgemeinden soll
weitergefiihrt werden. Die Stadt—-Umland—Abstimmungen bilden die Grundlage fiir
den gezielten Einsatz von Forderinstrumentarien.

In der Begrindung dazu wird u.a. weiter ausgefihrt, dass die Hansestadte
Greifswald und Stralsund zusammen mit ihren Umlandgemeinden zu den
wirtschaftlichen Kernraumen des Landes gehoéren. Die Stadt—-Umland—-Raume
sollen in ihrer Entwicklung weiter so gefdrdert werden, dass sie ihre Rolle als
hervorgehobene Wirtschafts- und Hochschulstandorte stabilisieren und weiter
ausbauen kénnen sowie ihre nationale und internationale Wettbewerbsfahigkeit
gestarkt wird. In besonderen Einzelféllen, wenn eine konkret abgesicherte
gewerbliche Investition nur an einem bisher nicht ausgewiesenen Standort erfolgen
kann, ist die Inanspruchnahme neuer Flachen fir Gewerbe mdglich.

Standortuntersuchung fir eine gewerbliche Entwicklung im Bereich Sidwest-
Rugen/ Stralsund

Im Rahmen der Anpassung der kommunalen Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung wurde in Abstimmung mit den zustandigen Raumordnungsbehdrden
eine Standortuntersuchung® durchgefiihrt. Untersucht wurden Standorte auf der
Insel Rigen und im Stadt-Umland-Raum Stralsund. Anhand von planerischen,
infrastrukturellen und wirtschaftlichen Kriterien wurden bestehende und geplante
Standorte vergleichend bewertet.

Die Untersuchung der bauleitplanerischen Rahmenbedingungen hat eine Auswabhl
potenzieller Standorte aufgezeigt, die verschnitten mit den projekt- und
unternehmensspezifischen Anforderungen zu einer Standortvorauswahl gefiihrt
haben.

Die vertiefende Standortuntersuchung verschiedener Standorte auf der Insel Riigen
hat gezeigt, dass Standorte entlang der B 96 aufgrund des hohen Ausbaustandards
der B 96, der ebenfalls sehr gut ausgebauten L 296 mit dem stra3enbegleitenden
Ubergeordneten Radweg sowie der parallel verlaufende Bahnstrecke Sassnitz-
Stralsund besonders giinstige verkehrliche Standortbedingungen bieten und dass
das angestrebte Projekt aufgrund seiner Gréf3e und Struktur nicht ohne Weiteres in
Innenlagen bzw. Ortsrandlagen in den einbezogenen Gemeinden realisierbar ist.

Die Untersuchung hat weiterhin ergeben, dass der Standort Scharpitz fur die
Umsetzung des angestrebten Projekts besonders gut geeignet ist. Zum einen ist
dort die unmittelbare Nahe zur Hansestadt Stralsund und die besonders gute

8 Planungsgruppe Stadt+Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schéfer & Partner, Standortuntersuchung fir eine gewerbliche
Entwicklung im Bereich Stidwest-Riigen/ Stralsund, Berlin Juli 2023
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Anbindung an das einwohnerstarke Oberzentrum mit seinen Funktionen und
Angeboten in vielerlei Hinsicht vorteilhaft, zum anderen bietet die parallele Fihrung
der B 96 und L 296 bei vergleichsweise geringem Verkehrsaufkommen auf der
LandesstralRe die besten logistischen Standortbedingungen. Ortsdurchfahrten und
andere Beschrankungen bzw. Hemmnisse werden an diesem Standort vermieden,
sodass besonders gute verkehrliche Bedingungen auch fir Lkw und
Landmaschinen bei vergleichsweise geringem Stérpotenzial vorhanden sind.
Scharpitz gehort dartber hinaus zum Stadt-Umland-Raum Stralsund, der gemaf
den Zielen der Raumordnung als wirtschaftlicher Kernraum gestarkt und
weiterentwickelt werden soll und ist als Standort fur landwirtschaftliches Gewerbe
bereits etabliert und bekannt. Die Flachen nérdlich der L 296 bieten dabei durch die
besonders geradlinige, vorhandene StralRenanbindung sowie die besonders
gunstige Lage zum Windpark Altefahr Vorteile. Die bereits bestehende Infrastruktur
kann optimal genutzt werden. Auch beziglich der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit ist
der Standort deutlich besser zu beurteilen, als die tbrigen untersuchten Standorte,
da die Flachen verfugbar sind, ein konkretes Investitionsinteresse besteht und
bereits Beschlisse zur planungsrechtlichen Umsetzung gefasst wurden, die eine
kurzfristige Realisierbarkeit moglich erscheinen lassen.

Integriertes landliches Entwicklungskonzept fiir die Insel Rigen (ILEK Riigen)

Im integrierten landlichen Entwicklungskonzept Riigen 4 wird die Gemeinde Altefahr
dem Raumtypus ,Tourismuserganzungs- und Verflechtungsraum zugeordnet. In
diesem Raumtypus kommt dem Themenschwerpunkt ,Landwirtschaft, Energie und
Gewerbe“ neben den Themenschwerpunkten ,Tourismus, Natur und Kultur
(Denkmal)“ sowie ,Daseinsvorsorge und Mobilitat* besondere Bedeutung zu.

In diesem Themenfeld wird das Vorhandensein gréRerer landwirtschaftlicher
Betriebe als Starke eingeschatzt. Als Schwéachen werden u.a. das Fehlen
wettbewerbsfahiger  Unternehmen  mit  Veredelungsprofil  sowie  einer
flachendeckender Marktprasenz regionaler Produkte identifiziert. Chancen und
Potenziale werden u.a. in der Intensivierung der Veredelung landwirtschatftlicher
Produkte gesehen. Im Bereich regenerativer Energien kann eine zunehmende
Dezentralisierung der Energieversorgung auf der Basis von Kraft-Warme-
Koppelung einen erheblichen Beitrag zur Stabilisierung von Energiekosten leisten
und zudem Impulse fir eine Positionierung des ,Inselkerns® aber auch fir Rigen
insgesamt im Segment des Umwelt- bzw. nachhaltigen Tourismus geben. Innerhalb
der landlichen Gewerbeentwicklung wirde vor allem eine strategische Ansiedlung
strukturbestimmender Unternehmen die regionale Wertschopfung starken.s

Regionales Energiekonzept Vorpommern

Gemdall dem Regionalen Energiekonzept Vorpommerne orientiert sich die
Energieregion Vorpommern auf eine vollstandige Deckung des regionalen
Energieverbrauchs aus eigener Erzeugung sowie auf den Energieexport. Die
regionale Erzeugungsstrategie setzt auf eine Ablosung fossiler Energietrager durch
Erneuerbare Energien (EE), auf die Nutzung des technischen Fortschritts, auf den

4 Integriertes landliches Entwicklungskonzept (ILEK) fiir die Insel Riigen, Wagner Planungsgesellschaft, September
2017

5 Ebenda, S.99

6 REGIONALES ENERGIEKONZEPT VORPOMMERN- KURZFASSUNG -, Regionaler Planungsverband
Vorpommern (Hrsg.), Greifswald, Oktober 2015, S.8
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Ausbau der Netze und auf intelligente Netzsteuerung sowie auf Speicherung.

2. Planinhalt der 11. Anderung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Entwicklung zu
schaffen, sieht die 11. Anderung eine Anderung der Darstellung
.Landwirtschaftsflache“ vor. Dazu kommen Darstellungen von Sonderbauflachen
und/oder gewerblichen Bauflachen in Betracht. Eine genaue Prifung der
zukunftigen Darstellungen soll im weiteren Verfahren parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbepark Scharpitz® erfolgen. Im Vorentwurf wird
entsprechend dem bisherigen Planungsstand eine gewerbliche Bauflache als eine
mogliche Variante dargestellt.

Die ubrigen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans bleiben
unberihrt.

Aufgrund der spezifischen Standortanforderungen der interessierten, bereits auf
Rugen ansassigen Betriebe hinsichtlich der infrastrukturellen Anbindung und
Erreichbarkeit, der Lage zur landwirtschaftlichen Urproduktion sowie des
Emissionsverhaltens kann eine derartige Flachenbereitstellung nicht in Innenlagen
bzw. Ortsrandlagen des Gemeindehauptortes Altefahr oder anderer Gemeindeteile
realisiert werden. Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung im erforderlichen Umfang sind nicht vorhanden. Der bereits
ortanséassige Landtechnikbetrieb hat an seinem bestehenden Standort in Scharpitz
keine adaquaten modernen Flachen sowie Erweiterungsmoglichkeiten.

Deshalb werden kistenabgewandte Flachen im Aulienbereich mit besonders
glnstigen verkehrlichen und infrastrukturellen Bedingungen in Betracht gezogen.

3. Wesentliche Auswirkungen

Die wesentlichen Auswirkungen der 11. Flachennutzungsplanénderung werden im
weiteren Verfahren ergénzt.

Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsstétten

Die Darstellung einer Bauflache im Vorentwurf der 11. Flachennutzungsplan-
anderung ermoglicht eine gewerbliche Entwicklung der Flache. Die landwirt-
schaftliche Nutzung in Form von Ackerflache wird zugunsten der Lagerung,
Veredelung und Weiterverarbeitung landwirtschaftlicher Produkte sowie weiterer
gewerblicher Nutzungen verandert. Die geplante Anderung soll dazu beitragen, den
Wirtschaftsstandort insgesamt zu starken, regionale Wertschdpfungspotenziale vor
Ort zu nutzen und Entwicklungsflachen fir vor allem regionale Betriebe zu schaffen.

Die Planung wird sich auf bestehende Wohnstatten im Umfeld des Plangebiets
auswirken. Die Auswirkungen werden im weiteren Planverfahren untersucht.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt werden im nachfolgenden
Umweltbericht beschrieben.

Im Anderungsbereich sind bei der Konkretisierung der Planung im weiteren
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4.1

4.2

Verfahren die Belange des Immissionsschutzes sowie des Natur- und
Freiraumschutzes zu berticksichtigen.

Umweltbericht

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung oder Anderung (vgl. § 1 Abs.
8 BauGB) der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB wird im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens eines Bauleitplans zur Berlcksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht
beschrieben. Die im folgenden Umweltbericht dargestellten Sachverhalte stellen
einen separaten Teil der Begriindung dar, der in die Abwagung der
unterschiedlichen Belange des Bauleitplans einflief3t.

Das BauGB sieht in § 2 (4) vor, dass die Umweltpriifung in zeitlich nachgeordneten
Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen
bechrankt werden kann. Zur Darstellung und Bewertung des Bestandes wird
deshalb bei den laufenden oder bereits durchgefiihrten Verfahren auf vorhandene
Grundlagen und Informationen zuriickgegriffen. Es werden Grundlagen aus dem
parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren Nr. 16 ,Gewerbegebiet Altefahr*
verwendet. Hierzu zahlen u. a. eine Biotopkartierung sowie ein artenschutz-
fachlicher Bericht. Eigene und zusatzliche Untersuchungen sind nicht vorgesehen.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer
Planung Wirkungen ausgehen, die Verédnderungen der Schutzgtter hervorrufen.

Einleitung / Inhalt und Ziele der 11. Anderung des
Flachennutzungsplans

Ziel der 11. Anderung des FNP der Gemeinde Seebad Altefahr ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Entwicklung im
Gemeindeteil Scharpitz auf einer ca. 9 ha groRen Flache. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan sind diese Flachen als ,Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt.

Die Entwicklung einer gewerblichen Bauflache bzw. einer Sonderbauflache ist im
Gemeindeteil Scharpitz geplant und umfasst eine FlachengroRe von ca. 9 ha.

Anlass sind konkrete Ansiedlungsinteressen mehrerer Betriebe wie die Errichtung
einer Klein-Malzerei, die Errichtung eines Produktionsstandortes fur Grinen
Wasserstoff und die Errichtung von modernen Hallen fur die Lagerung.

Zudem mochte sich ein bereits am Standort Scharpitz ortansassiger Betrieb
(Landtechnik Vertrieb und Dienstleistungen) erweitern und bendtigt dazu weiteres
Flachenpotential.

Umwelt- und Fachplanungsrecht

Im Folgenden werden die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind,
und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
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bertcksichtigt werden, dargestellt.
Bundesnaturschutzgesetz und Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist ein eigenstandiges rahmen-
rechtliches Gesetz, das die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
regelt, die es gemal 8 1 Abs. 5 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen
gilt. Das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-
V) konkretisiert und erganzt die Festlegungen des BNatSchG und gilt unmittelbar.

Bauplanungsrecht

Gemall 8 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitplane eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen®.

Gemal § 1la Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutz-
gesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen. Fir Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, ist gemai § la Abs. 3
Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach 8§ 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltprifung mit
Umweltbericht obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fur die Aufstellung
von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die bewerteten Belange
des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert,
wonach u.a. Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen, auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt sowie auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu prifen sind.

Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage fur den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege bilden
das Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) und das  Mecklenburger
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V). Hier sind die Ziele und Inhalte
sowie das Verhdltnis zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt.

Nach 8§ 1 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
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die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

Eingriffsregelung

Die 88 13 bis 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften
zur Eingriffsregelung. Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG
regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Ergdnzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu entscheiden. Gemal3 § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten (8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des
Verfahrens des Bebauungsplans ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes
1 eingehalten werden konnen und eine unzulassige Beeintrachtigung von
Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser
Arten ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und européaische
Verordnungen und Richtlinien wie die Europdische Artenschutzverordnung, der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-Richtlinie. Fur
die vorliegende 11. Anderung des Flachennutzungsplans hat dies nur eingeschrankt
Relevanz, da mit ihr keine zusatzlichen Flachen flr bauliche Nutzungen in Anspruch
genommen werden, sondern lediglich die Art der Nutzung angepasst wird und
Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange durch die vorgesehene Anderung
nicht zu erwarten sind. Nur wenn eine Umsetzbarkeit im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan nicht sichergestellt werden kann, so wére auch die Umsetzbarkeit
einer Anderung des FNP in Frage zu stellen.

Biotopschutz

8§ 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V definieren die geschitzten
Biotoptypen und deren Schutzstatus. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope flihren
kénnen, sind verboten. Ergédnzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet
§ 20 NatSchAG M-V den gesetzlichen Biotopschutz noch auf weitere Biotope aus.

Baumschutz

In 8 18 NatSchAG M-V wird der gesetzliche Baumschutz definiert. Danach sind
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschutzt. Die
Beseitigung geschiitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fuhren kdnnen, sind verboten.
Zuldssig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmallnahmen sowie
MaRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fir Leib oder Leben oder
Sachen von bedeutendem Wert.

Fur Altefahr hat die Gemeindevertretersitzung am 17.09.2003 eine
Baumschutzsatzung beschlossen (Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Gemeinde Altefahr). Die Satzung regelt den Schutz des Baumbestandes innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile des Gemeindeterritoriums einschliel3lich

14



Gemeinde Altefahr, 11. Anderung des Flachennutzungsplans, Vorentwurf Juni 2023

der Bebauungsplangebiete. Fir Bebauungsplangebiete, die nach Inkrafttreten
dieser Satzung rechtskraftig werden, gilt diese Satzung fur den
Plananderungsbereich entsprechend.

Geschitzt sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,5 m
(gemessen in 1,00 m Hohe). Ebenfalls geschiitzt sind mehrstammige Baume, wenn
die Summe der Stammumféange 0,5 m betragt und wenn einer der Stamme einen
Umfang von mindestens 0,3 m hat. Der Schutz erstreckt sich auch auf
Ersatzbaumpflanzungen ohne Ricksicht auf ihren Stammumfang. Von den
Verboten der Baumschutzsatzung kann auf Antrag eine Befreiung erteilt werden.
Wird die Beseitigung eines geschiitzten Baumes genehmigt, so hat der Antragsteller
auf seine Kosten Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Gemall § 19 NatSchAG M-V (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) sind Alleen und
einseitige Baumreihen an oOffentlichen oder privaten Verkehrsflachen und
Feldwegen gesetzlich geschitzt. Die Beseitigung von Alleen oder einseitigen
Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderung fuhren kdénnen, sind verboten.

Gutachtliches Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern enthalt  Leitlinien,
Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fur die
naturrdumlichen Regionen Mecklenburg-Vorpommerns. Rechtsgrundlage fiir das
Landschaftsprogramm ist § 11 des NatSchAG M-V. Im Gutachtlichen Landschafts-
programm werden fir einzelne Landschaftszonen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern Qualitatsziele formuliert, die zu entsprechenden Handlungskonzepten
fuhren.

Der Anderungsbereich des FNP gehort zur Landschaftszone des Vorpommerschen
Flachlands, bzw. zum Flach- und Higelland von Inner-Rigen.

Fur das Landschaftsbildpotenzial sind auf Hohe Scharpitz negative Einzelobjekt
(Splittersiedlungen) und Windkraftanlagen dargestellt.

Die Kustengebiete von Rigen aber auch weitere Teile des Festlandes zahlen zu
den Biotopverbundrdumen von uberregionaler Bedeutung.

Die B96 stellt eine Zerschneidungsachse fir die Wertigkeit von unzerschnittenen
Freiraumen dar.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP VP)

Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie hat auf Grundlage des § 11
NatSchAG M-V den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP
VP) 2011 fortgeschrieben. Im GLRP wird die Aussage des Gutachtlichen
Landschaftsprogramms inhaltlich vertieft und raumlich konkretisiert.

Der GLRP stellt fir den Anderungsbereich folgende allgemeine Aussagen dar:
Im Plangebiet sind keine schutzwirdigen Arten oder Lebensraume verortet.

Der Orstkern Altefahr bis hin zum Anderungsbereich {bernimmt in der
Biotopverbundplanung keine Funktionen. Daran anschlieRend erstrecken sich in
nordlicher und westlicher Richtung Flachen fir den Biotopverbund im weiteren
Sinne.

Bei den Schwerpunktbereichen zur Sicherung und Entwicklung von 6kologischen
Funktionen befindet sich das Plangebiet innerhalb des MalRhahmenkomplexes A

15



Gemeinde Altefahr, 11. Anderung des Flachennutzungsplans, Vorentwurf Juni 2023

4.3

201 (Flachen westlich der B96n): Projekt zur Sanierung und Renaturierung von
Soéllen.

Bei den Zielen der Raumentwicklung und den Anforderungen an die Raumordnung
sind keine Erfordernisse dargestellt.

Landschaftsplan

Landschaftsplane stellen gemal 8 11 BNatSchG Ziele, Erfordernisse und
Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf drtlicher Ebene dar.
Inhalte und Verfahren sind in 8 11 NatSchAG M-V geregelt.

Fur die Gemeinde Seebad Altefahr liegt kein Landschaftsplan vor.

Grundlagen der Umweltprufung

Inhaltlich orientiert sich die Umweltprifung an der Anlage zum § 2 Abs. 4und § 2 a
des BauGB. Raumliche Bezugsgrundlagen fir die Angaben des Umweltberichts
stellen im Wesentlichen folgende Planwerke und Strategien dar:

o der Flachennutzungsplan der Gemeinde Seebad Altefahr,
o Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern,

e die Bestandserfassung im Rahmen des parallel aufzustellenden Bebauungs-
plans (Ubernommen aus der Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 16
.,Gewerbepark Scharpitz*, Blro Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten)

Darlber hinaus werden die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche von der Planung berthrt werden kénnen, gemalr § 4 Abs.
1 BauGB fruhzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet
und mit dieser frihzeitigen Beteiligung aufgefordert, sich im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern. Die
daraufhin gegebenen Hinweise und Anregungen werden im weiteren Verfahren
zusammengestellt und ausgewertet.

4.3.1 Methodik der Umweltprifung / angewandte Untersuchungsmethoden

Gegenstand der Umweltprifung sind die Belange des Umweltschutzes gemal 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die in § 1a BauGB genannten Belange. Gemal § 2 Abs.
4 Satz 1 BauGB sind diejenigen Umweltbelange zu prifen, auf die die Durchfuhrung
der 11. Flachennutzungsplandnderung voraussichtlich erhebliche Umweltaus-
wirkungen haben kann. Dabei sind die verschiedenen Schutzguiter (Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und
sonstigen Sachguter) zu bericksichtigen.

In dem Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbepark
Scharpitz* wird eine Umweltprifung durchgefihrt, deren Ergebnisse detailliert im
Umweltbericht zur Begriindung des Bebauungsplans dokumentiert werden. Die fur
die 11. Flachennutzungsplandnderung relevanten Inhalte werden in den
vorliegenden Umweltbericht in gekdrzter Form aufgenommen.
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4.3.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Materials

4.4

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Materials konnten
bislang nicht festgestellt werden. Gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung
bertihrt werden koénnen, frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung unterrichtet.

Bewertung der Umweltauswirkungen, Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustands

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine Ackerflache, die einer landwirtschaftlichen
Nutzung unterliegt. Diese befindet sich an der Landesstral3e L296 und umschlief3t
einzelne Wohn- und Gewerbegebaude von Scharpitz. Das Plangebiet befindet sich
nordlich der Ortschaft Altefahr in ca. 2,5 km Entfernung vom Ortskern.

Die Darstellung des Bestandes basiert auf der zum Bebauungsplanverfahren Nr. 16
,Gewerbepark Scharpitz“ (Juni 2022) erarbeiteten Unterlage. In die Begriindung des
Bebauungsplanes ist ein Umweltbericht integriert, aus dem im Folgenden die
wesentlichen Aspekte zusammenfassend dargestellt werden.

Die Auswirkungsprognose fur die einzelnen Schutzglter beschrankt sich
vornehmlich auf die Folgen der geanderten Darstellungen des Flachennutzungs-
planes (11. FNP-Anderung).

Ungeachtet dieser beschriebenen Auswirkungen kommt es auf Ebene der
Bebauungsplanung zur Schaffung neuen Planungsrechts auf Flachen, die derzeit
noch als sogenannter Aulenbereich gemdR § 35 BauGB beurteilt werden.
Samtliche durch den Bebauungsplan kiinftig zuldssigen Veranderungen von Natur
und Landschaft unterliegen daher grundsatzlich der Eingriffsregelung. Erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden, nicht
vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder
ErsatzmalRnahmen zu kompensieren.

Naturraumliche Gliederung

Naturrdumlich liegt das Plangebiet innerhalb der Grof3landschaft des Flach- und
Hugellandes von Inner-Rugen.

Tiere

Im Rahmen der B-Planerarbeitung ist fur das Jahr 2022 eine faunistische
Untersuchung mit Schwerpunkt auf den Artengruppen Avifauna und Reptilien sowie
eine Potenzialeinschatzung fir weitere europarechtlich streng geschutzte (FFH-)
Arten vorgesehen. Diese Untersuchung ist noch nicht vollstandig abgeschlossen.
Es liegen allerdings erste Ergebnisse vor. Demnach ist der Anderungsbereich
Lebensraum der Feldlerche.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Negative Auswirkungen durch die Anderung des Flachennutzungsplanes sind
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aufgrund des Verlusts von Lebensraumstrukturen fur Tierarten zu erwarten. Dies
jedoch nur in einem begrenzten Umfang, da es sich aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung und dem Fehlen von Ackerrandstreifen um einen
faunistisch eher verarmten Bereich handelt.

Die vorgesehenen Griinfestsetzungen auf B-Plan-Ebene sichern den Erhalt von fiir
die Fauna wertgebender Bestandsvegetation, wie die einer Baumhecke und eines
Siedlungsgehélzes. Zudem ist Uber eine Mindestbegriinung mit Baumen und
Flachen zum Anpflanzen eine Neubegriinung geplant.

Pflanzen und Biotope

Im Rahmen der Umweltprifung fir den B-Plan Nr. 16 wurde im April 2022 eine
Biotopkartierung durchgefuihrt und eine Einstufung gemafl der Kartieranleitung
Mecklenburg-Vorpommern vorgenommen.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine Ackerflache an deren Randern
ruderale Hochstauden aufkommen.

Eine am ostlichen Rand des Anderungsbereiches gelegene Baumhecke steht
gemalR § 20 NatSchAG M-V unter Schutz. Sie gehoért zu einem weit Richtung
Norden verzweigten wegebegleitenden Feldheckensystem.

Entlang der Ostlichen Grenze zwischen Gartenbereich und Ackerflache befinden
sich verschiedene Uberwiegend nicht heimische Baume, die als Siedlungsgehdlz
eingestuft wurden. Die Baume waren entsprechend § 18 NatSchAG M-V geschiitzt,
wenn sie einen Stammumfang von 100 cm gemessen in einer Hohe von 1,30 m
Uber dem Erdboden aufweisen.

AuRerhalb des Anderungsbereiches direkt angrenzend befinden sich entlang der
StralBenverbindung Richtung Poppelvitz eine Baumreihe, die gemall § 19
NatSchAG M-V unter Schutz steht.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Es wird die Darstellung einer gewerblichen Bauflache und oder einer
Sonderbauflache angestrebt.

Damit wird die vollstandige Uberplanung insbesondere der bestehenden
Ackerflache vorbereitet. Erhebliche negative Auswirkungen durch die Anderungen
des Flachennutzungsplanes auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope sind dennoch
nicht zu erwarten, da sich aufgrund der ackerbaulichen Tatigkeit keine
Pflanzenschicht dauerhaft etabliert hat.

Verschiedene Griinfestsetzungen auf B-Plan-Ebene sollen im Plangebiet den Erhalt
von Bestandsvegetation sichern. Zudem soll tber eine Mindestbegriinung mit
Baumen und Flachen zum Anpflanzen eine Neubegriinung ermdglicht werden.

Boden / Fldche

Der Anderungsbereich nimmt insgesamt eine Flache von rund 9 ha ein.

Das Plangebiet ist unbebaut und ohne weitere Versiegelung.
Als Hauptbodenform wird Geschiebemergel der Hochflachen genannt. Aufgrund der
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landwirtschaftlichen Nutzung ist der Boden stark anthropogen Uberpragt und in
seiner naturlichen Bodenfunktion gestort.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich nach derzeitigen Erkenntnissen
keine registrierten Altlastenverdachtsflachen.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Die Anderung des FNP bereitet gewerbliche Entwicklung vor. Das MaR der
kinftigen baulichen Nutzung fiihrt gegeniiber den Darstellungen des rechtskraftigen
FNP zu einer erstmaligen Uberplanung der derzeit vollstandig unversiegelten
Ackerflache. Diese Neuversiegelung wird zu negativen Auswirkungen (v. a.
Bodenfunktionsverlusten) fiihren.

Auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 16 wird auf Flachen, die bisher als
planungsrechtlicher Auflenbereich eingestuft waren, eine Bebauung und somit
Versiegelung ermdglicht. Damit ergibt sich ein kompensationspflichtiger Eingriff in
das Schutzgut Boden. Der Kompensationsbedarf soll durch Mafinahmen im
Plangebiet, sowie auf externen MaRnahmenflachen gemall den Vorgaben der
"Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (HzE)
gedeckt werden.

Wasser

Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der Anderungsbereich
befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet. Das Plangebiet befindet sich
ebenfalls nicht innerhalb von Uberflutungsflachen.

Der Grundwasserflurabstand ist mit > 10 m vergleichsweise hoch.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Von den dargestellten kinftigen Nutzungsarten gehen keine zusatzlichen
potenziellen Risiken fir das Grundwasser aus.

Im Rahmen der FNP-Anderung wird zukiinftig eine Uberplanung bzw. Versiegelung
ermoglicht.

Grundsatzlich besteht das planerische Ziel das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet zu belassen und vor Ort zu bewirtschaften. Aussagen hierzu werden im
weiteren Verfahren auf der Ebene des Bebauungsplans konkretisiert.

Klima / Luft

Makroklimatisch zahlt der Anderungsbereich in den Klimaeinfluss der Ostsee. Dabei
wirkt der Wasserkorper der Ostsee temperaturstabilisierend. Das Klima ist durch
eine hohere Luftfeuchte und starkere Windexposition gepragt. Mikroklimatisch wird
der Temperaturverlauf wesentlich beeinflusst vom Boden, der Art der
Bodenbedeckung bzw. der Vegetation und dem Relief. Gro3e Temperatur-
schwankungen weisen unbedeckte bzw. nur mit niedriger Vegetation bedeckte
Bdden auf. Bei der landwirtschaftlichen Nutzflache wird demzufolge von groReren
Temperaturschwankungen ausgegangen.
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Beeintrachtigungen der Luftqualitat ergeben sich fir den Anderungsbereich durch
den Kfz-Verkehr insbesondere durch die Nahe zur Landes- und Bundesstrale.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Es wird der Bau von verschiedenen Gebaudestrukturen inklusive Nebenanlagen
und ErschlieBung vorbereitet. Dadurch kommt es zu einer Veranderung der
klimatischen Verhéltnisse innerhalb des Anderungsbereiches z. B. aufgrund von
grol3flachiger Versiegelung und Aufheizung.

Uber den Eingriffsbereich hinausgehende klimatische Veranderungen, z. B. auf die
angrenzenden Siedlungsgebiete, werden allerdings nicht erwartet.

Auch die Zunahme von Verkehr wird nicht in dem Malle steigen, so dass keine
erheblich negativen Auswirkungen durch die Anderungen des Flachennutzungs-
planes auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten sind.

Negative Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhéltnisse des Untersuchungs-
raumes aufgrund des Versiegelungsgrades konnen auf Ebene der Bebauungs-
planung durch grinordnerische Festsetzungen (z.B. Erhalt von Bestands-
vegetation, Mindestbegriinung, Flachen fur Anpflanzungen) auf ein geringes Maf3
reduziert werden, so dass aktuell keine erheblichen Auswirkungen auf makro- und
mikroklimatischer Ebene zu erwartet sind.

Orts- und Landschaftsbild

Bei dem Anderungsbereich handelt sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache, die
sich in nordliche Richtung erstreckt. Die wenig gegliederte Offenlandschaft lasst
weite Sichtbezlge zu.

Landschaftsbildpragend ist der dichte Baumbestand der Ostlich in den
Anderungsbereich einbezogenen Baumhecke.

In westlicher und nordwestlicher Richtung befindet sich ein kleiner Windpark mit 8
Windrader bzw. ein solitéar stehendes Windrad. Diese stellen einen dominanten
Blickpunkt im Landschaftsbilderleben dar.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Mit der Anderung wird eine Bebaubarkeit auf der gesamten Flache ermdglicht (im
Rahmen der festgelegten GRZ und der Baugrenzenausweisung). Mit einer
Neuorientierung der stadtebaulichen Situation erfolgt eine grundlegende
Veradnderung. Daraus resultieren eine deutliche Verdnderung und Beeinflussung
des Landschaftsbildes.

Es wird jedoch auch Baumbestand (Altbaume, randliche Baumstrukturen) erhalten
bleiben. Zudem sichern verschiedene Griinfestsetzungen, wie eine Kkiinftige
Mindestbegrinung mit Baumen oder Geholzneupflanzungen, die Eingrinung der
zuklnftig bebauten Flachen.
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Kultur- und sonstige Sachgtiter

Im betrachteten Anderungsbereich sind keine denkmalgeschiitzten oder
denkmalwirdigen Gebaude, Anlagen oder Bodendenkmale vorhanden.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Weder infolge der FNP-Anderung noch des Bebauungsplanes ist von erheblich
negativen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgdter auszugehen.

Mensch

Das Plangebiet selbst bietet keine Eignung als Erholungsraum, wohl aber die
randlichen Wegeverbindungen, die von Spaziergdngern und Radfahrern genutzt
werden.

Eine Wohnnutzung findet im Anderungsbereich nicht statt. Jedoch umschlieR3t der
Anderungsbereich mehrere Einzelhauser inklusive Gartenbereich.

Das Kartenportal M-V (Immissionsschutz) gibt Verkehrsmenge und den
Auswirkungsbereich der BundesstraRe B 192 an. Der Anderungsbereich des FNP
ist von den Emissionen der Bundesstral3e betroffen.

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Der wesentliche Inhalt der 11. FNP-Anderung ist die Darstellung von gewerblicher
Bauflache bzw. Sonderbauflache. Damit kann der notwendige Bedarf an Flachen
aufgrund konkreter Ansiedlungsinteressen mehrere Betriebe bereitgestellt werden.

Davon ausgehende mdgliche Beeintrachtigungen, die auf die angrenzende
Wohnbebauung einwirken kénnen, werden im weiteren Verfahren untersucht.

Mit der Neubebauung wird eine Zunahme an Beeintrachtigungen v. a. durch
Immissionen einhergehen.

Schutzgebiete und —objekte nach Naturschutzrecht

Es befinden sich keine internationalen und nationalen Schutzgebiete innerhalb des
Anderungsbereiches.

Mit dem Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher
Strelasund® (EU-Nummer: DE 1542-401) grenzt Ostlich direkt ein nach
internationalem Recht (Natura 2000 — Gebiet) geschitztes Gebiet an. Das
Landschaftsschutzgebiet ,West-Riigen® (LSG 143) hat dieselbe Abgrenzung wie die
Landflachen des Vogelschutzgebietes und grenzt dementsprechend ebenfalls direkt
ostlich an den Anderungsbereich an.

Bei der westlich auRerhalb des Anderungsbereiches entlangfiihrenden
Obstbaumreihe handelt es sich um eine nach § 19 NatSchAG M-V geschutzte
Baumreihe. Die westlich im Anderungsbereich gelegene Baumhecke ist ein nach
§ 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop.
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4.5

4.6

4.7

Auswirkungen der FNP-Anderung / nachrichtliche Zusammenfassung der
Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Mit der geplanten FNP-Anderung werden auf bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Aufgrund der N&he zu einem Vogelschutzgebiet und dem Landschaftsschutzgebiet
sind gemanR § 34 des BNatSchG Absatz 1 Projekte auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen insbesondere eines Natura 2000 — Gebietes zu Uberprufen. Dies
sollte im weiteren Verlauf des Verfahrens konkretisiert werden.

Die nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Baumhecke wird tber die Festsetzungen
des Bebauungsplanes geschiitzt und erhalten.

Der Baumbestand entlang der Gemeindestralle nach Poppelvitz ist von der
Anderung des FNP nicht betroffen. Aufgrund des Abstandes der Baumreihen zu den
Grundsticksgrenzen ist eine Beeintrachtigung (Baugeschehen / Baugrube im
Wurzel- und Kronenbereich) der Baume durch eine Neubebauung
unwahrscheinlich, sollte aber im Einzelfall geprift werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist gemaR Flachennutzungsplan-Anderung fur eine Neuentwicklung von
Gewerbe vorgesehen. Wirde die Planung nicht umgesetzt, sondern die aktuelle
Nutzung beibehalten, kdnnten die Potenziale fur die konkreten Ansiedlungs-
bemuihungen ortlicher Betriebe nicht ausgeschopft werden.

Ein Eingriff in die Bestandsvegetation wéare dann nicht notwendig, die
landwirtschaftliche Nutzung bliebe erhalten.

Eine Bebauung ware im Anderungsbereich derzeit nicht zulassig.

Artenschutzrechtliche Einschatzung

Die artenschutzrechtlichen Betrachtungen werden zum Bebauungsplan Nr. 16
ausgefuhrt. Da das faunistische Gutachten noch nicht abschlie3end vorliegt, wurden
noch keine konkreten artenschutzrechtlich erforderlichen Mal3nahmen zum Schutz
bzw. zu Ausgleich und Ersatz festgelegt.

Aufgrund der bereits vorliegenden ersten Kartierungsergebnisse ist mit artenschutz-
rechtlichen MalRnahmen bezuglich der Schaffung von Ersatzquartieren fur die
Feldlerche zu rechnen.

Der Artenschutz gilt unmittelbar und ungeachtet der Darstellungen des
Flachennutzungsplans sowie des Bebauungsplans. Fir die Bauleitplanung besitzt
er dann Relevanz, wenn er die Umsetzung der Planungen auf den nachfolgenden
Ebenen ausschlieRen wiirde.

Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung sowie zum Ausgleich und
Ersatz nachteiliger Auswirkungen

Das Bundesnaturschutzgesetz fordert in 8 19 Abs. 1 die Unterlassung von
vermeidbaren Beeintrachtigungen. Die Abwagung der unterschiedlichen Belange im
Rahmen der Bauleitplanung nach 8§ 1 a Abs. 3 BauGB erfordert, soweit es die
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Belange von Natur und Landschaft betrifft, die Kenntnis der moglichen
Vermeidungs-, Minimierungs-, Schutz- und Ausgleichsmaf3nahmen, um die
Konsequenzen und Folgewirkungen des Eingriffs einschatzen und entsprechend
abwagen zu koénnen. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung reicht der
Nachweis, dass entsprechende MalRnahmen mdglich sind und in die nachgeordnete
verbindliche Bauleitplanung aufgenommen werden kénnen.

Da die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes in einem Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 erfolgt, werden erforderliche Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen auf der Bebauungsplanebene bericksichtigt und auf
dieser Ebene festgesetzt. Im Folgenden werden die Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen sowie auch die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen, wie
sie auf der Bebauungsplanebene beschrieben werden, in gekirzter Form
aufgelistet.

Vermeidung / Verringerung:

- Vermeidung der Nutzung weniger beeintrachtigter Flachen durch Aktivierung
einer bereits verkehrstechnisch erschlossenen Flache,

- Beschrankung der Bauflachen auf ein nétiges Mal3,

- Minimierung von Versiegelungen, z.B. durch Verwendung wasser- und
luftdurchlassiger Belage,

- Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet,
- Sicherstellung einer Mindestdurchgrinung (multifunktional),

- Erhalt wertvoller Altbaumbestande wie die der Baumhecke und des
Siedlungsgehdlzes,

- Einbindung der Baustrukturen in den Landschaftscharakter durch
Abpflanzungen,

- Einhaltung der Verordnungen und Richtlinien zum Larmschutz,

- Bericksichtigung der artenschutzrechtlich begriindeten Verbotszeitrdume fir
Abriss-, Fall-, Rodungs- und Raumungsarbeiten gemafll § 39 BNatSchG zur
Abwendung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Ausgleich / Ersatz:

- Umstrukturierung der Baumhecke und des Siedlungsgehdlzes von nicht
heimisch in heimisch

- Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen,
- Festsetzung einer Mindestdurchgrinung,

- externe Malnahmenflache zur Kompensation von Versiegelung und
Biotopverlusten (konkrete Flachenbeziige werden im weiteren Verfahren
erganzt).

- Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens. Unvermeidbare erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind
dabei vollstandig zu kompensieren (eine konkrete MalRhahmenbeschreibung
wird im weiteren Verfahren erganzt).
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4.8

4.9

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Aufgrund der spezifischen Standortanforderungen der ansiedlungsinteressierten
Betriebe und fehlender Flachenpotenziale fir eine Innen- bzw. Ortsrandentwicklung
bestehen alternative Planungsmdglichkeiten in der Gemeinde Altefahr daher nicht.

Technisches Verfahren bei der Umweltpriufung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungs-
stufen:

- Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und tGbergeordneten Planungen,

- Auswertung vorliegender Bebauungsplane mit Umweltberichten und sonstigen
Fachbeitragen, soweit vorliegend,

- Datenrecherche im Onlineportal M-V,
- Ortsbegehungen (im Rahmen des Verfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 16).

- Trotz der Planungsebene (vorbereitende Bauleitplanung) sind detaillierte
Angaben zu anlagen- und betriebsbedingten Merkmalen von Vorhaben bereits
mdoglich, weil die verbindliche Bauleitplanung parallel erfolgt.

4.10 MalRnahmen der Umweltliberwachung

Nach 8 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Monitoring-
Maflnahmen kdnnen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung definiert
werden. Die Darstellung als gewerbliche Bauflache im FNP alleine bedingt keine
derartigen Maf3nahmen.

4.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird im weiteren Verfahren erganzt
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5.1

Verfahren

Das Verfahren wird im Normalverfahren mit Umweltbericht im Parallelverfahren mit
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Gewerbepark Scharpitz* durchgefthrt.

Aufstellungsbeschluss

Am 28. Juni 2022 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Altefahr den
Beschluss zur 11. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Alteféahr
gefasst.
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