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SATZUNG

tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 "Seniorenzentrum“ als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht / Umweltbetrachtung.

Aufgrund §§ 10, 13a in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
sowie aufgrund § 86 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI.
M-V S. 682), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ....................
folgende Satzung iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 "Seniorenzentrum",
bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht erlassen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1) Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1.1) Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind nur solche Vorhaben aus dem Katalog der im Folgenden aufgeflihrten Nutzungen
und Anlagen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager zuvor im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet (§ 9(2) BauGB).

Zulassig sind:

Wohngebaude, die dem Wohnen alterer Menschen dienen und die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen sowie Raume flr das Pflegepersonal, flr
Dienstleistungen, die erganzend diesem Zweck dienen wie Radume fur Physiotherapie,
Ful3pflege, Friseursalon oder arztliche Betreuung. Zusatzlich ist die Errichtung einer
Hausmeisterwohnung in Verbindung mit der ausgelbten Hauptnutzung als Seniorenwohnen
zuladssig,

die im Zusammenhang mit der Hauptnutzung notwendigen Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

Anlagen fur die regenerative Energiegewinnung.

1.1.2) MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der zuldssigerweise versiegelten Flache wird durch Darstellung der Grundflachenzahl
festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlage wird festgelegt durch die maximale Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse sowie erganzend durch die absolute Gebaudehohe.

Die absolute Gebaudehdhe darf Gberschritten werden durch untergeordnete Gebaudeteile wie
Schornsteine und Antennen. Zusatzlich darf die absolute Gebaudehdéhe um maximal 1m
uberschritten werden durch PV-Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

1.2) Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gelten die Regeln
der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass Gebaudelangen bis zu 75m zuldssig sind.

1.3) iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

2 von 21



lars hertelt | Stadtplanung und Architektur

Im Baugebiet sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen die Errichtung von
Nebengebaude im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Uberdachungen (Uberdachte Stellplatze
/ Carports) zulassig.

Il) Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 (6) BauGB (l.1) und Hinweise
I.1) Bodendenkmaler gemaR DSchG M-V

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf § 11
DSchG M-V die zustéandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1l.2) Artenschutz gemaR § 39 BNatSchG

Gemal § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG sind Gehdlzschnitt- sowie Rodungs- bzw. Fallungsarbeiten im
Zuge der Erschlieung- und Bauarbeiten nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar,
aullerhalb der Hauptbrutzeit der Vogel durchzufihren.

Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschlief3lich Gehoélzrodungen) sind aul3erhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar auszufuhren. Eine Bauzeitenregelung
kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne
Unterbrechung fortgefiihrt werden.

11.3) Artenschutz bei BaumaRnahmen

Lasst es sich nicht vermeiden, dass Bau- oder Fallarbeiten im Rahmen der gesetzlich geregelten
Zeiten beginnen, ist eine 6kologische Baubegleitung einzuschalten. Diese hat mdgliche
Habitatflachen von Bodenbritern zu kontrollieren, bevor diese beschadigt oder entfernt werden.
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2 ,,Seniorenzentrum “, Gemeinde Wittenhagen

Begrindung
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1. Grundsitze

1.1. Geltungsbereich / Lages des Plangebiets / Vorhabentrdager

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Abtshagen in der Gemeinde Wittenhagen. Der
Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.2 ,Seniorenzentrum“ umfasst die
Flurstliicke 35/7 (teilw.) und 35/11 der Gemeinde Wittenhagen, Gemarkung Abtshagen, der Flur 2
mit insgesamt gut 0,5 ha.

Die Planzeichnung beruht auf einem digitalen Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Stand
vom Oktober 2018. Vorhabentrager der Planung ist die Ambulanter Pflegedienst Beeskow GmbH,
Amtsweg 12, 18510 Wittenhagen / OT Abtshagen, vertreten durch Frederic Beeskow.

Abb. 1: Lage des Plangebiets (rot umrandet)

1.2. Ziele der Planung

Mit dem Vorhaben wird die értlich bestehende Pflegediensteinrichtung mit betreutem Wohnen und
angeschlossener Tagesbetreuung erweitert. Stadtraumlich dient das Vorhaben der Arrondierung
des 6stlichen Siedlungsbereichs am Ubergang zur offenen Landschaft. Der Nutzungsschwerpunkt
wird weiterhin auf altersgerechtem Wohnen mit zusatzlicher Tagespflege liegen. Die Planung dient
zugleich der wirtschaftlichen Absicherung der bestehenden Einrichtung.

Mit 7 kleinen barrierefreien Wohnungen mit entsprechendem Betreuungs- und Pflegeangebot
entsteht ein dringend bendtigtes zusatzliches Betreuungsangebot mit Tagespflege und
Therapiebereich fir die Gesamtanlage. Mit der Erweiterung kann die bestehende Infrastruktur
besser ausgenutzt werden bzw. die bestehende Einrichtung zusatzliche Moglichkeiten
(Therapieraum) erhalten. Mit dem zusatzlichen Angebot, den erweiterten Raumlichkeiten und den
damit verbundenen flexibleren Einsatzmoglichkeiten des Personals werden zusatzlich die

Begriindung vB-Plan Nr. 2 ,Seniorenzentrum*® Seite 5 wvon 21
Offenlage, Fassung vom 09.11.2020, Stand 05.01.2021



bestehenden Arbeitsplatze gesichert.

Der Standort liegt in 160m Entfernung zentral am Rande der Ortslage Abtshagen und bietet
mobilitatseingeschrankten Personen einen guten Zugang zu den ortlichen Angeboten
(Einzelhandel, Gastronomie und Bus-Haltestelle). Teilen der o6rtlichen Bevdlkerung wird mit dem
Vorhaben perspektivisch auch im Alter ermdglicht, bestehende Sozialkontakte weiterhin zu erhalten
und zu pflegen.

Die Alterung der Gesellschaft wird allgemein breit diskutiert. Mit steigendem Alter nimmt auch die
Wahrscheinlichkeit einer Erkrankung und damit die Haufigkeit einer umfassenden
Pflegebedurftigkeit deutlich zu. Diesem Bedarf soll mit der Planung 6értlich begegnet werden.

Die Lebenserwartung der Menschen steigt kontinuierlich an. Laut Prognose der 5.
Bevolkerungsprognose Bevdlkerungsentwicklung Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 (Basisjahr
2017) vom 20. August 2019 verandert sich dabei die Zusammensetzung der Altersstruktur im
Zeitraum 2017 bis 2040 deutlich.

Im Jahr 2017 wiesen die Anteile der Altersgruppe Uber 67 Jahren in Mecklenburg-Vorpommern
einen Anteil von ca. 21,0 % (338.573 EW) an der Gesamtbevodlkerung (1.611.119 EW) auf.
Prognostiziert wird ein landesweiter Anstieg der prozentualen Anteile der Altersgruppe Uber 67
Jahren um etwa 9,5 % auf 30,5 %. In der regionalisierten Prognose fallt die Veranderung fur den
Landkreis Vorpommern-Rigen in absoluten Zahlen noch deutlicher aus. Hier geht die
Landesregierung von einem Zuwachs der Uber 65-jahrigen von 27,2% (57.255 EW) auf 35,1%
(73.799) aus. Zwar ist der prozentual gesehen Anstieg im Landesvergleich etwas geringer, jedoch
liegt der Ausgangswert prozentual gesehen wesentlich hoher als im Landesdurchschnitt.

Mit dem Vorhaben wird der bestehende Pflegstitzpunkt gestarkt und kann perspektivisch erhalten
werden.

1.3.  Zu beriicksichtigende Belange

Neben den oben genannten Zielen sind im Wesentlichen folgende Belange mit der Planung zu
bericksichtigen:

- die sozialen und gesundheitlichen Bedlrfnisse insbesondere alter und bedurftiger
Menschen,

- Sicherung von Arbeitsplatzen,
- allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
- Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

1.4. Verfahren

Fur das Vorhaben soll eine bestehende und mittlerweile nicht mehr genutzt Lagerhalle weichen.
Angesichts der baulich vorgepragten Lage im Siedlungsbereichs kann der Bebauungsplan nach §
13a BauGB aufgestellt werden (Wiedernutzbarmachung von Flachen / die Nachverdichtung). Die
Arrondierungsflache schlielt dreiseitig an den Siedlungsbestand an und nutzt zur ErschlieBung die
bereits bestehenden ErschlieBungsanlagen.

Bei der geringen Grofle des Plangebiets wird der Schwellenwert des § 13a BauGB von 20.000 gm
zulassiger Grundflache nicht erreicht. Insgesamt werden nur knapp 0,5 ha Baugrundstlicke mit einer
zulassigen Grundflache von 1.548 gm Uberplant; damit bleibt der Bebauungsplan weit unter dem
Schwellenwert des § 13a BauGB. Schon aufgrund der Ausrichtung auf betreutes Wohnen ist nicht
erkennbar, dass UVP-pflichtige Vorhaben errichtet werden sollen. Aufgrund des vergleichsweisen
grof3en Abstandes sind keine erheblichen Auswirkungen auf umliegende Natura 2000-Gebiete zu
erkennen.

Storfallbetriebe im Gemeindegebiet und mithin angrenzend an das Plangebiet sind nicht vorhanden,

Begriindung vB-Plan Nr. 2 ,Seniorenzentrum* Seite 6 von 21
Offenlage, Fassung vom 09.11.2020, Stand 05.01.2021



so dass keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

1.5.  Ubergeordnete Planungen

1.5.1. Erfordernisse der Raumordnung

Fur Planungen und Malihahmen der Gemeinde Wittenhagen ergeben sich die Ziele, Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

e Landesverordnung Uber das Regionale =
Raumentwicklungsprogramm '
Vorpommern (RREP VP-LVO) vom 19.
August 2010,

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

GemaR Regionalem  Raumentwicklungs- =7
programm Vorpommern 2010 (RREP VP) ist = -
die Gemeinde Wittenhagen als Siedlungs- 4./
schwerpunkt zur Sicherung der ortsnahen
Grundversorgung festgelegt (Pkt. 3.3. (4)).
Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentl- _
ichen erganzende ortsnahe Versorgungsauf-  rotes S)im Planwerk des RREP

gaben. Mit der Festlegung der Siedlungs-

schwerpunkte soll die Sicherung der landlichen Raume als Wohn- und Wirtschaftsstandorte
unterstatzt werden.

(Y
~

Das Gemeindegebiet ist flachig Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft dargestellt.
Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich. Landwirtschaftliche Nutzflachen sind von der Planung
nicht betroffen.

Nach 4.1(1) RREP soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in ihren
Grundzigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedurfnissen
der Bevdlkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels
angepasst werden. Die Siedlungsentwicklung soll nach 4.1 (2) RREP die optimale Nutzung der
vorhandenen sozialen ... und technischen Infrastruktur unterstitzen.

Grundsatzlich ist nach 4.1(3) RREP die Wohnbauflachenentwicklung in nicht zentralen Orten am
Eigenbedarf, der sich aus GréRRe, Struktur und Ausstattung des jeweiligen Orts ergibt, zu orientieren.
Dabei hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

Nach 4.1(7) RREP soll sich die Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung sparsamer
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist nach 4.1(6) RREP grundsatzlich
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Mit einer kleinteiligen Arrondierung angrenzend an das Ortszentrum (Kirche mit
Nahversorgungsangebot, Bushaltestelle) entlang bereits bestehender ErschlieBungsstrallen wird
eine kompakte Ortsentwicklung mit guter funktionaler Zuordnung gewahrleistet. Durch Nutzung der
bestehenden Stralle wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie eine wirtschaftliche
Nutzung 6ffentlicher Infrastruktur gewahrleistet.

Im Jahr 2016 wurden die Grundsatze der Raumordnung durch das Landesraumentwicklungs-
programm M-V (LEP) inhaltlich ergadnzt. Im Programmsatz 4.1 (5) LEP M-V wird als Ziel der
Raumordnung festgelegt, dass in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie
Méglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind. Die Innenentwicklungspotenziale im
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Sinne 4.1 (5) LEP M-V beinhalten ausdriicklich Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz.

Die Arrondierungsflache schlie3t dreiseitig an den Siedlungsbereich an und besteht aus einer brach
gefallenen baulich vorgenutzten Flache. Alternative Flachen stehen fiir betreutes altersgerechtes
Wohnen in der Gemeinde vor dem Hintergrund nicht zur Verfligung, dass es sich bei der
vorliegenden Planung um eine Erweiterung einer bestehenden Einrichtung fur betreutes
Seniorenwohnen handelt. Mit der geplanten Infrastruktur (Begegnungsstatte, Sozialstation,
Arztzimmer, FuRpflege, Friseur) soll eine betriebliche Mindestgrée erreichen werden, um den
Bestand weiterhin wirtschaftlich betreiben und perspektivisch sichern zu kénnen.

Weitere Innenentwicklungspotenziale einschlieRlich Baulandreserven sind in der Ortslage, zumal in
integrierter zentraler Lage und als Erweiterung einer bestehenden Pflegeeinrichtung, nicht
verflugbar.

Die geplanten 7 zusatzlichen Wohneinheiten entsprechen aufgrund der geringen Anzahl der
verflgbaren Platze in der Region dem Eigenbedarf (vgl. Ziel 4.1 (3) RREP, 4.2 (2) LEP M-V). Der
Standort wird bereits als Pflegestation genutzt und liegt stadtebaulich integriert giinstig sowohl zu
zentralen Versorgungsangeboten (Ladenzeile in ca. 150 m fuBRlaufig erreichbar), zur Haltestelle der
regionalen Buslinie sowie zu 6ffentlichen Griin- bzw. Naherholungsflachen (vgl. 5.4.3 LEP).

Mit der Planung werden die Vorgaben der Raumordnung erfullt.

1.5.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet
wie die westlich und nordlich angrenzende
Flache als GE-Gebiet ausgewiesen.
Uberlagernd ist mit einem Symbol eine
offentliche Verwaltung ausgewiesen.

Die Nutzungsdarstellungen entsprechen den
Nutzungen zur Zeit der Planaufstellung. Im
Gebaude der heutigen Pflegeeinrichtung war
seinerzeit die Amtsverwaltung.

Die westlich an das Plangebiet
anschlielenden Flachen sind als
Wohnflachen mit einem W gekennzeichnet.
Die sddlich angrenzenden Flachen sind
ebenfalls als Wohnbauflachen bzw. als (WA)
Allgemeines Wohngebiet gekennzeichnet.

Die heutigen tatsdchlichen Nutzungen

bestehen aus Wohnnutzungen (Wohnen, ... aE88 &or >

Betreutes Seniorenwohnen) im Siiden und =48 TAY A W VA in \;f e R
. . . . . "'t__) A A0 0 A ;S FV Xab i ) e e s

Westen sowie gewerblichen Einrichtungen im

Westen und Norden vergleichbar mit einer

gemischten Nutzung.

Abb. 3: Lage des Plangebiets (rotes Quadrat) im
Planwerk des RREP

Der  Flachennutzungsplan enthalt im

Sldosten die Darstellung einer Aufschiattung, die im Genehmigungsverfahren laut Ministerium fur
Arbeiten und Bau zu erganzen war. Diese Aufschittung hat die Funktion einer schalltechnischen
Trennung von Gewerbe- und Wohnflachen. Zusatzlich sollte die Aufschittung laut Begrindung zum
FNP auch als Ausgleichsmalinahme fiur die stdliche Wohnbebauung dienen. Der Schallschutz ist
jedoch funktionslos, da diesseits und jenseits der Aufschittung Wohnfunktionen bestehen. Der
nordlich angrenzende Bereich des Flursticks 35/8 ist mit einer Halle bebaut und vollflachig
versiegelt. Das Grundstick ist im Besitz des Vorhabentragers der Pflegeeinrichtung. Weiter
nordlich besteht eine eher einem Mischgebiet (Stahlmontagefirma) zuzuordnende Nutzung, in
deren Nachbarschaft ebenfalls Wohnbauflachen ausgewiesen sind.

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kdnnen von den Darstellungen des
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Flachennutzungsplans unter der Voraussetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets abweichen. Ob das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB eingehalten ist, beurteilt
sich gemal dem Leitsatz des BVerwG (Urteil vom 26. 2. 1999 - 4 CN 6/98) nach der planerischen
Konzeption des Flachennutzungsplans fir den (engeren) Bereich des Bebauungsplans. Fir die
Frage, ob die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung
beeintrachtigt worden ist, ist die planerische Konzeption des Flachennutzungsplans fir den
grélkeren Raum (Gemeindegebiet Ortsteil) in den Blick zu nehmen. “Zu fragen ist also, ob die Gber
den Bereich des Bebauungsplans hinausgehenden, Ubergeordneten Darstellungen des
Flachennutzungsplans beeintrachtigt werden. In diesem Zusammenhang ist zu prufen, welches
Gewicht der planerischen Abweichung vom Flachennutzungsplan im Rahmen der
Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans zukommt. MaRgeblich ist, ob der
Flachennutzungsplan seine Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen
Entwicklung ,im Grof3en und Ganzen” behalten oder verloren hat.*

Die Funktion als kommunales Steuerungsinstrument fiir die stadtebauliche Entwicklung wird durch
die vergleichsweise kleinflachige Abweichung nicht in Frage gestellt, gleichzeitig scheint im ndheren
Umfeld des Plangebiets die Steuerfunktion des FNP zum Teil ohnehin verloren gegangen zu sein
(anstatt Gewerbeflachen bestehen Wohnnutzung, soziale Einrichtung, nicht stéorendes Gewerbe).

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens gemaf} § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

1.6. Zustand des Plangebietes

1.6.1. Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet ist mit einer Lagerhalle bebaut und liegt am éstlichen Rande der Ortslage Abtshagen
in der Gemeinde Wittenhagen. Erganzt wird der Bestand durch eine gepflegte Griinflache, die im
Osten aullerhalb des Plangebiets mit einer kleinen Erdaufschittung das Grundstlick zur offenen
Landschaft hin abgrenzt. Jenseits der Aufschuttung liegen Ackerflachen.

Der westlich angrenzende Bereich wird zu Wohnzwecken (Betreutes Seniorenwohnen und
Wohnen) genutzt, ebenso der sudliche Bereich (Wohnen), dieser ist ebenfalls durch einen kinstlich
aufgeschuitteten Wall vom Plangebiet getrennt. Die angrenzende Flache im Norden ist unbebaut,
woran sich wiederum eine gewerbliche Nutzung anschlieft.

Das Plangebiet ist Uber einen Parkplatz an die offentliche Erschliefung angeschlossen. Der
sudwestlich gelegene Parkplatz ist in Nutzung und Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlielBungsplans. Z.Z. ist er dem schon bestehenden Teil der Pflegeeinrichtung gewidmet.

Im Geltungsbereich ist keine Altlastverdachtsflache bekannt.
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1.6.2. Schutzgebiete und Objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines
Schutzgebietes oder -objektes im Sinne des
Naturschutzrechts.

Natura 2000-Gebiete

Die Entfernung zum nachst gelegenen FFH-
Gebiet DE 1743-301 Nordvorpommersche
Waldlandschaft betragt rund 1,5 km in

nordliche Richtung. In direkter Linie O
gemessen ragen Siedlungsbereiche der
Ortslage dazwischen.

In der Nahe zur Ortslage ist kein

Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet

sowie der bestehenden Vorbelastungen durch Abb. 4: Lages des Plangebiets (rot) zum FFH-Gebiet
Bebauung und die Nahe zur Ortslage sind (blau)

durch die vergleichsweise kleine Arrondierung des Siedlungsbereichs keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebietes zu erwarten.

Schutzgebiete nach nationalem Recht

Naturschutzgebiet

Das Plangebiet liegt auferhalb von 1
Schutzgebieten Nationalem Rechts.

Die Entfernung zum nachst gelegenen

Naturschutzgebiet Nr. 22 Abtshagen mit einer

amtlichen FlachengroRe von 247 ha betragt

rund 1,5 km in nordliche bzw. zum westlich

gelegenen Naturschutzgebiet Nr. 46 )
Wittenhagen mit einer amtlichen Flachengrofie

von 179 ha betragt rund 1,0 km. In beiden

Fallen liegen Siedlungsbereiche der Ortslage

zwischen Schutzausweisung und Plangebiet.

Nach Biotopatlas des Landes M-V befinden
sich im Wirkbereich des Plangebiets (200 m
Wirkzone Il nach HZE 2018) keine nach § 20
NatSchAG M-V

geschlitzten Biotope.

Abb. 5: Lages des Plangeb|ets (Kreis) zum NSG-
Gebiet (rot)

Das Plangebiet und auch angrenzende Flachensind sind kein Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V.
Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
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Trinkwasserschutzzonen

Sudlich im Bereich der Ortslage bzw. stdlich der
Ortslage sind die Schutzzonen Il und Il der
Trinkwasserschutzzone MV_WSG_ 1844 05
Abtshagen (Nummer Beschluss 1: 40-25/78 /
Datum Beschluss 1: 15.08.1978) ausgewiesen

Feldblockkataster

Das Plangebiet wird nicht landwirtschaftlich
genutzt und ist nicht als Feldblockkataster
erfasst.

Historische Entwicklung des Gebiets

Historische Luftfotos deuten auf eine lange bauliche
Nutzung des Plangebietes hin. Das Bestandsgebaude im
Plangebiet war bereits 1952 Bestandteil der Ortslage. An

seiner Stelle ist der Neubau geplant.
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Abb. 6: Lages des Plangebiets (roter Krels ) zur
Trinkwasserschutzzone (blau schraffiert)

Abb. 7: Historische Aufnahme von
1952 mit Uberlagernder Darstellung
des Plangebiets
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2. Stadtebauliche Planung

— o A

Abb. 8: Stadtebaulicher Entwurf 2021
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unterschiedlichem Betreuungsbedarf
vorgesehen. Funf Wohneinheiten
erhalten eine gemeinsame Kiiche,
eine Wohneinheit ist als
eigenstandige Wohneinheit und eine
als Tagespflegeeinrichtung
konzipiert. In der
Tagespflegeeinrichtung kénnen bis
zu max. 27 Personen betreut werden.
Das Personal, das flr die gesamte
Anlage inklusive der bestehenden
Einrichtung zustandig ist, wird
zukunftig im Neubau  seine
Sozialrdume erhalten.

Der Groliteil der Einheiten wird im
Wesentlichen aus 1-Raum-
Wohnungen mit einer Flache von
jeweils ca. 35 gm bestehen. Unter
Bericksichtigung der Pflege- und
Gemeinschaftsflachen wird eine
zusatzliche Hauptnutzflache von . ¢
knapp 900 gm bendtigt, was bei = i Py i |
einem Anteil der Hauptnutzflache von : -
rund 75% an der Gesamtflache rund
1.200 gm  Bruttogeschossflache
entspricht.

An Dbetreutes (Senioren-)wohnen
sind besondere bauliche
Anforderungen zu stellen. Gebaude
und bauliche Anlagen mussen
allgemein den Forderungen des § 50
LBauO M-V und den gesetzlichen Regelungen z. B. DIN 18040 Teil 1 und 2 Barrierefreies Bauen
~Wohnungen* und ,6ffentlich zugangliche Gebaude®, DIN 32984 Bodenindikatoren im offentlichen
Raum und DIN 77800 Qualitatsanforderungen an Anbieter der Wohnform ,Betreutes Wohnen fiir
altere Menschen® entsprechen. Aufgrund der notwendigen Barrierefreiheit soll eine eingeschossige
Bebauung verwirklicht werden. Zusatzlich mit Fahrstuhlen zu erschlieBende Obergeschosse sind
angesichts der Beschrankung auf den ortlichen Eigenbedarf wirtschaftlich nicht sinnvoll. Als
Nutzungen im oberen Bereich des Gebaudes sind insbesondere denkbar Vorratsraume oder
Lagerflachen. Eventuell in einer spateren Ausbaustufe auch Rdume fur das Personal oder mit
zunehmendem Betreuungsbedarf auch mobile Bewohner.

Abb. 10: Grundriss Tagespflege 2021, Architekt G.Pickhardt

Die Nahe zum Ortszentrum ermdglicht den Einwohnern der Einrichtung die Teilnahme am
gesellschaftlichen Leben auflerhalb der Betreuungseinrichtung. Die Ortsrandlage abseits der
Hauptstrale gewahrleistet eine ruhige Wohnlage mit hohem Erholungswert.

Art der baulichen Nutzung

Angesichts der Beschrankung auf ein Grundstick wird die Zulassigkeit vorhabenbezogen
festgesetzt. Der kleine Geltungsbereich stellt sich nicht als ein eigenstandiges Baugebiet dar.
Insgesamt entspricht die durch betriebliche Nutzung und Wohnnutzung gepragte Nachbarschaft
einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Auch mit einer mischgebietsvertraglichen Nutzung gehen
Anspriche an die Ruhe einher; nach DIN 18005 Beiblatt 1 gelten fur Mischgebiete folgende
Schalltechnische Orientierungswerte fur Verkehrslarm: tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A).

Daher sollte eine Nutzung zuldssig sein, die aus Sicht der zu erwartenden Immissionen maximal
mischgebietsvertraglich ist bzw. sich im Nutzungskanon des § 6 BauNVO wiederfindet und ohne
Konflikte in die Umgebung einflgt. Zugelassen wird im Plangebiet eine Anlage flr Seniorenwohnen
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in Anlehnung an eine Anlage fiir ... soziale gesundheitliche ... Zwecke §6 (2) 5 BauNVO
einschliellich der erforderlichen Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sowie der fir
Wohngebaude angemessenen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (vgl. zur Angemessenheit
BVerwG Urteil vom 7.5.1976 — IV C 43.74).

In Mischgebieten konnen regelmaRig Anlagen fur soziale Zwecke sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden. Damit ist sichergestellt, dass
erganzende Betreuungseinrichtungen flir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke, auch sofern sie als eigenstiandige Hauptnutzung anzusprechen waren,
regelmaflig moglich bleiben. Hierunter fallen z.B. physiotherapeutische oder sonstige Einrichtungen
/ Tatigkeiten, die der Mobilisierung und Heilung der Bewohner dienen.

Mal der baulichen Nutzung
Festsetzung einer maximal zulassigen Uberbaubaren Grundstlicksflache

Auf Grund der verfolgten Nutzungen ist das Mischgebiet nach § 6 BauNVO die Referenz der
Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung.

Mit einer GRZ von 0,3 wird die Obergrenze des § 17 BauNVO flir Mischgebiete bewusst nicht
ausgeschopft. Mit GRZ von 0,3 bleibt der griine Charakter des Plangebiets erhalten, insgesamt
bleiben auch unter Bertcksichtigung der Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO gut 45% der Flache
der privaten Baugrundstlicke unversiegelt.

Die Gebaudehohe wird absolut in Bezug auf die Oberkante Fertigfullboden mit 8,5m festgelegt.
Erganzt wird die Hohenangabe durch die maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse auf 1. Diese
Regelung ermdoglicht eine spatere Nutzung des Obergeschosses (Lager, Verwaltung), ohne dass
dieses zu einem Vollgeschoss wird. Der Bezugspunkt des Fertigfulbodens eignet sich bei der
vorliegenden Planung, da eine Unterkellerung des Gebaudes einen Sockel notwendig machen
wurde. Dieser ist jedoch auf Grund der notwendigen Barrierefreiheit nicht sinnvoll.

Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksfldche

Nach § 6 LBauO M-V sind Gebadude generell mit Abstandsflachen zu den seitlichen und
rickwartigen Grundstlcksgrenzen zu errichten. Durch die Ausweisung eines einzelnen Baufensters
fur das Gebaude wird die Stellung zu den seitlichen und rickwartigen Grundstucksgrenzen geregelt
und die Bauweise damit ausreichend bestimmt. Das Gebaude des westlich angrenzenden
Flurstiicks unterschreitet den notwendigen Grenzabstand, sodass Abstandsflachen auf dem
Baugrundstiick nachgewiesen werden. Grundsatzlich muss die Durchfahrtsbreite fir die Feuerwehr
gewabhrleistet werden.

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird auf den westlichen Teil des Baugebiets konzentriert.
Daraus ergibt sich eine grof3ziigige zusammenhangende als Gartenanlage nutzbare Freiflache, die
zugleich als optischer Puffer zur Landschaft dient.

Das betreute Wohnen wird aufgrund der benétigten Geschossflachengrofie, Barrierefreiheit und
organisatorischen Griinden eine von der offenen Bauweise abweichende Baukdrperlange von ca.
75 m aufweisen. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen Nebenanlagen und
Stellplatze mit Zufahrten zulassig sein. Die nicht bebauten Grundstiicksbereiche sind gartnerisch
anzulegen. Garten gehoéren zum Nutzungsumfeld der Einrichtung (bebauungsakzessorische
Flachen). Angesicht der Bewohnerschaft sollen kleinere Einrichtungen, die der Nutzung des
Gartens dienen (Béanke, Tische) aber auch kleine Wege fir die Begehung zuldssig sein.
Insbesondere auf Gehhilfen (Rollator) angewiesene Bewohner haben so die Mdglichkeit zur
Bewegung an der Frischluft.

Wertgebende Baume aulRerhalb der vorgesehenen Baufenster aber auch im Plangebiet insgesamt
sind nicht vorhanden.

Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fir das Plangebiet folgende Flachenbilanz: Insgesamt werden 5.677 gm
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Baugrundstiicke mit einer zulassigen Grundflache fir Hauptanlagen (inkl. Anlagen nach § 19 (4)
BauNVO) von 2.322 gm uberplant. Auf Grund einer bestehenden Versiegelung durch Bebauung
und Flachenversiegelungen Erschliefung und Vornutzungen von 1.558 gm nimmt die unter
Beriicksichtigung der GFZ von 0,3 sowie der zuldssigen Uberbauung mit Anlagen nach § 19 (4)
BauNVO die zulassige Neuversiegelung um 764 gm zu.

Tabelle: Stadtebauliche Kennzahlen

Nutzung Planung  Zul. Zul. bestehende Neue

Grundfliche Versiegelung * Versiegelung Versiegelung
Baugebiet 5.160 gm 1.548 gm 2.322 gm 1.558 gm 764 gm
Verkehrsflache (Bestand) 517 gm 517 gm 517 gm -
Gesamtgebiet 5.677 gqm 2.839 qm 2.075 qm 764 qm

. inkl. Anlagen nach § 19 (4) BauNVO

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der bestehenden Gemeindestralle tber
den Parkplatz, der aktuell bereits der Parkplatz der bestehenden Sozialeinrichtung ist. Hier stehen
im Moment im Planbereich ca. 14 Parkplatze zur Verfigung. Dem Pavillonstil der Architektur
entsprechend, sind den dezentral zusatzlich Flachen fir den ruhenden Verkehr vorgesehenen.

Baumalnahmen an 6ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV sind mit der Umsetzung
des Vorhabens nicht verbunden. Die Verkehrsflache im Plangebiet muss den Anforderungen an
Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie tGber Flachen fir die Feuerwehr" -Fassung August 2006-
entsprechen. Verkehrsregelnde Malinahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der
Prifung und Genehmigung durch die StralRenverkehrsbehdrde. Diese sind im Rahmen der
Entwurfsplanung abzustimmen und einzureichen.

Auf der nahen HauptstraRRe besteht Anschluss an den OPNV sowie an das értliche und (iberértliche
Radwegenetz.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt angrenzend an den bestehenden Siedlungsbereich, so dass Anschlusspunkte
fur die ErschlieBung zur Verfugung stehen. Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung obliegt dem Zweckverband Wasser/Abwasser Grimmen (ZWAG).

Die Trinkwasserversorgung kann Uber das Versorgungsnetz des ZWAG gesichert werden.

Fir die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen Anschlussmdglichkeiten in den
angrenzenden Strafen zur Verfigung.

Niederschlagswasser soll gemal § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden. Derzeit wird das
Niederschlagswasser in der Ortslage grofdteils dezentral versickert oder abgeleitet.
An Standort besteht kein 6ffentlicher Regenwasserkanal des ZWAG.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfugig
verschmutzt einzuschatzen. Eine Versickerung am Standort ist grundséatzlich moglich.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m®h fir mindestens 2
Stunden erforderlich. Der Loschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist Gber Hydranten
maoglich.
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Eine ausreichende Versorgung mit Elektroenergie ist derzeit abgesichert bzw. kann durch
Erweiterung vorhandener Anlagen abgesichert werden. Ggf. wird es notwendig eine neue
Transformatorenstation zu errichten.

Im Plangebiet wird die Abfallentsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemaR der aktuellen Satzung
im durch den Landkreises Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm
beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierflir beauftragte private Entsorger.

Auswirkungen

Abwiédgungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgeflhrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

o Die Wohnungsversorqung der ortsanséssigen Bevélkerung. Das bislang in der Gemeinde
Wittenhagen bestehende Angebot flr den besonderen Wohnbedarf alter und behinderter
Menschen soll weiter ausgebaut werden.

o Die sozialen Belange, hier insb. die Bedlrfnisse alter und behinderter Menschen werden
durch gunstige Zuordnung entsprechend geeigneter Wohnungsangebote zu zentralen,
belebten Bereichen im Ortszentrum bei gleichzeitig ruhiger randlicher Lage mit hohem
Erholungswert bertcksichtigt.

o Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind unter der Maligabe der Vorpragung durch
den angrenzenden Siedlungsbereich zu bertcksichtigen. Mit einer zulassigen Grundflache
von 1.548 gm flr Hauptanlagen wird der Grenzwert des § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung (20.000gm) deutlich unterschritten. Nach § 13a BauGB gelten in
diesem Fall Eingriffe nach § 1a (3) BauGB als bereits zulassig, so dass das Erfordernis eines
Ausgleichs entfallt.

Ausgenommen hiervon sind Eingriffe in geschitzte Biotope nach § 20 NatSchAG M-V,
gesetzlich geschitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V sowie Baume unter dem Schutz
der Baumschutzsatzung der Gemeinde Wittenhagen. Im Plangebiet befinden sich jedoch
keine Baume.

Die privaten Rechte (Nachbarrechte) sind entsprechend zu berlcksichtigen. Der Geltungsbereich
besteht aus bebauten Flachen, die durch einen Neubau ersetzt werden sollen. Wesentliche
zusatzliche Bebauungen als Hauptanlagen in den sog. Aulzenbereich im Sinne § 35 BauGB sind
nicht geplant. Mit dem Vorhaben werden erstmalig Wohnnutzungen im Planbereich zulassig.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Allgemeines

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare
Plangebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.
Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
und Kultur-/Sachguter sowie deren Wechselwirkungen.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt wird durch die Bebauung die Versiegelung im Plangebiet durch den Bau von
Gebauden und Nebenanlagen um 672,5 gm auf insgesamt 2.230,5 gm zunehmen.
Biotopstrukturen gehen mit dem Vorhaben nicht verloren.

Angesichts der baulichen Vorpragung sowie der Lage dreiseitig umgeben vom
Siedlungsraum wird der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt; in diesem Fall gelten
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Eingriffe, die auf Grund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Entnahme einzelner Baume ist nicht notwendig, da durch die Umsetzung des Vorhabens
keine geschutzten Baume betroffen sind.

Betriebsbedingt wird durch die Planung eine Erhéhung der Bewohnerzahlen im Plangebiet
erfolgen. Damit entstehen Verkehr sowie Erholungsdruck auf umliegende Siedlungs- und
Landschaftsbereiche, jedoch wird die Zunahme auf Grund der Nutzung als Betreuungs- und
Pflegeeinrichtung fir Senioren auf Grund der eingeschrankten Mobilitat nur sehr gering
ausfallen. Der kapazitatsmafige Zuwachs ist im Verhaltnis zu den bestehenden Nutzungen
somit gering; die Zunahme des Verkehrs ist angesichts der bestehenden Verkehrsbelastung
auf der angrenzenden HauptstralRe statistisch nicht relevant, zumal mit der ehemaligen
Lagernutzung im Plangebiet bereits eine erhdhte ErschlieBung bereits konfliktfrei bestanden
hat. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den im Umfeld ausgeibten Nutzungen
(Wohnen), so dass betriebsbedingt keine Nutzungskonflikte entstehen werden.

Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung (z.B.
Einhaltung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens)
aus Sicht der Bodenordnung als nicht erheblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt
werden. Fur die Ausfihrung sind je nach Ausflhrungszeitraum artenschutzrechtlich
gebotene Vermeidungsmalinahmen zu bericksichtigen.

Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut Bestand

Das Plangebiet besteht aus Geschiebemergel der Hochflachen. Er ist schluffig,
sandig, wechselnd kiesig und steinig, gering tonig (oberflachig zu Geschiebelehm
verwittert).

Im Rahmen der Landesweiten Analyse der Landschaftspotentiale wurde der
Bodenfunktionsbereich als Giberwiegend gering schutzwiirdig bis erhoht
schutzwiirdig eingestuft.

Geotope gem. § 20 NatSchAG M-V bzw. besonders wertvolle Bodenbildungen
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bodenkontaminationen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sie sind
jedoch nicht auszuschlieRen.

Nordlich, stidlich und westlich besteht Anschluss an bestehende
Siedlungsgebiete, welche liber bestehende Gemeindestrallen erschlossen sind.
Das Plangebiet ist bebaut.

Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Das potenziell nutzbare Grundwasser im Plangebiet ist gegeniiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen durch die bedeckten Grundwasserleiter gut
geschiitzt. Die Machtigkeit der Deckschichten betragt laut Aussagen des
Kartenportals Umwelt > 10 m. Der Grundwasserflurabstand ist auf Grund der
Lage im Siedlungsgebiet anthropogen beeinflusst.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 254.2 mm/a.

Im Plangebiet gibt es keine Graben.

Im Gemeindegebiet gibt es keine Gewdsser welche der Berichtspflicht nach WRRL
unterliegen.

Klima/Luft Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Nahe zur Ostsee beeinflusst.

Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie klimatisch wirksame Flachen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet Glbernimmt keine im tGberortlichen Zusammenhang bedeutende
klimatische Funktion.

Folgen des Klimawandels Klimatische Belastungen (projektbezogene Auswirkungen) sind angesichts

der geplanten Nutzungsart und —intensitat nicht absehbar.
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Wiérme / Strahlung Das gut durchliiftete Plangebiet nahe der Ostseekiste neigt nicht zu
Hitzeanstauungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere Biologische Innerhalb des Plangebietes ist im Biotopatlas kein gemaf & 20 NatSchAG M-V
Vielfalt gesetzlich geschitztes Biotop verzeichnet. Biotope nach § 20 NatSchAG liegen
mit mindestens 350m aulerhalb des Plangebiets bzw. dessen Wirkbereich II
(200m fiir Wohnbebauungen nach HZE 2018).

Durch seine Lage im Siedlungsraum, seiner seit Jahrzehnten durchgangig
bestehenden anthropogenen Pragung sowie den fehlenden Strukturen bietet das
Plangebiet kaum Strukturen fir geschiitzte Arten.

Landschaft Entsprechend der ,Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns“
wird das Gebiet um Wittenhagen als Vorpommersches Flachland bezeichnet.
Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum Ill 6 - 14 «Wirtschaftsraum um
Abtshagen und Elmenhorst». Der Landschaftsbildraum ist beschrieben als
Landschaftsbildtyp ebener bis flachwelliger Grundmoranenplatten mit
dominanter Ackernutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des dstlichen Ortsrands von Abtshagen. Nordlich,
stidlich und westlich an den Geltungsbereich grenzend schlief3t sich die Ortslage

an.
Mensch / Menschliche Infrastrukturkosten: glinstige ErschlieBung durch bestehende StraRenanbindung;
Gesundheit / Bevolkerung Nahversorgung sowie Bushaltestelle fuRlaufig erreichbar

erhohte Distanz zu Freirdumen: nein

Hitzestress Risikobevolkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen lber 75,
Vorbelastete): nein

Storfall Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhanden,
deren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein erstrecken

Kultur und Sachgiter / Im Plangebiet sind keine archdologischen Fundstitten / Bodendenkmale bekannt.
Historisches Erbe

Erfassung Einzelbaumbestand

Das Plangebiet ist auf Grund der bestehenden Nutzungen und des Gebaudebestandes frei von
Geholzen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung: Mit Umsetzung
wird das Siedlungsgebiet nicht in den AuRenbereich nach § 35 BauGB erweitert. Entstehen soll eine
Bebauung mit einer mafvollen baulichen Dichte mit GRZ 0,3.

Die innere Erschlielung wird angesichts des geringen Verkehrsaufkommens als verkehrsberuhigter
Bereich mit Mischverkehrsflache angelegt. Gewerblich, handwerklich oder industriell genutzte
Grundstucksflachen sind nicht Bestandteil der Planung. Gewerbe- und Industriegebiete mit
belastenden Staubemissionen (Windverfrachtung) sind auch im Umfeld nicht vorhanden.
Nutzungsbedingt kann das Niederschlagswasser als gering bzw. tolerierbar verschmutztes
Regenwasser gelten.

Auswirkungen auf die Schutzgulter

Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen
Boden Fiir den Boden ergeben sich vor allem Beeintrachtigungen durch die Art und
Fliche Intensitat der geplanten Nutzung. Die Bodenversiegelung mit Zerstérung der

Bodenfunktionen spielt dabei nur eine untergeordnete Rolle, sie betragt bei dem
Wasser geplanten Vorhaben zusatzliche 672,5 gm, was einer Zunahme der bestehenden
Versiegelung um knapp 17% entspricht. Auf Grund der Geringflugigkeit des
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Eingriffs kommt es kaum zu Veranderungen der Bodenstruktur durch Grabungs-,
Aushub- und Gelandemodellierarbeiten.

Die zuldssige Bebauung verursacht eine Zunahme der Versiegelung mit Verlust
der jeweilig ortlichen Boden- und Grundwasserneubildungsfunktionen. Aus der
Art und dem Umfang der zuldssigen baulichen Nutzungen sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzglter ableitbar. Wertgebende Elemente werden
nicht beeintrachtigt

WRRL Vorhabenbedingt erfolgt der Abfluss unverschmutzten Oberflachenwassers.
Bedingt durch die zulassigen Nutzungsarten sind keine den biologischen oder
chemischen Zustand von Gewdssern beeintrachtigenden Eintrage absehbar.

Klima/Luft Die geringe zunehmende Flachenversiegelung verringert die klimatische

Bedeutung der Flache kaum. Der Ersatz der bestehenden Bebauung an gleicher
Stelle innerhalb einer klimatisch unbelasteten Flache wird keine erheblichen
Auswirkungen auf das Lokalklima verursachen.

Die Verkehrszunahme, die infolge der Umsetzung des Bebauungsplans entsteht,
kann in Bezug auf die Lage des Vorhabengebietes als gering bewertet werden.
Vom Vorhaben selbst gehen keine Emissionen aus. Es kommt daher zu keinen
nennenswerten Erhéhungen von schadlichen Luftschadstoffkonzentrationen.

GroRklimatische Anderungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Folgen des Klimawandels

Mit moglichen Extremwetterereignissen einhergehende projektbezogene
Umweltrisiken auf andere Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Warme / Strahlung

Auf Grund des zuldssigen Versiegelungsgrades werden die klimadkologischen
Funktionen lokal verdndert. Damit ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima in Form von temporaren Aufhitzungen liber den versiegelten Freiflachen
und an den Wanden des Gebdudes, die speziell in den heiBeren Sommermonaten
auftreten. Durch den Erhalt rahmender Griinflachen mit anteiligen
Geholzbereichen verbleibt die Gesamtbelastung im geringen Bereich, wodurch
keine Anderung des Klimatops erfolgt. Eine erhebliche Wirme- oder
Strahlungsemission wird mit der Umsetzung der Planung nicht einhergehen.

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Vorhabenbedingt ist keine Beeintrdachtigung der Biotopvernetzung
(Zerschneidungswirkung), keine Beanspruchung wertgebender Lebensrdaume,
sowie aktuell keine Betroffenheit nach & 44 BNatSchG erkennbar. Die Bebauung
ersetzt an gleicher Stelle eine bestehende Halle.

Landschaft

Durch die Bebauung verandert sich fur die benachbarten Grundstiicke lokal das
Ortsbild. Der rahmende Geholzbestand bleibt weitestgehend erhalten. Es werden
keine wertvollen Sichten beeintrachtigt.

Mensch / Menschliche
Gesundheit / Bevolkerung

Verdnderung der visuellen Situation durch Bebauung einer Freifldche, keine
Verdanderung der Nutzungssituation, da die 6ffentlichen Wegeverbindungen
erhalten bleiben bzw. ausgebaut werden.

Mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung in der ausgewiesenen Art
wird die allgemeine Lebensqualitdt und Erholungseignung im Gebiet gefordert.

Storfall

keine

Kultur und Sachgiter /
Historisches Erbe

nicht betroffen

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Planung wiirde voraussichtlich kurzfristig keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Es
wilrden keine Lebensraume von Tieren und Pflanzen zerstort oder verandert und auch keine
sonstigen Stérungen neu entstehen.

Eingriffsbewertung

Eingriffsermittlung: Bei Bebauungsplanen zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen nach § 13a
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BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

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

Der Baumschutz im Geltungsbereich wird konkurrierend durch § 18 NatSchAG M-V sowie die
Baumschutzsatzung der Gemeinde Wittenhagen geregelt. Baume stehen nicht im Plangebiet

Bestandsverluste geschitzter Baume sind grundsatzlich im Fallantrag zu bilanzieren; die
Kompensation in der Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschitzter
Landschaftsbestandteile im Sinne des § 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17
BNatSchG, sondern nach § 29 (2) BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan
durch die Gemeinde nicht abschlieRend geregelt werden. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die
Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans sicher, da die Naturschutzbehdrde von den Verboten
Ausnahmen zuzulassen hat, wenn ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges
Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann.
Ersatzpflanzungen kdnnen im Rahmen der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundsticken
angeordnet werden.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan der Gemeinde Wittenhagen ist auf Grundlage der vorausgegangenen
Untersuchung bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Folgen des Klimawandels, Pflanzen
und Tiere, Biodiversitat, Landschaft, Landschaftsbild sowie Mensch, menschliche Gesundheit,
Bevolkerung als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter
sind durch den geplanten Ersatzbau auf einer bereits baulich vorgepragten Flache, sowie den
festgesetzten Zulassigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen. Das Vorhaben liegt in keinem
Sicherheitsbereich von Storfallbetrieben und verursacht keine Schadigung des Schutzgutes
Historisches Erbe.

Wechselwirkungen zu anderen Vorhaben koénnen ausgeschlossen werden. Es sind keine
erheblichen Auswirkungen der Planung auf die zu prifenden Belange darstellbar. Folglich werden
keine Malinahmen zur Minderung oder Vermeidung bzw. Monitoring ausgewiesen.

Schutzgut Erheblichkeit

Flache / Boden / Wasser / Klima / Folgen des | nicht gegeben
Klimawandels

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat nicht gegeben
Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung | nicht gegeben
Landschaft / Landschaftsbild nicht gegeben
Storfall nichtgegeben
Kultur- und Sachguter, Historisches Erbe nicht gegeben

Gemeinde Wittenhagen
Dezember 2020
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Anlage 1 - Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG (Artenschutzfachbeitrag)
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