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Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung der Stadt Lubtheen billigt den Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Elbtaler Biohof” (Vorentwurf)

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB sind der Vorentwurf des Bebauungsplanes mit
Begrundung und Umweltbericht 6ffentlich auszulegen.

Stellungnahmen zum Vorentwurf kdnnen bis zum Ende der 6ffentlichen
Auslegung abgegeben werden. Verspatet abgegebene Stellungnahmen nach § 4a
Abs. 6 BauGB kdnnen bei der Beschlussfassung uber den B-Plan unberutcksichtigt
bleiben.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden uber die Auslegung zu benachrichtigen.

Sachverhalt:

Durch das Planungsbtro Umweltplan GmbH Stralsund wurde mit allen an der
Planung Beteiligten der Vorentwurf zum B-Plan Nr. 18 “Elbtaler Biohof“
erarbeitet. In die Planunterlagen Begrundung einschliel3lich Umweltbericht
wurden die entsprechenden Fachgutachten eingearbeitet.

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur die Errichtung und
den Betrieb eines touristischen Erlebnishofes mit gastronomischen - und
Beherbergungs-angeboten, Hofladen und Schaumanufakturen unter
Berulcksichtigung der angrenzenden Tierhaltung aulSerhalb des B-Planes.



Finanzielle Auswirkungen:

GESAMTKOSTEN AUFWAND/AUSZAHLUNG AUFWAND/AUSZAHLUNG ERTRAG/EINZAHLUNG
IM LFD. HH-JAHR JAHRL. JAHRL.

00,00 € 00,00 € 00,00 € 00,00 €
FINANZIERUNG DURCH VERANSCHLAGUNG IM HAUSHALTSPLAN
Eigenmittel 00,00 € | Im Ergebnishaushalt Ja / Nein
Kreditaufnahme 00,00 € | Im Finanzhaushalt Ja / Nein
Forderung Uber/auBerplanm. Ja / Nein

00,00 € | Auf./Aus.
Ertrage 00,00 € | Genehmigung Ja / Nein
Beitrage 00,00 € | Produktsachkonto 00000-00
Anlage/n
1 01_Bebauungsplan Elbtaler Biohof Planteil_Vorentwurf

2 02_Bebauungsplan Elbtaler Biofhof_Planbericht_Vorentwurf




Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 18 "Elbtaler Biohof" der Stadt Liibtheen

1GB) vom 3. November 2010 (BGBL | S. 3634), zuletzt geandert durch Artkel 9 des Gasatzes vom 10. Sapt 1 (8G8L1S
(LBaUO V) in Ger Fassung der Bekannimachung vom 15. Okiooer 2015 (GVOBL WV 2015, S, 944) muetat gedndert durch Seaetz wom 26 unk 2021 (VOB MY . 1033, i nach Lubtheen vom fur das
Fiursticke 35 (te), 54 (hw.). 55 (1), und 61 (.} der Flur 2 der 18 Elbtaler Biahor", b (Tl &) und dem Taxt (Tei B), eriassen

i i Planzaich jom. PlanzV und BauNvO Teitg. Text Vartabrensvermarks
Planzeichnung (Teil A) N
[ frm— L Textiche Festsatzungen [ye—— i bk e e i
P + ot et et . e | [ 6 o s o oo 0 o P g a0
. s Gemend Listheen P ' T s e P e SO e o e s s o
Fa— = Gemorkung Lilbihesn LA 1 My A e - i e o e e
e O ot ey St 14 1 s e e
i e
bt oo At a0 wnaen e o o svwmaon S 6
[ R —————— e - . [—
St st s S—— 2 e T vz - n LS
e e 2 s e i e Sy . e i i + O e Ry ety g S g § 1 o e 0
e S S TR | | s s e e
S . o e i T T
e ettt [ris——————
2 e ]
iy p— B ineenan__n_ o —
P froprerest imoymprs) 3 i Sy e B e 1§ S B i | | S0 St i s v,
it oot s o e § 1 e e e e 2 S,
ey m.w__‘mmm:m...ws_,m.".:_:mmmm.m ek i S
- e s = 28
e — e e e
R R e P S e ey [—— .
(R § 04 130 1t . o 2 scbney o s P i ke e B o [t iy vl st et
pLLiy e = s o [T—
13 i o R e et
e s ot [ ———— "o
L BT
[ e R — T S p—
e S o
s e e B i e § o Sumng s G v 420 o Gt g S
El o tnien o g e B i o G P = e A R T S
i i S it 5 e owieam

11 D S e ey

- S smm,

[ PR

g, s o P 14 o o 13

B —Tp———— 1 Ortfe Bawerserian (9 Abs 4 BB i §56 L8au0

T e [p—
T oA S 01 ) e v D st
e ——— S T S S —
I - A L S T -
. T bbby i newn R . Uncees, Birpamsi A
e s s e, e 12— kst bemadchny ST T
e Wmﬂwm"vzm_gm"wﬂm::‘"W'T_WM fr S S S ——
e T STt s s e g S
R PR R B T R L R o
Soplicss l.s:..”ﬂu ::mnmmu;uwmsmmf:nmmu smpuas -
T o - i, - B rmn . s gty e e e
e e b s - e o
S i o Lo e v o e [o— e s U i L 0 08,
e 0, S, 2 T S e e st o o s i S e g
A s L T R e
S G U e G T i o e felias e et et Satzung aber den Bebauungsplan Nr. 18 "Elbtaler Biohof |
RECHTSGRUNDLAGEN R et . 0 Vo S e S e B Pl i S by s ok e L Worantn e
T 3z
= 15,3554 ) g duch AT § 6 aces v 10 Sgianber 202 (508115, e e s s o s S tr T P . i : " s e - e i i ST LGBR o
S e S T e S S o b ) W Lo e
e T S e ot For il T

Vorentwurf! oot i

oon lr Unelfon Bt Stalsund
5 ot - S ;
noch nicht rechtsverbindlich! g o Dt B T | ey




l'UmweItPIun

Regionalplanung

Stadt Libtheen

Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* Umweltplanung

Landschaftsarchitektur

Planbegriindung gemdB § 9 Abs. 8 BauGB

Landschaftsokologie

Wasserbau

Immissionsschutz

Hydrogeologie

Projekt-Nr.: 29330-00

Fertigstellung: Februar 2022

UmweltPlan GmbH Stralsund

Planungsstand:  VORENTWURF

info@umweltplan.de
www.umweltplan.de

Hauptsitz Stralsund '

Postanschrift
Tribseer Damm 2

: =
/ ’(/L Al A 18437 Stralsund

R Tel. +49 3831 6108-0
Geschéftsfihrerin:  Dipl.-Geogr. Synke Ahlmeyer Fax +49 3831 6108-49

Niederlassung Rostock

MajakowskistraBe 58
18059 Rostock
Tel. +49 381 877161-50

Og‘d’t éé AuBenstelle Greifswald

) ) BahnhofstraBe 43
Projektleitung: Ralf Zarnack 17489 Greifswald

Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplanung el +49 3854 2911191

Geschéftsfihrerin
; : i s ; Dipl.-Geogr. Synke Ahimeyer
Mitarbeit: Dipl.-Ing. Karlheinz Wissel Ll g
. Zertifikat
Landschaftsarchitekt sl

Qualitdtsmanagement
Sabine Spreer DIN EN 9001:2015

oo TOV CERT Nr. 01 100 010689
Ipl.-Ing. Vermessung Familienfreundlichkeit

Audit Erwerbs- und Privatleben



Stadt Lubtheen

Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof*

Planbegriindung gemal} § 2ai.vV.m 8§ 9 Abs. 8 BauGB

- Vorentwurf —

E'

D VEUMUHLE L ) | A === = |Ubersichtskarte M 120.000
o= oo 5 7 R s =
BN, el AUSBAU .\
: ofl == o e 2o Motovoss
. 1 o o

SN o ol 2 __'@—

_Kig_

Saclrforwall orarc
® Swiutit-DERLY, AY;  MIpLUWRNAIS-MY

Art des Plans: Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB
Verfahren: Normalverfahren gemaf 88 2 BauGB bis 4c BauGB und § 10/10a BauGB

Planungsstand: Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 3, 4 Abs. 1
BauGB

Stand: Februar 2022



Inhaltsverzeichnis

I Planbericht = BegrinNAUNQ .......cooi oo e e e e et e e e e e eaanees 1
N T oY 0] o1 U o o PP 1
1.1 Planungsanlass und -erfordernis der Planung................cccuveiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen. 1

1.2 Ziele und Zwecke der PIaNUNG..........uuuuiiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeneeeenennnees 2

1.3 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung ................eeeeeemimiiiiiemiimiiiiiiiiiieeenenen. 2

2 Beschreibung des Plangebietes. .. ..o 3
2.1 Raumliche Lage und Geltungsbereich ..., 3

2.2 Gebiets-/ BeStandSSItUALION .........cooeeiieeeeeeee e 3

2.3 Planungsrechtliche SItUALION .........coooii i 4

2.4 ErSCRIEBUNG ....coi i 4

2.5 Medientechnische ErschlieBUNG ..., 5

2.6 Bau- und NutzungsbesChrankungen ..o 5
2.6.1 Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsteile ...........ccccvvviiiieiiieiiiiiiiiiinnnnn. 5

2.6.2  Kultur- und SACNQULET........cceiiiiiiiiiiiii e 6

2.6.3 Forstrechtliche Belange ... 6

2.6.4 Gewasser Il. Ordnung und DraNagen ..........ccoovviiiiiiiiiieeeeeeeeiceee e 7

2.7 Sonstige offentliche BElange.........cccooe i 7
2.7.1 Belange der Landwirtschaft .............ooouueiiiiiiiiiicce e 7

2.7.2 Belange von Nachbargemeinden............ccccccviiiiiiiiiiiiii 8

2.8 IMMISSIONEN....coiieeeeeeee e 9

2.9 Klimaschutz und Klimaanpassung gem. BauGB .............cccccii, 10

3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)....12

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung /
REGIONAIPIANUNG ... ..ot e e e e e e e et e e e e e e eaanes 12

3.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-
WV 2016) e 12

3.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) ...15

3.2 Stéadtebauliche Planungen der GemMeiNde . .........ooevveiiiiiiiiie e 18
3.2.1  FIAChennUIZUNGSPIAN.......ccooiiiiiiiiiii e 18

3.2.2  LandschaftSPplan .........oouuiiiiiiiiiii 19



4

3.2.3 Bebauungsplane und sonstigen SatZungen.............ccevvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 19

Bebauungs- und GrlnKONZEPT ...ooviviiiii e e e e 20
Inhalte der Planung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen...........ccc......... 22
5.1 GeltUNgShErEICN. ... e e 23
5.2 Artder baulichen NULZUNG.........ooooiiiiiie 23
5.3 Mal der baulichen NUIZUNG ... 27
5.3.1  Grundflachenzahl ... 27
5.3.2 HOhe der baulichen Anlage............coooviiiiiii 29
5.4 BAUWEISE ....eeeiiieiiiiiite ettt e et ettt e e e e et e e e e e et e e e e e 30
5.5 Uberbaubare GrundstickSfIACHE. ...........cciiiiiiiiciece e, 31
5.6 NEDbenanIagen ... 31
5.7 Verkehrsflachen und Parkplatze ..., 33
5.7.1 Private Strallenverkehrsflache...........cccccoii 33
5.7.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® .......................... 34
5.7.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfanrt..........cccccoiiiiiii 35
5.7.4  LadeinfrastrUKIUI..........ccoviiiiiiiiiiiie e 35
5.8 Natur und LandsChaft............ooooiiiii i 36
L= 70 R €1 ¢4 [ To ] 1o 10T o Vo USSP 36
5.8.2 Malinahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur und
LANASCRATT. ... e 37
5.8.3 MaRRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ............ 38
5.9 IMMISSIONSSCRULZ.......ouiiiiiiiieiiie e a e e e 38
5.10 Ver- UNd ENESOIQUNQG ... ...ccoiiiiiiiiiiies e e et ee s e e e e e e e ea e e e e e e e eeerraaaaaas 42
Auswirkungen des Bebauungsplanes ... 44
6.1 Stadtebauliche AUSWIKUNGEN .......coii i 44
6.2 ArbeitsplatzentWiCKIUNG ..........oouuiiiiii e 44
6.3 BevolkerungsentwiCKIUNG............u i 44
6.4 VerkehrsentWiCKIUNG ........cooii e 44
6.5 Gemeindehaushall.............ooooii 45

Erganzende ANQaben ... 45



% R = T3 o T=T 01 o 11 =1 PP 45

7.2 Finanzierung und DUrchfUnrung.........cooooooo 45
7.3 Aufstellungsverfanren ... 46
7.4 Wesentliche RechtsgrundIagen. ..o 48
UMWEITDEIICNT ... 49
[ Y F= T A0 o Vo RSP 49
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans..............cccccvvviiininnnne 49
1.1.1  Angaben zum Standort...........oouuiiiiiiiieee e 49
1.1.2  Ziel und Inhalt der Planung ... 50
1.1.3 Umwelterhebliche Wirkungen des Vorhabens...............ccccooiiiiiiiiiiiiiiniinnnns 52
1.1.4 Bedarf an Grund und BOAEN ..........ccuuiiiiiiiiiiieiiiie e 53

1.1.5 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und
V2T 4T (0 [ T PP PSSP PPPPPTTR 54

1.1.6 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt durch Unfélle oder Katastrophen.................uvvueiiiiiiiieiiiiiiiiiiiiiieiniinns 54

1.1.7 Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des
L= V7= T Lo 1= 54

1.2 Darstellung der fir das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer
Berlicksichtigung bei der Planaufstellung...........ccccccvviiiiii 54

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in

der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden...........ccooevvveeennenns. 59
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands .............cccccceeeeeeieiiiiiiiiiinnnnn. 59
2.1.1 Schutzgut Menschen, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung............. 59
2.1.2  Schutzgut Planzen...........ccoii 59
2.1.3  SCRULZQUL FAUNA ......ccoeiieiiicec e e e e e e e 68
2.1.3.1  BrUIVOGEI ... 68
2.1.3.2  RASIVOGEI .o 72
2.1.4  Schutzgut biologische Vielfalt ... 73
2.1.5  Schutzgut FIAChE .......coooiiiiiiiii 74
2.1.6  SchutzQUE BOOEN .....ccoviiiiiiiiiiiii 75
A R A o o W 0 [V A T P 75

2.1.8  SChUZQUE LUTt....coiiiiiiiiiiiii 77



2.1.9  SChULZQULE KIIMA.... .o e e e e 77
2.1.10 Schutzgut LandsChaft...........ccooieiiiiiiiiiiii e 78
2.1.11 Kulturelles Erbe und sonstige SachguUter .............eeeiiiieiiiiiiiiiieee e, 78
2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
PIANUNG ..o 79
2.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich .................ccooee. 79
2.3.1  Vermeidung und MINAEIUNG........ccoiviiiiiiiiii e e e e 79
2.3.2  AUSGICICN ..o 80

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:

Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:
Tabelle 9:
Tabelle 10:
Tabelle 11:
Tabelle 12:
Tabelle 13:

FIAChENDIIANZ ... e
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB)............cccccvviieiiiiiniiiieeen e,

Geplante Tierzahlen in Stallanlagen westlich an das Plangebiet
ANGTENZENA ...ttt

Umwelterhebliche Wirkungen des Vorhabens............cccciiiiiiiiieeee e,
Ubersicht Uber die Flachenfestsetzungen im Plangebiet.............cc.cccveeeeveeneeane.
Darlegung der Ziele des Umweltschutzes und ihrer Umsetzung/Beachtung ......
Einstufung des Bewertungskriteriums ,Regenerationsfahigkeit .......................
Einstufung des Bewertungskriteriums ,Gefahrdung/Seltenheit*.........................
Naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotope............ccoovvvviiiiiiiiiiiiiiinnnn.
Biotoptypen im Untersuchungsgebiet (Plangebiet + 200 m-Puffer) ....................
Begehungstermine und Erfassungsbedingungen...........ccccccvviiiiiiiiiiiiiiiinnn,
Brutvogelnachweise im Untersuchungsgebiet............cccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiie,

Begehungstermine und Erfassungsbedingungen.............ccoveeeiiiiiiiiiiiiiieee e,

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:

Ackerwertzahlen der Uberplanten landwirtschaftlichen Flachen gemanR
Bodenschatzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Elbtaler
Biohof* (WeilRe StrChINIE) .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Auszug aus der Festlegungskarte des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg .............ccccceeiiiiiiiiiiiiiiiinnneeen,



Abbildung 3:
Abbildung 4:

Abbildung 5:

Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:

Abbildung 9:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lubtheen .............cccccevveeee. 19

Stadtebauliches Konzept und Lageplan des ,Elbtaler Biohofes“ nebst
landwirtschaftlicher Tierhaltungsanlage ...................evvviiiiiiiiiiiiiiiiiis 20

Maf3geblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109 in 4 m Uber Gelande,

Beurteilungszeitraum 22:00 bis 06:00 UNr ..........coiiiiiiiiiieicie e 41
Lage des PlangebietS ...........oooviiiiiiiiii 50
Stadtebauliches Konzept und Lageplan des ,Elbtaler Biohofes®........................ 51

Untersuchungsgebiet Brutvogelkartierung (weil3e Strichlinie, Plangebiet
SCRWAIZE LINI®) ...ttt 69

Darstellung der qualifizierten landschaftlichen Freiraume im Planbereich.......... 74



Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* der Stadt Libtheen Planbericht — Begriindung

|  Planbericht — Begrindung
1 Einfdhrung

1.1 Planungsanlass und -erfordernis der Planung

Der ortsansassige Landwirtschaftsbetrieb Elbtaler Agrar GmbH beabsichtigt nordlich des
Stadtgebietes der Stadt Lubtheen eine Freizeit- und Erlebnisanlage in Form eines 6kolo-
gischen Erlebnishofes zu errichten und zu betreiben. Unter dem Projekttitel ,Elbtaler
Biohof Libtheen® ist ein breites Nutzungsspektrum vorgesehen, bestehend aus gastro-
nomischen und Beherbergungsangeboten, Hofladen und Freiverkaufsflachen fir saisona-
le bzw. temporare Markte, Schaumanufakturen (u. a. Wurst-, Kaste- und Backwarenher-
stellung) und erganzenden Erlebnisangeboten, die dem touristischen Freizeitvergniigen
dienen.

Die Entwurfsplanung sieht vor, die Gebaude jeweils giebelstandig in Richtung eines
zentralen Aufenthalts- und Marktplatzes auszurichten und damit das historische Sied-
lungsmuster eines regionaltypischen Rundlingsdorfes nachzubilden. Der Kreisstruktur ist
ein Besucherparkplatz nebst Zufahrt vorgelagert; die verkehrsseitige ErschlieBung soll
uber die L 06 erfolgen.

Zusatzlich plant die Elbtaler Agrar GmbH in Nachbarschaft des ,Elbtaler Biohofes® die
Errichtung einer landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlage, die auf eigener Futtermittel-
grundlage betrieben werden soll und damit als privilegierte Anlage gem. 8 35 Abs. 1 Nr. 1
BauGB einzustufen ist. Die Planung sieht Schweinemast, Rindermast, Ziegenhaltung und
in geringem Umfang Hiuhnerhaltung vor. Nach Angaben des Vorhabentragers sollen rd.
600 Mastrinder, 1.850 Mastschweine, 900 Ziegen und 270 Legehenne gehalten werden.
Es ist eine dkologische Tierhaltung nach den Richtlinien des Demeter e. V. in Offenstal-
len mit Auslaufflachen sowie Weidehaltung vorgesehen. Neben den Stallungen sind
weitere Anlagen wie Silobehélter fur die Lagerung von Futtermitteln, ein Fahrsilo fur die
Lagerung von Grassilage, Unterstande fur landwirtschaftliche Gerate sowie ein Verwal-
tungs-/Werkstattgebdude geplant, die von Erntehelfern und betriebseigenen Mitarbeitern
genutzt werden. Nahe der Stallungen befinden sind Dungplatten. Die Giulle soll in einem
Glllebehélter, mit einer Plane abgedeckt, zwischengelagert werden.

Beide Teilprojekte stehen in funktionaler Wechselwirkung zueinander, da die dkologisch
zertifizierte Tierhaltung das Erlebniskonzept des Elbtaler Biohofes ergénzen soll. Durch
das Nutzungsspektrum des ,Elbtaler Biohofes® und die Verknipfung mit der landwirt-
schaftlichen Tierhaltung wird der Anspruch verfolgt, einen ganzjéhrig betriebenen Frei-
zeit-, Erholungs- und Veranstaltungsort zu entwickeln und damit einen Beitrag zur nach-
haltigen touristischen Entwicklung der Stadt Liibtheen sowie der Region zu leisten.

Wahrend die landwirtschaftliche Tierhaltungsanlage zu den privilegierten Vorhaben im
planungsrechtlichen AufRenbereich gem. 8 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zahlt, setzt die Ge-
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nehmigungsfahigkeit des ,Elbtaler Biohofes“ die Aufstellung eines Bebauungsplans vo-
raus.

Die Stadtvertretung der Stadt Libtheen hat dazu auf ihrer Sitzung am 07.09.2021 einen
entsprechenden Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Elbtaler Biohof*
gefasst.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans ist es, den planungsrechtlichen Rahmen fur
das zuklnftige Nutzungsspektrum des ,Elbtaler Biohofes” zu definieren und damit eine
geordnete sowie mit der benachbarten Tierhaltung vertragliche Entwicklung des ,Elbtaler
Biohofes* abzusichern.

Im Einzelnen werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele und Zwe-
cke angestrebt:

¢ Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit einer spezifischen Zweckbe-
stimmung, mit der die zuldssigen Nutzungen definiert werden;

e die geordnete verkehrliche und technische ErschlieBung des Gebietes;

e Sicherung des naturschutzfachlichen Ausgleichs.

1.3 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde auf der Grundlage des amtlichen Liegen-
schaftskatasters (ALKIS-Daten der Flurstiicke), mit Stand [wird fortgeschrieben], erarbei-
tet.

Die Darstellung der Ubersichtskarte erfolgt auf der Grundlage der Topografischen Karte
des Amtes fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-
Vorpommern © GeoBasis-DE/M-V 2020.

Der Bebauungsplan enthalt

den Teil A: Planzeichnung, Maf3stab 1:1.000 mit der Planlegende,
den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

die Verfahrensvermerke,

eine Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1:20.000.
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2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 R&aumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Ortslage Libtheen und erstreckt sich parallel
zur Landesstral3e L 06 (Rudolf-Breitscheid-Stral3e).

Die administrative Lage stellt sich wie folgt dar:

Land: Mecklenburg-Vorpommern
Kreis: Ludwigslust-Parchim
Stadt: Lubtheen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von rd. 4,7 ha und umfasst die
Flurstiicke 35 (tiw.), 54 (tlw.), 55 (tlw.) und 61 (tlw.) der Flur 2 der Gemarkung Libtheen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

¢ im Norden durch die sidliche Flurstiickgrenze des Flurstiickes 63,

e im Osten durch die westliche Flurstiicksgrenze des StraRRenflurstickes 243/18 der
Landesstrafl3e L 06,

e im Suden durch die nordliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 64 und 36 und an-
schlieRend abknickend im Westen verlaufend Uber die Flurstiicke 54, 35, 55.

Die raumliche Lage des Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Plan-
zeichnung ersichtlich.

2.2 Gebiets-/ Bestandssituation

Bei den Flachen, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen sind,
handelt es sich Gberwiegend um Landwirtschaftsflaichen, die einer intensiven ackerbauli-
chen Nutzung auf sandgepragten Béden unterliegen. Die Boden des Standortes weisen
gemal Bodenschatzung ein landwirtschaftliches Ertragspotenzial von 21 Bodenpunkten
(Ackerzahl) auf und sind durch eine mittlere Ertragsfahigkeit (Zustandsstufe 4) gekenn-
zeichnet.

Die landwirtschaftliche Nutzung setzt sich auf den umliegenden Flachen im Norden,
Westen und Suden des Plangebietes fort. Die Ackerschlage sind durch ein recht engma-
schiges Netz aus Hecken, Baumreihen und Alleen gegliedert, zum Teil sind Solitar-
baume eingestreut.

Das Plangebiet selber ist GUberwiegend Geholzfrei. Lediglich im westlichen Teil des Plan-
gebietes befindet sich eine rd. 660 m? grol3e Ruderalflur; auerdem erstreckt sich eine rd.
300 m2 groRe Baumgruppe an der dstlichen Grenze des Plangebiets. Dartber hinaus
reicht eine entlang der sudlichen Grenze des Plangebiets befindliche Baumhecke auf
wenigen Quadratmetern in das Plangebiet. Am 6stlichen Rand des Plangebietes verlauft
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die LandesstralRe L 06 (Rudolf-Breitscheid-Stral3e), die von Libtheen her von einer Lin-
denreihe gesdaumt wird. Auf Hohe des Plangebietes wird die Lindenreihe mit Jungbau-
men fortgefuhrt, die beidseitig der Fahrbahn gepflanzten worden sind, sich aber aul3er-
halb des Plangebietes befinden. Die im Unterstand der Alleebaume befindliche Gras- und
Krautflur reicht randlich in das Plangebiet.

Siedlungs- und Landwirtschaftsbebauung ist im Plangebiet nicht vorhanden; die nachst-
gelegene Siedlungsstruktur befindet sich dstlich des Plangebietes bzw. auf der gegen-
Uberliegenden Seite der L 06. Es handelt sich zum einen um das Grundsttick der ehema-
ligen Mihle, auf dem sich zwei freistehende, kleinteilige Wohngebdude mit Nebengebau-
den befinden, und zum anderen um das Gewerbegebiet ,Der Heidkamp®. Dieses ist ab
den 2000er Jahren erschlossen worden und mit kleineren Produktionsbetrieben, einem
Lebensmitteldiscounter, einer Tankstelle sowie Betrieben des Speditionsgewerbes be-
legt.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ,...Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Stadt Libtheen dieser Forderung
durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes nachgekommen. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung bestehen fiir den Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplans bisher keine rechtsverbindlichen Vorgaben.

Da das Plangebiet bisher nicht Gegenstand von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
ist und aul3erhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes liegt, sind die Flachen
des Geltungsbereiches planungsrechtlich als AuRenbereich gemal § 35 BauGB zu be-
trachten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung ,Elbtaler Biohofes* zu
schaffen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebauungs-
plan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemafl? § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Die
Aufstellung erfolgt im Normalverfahren gemald 8§ 2 BauGB. Parallel ist der Flachennut-
zungsplan zu &ndern (s. Kap. 3.2.1).

2.4 Erschlielung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes lasst sich tUber die L 06 herstellen, die
Ostlich des Plangebietes mit dem Stralennamen ,Rudolf-Breitscheid-Strale“ verlauft.
Nach Suden fuhrt die L 06 in das Stadtgebiet Liibtheen, wahrend die L 06 in nordliche
Richtung zunéchst durch die Ortslage Quassel verlduft und anschlieend bei Pritzier an
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die Bundesstral3e B 5 anschlief3t. StralRenbegleitend zur L 06 verlauft ein separater Rad-
weg, der perspektivisch das Plangebiet fir den Radverkehr erschlief3en kann.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Rudolf-Breitscheid-StralRe® befindet sich rd. 500 m
sudlich des Plangebietes. Die Busse verkehren sowohl in Richtung Stadt Libtheen als
auch zum Bahnhof Pritzier. Dieser liegt rd. 7 km nérdlich vom Plangebiet entfernt und ist
Haltepunkt der Regionalexpresslinie 1 Rostock-Hamburg

2.5 Medientechnische Erschlie3ung
Das Plangebiet ist nutzungsbedingt bisher medientechnisch unerschlossen.

Die Herstellung der medientechnischen ErschlieBung des Plangebietes zur Versorgung
mit Energie, Warme, Trinkwasser und Telekommunikationsdiensten (inkl. Breitband)
sollte sowohl durch Anschluss an die umliegenden Leitungsnetze als auch durch Neuver-
legung maoglich sein.

Die fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes zustandigen Unternehmen werden am
Planverfahren beteiligt.

2.6 Bau- und Nutzungsbeschréankungen

2.6.1 Schutzgebiete und geschutzte Landschaftsteile

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des européischen Vogelschutzgebietes
(SPA) ,Mecklenburgisches Elbetal* DE 2732-473. Aufgrund der Lage des Plangebietes
im SPA ,Mecklenburgisches Elbetal“ (DE 2732-473) und der vorhabenspezifischen Wir-
kungen stellt das Vorhaben ein Projekt im Sinne des § 34 Abs. 1 BNatSchG dar, das auf
seine Vereinbarkeit mit den Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete zu prifen ist.
Ostlich des Plangebiets befindet sich zudem in rd. 2,2 km Entfernung das SPA ,Liibthee-
ner Heide* DE 2733-401. Die beiden SPA sind Bestandteil des Biospharenreservates
.Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern (BRN 3)“. Fir die Beurteilung der Aus-
wirkungen auf die Natura 2000-Gebietskulisse ist eine FFH-Vertraglichkeitsprifung
durchgefuhrt worden, die sich kumulativ sowohl auf die landwirtschaftlichen Tierhaltungs-
anlagen als auch das Projekt ,Elbtaler Biohof* bezieht.

Im Rahmen der FFH-Vertraglichkeitsprifung wurden alle in einen Umkreis von 3 km um
das Vorhabengebiet hineinragenden Natura 2000-Gebiete hinsichtlich potenzieller Aus-
wirkungen durch das Vorhaben grob gepriift. Der Biohof nebst landwirtschaftlichen Tier-
haltungsanlagen wird ohne hohe technische Anlagen errichtet. Es sind keine Emissionen
zu erwarten, die tber 2,5 km hinausreichen und die Anzahl der geplanten Tiere erfordert
keine Verbringung von Gulle im weiten Umkreis. Fir die nicht direkt durch Flachenentzug
betroffenen Natura 2000-Gebiete kann daher ausgeschlossen werden, dass es zu erheb-
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lichen Beeintrachtigungen von den fur den Schutzzweck und die Erhaltungsziele mal3-
geblichen Bestandteilen kommen kann. Eine vertiefte Untersuchung erfolgte daher aus-
schlieBlich fur das SPA ,Mecklenburgisches Elbetal (DE 2732-473).

Die mogliche Betroffenheit des SPA wurde anhand von Daten zu Brut-, Zug- und Rastvo-
geln aus vorliegenden Kartierungen geprift. Demnach ist nur der Ortolan mit zwei Brut-
platzen am Rand des Vorhabengebietes potenziell betroffen. Da sich das Habitatpotenzi-
al insgesamt nicht erheblich verringert und voraussichtlich das Nahrungsangebot an
Insekten durch die Weidehaltung von Rindern und Ziegen verbessern wird, sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das SPA zu erwarten. Zur Vermeidung bauzeitlicher Sto-
rungen sowie von Nistplatzverlusten fiir den Ortolan sind im AFB die Malinhahmen BV-VM
1 und O-CEF 1 ausgewiesen.

Im Rahmen der FFH-Vertraglichkeitshauptuntersuchung konnte festgestellt werden, dass
das geplante Vorhaben nicht zur erheblichen Beeintrachtigung von den fir den Schutz-
zweck und die Erhaltungsziele maRgeblichen Bestandteile des EU-Vogelschutzgebietes
»-Mecklenburgisches Elbetal“ (DE 2732-437) geeignet ist.

2.6.2 Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. zum Zeitpunkt der
Vorentwurfsfassung nicht bekannt. Dennoch ist auch im Plangebiet jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen. In diesem
Fall besteht gemaR § 11 DSchG M-V Anzeigepflicht gegeniiber der unteren Denkmal-
schutzbehérde. Auf die Anzeigepflicht wird im Teil B (Text) des Bebauungsplans hinge-
wiesen.

Wird im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB fortgeschrieben.

2.6.3 Forstrechtliche Belange

Waldflachen i. S. d. 8 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) und deren Waldabstandsberei-
che gemal3 § 20 LWaldG M-V werden durch das Plangebiet nicht berihrt.
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2.6.4 Gewasser Il. Ordnung und Dranagen

Das Plangebiet befindet sich im Verbandsgebiet des Wasser- und Bodenverbandes
,2Untere Elde“. Offene oder verrohrte Grében sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw.
zum Zeitpunkt der Vorentwurfsfassung nicht bekannt.

Fortschreibung im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB.

2.7 Sonstige offentliche Belange

2.7.1 Belange der Landwirtschaft

Mit der durch den Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* geplanten Entwicklung eines
Okologischen Erlebnishofes werden bisherige Landwirtschaftsflachen in Anspruch ge-
nommen. Gemald § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu
den Moglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insheson-
dere Brachflachen, Geb&udeleerstande, Baulicken und andere Nachverdichtungsmaog-
lichkeiten zahlen.

Die Wahl des Standortes begriindet sich im Zusammenhang mit der Errichtung und dem
Betrieb einer landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlage, die westlich angrenzend an das
Plangebiet errichtet werden soll und als privilegierte Anlage gem. 8 35 Abs. 1 Nr. 1
BauGB einzustufen ist. Der Landwirtschaftsbetrieb beabsichtigt eine nach den Richtlinien
des Demeter e. V. zertifizierte Tierhaltung in Offenstallen mit Auslaufflachen sowie Wei-
dehaltung. Die Planung sieht Schweinmast, Rindermast, Ziegenhaltung und in geringem
Umfang Hihnerhaltung vor. Neben den Stallungen sind weitere Anlagen wie Silobehalter
fur die Lagerung von Futtermitteln, ein Fahrsilo fir die Lagerung von Grassilage, Unter-
sténde fir landwirtschaftliche Gerate sowie ein Verwaltungs-/Werkstattgebaude geplant,
die von Erntehelfern und betriebseigenen Mitarbeitern genutzt werden.

Beide Teilprojekte stehen in funktionaler Wechselwirkung zueinander, da die dkologisch
zertifizierte Tierhaltung das Erlebniskonzept des Elbtaler Biohofes ergénzen soll. Durch
das Nutzungsspektrum des ,Elbtaler Biohofes“ und die Verknupfung mit der Tierhaltung
wird der Anspruch verfolgt, einen ganzjahrig betriebenen Freizeit-, Erholungs- und Ver-
anstaltungsort zu entwickeln und damit einen Beitrag zur nachhaltigen touristischen
Entwicklung der Stadt Lubtheen sowie der Region zu leisten.

Die Wahl des Standortes beschrankt sich auf Béden mit einer gemafr Bodenschatzung
mittleren Ertragsfahigkeit und einer Zustandsstufe 4. Die Ackerzahlen liegen gemaf
Bodenschatzung bei 21 Bodenpunkten (s. Abb. 1).
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Die Standortwahl wird aul3erdem aufgrund der Vornutzung als Intensivacker begunstigt;
der damit verbundene geringe naturschutzfachliche Wert der Flachen lasst sich gut kom-
pensieren.

Aufgrund des besonderen Standortkonzeptes kann die Planung an anderer Stelle im
Stadtgebiet nicht gleichwertig und in der geplanten GréRenordnung umgesetzt werden.
Daher wird im Rahmen der Abwéagung der vorliegenden Planung Vorrang gegeniiber den
Belangen der landwirtschaftlichen Nutzung eingerdumt.

Abbildung 1: Ackerwertzahlen der Gberplanten landwirtschaftlichen Flachen gemaf
Bodenschatzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Elbtaler
Biohof* (weil3e Strichlinie)

Wird im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2
i.V.m 8§ 4 Abs. 1 BauGB fortgeschrieben.

2.7.2 Belange von Nachbargemeinden

Wird im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2
i.V.m 8 4 Abs. 1 BauGB fortgeschrieben.
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2.8 Immissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Immissionen gegentuber schutzbe-
darftigen Nutzungen zu bewerten und potenzielle Immissionskonflikte unter Verwendung
des bauleitplanerischen Festsetzungsinstrumentariums zu bewaltigen. Unter der Mal3ga-
be dieser vorbeugenden Konfliktbewaltigung nimmt die Freizeit- und Erlebnisanlage
,Elbtaler Biohof* eine spezielle Rolle ein: Wahrend im Zusammenhang mit den Nutzun-
gen und Betriebstatigkeiten des Erlebnishofes neue Emittenten entstehen, die auf be-
nachbarte Wohngebaude wirken, stellt die geplante Hotelnutzung des Erlebnishofes
zugleich eine neue schutzbeddrftige Nutzung dar, die ebenfalls als Immissionsort Be-
ricksichtigung finden muss. Dies hangt damit zusammen, dass westlich an das Plange-
biet angrenzend die Errichtung landwirtschaftlicher Tierhaltungsanlagen geplant ist,
deren Tierbesatz und die mit der Tierhaltung verbundenen Betriebsablaufe als Schall-
guellen auf die Hotelnutzung einwirken. Als weitere &uf3ere Schallquellen, von denen
Gerauscheinwirkungen auf die geplante schutzwiirdige Hotelnutzung ausgehen, sind die
LandesstralRe 06 und das Gewerbegebiet ,Heidkamp® zu beurteilen. Die Landesstral3e
06 tangiert das Plangebiet am dstlichen Rand, wahrend sich das Gewerbegebiet ,Heid-
kamp“ sudostlich des Plangebietes befindet. Hinzu kommen potenzielle Schallquellen
durch Parkplatzfrequentierungen, die Auf3engastronomie und weitere Betriebstéatigkeiten
des Erlebnishofes.

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich dstlich des Plangebietes, auf der ge-
genlberliegenden Seite der L 06. Es handelt um das Grundstiick der ehemaligen Muihle,
auf dem sich zwei freistehende, Kkleinteilige Wohngeb&ude mit Nebengebduden befinden.
Da es sich um Einzelhduser ohne erkennbaren Siedlungszusammenhang handelt, wer-
den diese dem planungsrechtlichen AufRenbereich zugeordnet. Zusammenhé&ngende
Siedlungsbereiche mit Wohnnutzungen befinden sich in rd. 370 m Entfernung sudlich des
Vorhabens.

Um sicherzustellen, dass die landwirtschaftliche Tierhaltung und der Erlebnishof hinsicht-
lich des Immissionsschutzes miteinander korrespondieren und die umliegenden Wohn-
und Gewerbenutzungen nicht nachteilig beeintrachtigt werden, wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung (Stand: Februar 2021) erstellt. Zur Beurteilung der zu erwartenden
Tierhaltungsgeriiche im Umfeld der Tierhaltungsanlage wurde aul3erdem eine Ge-
ruchsimmissionsprognose durchgefiihrt. Grundlage fur die Geruchsimmissionsprognose
sind die Vorgaben der Geruchsimmissions-Richtlinie Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-
V). Die Beurteilung der Schallimmissionen erfolgte nach der TA Larm.

Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung sind Immissionskonflikte durch gewerbli-
che Gerdusche auf die geplante schutzwirdige Nutzung des Hotels sowie auf die
schutzwirdige Nachbarschaft nicht zu erwarten. Der Zeitbereich Tag stellt sich als unkri-
tisch heraus. Fir den Zeitbereich Nacht bleibt festzuhalten, dass n&chtliche Betriebstatig-
keiten, die mit dem ,Elbtaler Biohof* in Verbindung stehen, vermieden werden sollten, da
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Immissionskonflikte mit dem geplanten Beherbergungsbetrieb bzw. der schutzwirdigen
Nachbarschaft entstehen konnen.

Die Ergebnisse der Geruchsberechnungen zeigen, dass die zuldssige Geruchsstunden-
haufigkeit von 10 % fur Wohn- und Mischgebiete im Siedlungsbereich und fir das Ge-
werbegebiet von 15 % sicher eingehalten werden. Fir die bestehenden Nutzungen im
AuRBenbereich wurde eine Geruchsstundenhaufigkeit von weniger als 20 % ermittelt. Fur
diese Nutzungen mit geringerem Schutzanspruch wird die ermittelte Belastung durch
Tierhaltungsgertche als zuldssig eingeschatzt.

2.9 Klimaschutz und Klimaanpassung gem. BauGB

Seit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) (sog.
Klimaschutznovelle) wird als Planungsgrundsatz bzw. -leitlinie ausdrtcklich bestimmt,
dass die Bauleitplane dazu beitragen sollen, sowohl den Klimaschutz als auch die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern (8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB).

Der Grundsatz wird durch die sog. Klimaschutzklausel in § 1a Abs. 5 BauGB konkreti-
siert, wonach bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen [...]* Rechnung getragen werden
soll. Damit werden beide Dimensionen bei der Uberwindung der Herausforderungen des
Klimawandels als eigensténdige stadtebauliche Belange in der gemeindlichen Planung
gestarkt, die entsprechend in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen
sind.

Fur die Bertiicksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes werden die Voraus-
setzungen fur die Nutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung mittels regenerativer
Energien geschaffen. So wird sowohl tber die Festsetzungen zur Dachneigung als auch
mit der Uberschreitungsmdglichkeit der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen die
Aufnahme von aufgesténderten Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen und damit
der Nutzung solarer Strahlungsenergie erméglicht. Dies fordert den energieeffizienten
Gebéaudebetrieb und tragt zu einer Verringerung energiebedingter CO2-Emissionen im
Gebaudesektor bei. Grundacher werden ebenfalls zugelassen, um 6kologische Stan-
dards in Form von Dachbegriinungen und Retentionsflachen umzusetzen. Eine Kombina-
tion von Solaranlagen und Dachbegriinungen ist technisch machbar und stellt keinen
Widerspruch dar.

Die Pflanzendecke auf Grindéchern sorgt durch starkere Rickhaltung und Speicherung
von anfallendem Niederschlagswasser flr eine bessere Abflussverzogerung. Durch die
Abgabe von Verdunstungsfeuchtigkeit wirken sich Grindacher auf3erdem beginstigend
auf das Kleinklima aus. Ferner entfalten Dachbegriinungen den Effekt, die darunterlie-
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genden Geschosse zu kihlen, da im Gegensatz zu konventionellen Dachflachen die
sonst auftreffende Sonneneinstrahlung gemindert wird. Dies kommt wiederum der Auf-
enthaltsqualitat in den Gebauden zugute. Begriinte Dachflachen tragen auch dazu bei,
verlorengehende Grin- und Freiflachen zu kompensieren und adaquate Ersatzlebens-
raume fur diejenigen Tier- und Pflanzenarten zu schaffen, die aufgrund ihrer Mobilitat in
der Lage sind, diese Raume zu besiedeln. Entsprechend konnen Dachbegrinungen auch
als Kompensationsmaf3nahmen angerechnet werden.

Zur Forderung der Elektromobilitét als Bestandteil eines klimafreundlichen Mobilitatsver-
haltens werden zudem Regelung zur Errichtung von E-Ladestationen fur PKW und E-
Bikes (Ladesaulen ohne Uberdachung) in den Bebauungsplan aufgenommen.

11
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3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedin-
gungen)

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalpla-
nung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. 4 Abs. 1 ROG sind die Bauleitplane den tbergeordneten
Zielen der Raumordnung (8 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) und Landesplanung anzupassen.

Das Anpassungsgebot bedeutet, dass die Ziele der Raumordnung in der Bauleitplanung
je nach Grad ihrer Aussagescharfe konkretisierungsfahig sind, nicht aber im Wege der
Abwagung Uberwunden werden kdnnen. Folglich unterliegen die Ziele der Raumordnung
einer Beachtenspflicht. Die Grundsatze (8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und sonstige Erfordernis-
se der Raumordnung (8§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) sind dagegen einer Abwagung zuganglich,
hierbei jedoch im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu beriicksichtigen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung aktuell aus:

e dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016),
e dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011).

Hinweis:

Um zu prifen, ob der vorliegende Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung ubereinstimmt und ob die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanung berlcksichtigt worden sind, ist mit Schreiben vom
__.__.20__ [wird fortgeschrieben] eine Planungsanzeige nach § 17 LPIG M-V beim Amt
fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg gestellt worden. Ferner wird das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg an der Planung beteiligt.
Die Ergebnisse der frihzeitigen Unterrichtung der TOB gemal 8 4 Abs. 1 BauGB werden
nach Abschluss des Verfahrensschrittes in die vorliegenden Unterlagen eingearbeitet.

Zum Zeitpunkt des Vorentwurfsstands wird von folgenden maRgeblichen Zielen, Grund-
séatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung ausgegangen:

3.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V
2016)

Ziel 4.1 (5) Vorrang der Innenentwicklung

»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mbglichkeiten der Nach-
verdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. [...J*
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Beachtung in der Planung:

Das auf die landwirtschaftliche Erlebbarkeit ausgerichteten Nutzungskonzept des Erleb-
nishofes setzt die Uberplanung neuer Bauflachen in direkter Nachbarschaft zu den land-
wirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen voraus. Deren Offenstélle und die Freilandhaltung
ermdglichen die Erlebbarkeit der landwirtschaftlichen Tierhaltung und fungieren daher als
ein wesentlicher Bestandteil des Erlebniskonzeptes des ,Elbtaler Biohofes®. Im Hinblick
auf die Verknipfung mit der landwirtschaftlichen Tierhaltung und die damit verbundene
Standortspezifik des Erlebnishofes lasst sich die Planung nicht als Malinahme der Innen-
entwicklung (BaultickenschlielBungen, Nachverdichtungen, Reaktivierung minder- bzw.
Untergenutzter Flachenreserven) bzw. nicht in Innenlagen der Stadt Lubtheen umsetzen.
Aufgrund der Lage gegenilber eines bestehenden Gewerbegebietes erfolgt die Planung
jedoch in Anbindung an einen gewerblich gepragten Siedlungsbereich am nordlichen
Stadtrand von Libtheen. Damit entspricht die Planung der landesplanerischen Zielvorga-
be, neue Siedlungsflachen in Anbindung an vorhandene Ortslagen auszuweisen.

Ziel 4.1 (6) Vermeidung von Zersiedlung

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie
die Verfestigung von Siedlungssplittern zu sind vermeiden

Beachtung in der Planung:

Das Ziel der Raumordnung wird beachtet, da mit der Planung die Verfestigung von Sied-
lungssplittern nicht hervorgerufen wird.

Grundsatz 4.1 (7) Gestaltung der Siedlung

,Stadte und Doérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam
weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den landschaftsty-
pischen Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen
Gegebenheiten anzupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Geb&aude und
Ensembles soll erhalten bleiben.*

Bericksichtigung in der Planung

Der Bebauungsplan ist mit dem Grundsatz vereinbar, da die Nutzungsmaf3e und uber-
baubaren Grundstiicksflachen eine der nordlichen Eingangssituation der Stadt Lubtheen
angemessene Bebauung gewahrleisten. Der Erlebnishof wird sich mit einem einheitlichen
architektonischen Erscheinungsbild in Form eines regionaltypischen Rundlings prasentie-
ren und sich sowohl in das Umfeld des nordlichen Stadteingangs der Stadt Liubtheen als
auch in der ebenen Topographie des umliegenden Landschaftsraums behutsam einfi-
gen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebaude und Ensembles ist durch den
Bebauungsplan nicht betroffen.
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Ziel 4.2 (1)

,Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Berlcksichtigung einer flachensparenden
Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

Beachtung in der Planung:

Wohnnutzungen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zulassig. Zu-
l&ssig sind lediglich Betriebswohnungen, um eine angemessene und ortsnahe Unterbrin-
gung fur betriebsangehoériges Personal zu erméglichen.

Der Bebauungsplan steht somit dem Grundsatz 4.1 (7) des LEP M-V nicht entgegen.

Einzelhandelsgrof3projekte
Ziel 4.3.2 (1) Konzentrationsgebot

~Einzelhandelsgro3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.” (Konzentration auf Zentrale Orte, Kon-
zentrationsgebot)

Ziel 4.3.2 (1) Kongruenzgebot

~Einzelhandelsgrof3projekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Grél3e, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten
und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines
Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.“ (Einzugsbereiche der Zentra-
len Orte — Sicherung der Zentrenstruktur, Kongruenzgebot)

Ziel 4.3.2 (3) Integrationsgebot

sEinzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstéd-
ten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuléssig.“

LJAusnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auferhalb von Zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

e eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
Grinden nicht umsetzbar ist,

e das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

o die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréachtigt werden.

Ziel 4.3.2 (4)

Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auf3erhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig.
Ausnahmsweise durfen Vorhaben in stadtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn
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nachweislich keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraus-
setzung fur die Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das
OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Beachtung in der Planung:

Auf Ebene der Landesplanung werden hinsichtlich des Einzelhandels vorwiegend Ziele
und Grundsétze der Raumordnung im Hinblick auf grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
formuliert; das sind Betriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache.

Im vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplans wird der zuldssige Einzelhandel (Ver-
kaufseinrichtungen in Form von Hofladen) durch eine textliche Festsetzung auf eine
Verkaufsflache von 2.000 m? begrenzt.

Da die Gesamtverkaufsflache tber der Schwelle der GrofR3flachigkeit liegt, wird im
weiteren Verfahren die Vereinbarkeit der Planung mit den Einzelhandelsgeboten
der Zielfestlegung 4.3.2 des LEP MV geprift.

Ziel 4.5 (2) Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

,Die landwirtschaftliche Nutzung von Fldchen darf ab der Wertzahl 50 nicht in anderen
Nutzungen umgewandelt werden”.

Beachtung in der Planung:

Dem Ziel der Raumordnung wird entsprochen:

Die Bdden im Plangebiet weisen gemalfd Bodenschatzung eine Wertzahl 21 Bodenpunk-
ten auf und lassen sich daher einer baulichen Nutzung zufiihren, ohne im Widerspruch zu
den Zielen der Raumordnung zu stehen.

3.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Gemal} der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmeck-
lenburg liegt das Plangebiet vollstandig in einem Tourismusraum / Tourismusentwick-
lungsraum sowie in einem Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege.
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D Geltungsbereich B-Plan "Elbtaler Biohof"

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Regionale Freiraumstruktur Regionale Infrastruktur

| Vorbehaltsgebiet Naturschutz === Regionales StraRennetz
und Landschaftspflege

[T 7] Tourismusraum / Tourismus-
entwicklungsraum

Vorbehaltsgebiet Kiisten-
und Hochwasserschutz

Bedeutsames flachenerschlieBendes Straennetz

0 1.000 2.000 3.000 4.000m

Abbildung 2: Auszug aus der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms Westmecklenburg

Tourismusraume:

Nach Programmsatz 3.1.3 sollen in den Tourismusentwicklungsrdumen die Vorausset-
zungen fur die touristische Entwicklung stéarker genutzt und zusatzliche touristische An-
gebote geschaffen werden. Insbesondere sollen die vielfaltigen Formen der landschafts-
gebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitaten bedarfsgerecht erweitert
und die touristische Infrastruktur verbessert werden.
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Berilicksichtigung in der Planung:

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur die Realisierung eines Erleb-
nishofes geschaffen, der ganzjahrig als Freizeit-, Erholungs- und Veranstaltungsort be-
trieben werden soll. Durch seinen Bezug zur Ortlichen landwirtschaftlichen Tierhaltung
stellt der Erlebnishof ein Angebot fir die landschaftsgebundene Erholung dar. Mit dem
Konzept der Erlebnislandwirtschaft und der Direktvermarktung landwirtschaftlich erzeug-
ter Produkte wird das Ziel verfolgt, Nachfragepotenziale und Gastegruppen auch aul3er-
halb der Hauptsaison zu erschlieBen. Im Sinne des Programmsatzes leistet die Planung
damit einen Beitrag, zuséatzliche touristischen Angebote in der Stadt Libtheen sowie in
der Region zu schaffen, Beherbergungskapazitaten bedarfsgerecht zu erweitern und die
touristische Infrastruktur zu verbessern.

Naturschutz und Landschaftspflege:

Nach Programmsatz 5.1 (5) soll in den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Land-
schaftspflege den Funktionen von Natur und Landschaft besonderes Gewicht beigemes-
sen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
Mafnahmen und Vorhaben entsprechend zu bertcksichtigen.

In den Vorbehaltsgebietens sind grundsatzlich vielfaltige Nutzungen und Funktionen
madglich, insbesondere haben sie eine besondere Bedeutung fir die Erholung des Men-
schen in der Natur.

Beriicksichtigung in der Planung:

Der Bedeutung des Vorbehaltsgebietes Naturschutz und Landschaftspflege wird insoweit
Rechnung getragen, als dass die Vereinbarkeit der Planung mit der Natura 2000-
Gebietskulisse geprift wurde (s. Kap. 2.6.1). Anhand von Daten zu Brut-, Zug- und Rast-
vogeln aus vorliegenden Kartierungen ist im Rahmen der FFH-Vertaglichkeitsprufung, die
sich kumulativ sowohl auf die landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen als auch das
Projekt ,Elbtaler Biohof* bezieht, einzig eine potenzielle Betroffenheit des Ortolans mit
zwei Brutplatzen ermittelt worden. Zur Vermeidung bauzeitlicher Stérungen sowie von
Nistplatzverlusten fur den Ortolan sind im Artenschutzfachbeitrag entsprechende Ver-
meidungs- und CEF-Mal3nahmen ausgewiesen.

Programmsatz 4.1 (2) Innen- vor Aul3enentwicklung

Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nut-
zung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungs-
flachen abzudecken. Aul3erhalb der bebauten Ortslage sind Bauflachen nur dann auszu-
weisen, wenn nachweislich insbesondere die innerdrtlichen Baulandreserven ausge-
schopft sind oder besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen. (2)
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Beachtung in der Planung

Das Ziel der Raumordnung wird insofern beachtet, als dass sich die Planung mit den
besonderen Standortanforderungen der Bauflachen rechtfertigen Iasst. Die Freizeit- und
Erlebnisanlage — geplant als ,Elbtaler Biohof* — steht in Verkntipfung mit einer landwirt-
schaftlichen Tierhaltungsanlage, die angrenzend an das Plangebiet errichtet wird. Auf-
grund der damit verbundenen Standortspezifik des Erlebnishofes lasst sich die Planung
nicht als Mal3nahme der Innenentwicklung (BaultickenschlieBungen, Nachverdichtungen,
Reaktivierung minder- bzw. Untergenutzter Flachenreserven) bzw. nicht in Innenlagen
der Stadt Liibtheen umsetzen. Aufgrund der Lage gegeniber eines bestehenden Gewer-
begebietes erfolgt die Planung jedoch in Anbindung an einen gewerblich geprégten Sied-
lungsbereich am nérdlichen Stadtrand von Libtheen.

3.2 Stadtebauliche Planungen der Gemeinde

3.2.1 Flachennutzungsplan

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln (Berucksichtigung des Entwicklungsgebotes). Durch ihre Festsetzungen
werden die Darstellungen des FNP konkretisiert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Libtheen liegt in rechtswirksamer Form vom No-
vember 1996 vor und stellt den rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit
als Flache fiur die Landwirtschaft dar (s. Abb. 3). Hofstellen bzw. landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude werden auf Ebene der Flachennutzungsplanung regelméaRig in die Dar-
stellung landwirtschaftlich genutzter Flachen integriert, weil sie im Auf3enbereich gemar
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB auch ohne Bebauungsplan zulassig sind.

Das vorstehend erlauterte Konzept eines Erlebnishofes, das insbesondere auf die Stér-
kung von touristischen Nutzungen und Freizeitnutzung abzielt, geht jedoch Uber eine
konventionelle Hofstelle hinaus. Geplant sind gastronomischen- und Beherbergungsan-
geboten, ein Hofladen, Freiverkaufsflachen fur saisonale bzw. temporare Markte, eine
Schaumanufaktur (u. a. Wurst-, Kaste- und Backwarenherstellung) und ergénzende
Erlebnisangebote. Die Realisierung dieser Nutzungen erfordert die Aufstellung eines
Bebauungsplans und die Festsetzung von Baugebieten. Daher ist auch eine Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich, da sich diese Baugebiete aus der derzeitigen
Darstellung des FNP als Flachen fur die Landwirtschaft nicht entwickeln lassen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans (Vorentwurf) befindet
sich der Flachennutzungsplan der Stadt Lubtheen in der Fortschreibung. In diesem Zuge
soll das betreffende Areal als Sondergebiet ,Tourismus*” dargestellt werden, um die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fiir die Entwicklung des touristischen Erlebnishofes vorzu-
bereiten.
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[ Geitungsbereich B-Plan "Elbtaler Biohof"

Nutzungsart (gem. Flachennutzungsplan der Stadt Libtheen)
| | Flachen fur die Landwirtschaft

| | Gewerbliche Bauflachen

0 500 1.000 1.500 2.000m

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lubtheen

3.2.2 Landschaftsplan

Die Stadt Lubtheen verfligt Uber keinen Landschaftsplan.

3.2.3 Bebauungsplane und sonstigen Satzungen

Das Plangebiet war bislang nicht Gegenstand verbindlicher Bauleitplanung. Das nachst
gelegene Bebauungsplangebiet ist der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 3 ,Ge-
werbegebiet Rudolf-Breitscheid-Stral3e“, der suddstlich des Plangebietes liegt. Der Be-
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bauungsplan wurde in zwei Abschnitten mit Satzung in den Jahren 1994 und 1998 auf-
gestellt. Auf dieser Plangrundlage wurde das Gewerbegebiet ,Heidkamp* erschlossen.

4 Bebauungs- und Grunkonzept

Das stadtebauliche Konzept des Architekturblros Hochfeldt & Partner sieht in der Grund-
struktur ein kreisformiges Gebaudeensemble vor, das sich um einen zentralen Platz
anordnet und damit die Form bzw. das historische Siedlungsmuster eines regionaltypi-
schen Rundlings nachbildet (s. Abb. 3). Die insgesamt sieben Gebaude sind jeweils
giebelstandig in Richtung des zentralen Platzes ausgerichtet und dienen der Unterbrin-
gung der verschiedenen Nutzungen des Elbtaler Biohofes: Hotel, Restaurant, Hofladen,
Schaumanufakturen u. a.

Dem Rundling ist ein mehrreihiger Parkplatz vorgelagert, der sich parallel zur Landes-
stral3e L 06 erstreckt. Der geplante Parkplatz soll die benotigten Stellplatzkapazitaten fur
Hotelgaste, Kunden sowie Mitarbeiter vorhalten. Nordlich des Rundlings verlauft eine
zentrale Zu- und Abfahrtsstral3e, entlang derer sich weitere Stellplatze anordnen. Die Zu-
und Abfahrtsstrafl3e zweigt von der L 06 ab und dient sowohl der Erschlie3ung des Rund-
lings als auch der westlich angrenzenden Tierhaltungsanlage.

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept und Lageplan des ,Elbtaler Biohofes“ nebst
landwirtschaftlicher Tierhaltungsanlage
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5 Inhalte der Planung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Gemal 8 8 Abs. 1 BauGB enthélt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fur die stadtebauliche Ordnung. Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch
textliche Festsetzungen ergénzt und in der folgenden Begriindung dargestellt sowie
erlautert.

Der Bebauungsplan enthdlt folgende zeichnerische Festsetzungen:

e Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches

e Art der baulichen Nutzungen: Sonstiges Sondergebiet (SO) ,touristischer Erleb-
nishof* gemaf § 11 Abs. 1 BauGB

e Uberbaubare Grundstickflache: Baugrenzen

e Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen;

e Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen;

o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ,Parkplatz®;

e Private StraRenverkehrsflachen.

Durch textliche Festsetzungen werden die folgenden Regelungen getroffen:

e Art der baulichen Nutzung;

¢ Mal der baulichen Nutzung: zulassige Grundflache, Héhe baulicher Anlagen

e (Uberbaubare Grundsticksflache;

e Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;

e Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft;

¢ Immissionsschutz;

e sonstige Festsetzungen.

Hinweis:

Nach Ausfertigung eines amtlichen Lageplans einschlie3lich lagegenaue Verortung der
ortlichen Gegebenheiten durch einen Offentlichen bestellten Vermesser, Durchfiihrung
der frihzeitigen Beteiligungsverfahren einschlie3lich Auswertung sowie nach Fortschrei-
bung der Projektplanung erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrens eine Uberpriifung
und ggf. Konkretisierung der getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.
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5.1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof setzt nach § 9 Abs. 7 BauGB die Grenzen
seines raumlichen Geltungsbereichs zeichnerisch wie folgt fest: siehe Kapitel 2.1

Beqriindung zur zeichnerischen Festsetzung

Der raumliche Geltungsbereich dient auf einer Flache von rd. 4,7 ha der Schaffung von
Planrecht fir eine Freizeit- und Erlebnisanlage mit dem Projekttitel ,Elbtaler Biohof*. Der
Umgriff des Geltungsbereiches entspricht dem Plangebiet aus der stadtebaulichen Kon-
zeption.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Ziel das Plangebiet einer touristischen Entwicklung zu unterziehen, setzt der
Bebauungsplans als Baugebietsausweisung zeichnerisch das Sonstige Sondergebiet
gemal § 11 Abs. 1 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Touristischer Erlebnishof” fest.

Begriindung zur zeichnerischen Festsetzung:

Die Gebietsfestsetzung dient der beabsichtigen Errichtung und dem Betrieb einer Frei-
zeit- und Erlebnisanlage in Form eines 0kologisch zertifizierten Erlebnishofes ,Elbtaler
Biohof“. Dieser soll fir Besucher und Tagestouristen ein breites Nutzungsspektrum an-
bieten, bestehend aus gastronomischen und Beherbergungsangeboten, einem Hofladen,
Freiverkaufsflachen fir saisonale bzw. temporare Markte, einer Schaumanufaktur (u. a.
Wurst-, Kaste- und Backwarenherstellung) und erganzenden Erlebnisangeboten.

Das konkrete Nutzungsspektrum unterscheidet sich wesentlich von den in 88 2 bis 10 der
BauNVO definierten Baugebieten. Zwar sind einzelne der vorgesehenen Nutzungen
zumindest teilweise allgemein in den normierten Baugebieten zulassig. Der wesentliche
Unterschied zu diesen Gebieten besteht aber darin, dass diese Gebiete entweder vor-
rangig dem Wohnen oder vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtung der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur oder der Unterbringung von
Gewerbebetrieben dienen. Dies trifft fur den ,Elbtaler Biohof* nicht zu. Daher l&sst sich
die geplante Freizeit- und Erlebnisanlage keinem dieser Baugebiete zuordnen und es
kommt im vorliegenden Fall nur die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11
Abs. 2 BauNVO in Betracht.
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Textliche Festsetzung 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung:

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Touristischer Erlebnishof” dient
dem Betrieb und der touristischen Nutzung eines Erlebnishofes mit den dazugehdrigen
baulichen Anlagen und Flachen fir

¢ Erholungssuchende und Tagestouristen mit gastronomischen und Freizeit- so-
wie Beherbergungsangeboten,

e die saisonale Verarbeitung und Vermarktung von landwirtschaftlicher Produkten,

e Feiern und Veranstaltungen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 11 Abs.2 BauNVO)

Beqriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1.1

Abweichend von den Ubrigen in der BauNVO aufgeflihrten Baugebietskategorien sind
nach § 11 Abs. 2 BauNVO fir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung festzusetzen. Dies erfolgt mittels der textlichen Festsetzung 1.1. Die Zweck-
bestimmung ,touristischer Erlebnishof charakterisiert das Sondergebiet und legt die
Entwicklungsrichtung des Baugebietes eindeutig fest.

Textliche Festsetzung 1.2 Zulassige Nutzungen:
Im sonstigen Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:

¢ ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes mit bis zu 80 Betten;

¢ dem Gebiet dienende Schank- und Speisewirtschaften;

¢ Unterstande, auch teilweise geschlossen;

e Schaumanufakturen;

¢ Verkaufseinrichtungen mit einer zulassigen Gesamtverkaufsflache von 2.000 mz;

o Freiverkaufsflachen die dem Verkauf von Waren aller Art insbesondere wahrend der
Oster- und der Weihnachtszeit (24 Tage Weihnachtsmarkt), 14 Tage Ostermarkt)
sowie an bis zu zehn weiteren Tagen im Kalenderjahr dienen.

¢ Wohnungen fiir Beschéftigte sowie Betriebsangehdrige, die den Einrichtungen des
sonstigen Sondergebietes zugeordnet sind.

Nicht zuldssig sind Verbrauchermérkte, Food- und Non-Food-Discounter, SB-
Warenhauser, Sonderpostenmarkte, Fachmarkte, Fachgeschéfte.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Beqrindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1.2:

Entsprechend der Zweckbestimmung werden gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.2 all
jene baulichen Anlagen und Nutzungen als allgemein zuléassig festgesetzt, die fiur den
Betrieb der Freizeit- und Erlebnisanlage ,Elbtaler Biohof* erforderlich sind bzw. in einem
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unmittelbaren Zusammenhang mit der Nutzung stehen und ein grundsétzliches fur die
touristische Entwicklung erforderliches Angebot ermdéglichen.

Fur die Freizeit- und Erlebnisanlage ,Elbtaler Biohof* soll die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit eines Beherbergungsbetriebes ermoglicht werden. Die Beherbergungskapazitat
wird auf 80 Betten begrenzt. Mit der Begrenzung soll zum einen sichergestellt werden,
dass die Beherbergungsnutzung den ,Elbtaler Biohof* nicht dominiert. Gré3ere Bettenka-
pazitaten sind daher stadtebaulich unerwiinscht. Zum anderen sollen die gastronomi-
schen Betriebe des ,Elbtaler Biohofes“ nicht in Konkurrenz zu bestehenden Betrieben im
Ortskern der Stadt Lubtheen treten.

Schank- und Speisewirtschaften haben fir die (tages-)touristischen Angebote eine wich-
tige Ergadnzungsfunktion. Bei Besuchern touristischer Angebote besteht im Allgemeinen
die Erwartung, dort auch Speisen und Getranke einnehmen zu kénnen. Daher soll im
Rahmen des Sondergebiets die Mdglichkeit bestehen, dieser Erwartung zu entsprechen.
Dies wird durch den Zusatz ,dem Gebiet dienende” klargestellt.

Zentraler Bestandteil des Erlebniswertes des ,Elbtaler Biohofes” sind die Schauhmanu-
fakturen fiir die Veredelung der landwirtschaftlichen Rohprodukte aus der benachbarten
Tierhaltungsanlage.

Die Verkaufseinrichtungen der ,Elbtaler Biohofes® sollen insbesondere der Direktver-
marktung von veredelten Erzeugnissen sowie Frischewaren aus der landwirtschaftlichen
Tierproduktion dienen. Der Sortimentsschwerpunkt liegt daher auf Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, insbesondere Fleisch-, Wurst- und Milchprodukte sowie Backwaren. Ergan-
zend sollen die Besucher des ,Elbtaler Biohofes® auch kunstgewerbliche Produkte (Ge-
schenkartikel, Glas/Porzellan/Keramik) erwerben kdnnen.

Um die betriebswirtschaftliche Tragfahigkeit des Verkaufsangebotes im Wege der Direkt-
vermarktung zu sichern, ist eine Verkaufsflache von insgesamt 2.000 m? erforderlich, die
entsprechend als zulassige Gesamtverkaufsflache festgesetzt wird.

Es handelt sich demnach um ein Vorhaben, dass den Kriterien der Grof3flachigkeit i. S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO entspricht. Ergédnzend zu den Regelungen der Baunutzungsverord-
nung hat das Bundesverwaltungsgericht mit seinem Urteil vom 24.11.2005 (BVerG 4 C
10.04) die Schwelle zur GrofR¥flachigkeit von Einzelhandelsbetriebeni. S. v. 8 11 Abs. 3 S.
1 Nr. 2 BauNVO anhand der Verkaufsflache definiert. Der starre Schwellenwert liegt
danach bei einer Verkaufsflache von 800 m2.

Aufgrund der Grof3flachigkeit des Verkaufsangebotes ist die Vertraglichkeit in Bezug auf
den Zentrenschutz sicherzustellen. Um negative Auswirkungen auf die Einzelhandels-
struktur in Libtheen und benachbarter Kommunen auszuschliel3en, werden mit der textli-
chen Festsetzung 1.2 Satz 2 Verbrauchermarkte, Food- und Non-Food-Discounter, Son-
derpostenmarkte, Fachmarkte und Fachgeschéfte ausgeschlossen. Die Regelung ver-
hindert aul3erdem eine ,schleichende“ Umwandlung in derartige Betriebsformen.

25



Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* der Stadt Libtheen Inhalte der Planung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Hinweis:

Aufgrund der GrofR3flachigkeit des Verkaufsangebotes wird die standortgerechte
Dimensionierung des Einzelhandels im weiteren Verfahren gepruft!

Da die kreisférmige bzw. Rundlingsstruktur des ,Elbtaler Biofhofes“ einen zentralen Platz
ausbildet, der sich als Freiverkaufsflache eignet, werden entsprechende Flachen fur
saisonale bzw. temporare Méarkte in den Zulassigkeitskatalog der Textfestsetzung Nr. 1.2.
aufgenommen. Die Freiverkaufsflachen dienen dem Ziel, Uber das gesamte Jahr hinweg
Angebote flr Besucher vorzuhalten, jedoch unter dem Vorbehalt der zeitlichen Befristung
auf die Weihnachts- und Osterzeit sowie weiteren zehn Tagen im Jahr. Mit dieser festge-
setzten zeitlichen Begrenzung der Markttatigkeit wird ausgeschlossen, dass sich Markt-
angebote dauerhaft etablieren. Dies ist stadtebaulich unerwiinscht und wiirde auch zu
Immissionskonflikten mit dem Beherbergungsbetrieb fihren.

Der Elbtaler Biohof soll dartiber hinaus Betriebswohnungen bereitstellen, um eine ange-
messene und ortsnahe Unterbringung fir betriebsangehériges Personal zu ermdglichen.
Gemal textlicher Festsetzung 1.2 dienen die Betriebswohnungen nur fiir die Unterbrin-
gung von Personal, das den Einrichtungen des sonstigen Sondergebietes zugeordnet ist.
Somit ist ausgeschlossen, dass eine Fremdvermietung von Betriebswohnungen an ande-
re Betriebe erfolgen kann. Regulares Wohnen ist ohnehin ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 1.3 Zulassigkeit von Nebenanlagen und Werbeanlagen:

Uber die in textlicher Festsetzung 1.2 benannten Anlagen hinaus sind im sonstigen Son-
dergebiet Stellplatze sowie Nebenanlagen und Einrichtungen gemall § 14 BauNVO
zulassig, die dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen. Werbeanlagen sind nur fur die im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgetibten Nutzungen zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1.3:

Neben den in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 aufgefihrten zuldssigen Nutzungen sind
in dem sonstigen Sondergebiet Stellplatze und Nebenanlagen zulassig, soweit diese dem
Nutzungszweck des Sondergebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widerspre-
chen. Diese Festsetzung hat klarstellenden Charakter und entspricht der Regelung des
§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO.
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Daruiber hinaus wird eine klarstellende Regelung fur Werbeanlagen getroffen: Aufgrund
der Funktion als touristisches Ziel soll es der Freizeit- und Erlebnisanlage ,Elbtaler
Biohof“ ermdglicht werden, durch Werbung auf ihr Angebot aufmerksam zu machen.
Zugleich sollen Werbeanlagen jedoch nur fir die im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeibten Nutzungen und nur innerhalb des sonstigen Sondergebie-
tes zulassig sein. Dadurch wird sichergestellt, dass Werbeanlagen nur konzentriert an
der Statte der Leistung errichtet werden dirfen und das Landschaftsbild nicht durch
Werbeanlagen beeintrachtigt wird, die keinen Bezug zum ,Elbtaler Biohof* haben.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO
das Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung
im sonstigen Sondergebiet wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen geregelt.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den im stadte-
baulichen Konzept vorgesehenen Kubaturen und schaffen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes. Sie bieten dartber
hinaus noch ausreichend Spielraum fir die spatere bauentwurfliche Ausarbeitung bzw.
fur architektonische und gestalterische Detailldsungen.

5.3.1 Grundflachenzahl

Zur Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung wird fur die Sondergebietsflache eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

Beqriindung der Grundflachenzahl:

Die Regelungen zur Definition der Grundflache ergeben sich aus § 19 der BauNVO. Die
Festsetzung der GRZ gibt das Verhaltnis der zulassigen Grundflache (d.h. Uberbauung
durch Gebaude und anderen bauliche Anlagen) zur jeweiligen Baugrundsticksflache an.

Entsprechend der MaRfestsetzung der GRZ von 0,3 dirfen 30 % der als sonstiges Son-
dergebiet ausgewiesenen Grundstucksflache durch die Gebaudekorper des sog. ,Rund-
lings“ bzw. des ,Elbtaler Biohofes“ ausgeschdpft werden: malRgebende Grundstiicksfla-
che des sonstiges Sondergebiet 34.892 m? x 0,3 = 10.467 m=2.

Die GRZ entspricht damit den Nutzungsmaf3nahmen, die nach dem vorliegenden stadte-
baulichen Konzept durch die Grundflache der Hauptanlagen des ,Elbtaler Biohofes*
bendtigt werden. Bei der Ermittlung der Grundflache fur die Hauptanlagen wurden die
Flachen fur Terrassen mitgerechnet, weil diese als Bestandteil der Hauptanlage gelten.
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Bei der Terrasse fur einen Gastronomiebetrieb handelt es sich baurechtlich um eine
Erweiterung der Gastraume und damit um einen Teil der Hauptanlage — hier Schank- und
Speisewirtschaft. Sie stellt der Hauptnutzung eine gréRRere Flache zur Verfugung und
dient dem voriibergehenden Aufenthalt von Menschen. In der Folge lasst sich solch eine
Terrasse nicht als untergeordnete Nebenanlage i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO einstufen.

Die festgesetzt GRZ gewahrleistet, dass sich in Verbindung mit der Hohe der baulichen
Anlagen die benétigte Baumasse auf der Grundstticksflache unterbringen lasst und eine
wirtschaftlich optimale Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Flache fir die Errich-
tung der geplanten Hauptanlagen ermoglicht wird. Zugleich wird aus Grinden des Bo-
denschutzes die Nutzungsintensitat auf dem Baugrundstick begrenzt und eine Ubermé-
Bige Inanspruchnahme bzw. Versiegelung insgesamt vermieden.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1:

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ 0,3 darf durch Flachen von untergeordneten Ne-
benanlagen um bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden. Die Ausnahme dauerhaft
gras- und wasserdurchlassiger Stellplatze von der Anrechnung auf die zuldssige Grund-
flachenzahl kann zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 2.1:

Gemal 8§ 19 Abs. 4 der BauNVO kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der BauNVO bis zu 50 von Hundert tberschritten werden; héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8. Mitzurechnende Anlagen fir die hier geplante Freizeit-
und Erlebnisanlage sind alle Zufahrten, befestigte Platze, Abstellméglichkeit, Werbeanla-
gen und Ahnliches, die nicht festgesetzt werden und daher als Nebenanlagen geman
§ 14 der BauNVO zu berticksichtigen sind. Damit ist unter Bertcksichtigung dieser Ne-
benanlagen insgesamt eine GRZ von 0,45 (= rd. 15.700 m2) maoglich.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 wird um einen Aushahmetatbestand erganzt, der sich
auf gras- und wasserdurchlassige Stellplatze bezieht. Hierdurch soll ein zusatzliches,
d. h. Gber die regularen Parkplatzflachen hinausgehendes, flexibles Stellplatzangebot auf
den Freiflachen sidlich des ,Rundlings® ermdglicht werden, ohne dabei an die GRZ von
0,45 gebunden zu sein. Diese Zusatzkapazitaten sind insbesondere im Rahmen von
Einzel- und GroRRveranstaltungen erforderlich, die ein hohes Besucheraufkommen erwar-
ten lassen.
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5.3.2 Hohe der baulichen Anlage

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen (als Oberkante
OK) erfolgt in der Planzeichnung mit 15,0 m.

Begriindung der H6henfestsetzung:

Fur das sonstige Sondergebiet wird die Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung
einer Gebaudeoberkante von 15 m bestimmt, mit der bis zu drei Normalgeschosse reali-
sierbar sind. Die Festsetzung der Geb&audeoberkante erlaubt einen flexiblen Umgang mit
der Geschossigkeit bzw. die Unterbringung Uberhoher Geschosse, da aufgrund unter-
schiedlicher Nutzungsanforderung der Freizeit- und Erlebnisanlage ,Elbtaler Biohof* auch
Geschoss- bzw. Raumhohen erforderlich sein kdnnen, die deutlich Uber die Hohe von
,Normalgeschossen® hinausgehen. Die Hohenfestsetzung dient auRerdem der Beriick-
sichtigung umgebungs- und landschaftsbezogener Belange und stellt sicher, dass die
baulichen Anlagen sowohl mit der Stadtrandlage als auch mit der ebenen Topographie
des umgebenen Landschaftsraums korrespondieren bzw. eine unerwiinschte Fernwir-
kung vermieden wird. Dazu tragt auch bei, dass die Oberkante von 15 m fir bauliche
Anlagen unterhalb der Ublichen Hohe der Krone ausgewachsener Laubbdume liegt und
damit die stdlich angrenzenden Baumbestande an der LandesstralR3e L 06 berlcksichtigt
werden.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2:

Im sonstigen Sondergebiet kann die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK)
ausnahmsweise durch technische Dachaufbauten (wie Liftungsanlagen, Schornsteine
sowie Anlagen fiir Solarthermie oder Photovoltaik) um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung zur textlichen Festsetzung 2.2:

Die Uberschreitungsmoglichkeit der textlichen Festsetzung 2.1 wird getroffen, um die
Errichtung technisch erforderlicher Dachaufbauten und Zubehdhranlagen, die fir die
Funktionsfahigkeiten der jeweiligen Gebaude erforderlich sind, zu bertcksichtigten. Hier-
zu zéhlen etwa Luftungsanlagen, Schornsteine und Anlagen fir Solarthermie oder Pho-
tovoltaik.
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Textliche Festsetzung Nr. 2.3 Hohenbezugspunkt:

Fur das sonstige Sondergebiet dient als Bezugspunkt fir die festgesetzte Oberkante
baulicher Anlagen (OK) [wird fortgeschrieben]. H6henbezugssystem ist das Deutsche
Hohennetz (DHHN) 2016.

(Rechtsgrundlage: § 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1
BauNVO)

Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 2.3

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
die Bestimmung des unteren Bezugspunktes erforderlich.

Der Bezugspunkt fir die Hohe baulicher wird mit der Entwurfsplanung fur die férmliche
Beteiligung gemal 88 3 Abs. 2 u. 4 Abs. 2 BauGB nachgetragen.

5.4 Bauweise

Festsetzungen zur Bauweise werden nicht getroffen. Sie sind angesichts der festgesetz-
ten Nutzungen nicht erforderlich.

Mit der Festsetzung zur Bauweise kann die Anordnung der Gebaude auf einem Bau-
grundstuck im Verhaltnis zu den Nachbargrundstiicken und dabei insbesondere zu den
seitlichen Grundstiicksgrenzen gesteuert werden; das wesentliche Merkmal der Bauwei-
se ist der seitliche Grenzabstand der Gebaude. In dicht bebauten Siedlungsbereichen
kann damit Einfluss auf eine bestimmte Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes genom-
men werden (z. B. Ausschluss von Reihenhauszeilen mit mehr als 50 m L&nge oder
Vorgabe einer geschlossenen Stralenfront in Griinderzeitquartieren mit Blockrandbe-
bauung). In gewerblichen Bauflachen oder Industriegebieten besteht hingen oftmals kein
stadtebauliches Erfordernis fir Festsetzungen zur Bauweise. Gewerbebauten missen
oftmals nach den betrieblichen Anforderungen gebaut werden, bei groRen Indust-
riegrundstiicken spielt die Frage des Abstandes zu den Nachbargrenzen fir das stadte-
bauliche Erscheinungsbild zudem eine untergeordnete Rolle. So ist es auch hier: Die hier
festgesetzten Baufenster liegen in Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Betriebsflachen.
Die nachstgelegene benachbarte Bebauung ist mehr als 150 m entfernt. Somit besteht
fur eine Vorgabe zur Bauweise im vorliegenden Planfall kein stadtebauliches Erfordernis.
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5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes ,Touristischer Erlebnishof* werden
die dauerhaft Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die planzeichnerische Festset-
zung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1 BauNVO bestimmt. Diese sind der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Beqriindung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache:

Mit Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird geregelt, auf welchen Teilen
des Grundstiicks bauliche Anlagen errichtet werden dirfen. Die Festsetzung beruht auf
§ 23 BauNVO und erfolgt zeichnerisch mittels Baugrenzen. Die festgesetzten Baugren-
zen bilden ein zusammenhangendes Baufeld ab, das im Grundsatz der angedachten
halbkreisformigen Gebaudeanordnung in Form einer Rundlingsstruktur entspricht. Die
Baugrenzen orientiert sich dabei jedoch nicht exakt am stadtebaulichen Konzept und
dessen Gebaudeformen i. S. von baukorperbezogenen Baugrenzen. Sie sind weiter
gefasst, um einen ausreichenden architektonischen Spielraum fir den spateren Gebau-
deentwurf einzurdumen und eine flexible Anordnung der Gebaude zu erméglichen.

Eine exakte Bindung der Uberbaubaren Grundstiicksflache an das stadtebauliche Kon-
zept ist nicht erforderlich. Mit den festgesetzten Nutzungsmafien (GRZ, Gebaudeober-
kante) wird in ausreichender Weise gewahrleistet, dass die Bebauung einen stadtebau-
lich vertraglichen Umfang behalt und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligt.

Der Abstand der Baugrenze im sonstigen Sondergebiet zur Grenze des Straf3enflur-
stucks der L 06 betragt rd. 52 m. Damit wird den rechtlichen Anforderungen von § 31
Abs. 1 des Strafl’en- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrwG -
MV) entsprochen, welches einen Mindestabstand baulicher Anlagen (Hochbauten) von
20 m zur Fahrbahnkante von Landesstral3en vorschreibt.

5.6 Nebenanlagen
Textliche Festsetzung Nr. 3 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen:

(1) Nebenanlagen und Einrichtungen gemafld § 14 BauNVO, die dem Nutzungszweck
des Sondergebietes dienen, sind im sonstigen Sondergebiet auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

(2) Im sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 der
BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Ausgenom-
men sind oberirdische Stellplatze fur die Fahrzeuge von Menschen mit Behinderung,
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie temporare Stellplatze.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. mit § 12 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauN-
VO)

31



Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* der Stadt Libtheen Inhalte der Planung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Beqriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden, soweit der Bebauungs-
plan nichts anderes festsetzt. Entsprechend gilt dies fur bauliche Anlagen, soweit diese
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO legt die Entscheidung Uber die Zulassigkeit in
das Ermessen der Baugenehmigungsbehérde (konnen zugelassen werden). Die uber-
baubaren Flachen wurden groRRzligig festgesetzt. Dennoch verbleiben grof3ere Teile des
Baugebiets auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Das stadtebauliche Kon-
zept sieht fur diese Bereiche insbesondere Betriebs- und Wartungswege vor, deren
Anordnung an betrieblichen Anforderungen geknulpft ist. Daher soll eindeutig geregelt
werden, dass Nebenanlagen auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksgrenzen
zulassig sind, damit keine Ermessensentscheidung der Baugenehmigungsbehérde erfor-
derlich wird. Dies gilt auch fur Werbeanlagen; auch diese sollen aul3erhalb der Uiberbau-
baren Grundstiicksgrenzen angeordnet werden koénnen. Aufgrund der Funktion des
.Elbtaler Biohofes* als touristisches Ziel kommt dem Bedurfnis des Betriebs, durch Wer-
bung auf sein Angebot aufmerksam zu machen, ein besonderes Gewicht zu.

Stellplatze werden dagegen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ausge-
schlossen. Durch diese Begrenzung soll sichergestellt werden, dass die zusammenhan-
genden Grinbereiche nicht durch die Bebauung und Versiegelung mit Stellplatzen ge-
stalterisch und 0Okologisch entwertet werden. Davon ausgenommen sind Stellplatze fur
die Fahrzeuge von Menschen mit Behinderung, fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sowie temporér nutzbare.

Um ausreichend Stellplatze fir den Besucherverkehr sowie fur die Beschéftigten der
Freizeit- und Erlebnisanlage ,Elbtaler Biohof* vorzuhalten und diese zugleich raumlich zu
steuern, wird sowohl 6stlich des ,Rundlings” vorgelagert als auch entlang der Zufahrts-
stral3e jeweils eine Stellplatzanlage angelegt. Diese werden jeweils als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt (s. Kap. 5.7.2).

Hinweis:

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Werbeanlagen aufRerhalb der Baugrenzen gilt
nur insoweit, wie sie nicht in Konflikt zur Regelung des § 31 Abs. 1 StrWG - MV steht.
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5.7 Verkehrsflachen und Parkplatze

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen setzen sich zum einen aus einer
neu herzustellenden Zu- und Abfahrtsstral3e am ndrdlichen Rand des Plangebietes, zwei
Stellplatzflachen und einer Umfahrung des ,Rundlings® zusammen.

5.7.1 Private StraRenverkehrsflache

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird zeichnerisch eine in Ost-West-Richtung
verlaufende private Verkehrsflache festgesetzt. Eine weitere private Verkehrsflache wird
als Umfahrung des ,Rundlings” festgesetzt.

Begriindung zur zeichnerischen Festsetzung:

Die verkehrliche ErschlielBung der geplanten Freizeit- und Erlebnisanlage soll tber eine
Zufahrtsstral3e erfolgen, die von der Landesstraf3e 06 abzweigt und weiter auf das Be-
triebsgelande der landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlage fiihrt. Die StralRe erfillt ent-
sprechend eine Doppelfunktion, d. h. sie soll sowohl den An- und Abfahrtsverkehr des
.Elbtaler Biohofes® als auch den Landwirtschafts- und Betriebsverkehr wie Futter-, Dung-
und Tiertransporte aufnehmen.

Die Funktion der StralRe steht im direkten Zusammenhang mit den Betriebsablaufen der
Freizeit- und Erlebnisanlage sowie der landwirtschaftlichen Tierhaltung und soll auch
nicht an die Stadt Libtheen Ubertragen werden. Vor diesem Hintergrund wird die Er-
schlieBungsstralde als private Verkehrsflache festgesetzt.

Eine weitere Verkehrsflache wird zu Zwecken der Umfahrung des ,Rundlings® festge-
setzt. Die Umfahrung ist aufgrund betrieblicher Ablaufe erforderlich und soll in erster Linie
der Abwicklung von An- und Ablieferverkehren, der Mullentsorgung und der Gewahrleis-
tungen des Brandschutzes dienen.

Hinweis zur Einteilung der Verkehrsfldche:

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Es ist allein
erforderlich, die erforderliche Verkehrsraumbreite festzusetzen.

Hinweis zur inneren verkehrlichen ErschlieRung des Plangebietes:

Die innere ErschlieBung des sonstigen Sondergebietes erfolgt Gber Betriebswege und
Zufahrten, deren Anordnung an betrieblichen Anforderungen geknupft ist. Eine Erforder-
lichkeit zur Festsetzung dieser Wege als Verkehrsflachen besteht nicht, da sich diese der
Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes zuordnen lassen bzw. gemald der
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textlichen Festsetzung Nr. 3 sowohl im Bereich der tUberbaubaren als auch im Bereich
der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen allgemein zulassig sind.

Textliche Festsetzung Nr. 4.1

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A bis B zugleich Stral3enbegren-
zungslinie.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11)

Beqriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3.1:

Da die StraRenbegrenzungslinie der Verkehrsflache fir die Zu- und Abfahrt mit der Gel-
tungsbereichsgrenze identisch und daher zeichnerisch nicht darstellbar ist, wird zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der Stralenbegrenzungslinie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB textlich festgesetzt, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A
bis B zugleich StraRenbegrenzungslinie ist.

5.7.2 Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatz“

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zwei
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung zur zeichnerischen Festsetzung:

Entlang der ZufahrtsstralBe und 6stlich des Rundlings vorgelagert erfolgt jeweils die Fest-
setzung einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung. Die Zweckbestimmung
.Parkplatz* soll einen nutzbaren Parkplatz erméglichen, welcher sowohl der Unterbrin-
gung des ruhenden Besucherverkehrs des Elbtaler Biohofes als auch fur Stellplatze der
Beschaftigten des ,Elbtaler Biohofes" vorgehalten werden soll.

Der planungsrechtliche Gehalt der Festsetzung ,Verkehrsflache® ist rein bodenrechtlicher
Natur. Die Festsetzung normiert eine Flache, die nach Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplans fur die konkrete StralRenplanung planungsrechtlich zur Verfigung steht. Der
Bebauungsplan trifft keine ndheren Festsetzungen zur inneren Einteilung der Stellplatz-
flachen. Festgesetzt werden lediglich die AuRenkanten sowie die Abgrenzung zwischen
privater Verkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Park-
platz®.
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Hinweis:

Um aufgrund des Besucheraufkommens die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens
zu untersuchen und den Nachweis eines ungehinderten Verkehrsflusses auf die L 06 zu
erbringen, wird im weiteren Bauleitplanverfahren eine Verkehrsuntersuchung erstellt.

5.7.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Langsseite der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz®,
die parallel zur L 06 verlauft, erfolgt die Festzungen von Bereichen ohne Ein- und Aus-
fahrt.

Beqriindung zur zeichnerischen Festsetzung:

Die ErschlieBung des Baugebietes und der Stellplatzflachen erfolgt jeweils ausschlie3lich
Uber die vorgenannte private Stralenverkehrsflache. Um zusatzliche Ein- und Ausfahrt-
moglichkeiten zu vermeiden, mit denen sowohl Eingriffe in die Baumreihe als auch Ver-
kehrsbehinderungen durch Ruckstauung hervorgerufen werden konnten, werden weitere
Zufahrten an der L 06 nicht mehr zugelassen. Daher wird im Bebauungsplan die Langs-
seite der Parkplatzflache, die parallel zu L 06 verlauft, als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt.

5.7.4 Ladeinfrastruktur
Textliche Festsetzung Nr. 4.2 Stellplatze mit Ladeinfrastruktur

Innerhalb der jeweiligen Stellplatzanlagen ist die Errichtung von E- Ladevorrichtungen fir
Pkw und Fahrrader zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Begriindung:

Zur Forderung eines nachhaltigen und ressourcenschonenden Mobilitatsverhaltens soll
innerhalb der Stellplatzflachen die Moglichkeit fur die Errichtung von E-Ladestationen fur
PKW und E-Bikes (Ladesaulen ohne Uberdachung) geschaffen werden.
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5.8 Natur und Landschaft

5.8.1 Griunordnung
Fur die Grunordnung des Plangebiets werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
Textliche Festsetzung 6.1 Verwallung mit Bepflanzung (Pflanzgebot Pfg 1)

Auf der mit dem Pflanzgebot Pfg 1 gekennzeichneten Flache ist eine Sichtschutz-
Verwallung mit einer Grundflache von max. 6 m und einer Hohe von max. 2 m anzulegen.
Die Verwallung ist vollflachig mit Strauchern der Mindestpflanzqualitdt 60/100 cm im
Verband 1,0 x 1,5 m zu bepflanzen. Es sind standortheimische Laubholzarten aus mog-
lichst gebietseigenen Herkiinften zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Beqriindung zur textlichen Festsetzung 5.2:

Zur den westlich angrenzenden Tierhaltungsanlagen soll eine Verwallung angelegt wer-
den, um das Baugebiet gegeniber diesen Anlagen visuell abzuschirmen. Dadurch sollen
madgliche auf das Baugebiet einwirkende optische Storreize, die durch den Betrieb dieser
Tierhaltungsanlagen verursacht werden, minimiert werden. Die vollflachige Bepflanzung
der Verwallung mit Strauchern standortheimischer Laubholzarten dient der landschaftli-
chen Gestaltung der Verwallung.

Textliche Festsetzung 6.2 Begriinung Sondergebiet

Die nicht Gberbauten Flachen im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»louristischer Erlebnishof” sind zu begrtinen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Beqriindung zur textlichen Festsetzung 6.3:

Diese Festsetzung hat einen klarstellenden Charakter und bezieht sich auf die Begri-
nungspflicht gem. 8 8 LBauO M-V. Sie dient der landschaftsasthetischen Gestaltung des
Baugebiets und der Sicherstellung einer 6kologischen Mindestqualitat des Gebietes.

Textliche Festsetzung 6.3 Anpflanzen von Baumen auf den Parkplatzflachen

Im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Parkplatz" sind mindes-
tens 10 standortgerechte, grol3kronige Laubbaume der Pflanzqualitdt Hochstamm, StU
8/10 cm, 2xv, ohne Ballen, zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Begriindung zur textlichen Festsetzung 6.3:

Die Festsetzung der Anpflanzung von grof3kronigen Laubb&dumen auf den Parkplatzfla-
chen dient der Beschattung der Parkplatze, der landschaftlichen Gestaltung der Park-
platzflachen sowie der Sicherstellung einer 6kologischen Mindestqualitat der Flachen.

5.8.2 Malnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Das Vorhaben soll auf bislang intensiv ackerbaulich genutzten Flachen realisiert werden.
Durch diese Standortwahl sind die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
erheblich minimiert.

Der Alleebaumbestand an der Landesstral3e L 06 ist durch das Vorhaben nicht betroffen.
Die Parkplatzflachen werden mit einem Mindestabstand von 3,00 m zu den Baumstand-
orten angelegt, so dass erhebliche Eingriffe in den Hauptwurzelraum und eine damit
zusammenhangende nachhaltige Schadigung der Baume vermieden werden.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden weiterhin
die folgenden Festsetzungen getroffen:

Zeichnerische Festsetzung eines Erhaltungsgebots
(Rechtgrundlage. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Das zeichnerisch festgesetzte Erhaltungsgebot umschliel3t eine an der Landesstral3e
L 06 gelegene Baumgruppe aus mehreren Stieleichen und vereinzelten Ahornbaumen
(siehe Umweltbericht, Kap.2.1.2, Tabelle 10, Biotop 25). Mit dem Erhalt der Baumgruppe
wird der Eingriff in Natur und Landschaft minimiert. Gleichzeitig dient der Erhalt der
Baumgruppe der landschaftlichen Einbindung der geplanten Bebauung und damit auch
der Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Textliche Festsetzung Nr. 7.1 Ausfihrung befestigter Flachen und Minimierung der
Versiegelung:

In der als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzten
Flachen sind Stellplatze in wasser- und luftdurchlassiger Bauart herzustellen. Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen sind unzulassig. Die notwendige Be-
festigung von nicht tGberbauten Flachen ist ebenfalls wasserdurchlassig auszufihren.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 5.4:

Die Stellplatzflachen kénnen aus zwar ausgebaut werden, jedoch nur mit teilversiegeln-
den Oberflachenmaterialen. Dies gilt auch fur alle weiteren notwendigen Befestigungen
von nicht Uberbauten Flachen im Plangebiet. Damit wird der Eingriff in das Schutzgut
Boden als Lebensraum, Filter und Speicher von Grundwasser auf das notwendige Maf3
reduziert und eine, wenn auch eingeschrénkte, Versickerungsfahigkeit und Bodenoffen-
heit gewahrleistet. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs
insgesamt minimiert und dem Grundsatz gem. § l1a Abs. BauGB, schonend mit Grund
und Boden umzugehen, gefolgt.

Textliche Festsetzung 7.2 Beleuchtung

Fur die Beleuchtung der Verkehrsflachen sind als Leuchtmittel LED-Leuchten mit einem
geringen Blau- und Weilllichtanteil zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 5.5:

Die Festsetzung dient der Vermeidung einer Stérung nachtaktiver Tiere.

5.8.3 MaRRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Im Plangebiet bestehen keine Mdglichkeiten fiir die Festsetzung von Flachen fiir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich. Aus diesem Grund werden Ausgleichsmaflinahmen
auBBerhalb des Plangebiets geplant. Die Festlegung der Ausgleichsflachen erfolgt im
Rahmen der Ausarbeitung der Entwurfsfassung des Bebauungsplans im Ergebnis der
Abhandlung der Eingriffsregelung.

5.9 Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen ist im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* eine Geréausch-
immissionsprognose fur die zukinftig zu erwartende Larmbelastungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erstellt worden. Die Ergebnisse des schalltechnischen Gut-
achtens bilden die Grundlage fur die Festsetzung der erforderlichen Immissionsschutz-
maflinahmen, um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB aus der Sicht des Larmschutzes ausrei-
chend Rechnung zu tragen.
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Da es sich im vorliegenden Fall um eine Gerduschimmissionsprognose fiir die stadtebau-
liche Planung handelt, sind die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den Schallschutz
im Stadtebau, Beiblatt 1, zu bericksichtigten und in die Abwagung einzustellen. Die
Orientierungswerte stellen aber keine Grenzwerte dar, die zwingend einzuhalten sind. Bei
der Neuplanung von Baugebieten ist ihre Einhaltung oder Unterschreitung jedoch anzu-
streben, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder mit der betreffenden
Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu
erflllen. Die Orientierungswerte sollen bereits auf den Rand der schutzwirdigen Nutzung
bezogen werden.

Fur die Gerduschimmissionsprognose werden als Orientierungswerte die eines Mischge-
bietes (M) tags 60 db(A) und nachts 50 bzw. 45 db(A) herangezogen.

Der niedrigere Nachtwert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerdu-
sche von vergleichbaren o¢ffentlichen Betrieben. Der hohere Wert ist auf Verkehrsgeréau-
sche auf den offentlichen Verkehrswegen anzuwenden.

Im Falle unvermeidbarer Uberschreitungen der Orientierungswerte sind entsprechende
Schallschutzmalinahmen vorzusehen. Mdgliche SchallschutzmalRnahmen stellen bauli-
che Vorkehrungen als Abschirmung oder auch die Festlegung von passiven Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebauden dar (Dimensionierung gemafR DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau).

Gemal3 vorliegender Gerauschimmissionsprognose gehen Gerauschemissionen in Form
von Verkehrslarm vom Stralenverkehr der Landesstrale LO6 aus. Hinzu kommen
Larmemissionen von benachbarten Betrieben und Einrichtungen, die auf das Plangebiet
als Gewerbelarm-Vorbelastung und gewerbliche Zusatzbelastung einwirken. Zu den
gewerblichen Vorbelastungen zahlen das Gewerbegebiet ,Heidekamp“ mit unterschied-
lichsten Betrieben, einem Lebensmittel-Discounter sowie einer Tankstelle. Die gewerbli-
chen Zusatzbelastungen werden durch die geplanten landwirtschaftlichen Tierhaltungs-
anlagen, deren Tierbesatz und die mit der Tierhaltung verbundenen Betriebsablaufe
hervorgerufen.

Im Plangebiet selbst werden die maRRgeblichen Gerdusche durch den geplanten Hotelbe-
trieb einschlieBlich Parkplatzfrequentierungen, die Auf’engastronomie und weitere Be-
triebstatigkeiten emittiert, die in einem engen Zusammenhang mit dem Erlebnishof ste-
hen und eine Gewerbelarm-Zusatzbelastung aus dem B-Plangebiet darstellen.

Ergebnisse und bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen kommen die Berechnungen der
Gerauschimmissionsprognose zu dem Ergebnis, das durch die Planung in der Umge-
bung des Vorhabens keine Immissionsrichtwerte der DIN 18005 fur den Tages- und
Nachtzeitraum Uberschritten werden.
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Hinsichtlich der zuklnftig zu erwartende Larmbelastungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes werden die Immissionsrichtwerte an allen maRgeblichen Immissionsorten
eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten. Immissionskonflikte durch gewerbliche
Gerausche, insbesondere der landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen, und ausgehend
vom Stral3enverkehr der ¢stlich tangierenden L06 sind nicht zu erwarten.

Zum weiteren Schutz vor Verkehrslarm werden ableitend aus dem schalltechnischen
Gutachten Festsetzungen Uber Anforderungen an AulR3enbauteile schutzbedirftiger Rau-
me gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 5 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz, zur
Vermeidung oder Minimierung von schéadlichen Umwelteinwirkungen:

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen sind die
Aulenbauteile von schutzbedurftigen R&dumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 so zu
dimensionieren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-Malie
von AulRenbauteilen erfiillt werden. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schallddmm-MaBe R'wgqes der AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergeben
sich unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung

R"w,ges = La - KRaumart

mit

R’wges gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf3 der AuRenbauteile in dB
La maf3geblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 in dB(A)
Kraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenstationen und Sanatorien,

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches,

Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches.
Es gelten folgende Mindestanforderungen:
R"w,ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenh&usern und Sanatorien

R’wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume u.a.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Beqriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 5:

Fur einen ausreichenden passiven Schallschutz innerhalb der Gebaude sind die erforder-
lichen Schallddmmmale der AulRenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthalt dazu die
Mindestanforderungen fur den Schallschutz im Hochbau.

Die mal3geblichen AuR3enldrmpegel ergeben sich aus dem StraRenverkehrslarm. Als
Grundlage fur die Ermittlung der mal3geblichen AuRRenl&armpegel werden die um 10 dB
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erhohten Nachtwerte verwendet. Aul3erdem wurde gemaf DIN 4109 die Beurteilungspe-
gel der linienhaften Quellen mit 3 dB beaufschlagt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung betragt der maf3gebliche Auf3enlarm-
pegel fur den Bereich des B-Planes, der fur schutzwirdige Nutzungen vorgesehen ist
La,res = 64 dB(A) bzw. 65 dB(A). Hinsichtlich der Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der AuRenbauteile gegeniiber AuRRenlarm ergeben sich fiir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten ges. bew. Bau-Schallddmm-MalRe R’'w,ges von bis zu 35 dB(A).

maRgeblicher AuRenlirmpegel

in dB(A)

< 8
< 64

< 65
s

Elbtaler Agrar GmbH

Mabigeblicher AuBenlammpegel

Abbildung 5: Malgeblicher Aulzenlarmpegel nach DIN 4109 in 4 m Uber Gelédnde, Beur-
teilungszeitraum 22:00 bis 06:00 Uhr

Damit ergeben sich normale Anforderungen an die resultierenden Schalldamm-MaRe der
AulBenbauteile, die mit den ublichen, nach geltenden bauingenieurtechnischen Regeln
und Normen ausgefiihrten Baukonstruktionen ohne Weiteres zu erfiillen sind.

Entsprechend der errechneten Pegelwerte wird die textliche Festsetzung Nr. 5 uber
Anforderungen an AulRenbauteile schutzbedurftiger Raume in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn/ Antragsteller/ Antrag-
stellerin als Bestandteil der Bauvorlage ein entsprechender Nachweis fur die erforderliche
Luftschalldammung der Aul3enbauteile zum Schutz gegen Aul3enl&rm zu erbringen.
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5.10 Ver-und Entsorgung

Fur das gesamte Plangebiet ist eine medientechnische NeuerschlieRung erforderlich.
Daher sind fur die Versorgung mit Energie und Warme, die Trinkwasser- und Loschwas-
serversorgung, die Schmutzwasserbeseitigung, die Regenentwéasserung und das Tele-
kommunikationsnetz die entsprechenden Leitungen neu zu planen.

Die medientechnischen Leitungsnetze sind in der Regel innerhalb der Verkehrsflachen zu
verlegen. Darlber hinaus sind Nebenanlagen zur medientechnischen Versorgung nhach §
14 Abs. 2 BauNVO auch in den Baugebieten zulassig.

Im Einzelnen stellen sich die Ver- und Entsorgungssituation sowie das Erfordernis zur
Durchfuihrung zusatzlicher MaBhahmen zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung wie folgt
dar:

Trinkwasserversorqung:

Wird im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemé&lR § 4 Abs. 1 BauGB fortgeschrieben.

Schmutzwasserentsorgung

Wird im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offent-
licher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fortgeschrieben.

Regenwasserabfiihrung

Das Oberflachenwasser soll moglichst innerhalb des Plangebietes versickert werden. Der
Anteil an bebauter bzw. versiegelter Flache ist im Verhaltnis zur GesamtgroRe des Plan-
gebiets gering, so dass bei einer lokalen Versickerung keine grundsétzlichen technischen
Schwierigkeiten zu erwarten sind.

Wird im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange geméanR 8§ 4 Abs. 1 BauGB fortgeschrieben.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Gemall § 2 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) ist
die Gemeinde fiur den Brandschutz zustandig.

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Brandschutzes werden die Bestimmungen der
vom DVGW herausgegebenen Arbeitsblatter W 331 und W 405 bertcksichtigt. Der
Ldschwasser-Mengenbedarf und die entsprechenden technischen Vorkehrungen werden
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im weiteren Planverfahren rechtzeitig im Einvernehmen mit dem zustandigen Brand-
schutzprifer des Landkreises Ludwigslust-Parchim und der 6rtlich zustandigen Feuer-
wehr abgestimmit.

Fortschreibung im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Telekommunikation

Die ErschlieBung des Plangebiets mit Telekommunikation kann Uber die auszubauenden
Netze entsprechenden Anbieters erfolgen.

Fortschreibung im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den zustandigen Entsorgungstrager entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Tréger der o6ffentlichen Ab-
fallentsorgung ist der Landkreis Ludwigslust-Parchim. Eventuell anfallender Sondermdill
wird entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen einer ordnungsgemalien Entsorgung
zugefuhrt. Die Grundstlicke des ,Elbtaler Biohofes“ kdnnen direkt Uber die LO6 angefah-
ren werden. Auf Ebene des Bebauungsplans besteht kein Regelungsbedarf.

Fortschreibung im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat soll Uber die auszubauenden Netze des
ortlichen Energieversorgers erfolgen. Die An- und Einbindung an das vorhandene Orts-
netz ist auRerhalb der Grenzen des Plangebietes erforderlich. Der Bedarf an zusatzlichen
Ortsnetzstationen ist zu ermitteln. Die erforderlichen Flachen fir die Errichtung von Ka-
belverteilerschranken sind zur Verfligung zu stellen. Zur Stromgewinnung aus erneuerba-
ren Energien werden Solaranlagen auf Dachern zugelassen.

Wird fortgeschrieben.
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Gasversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans verfugt bisher tUber keine Gasversorgung. Ob
ein Anschluss zukunftig hergestellt wird, ist auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens vor
dem Hintergrund der damit verbundenen Kosten zu entscheiden.

6 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Der Elbtaler Biohof soll als Anlaufpunkt fir Besucher und Tagestouristen dienen. Damit
ist auch verbunden, dass die dazugehdrigen Geb&ude ausreichend dimensioniert sind
und ggf. einen gewissen Wiedererkennungswert aufweisen. Die Festsetzungen sind so
getroffen, dass die Errichtung von groRmafstablichen baulichen Anlagen ausgeschlos-
sen wird, die das landlich gepragte Ortshild stéren wirden. Die Stellplatzflache soll mit
Baumpflanzung begrint werden und sich hierdurch in den Landschaftsraum einfligen.
Dazu tragt auch bei, dass die Baumpflanzungen mit der angrenzenden Baumreihe ent-
lang der LO6 korrespondieren. Damit ist sichergestellt, dass keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Nachbarschaft zu befiirchten sind.

6.2 Arbeitsplatzentwicklung

Der Betrieb des ,Elbtaler Biohofes* wird voraussichtlich zu einem zu einem zusétzlichen
Bedarf an Arbeitskraften fiihren. Die Planung wird sich damit positiv auf die Arbeitsplatz-
entwicklung in der Stadt Liibtheen auswirken.

6.3 Bevdlkerungsentwicklung

Da mit der Planung kein Wohnraum geschaffen wird, sind Auswirkungen auf die Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Libtheen nicht zu erwarten.

6.4 Verkehrsentwicklung

Mit der geplanten Ansiedlung des Erlebnishofes soll ein touristischer Anziehungspunkt
entstehen. Dies hat auch ein zusatzliches Verkehrsautkommen zur Folge, von dem die L
06 (Rudolf-Breitscheid-Stral3e) betroffen sein wird. Die verkehrlichen Auswirkungen des
Vorhabens werden daher im weiteren Planverfahren im Rahmen einer Leistungsfahig-
keitsbetrachtung behandelt. Riickstauereignisse und Behinderungen des Verkehrsflusses
missen zwingend vermieden werden. Eine MaBhahme kann die Verlangerung der Orts-
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durchfahrt mit entsprechender Geschwindigkeitsbegrenzung in Richtung des geplanten
,Elbtaler Biohofes* sein.

6.5 Gemeindehaushalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* soll die planungsrecht-
liche Zulassigkeit einer Freizeit- und Erlebnishofes geregelt werden. Nach Umsetzung
der Planung generiert dieser zusatzliche Gewerbesteuereinahmen. Negative finanzielle
Auswirkungen sind fir die Stadt Lubtheen nicht verbunden. Durch die Umsetzung der
Planung wird jedoch ein deutlicher Synergieeffekt auf die touristische Entwicklung der
Stadt Lubtheen zu erwarten sein.

7 Erganzende Angaben

7.1 Flachenbilanz
Auf der Grundlage der vorliegenden Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Tabelle 1: Flachenbilanz

Hache [m?] Hache [ha] anteilig in %
Sonstiges Sondergebiet "Touristischer Erlebnishof" 34.892 3,49 74,2
Private StraBenverkehrsflache 4724 0,47 10,0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Offentliche Parkflache" 7.397 0.74 157
Summe 47.013 4,70 100,0

7.2 Finanzierung und Durchfiihrung

Die Planungshoheit fir den Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* (bt die Stadt
Libtheen aus.

Sowohl die Finanzierung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes als auch fir die Um-
setzung der Planinhalte obliegt einem Investor. Durch den Bebauungsplan und die Um-
setzung der Planinhalte und alle damit in Verbindung stehenden MalRhahmen einschliel3-
lich der ErschlieBung sowie der MalRnahmen zur Ver- und Entsorgung entstehen der
Stadt Lubtheen keine Kosten.
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7.3 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung,
Beteiligung verschiedener Behorden und anderer Trager oOffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit. Die Stadt Liibtheen (bt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als
Tragerin des Bauleitplanverfahrens aus.

Wahl des Verfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird im so genannten ,Normalverfahren® nach den Vorschriften
der 88 3, 4 und 4a sowie 10/10a BauGB durchgefiihrt. Die 88 13, 13a BauGB sind im
vorliegenden Fall nicht anwendbar. Zum Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vorzule-
gen, in dem die Prifung der Umweltbelange und die Auswirkungen auf die Schutzgtter
der Umwelt durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu prifen sind.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Lubtheen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18
,Elbtaler Biohof in ihrer Sitzung am 07.09.2021 beschlossen. Die ortstbliche Bekannt-
machung erfolgte durch Verdéffentlichung im amtlichen Mitteilungsblatt vom _ .. .2021
bis einschliellich __._ .2021.
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Weitere Verfahrensschritte

Ergdnzende Angaben

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde bzw. werden seit der formlichen Einlei-
tung des Verfahrens folgende Verfahrensschritte durchgeftihrt:

Tabelle 2: Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB)
Stand | Verfahrensschritt Zeitangabe Gesetzesgrundlage
X Aufstellungsbeschluss durch die Stadtvertre- | 07.09.2021 §2 (1) BauGB

tung der Stadt Lubtheen,

bekannt gemacht durch Veroffentlichung im
amtlichen Mitteilungsblatt vom am
. .20__

Abfrage der Ziele, Grundséatze und sonsti- mit Schreiben § 17 LPIG M-V

gen Erfordernisse der Raumordnung vom __ . .2020

frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom § 3 (1) BauGB i.vV.m.
durch offentliche Auslegung der Vorent- __._.2022 bis § 4a BauGB
wurfsunterlagen, bekannt im Amtlichen einschlieflich

Mitteilungsblattam . .2022 . .2022

frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und

mit Schreiben

84 (1) BauGB i.V.m.

sonstigen Trager offentliche Belange sowie vom __._ .2022 | § 2 Abs. 2 BauGB, §
der Nachbargemeinden 4a BauGB
Billigung des Planentwurfes durch die Ge- _ . .2022

meindevertretung der Gemeinde G6rmin
und Beschluss tUber die 6ffentliche Ausle-
gung der Entwurfsunterlagen

Offentliche Auslegung des Planentwurfs
nebst Begriindung mit Umweltbericht geman
§ 3 Abs. 2 BauGB, bekannt gemacht durch
Aushang an den Bekanntmachungstafeln
vom . .20 __ bis einschlief3lich

.20

in der Zeit vom
__._.2022 bis
einschliellich
. .2022

§ 3 (2) BauGB i.V.m.
§ 4a BauGB

férmliche Beteiligung der Behdrden und

mit Schreiben

8 4 (2) BauGB i.vV.m.

sonstigen Trager offentlicher Belange und vom __ . .2022 | §2 Abs. 2 BauGB, §
der Nachbargemeinden Fristablauf: 4a BauGB

. .2022
Satzungsbeschluss . .2022 § 10 Abs. 1 BauGB
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7.4 Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Septem-
ber 2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 16. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)
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I Umweltbericht

1 Einleitung
Die Stadt Lubtheen stellt den Bebauungsplan Nr. 18 ,Elbtaler Biohof* auf.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la eine Umweltprifung durch-
zufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltprifung und
fasst alle Informationen zusammen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18
.Elbtaler Biohof* als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
zu bertcksichtigen sind.

Die Umweltprifung wird auf der Grundlage der Entwurfsfassung des Bebauungsplans
durchgefuhrt. Im Folgenden wird daher lediglich der derzeitige Kenntnisstand zum Um-
weltzustand des Plangebiets dargelegt. Die nachfolgenden Ausfihrungen dienen als
Grundlage fur die Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung, die
im Ergebnis der Beteiligung zum Vorentwurf erfolgt.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt nordlich der Stadt Lubtheen und hier westlich der Landesstral3e L 06
(Rudolf-Breitscheid-StralRe) und nordwestlich des Gewerbegebietes ,Heidekamp® (siehe
nachfolgende Abbildung 6).

Das rd. 4,7 ha gro3e Plangebiet umfasst in der Gemarkung Lubtheen Flur 2 die Flursti-
cke 54, 55 (tiw.), 61 und 63 (tlw.). Es wird im Norden durch die nérdliche Flurstiickgrenze
des Flurstiickes 61, im Osten durch die Landesstraie L 06 bzw. den stra3enbegleiten-
den, mit Alleebdaumen bestandenen Griinstreifen, im Suden durch eine Baumhecke ent-
lang der sudlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 54 und im Westen durch die westli-
che Flurstticksgrenze der Flurstiicke 54 und 61 begrenzt.

Naturrdumlich ist das Plangebiet wie folgt einzuordnen:

Landschaftszone: Lvorland der Mecklenburgischen Seenplatte“ (Nr. 5)

Grol3landschaft: ~Sudwestliche Niederungen® (Nr. 51)

Landschaftseinheit:  ,Sudwestliche Talsandniederungen mit Elde, Sude und Rdgnitz*
(Nr. 510)
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| LUBTHEEN

®GeoBasis-DE M-V

Abbildung 6: Lage des Plangebiets

1.1.2 Ziel und Inhalt der Planung

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung und den Betrieb eines touristischen Erlebnishofes unter dem Projekttitel ,Elb-
taler Biohof Lubtheen®.

Der ,Elbtaler Biohof Libtheen® soll ein breites Nutzungsspektrum aufweisen, bestehend
aus gastronomischen- und Beherbergungsangeboten, einem Hofladen, einer Schauma-
nufaktur (u. a. Wurst-, Kase- und Backwarenherstellung) und ergéanzenden Erlebnisan-
geboten.
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Die Entwurfsplanung sieht vor, die Gebaude jeweils giebelstandig in Richtung eines
zentralen Aufenthalts- und Marktplatzes auszurichten und damit das historische Sied-
lungsmuster eines regionaltypischen Rundlingsdorfs nachzubilden (siehe nachfolgende
Abbildung 7). Der Kreisstruktur ist ein Besucherparkplatz vorgelagert; die verkehrsseitige
ErschlieBung soll GUber die L 06 erfolgen.

Abbildung 7: Stédtebauliches Konzept und Lageplan des ,Elbtaler Biohofes*

(A) Hotel

('B) Restaurant

() Hofladen
| » D\ Produzierendes Gewerbe
= uﬂ[ﬁ\ﬂ a ~—"" Wurst, Kase, Brot, Honig
\ 4 V‘?; a - “/'"'\
a )\ | | ak B \E’,‘ Parkplatz
ity
"Rundling" im

B-Plan Verfahren

Quelle: Architekturbtiro Hochfeldt und Partner mbB

Bestandteil des Biohofes ist auch eine Tierhaltungsanlage (siehe Fehler! Verweisquelle k
onnte nicht gefunden werden. in Kap.4). Diese soll westlich des Plangebiets errichtet
werden. Als privilegiertes Vorhaben im Auf3enbereich ist fur die Errichtung der Stallanla-
gen jedoch kein Bebauungsplan erforderlich. Die Baurechtsschaffung erfolgt Uber ein
gesondertes immissionsschutzrechtliches Genehmigungsverfahren.

Sofern der Biohof und die Tierhaltungsanlagen zusammenwirken, werden beide Vorha-
ben bei der Umweltprifung betrachtet (Kumulationswirkung).

Die westlich an das Plangebiet angrenzend geplante Tierhaltung ist als eine biologische
Tierhaltung in Offenstéllen mit Auslaufflachen sowie Weideflachen geplant. Die Planung
sieht Schweinemast, Rindermast, Ziegenhaltung und in geringem Umfang Hiihnerhaltung
vor (siehe Tabelle 3).
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Tabelle 3: Geplante Tierzahlen in Stallanlagen westlich an das Plangebiet angren-
zend
Tierart Tierplatze
Fihrende Sauen (Abferkelbox) 15
Fihrende Sauen (Gruppensaugen) 20
Weibliches Zuchtschwein (Wartestall) 80
Mannliches Zuchtschwein (Eberbox) 2
Ferkel bis 30 kg (Ferkellaufstall) 240
Ferkel bis zu 50 kg (Maststall) 500
Ferkel bis zu 85 kg (Maststall) 500
Ferkel Gber 110 kg (Maststall) 500
Summe Schweine 1.857
Rindermast oder Mutterkuh (tber 2 Jahre, > 350 kg) 212
Rindermast (weiblich/méannlich, 1 bis 2 Jahre, bis 350 kg) 200
Rindermast (weiblich/méannlich, 0,5 bis 1 Jahr, bis ca. 250 kg) 200
Summe Rinder 612
Ziegenbock 4
Weibliche Ziegen 448
Jungtiere (bis ca. 12 Monate) 448
Summe Ziegen 900
Legehennen 270
Summe Huhner 270

1.1.3 Umwelterhebliche Wirkungen des Vorhabens

Die potenziellen Wirkungen des Vorhabens sind Ausgangspunkt fir die Umweltprifung.
Hierzu werden die unmittelbar durch das Vorhaben verursachten bau-, anlagen- und
betriebsbedingten direkten und indirekten Wirkungen auf die Schutzglter sowie die mit

dem geplanten Vorhaben verbundenen Folgewirkungen untersucht:

Die zu erwartenden umwelterheblichen Wirkungen des Vorhabens sind in der nachfol-

genden Tabelle dargestellt.
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Tabelle 4: Umwelterhebliche Wirkungen des Vorhabens

baubedingte potenzielle Wirkfaktoren:

- Bauvorbereitung

Baufeldfreimachung

Bodenabtrag, Bodenauftrage und Bodenveranderungen
- Baustellenflachen:

Baustellenzufahrten und -einrichtungen, Material- und Lagerflachen
(Flachenbeanspruchung und Bodenverdichtung, méglicher (Schad-)Stoffeintrag)

- Bautatigkeiten (Verkehr und Transport, menschliche Présenz):
Befahren mit Baugerat (Bodenverdichtung, Erschiitterungen)

Verkehr, menschliche Prasenz (optische/visuelle und akustische Wirkungen (Licht- / Larmemissi-
on), optische Unruhewirkungen)

Schadstoff- und Staubemission in Luft, Boden und Wasser, durch Baustellenverkehr/-betrieb, Be-
triebsmittel und mogliche Unfélle oder Havarien

Dauer: zeitlich begrenzt auf die Bauzeit

anlagenbedingte potenzielle Wirkfaktoren:

- Flachenbeanspruchungen durch Versiegelung (Gebaude, Verkehrsflachen) und Uberbauung (Frei- und
Grunflachen)

- optische (Raum-)Wirkung, Zerschneidungswirkung/Trennwirkung

Dauer: dauerhaft

betriebsbedingte potenzielle Wirkfaktoren und Folgewirkungen

- betriebsbedingte Wirkungen durch den Anlagenbetrieb (optische/visuelle und akustische Wirkungen ,
Licht- / Larmemission), optische Unruhewirkungen durch menschliche Prasenz

Dauer: dauerhaft (zeitlich begrenzt auf die Betriebszeit)

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Eine Ubersicht tiber den Bedarf an Grund und Boden bzw. iiber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gibt die nachfolgende Tabelle.

Tabelle 5: Ubersicht tiber die Flachenfestsetzungen im Plangebiet
Hache [m?] Hache [ha] anteilig in %

Sonstiges Sondergebiet "Touristischer Erlebnishof” 26.151 2,62 55,6
Private StralRenverkehrsflache 2.864 0,29 6,1
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

"Offentliche Parkflache" 7397 0.74 15,7
Private Grinflache 10.602 1,06 22,6
Summe 47.013 4,70 100,0
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1.1.5 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Mit den im Plangebiet zuldssigen Nutzungen werden keine Sonderabfallformen erzeugt,
die Uber die ublich zu erwartenden Abfélle hinausgehen. Entstehende Abfélle werden
ordnungsgeman entsorgt.

1.1.6 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfélle oder Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine besonderen Risiken fiir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastrophen abzu-
sehen.

Das Risiko fir Unfélle oder Katastrophen ist durch Bauvorschriften (u.a. Statik), insbe-
sondere auch durch Vorschriften zum Brandschutz (Bauvorgange, Auswahl von Bauma-
terialen, etc.), minimiert.

1.1.7 Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawan-
dels

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels
besteht nicht.

1.2 Darstellung der fur das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berlck-
sichtigung bei der Planaufstellung

Die fur das Vorhaben relevanten und in einschlagigen Fachgesetzen sowie Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind in der folgenden Tabelle dargelegt. Aul3er-
dem wird in dieser Tabelle die Art und Weise erlautert, wie diese Ziele bei der vorliegen-
den Planung umgesetzt bzw. beachtet wurden.
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Tabelle 6:

Einleitung

Darlegung der Ziele des Umweltschutzes und ihrer Umsetzung/Beachtung

Ziele des Umweltschutzes

Art und Weise, wie das Ziel umgesetzt/beachtet
wird

Beachtenspflichtige Ziele des Umweltschutzes

Ziele der Raumordnung (2)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP M-V 2016), Programm-
satz 4.5 (2) [Land- und Forstwirtschaft sowie
Fischerei]

,Die landwirtschaftliche Nutzung von Fldchen
darf ab der Wertzahl 50 nicht in anderen Nut-
zungen umgewandelt werden“ (Z)

Dem Ziel der Raumordnung wird entsprochen. Die
Bdden im Plangebiet weisen gem. Bodenschatzung
eine Wertzahl von 21 auf und lassen sich daher
einer baulichen Nutzung zufiihren, ohne im Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung zu stehen.

Raumlich konkretisierte Umweltschutzziele der
Raumordnung

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP M-V) (MABL M-V
2016); raumordnerische Festlegungen

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM 2011); raumord-
nerische Festlegungen

Das LEP M-V 2016 enthalt keine raumlich konkreti-
sierten Zielstellungen des Umweltschutzes fiir den
Bereich des Plangebietes. Es sind keine Vorrang-
gebiete Naturschutz und Landschaftspflege festge-
legt.

Das RREP VP 2010 enthalt keine raumlich konkre-
tisierten Zielstellungen des Umweltschutzes fir den
Bereich des Plangebietes. Es sind keine Vorrang-
gebiete Naturschutz und Landschaftspflege festge-
legt.

Raumlich konkretisierte Umweltschutzziele der
vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Libtheen weist das Plangebiet als Flache fiir die
Landwirtschaft aus. Raumlich konkretisierte Um-
weltschutzziele liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Gebietsschutz Natura 2000

Das Plangebiet liegt im européischen Vogelschutz-
gebiet DE 2732-473 ,Mecklenburgisches Elbetal®.

Im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitshauptunter-
suchung konnte festgestellt werden, dass das
geplante Vorhaben nicht geeignet ist, die fir den
Schutzzweck und die Erhaltungsziele maf3gebli-
chen Bestandteile des EU-Vogelschutzgebietes
erheblich zu beeintréchtigen.

Nordlich des Plangebiets befindet sich in einer
Entfernung von knapp 1 km das Gebiet gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) DE 2533-
301 ,,Sude mit Zuflissen“. Da keine raumlich-
funktionalen Beziehungen zwischen dem Plange-
biet und dem Schutzgebiet bestehen, kann eine
Betroffenheit des GGB von vorneherein ausge-
schlossen werden.

Artenschutzrechtliche Belange gem. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bebauungsplane sind grundsétzlich nicht geeignet,
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach

8§ 44 Abs.1 BNatSchG auszultsen. Bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplénen ist aber zu beachten,
dass diese Plane sehr wohl Handlungen vorberei-
ten, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
auslésen kdnnen. Bebauungspléane sind daher
vorsorglich so zu gestalten, dass die vorbereiteten
Planungen bei ihrer spéateren Umsetzung nicht an
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden des

§ 44 Abs. 1 BNatSchG scheitern werden. In diesem
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Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen nicht der
gemeindlichen Abwagung unterliegen.

Die Abpriifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
sténde erfolgt in einer gesonderten Unterlage, im
sog. Artenschutzfachbeitrag, der auf der Grundlage
der Entwurfsfassung des Bebauungsplans erstellt
wird.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass Belange des Artenschutzes der Realisie-
rung des B-Planvorhabens nicht entgegenstehen.

Ein Konfliktpotential besteht lediglich fur die Tier-
gruppe der Brutvogel mit einer mdglichen Betrof-
fenheit von Baumpieper, Feldlerche, Ortolan, Star
und sog. Allerweltsarten.

Einem Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestanden kann mit den folgenden Maflinahmen
entgegengewirkt werden:

Brutvdgel-VM1: Baufeldfreimachung auBerhalb der
Brutzeit, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 28.
Februar

Ortolan-CEF 1: Als Ersatz fur die verlorengehende
Fortpflanzungsstatte ist im Jahr vor Beginn der
BaumaRnahmen ein neuer Blihstreifen entlang
einer Gehdlzreihe in der naheren Umgebung?
anzulegen. Die FlachengréRle sollte sich an der
bestehenden Flache orientieren, ebenso die Zu-
sammensetzung der Aussaatmischung. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die MalRnhahme
bereits im Folgejahr wirksam wird, da eine kurze
Entwicklungszeit angenommen werden kann. Eine
ausreichende Entfernung des MafRnahmenstand-
orts zu potenziellen Stér- und Gefahrenquellen ist
sicherzustellen.

Naturschutzgebiete Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich
keine Naturschutzgebiete.

Biosphéarenreservate Das Plangebiet befindet sich im Biospharenreservat
»Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern".
Die Errichtung des Biohofs stellt eine verbotene
Handlung gem. § 7 Biosphérenreservat-Elbe-
Gesetz (BREIbeG M-V) dar. Es ist eine Verbots-
Befreiung gem. § 67 Abs. 3 BNatSchG zu beantra-
gen.

Landschaftsschutzgebiete Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich
keine Landschaftsschutzgebiete.

Biotopschutz Das Plangebiet tiberlagert sich im Studwesten auf
wenigen Quadratmetern mit einer nach § 20
NatSchAG M-V geschitzten Baumhecke
(LWL11521, GIS-Code 0604-112B5020). Die
Baumhecke bleibt erhalten.

1 der Ortolan zeigt eine ausgepragte Reviertreue
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Geschutzte Baume

Im Plangebiet befinden sich keine Einzel- bzw.
Alleebaume, die nach § 18 bzw. § 19 NatSchAG M-
V geschutzt sind. Die Alleebaume an der L 06
befinden sich auBerhalb des Plangebiets.

Landeswaldgesetz

Im Plangebiet befinden sich keine Waldflachen.
Auch das Waldabstandsgebot ist durch die Planung
nicht berihrt.

Abwagungsrelevante Ziele des Umweltschutzes
aus Fachgesetzen

Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung wird im weiteren Planverfah-
ren auf der Grundlage der Entwurfsfassung des
Bebauungsplans gem. Methodik HzE 2018 abge-
handelt.

Abwagungsrelevante Ziele des Umweltschutzes
aus Fachplanen

Regionales Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM 2011)

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der
als Vorbehaltsgebiet ,Naturschutz und Land-
schaftspflege” ausgewiesen ist. Landschaftsstruktu-
ren mit besonderer Bedeutung fir den Natur- und
Artenschutz werden nicht Gberplant, so dass das
Vorhaben mit diesem Grundsatz der Raumordnung
vereinbar ist.

Das Plangebiet befindet sich dartiber hinaus in
einem Tourismusraum/ Tourismusentwicklungs-
raum. Das Vorhaben dient dem Tourismus und ist
somit auch mit diesem Grundsatz der Raumord-
nung vereinbar.

Erste Fortschreibung des Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplans der Planungsregion West-
mecklenburg (GLRP WM) (LUNG M-V 2008)

Der GLRP enthélt folgende Angaben fir das
Plangebiet:

¢ Analyse der Arten und Lebensraume (Karte I):
das Plangebiet liegt im Randbereich eines Ge-
biets mit Schwerpunktvorkommen von Brut-
und Rastvdgeln europaischer Bedeutung auf-
grund seiner Lage in einem EU-Vogelschutz-
gebiet

+ Biotopverbund (Karte Il): das Plangebiet liegt im
Randbereich eines Biotopverbunds im weiteren
Sinne aufgrund seiner Lage in einem EU-Vogel-
schutzgebiet

» Schwerpunktbereiche und MalZnahmen zur
Sicherung und Entwicklung von 6kologischen
Funktionen (Karte I11): das Plangebiet liegt in
einem Bereich, in dem die besonderen Schutz-
und MalRnahmenerfordernisse von Brut- und
Rastvogelarten in europdaischen Vogelschutz-
gebieten zu beriicksichtigen sind

* Ziele der Raumentwicklung (Karte 1V): das
Plangebiet liegt in einem Bereich mit besonde-
rer Bedeutung fur die Sicherung 6kologischer
Funktionen (Vorschlag fir Vorbehaltsgebiete
Naturschutz und Landschaftspflege)

+ Anforderungen an die Landwirtschaft (Karte V):
das Plangebiet liegt in einem Bereich mit erh6h-
ten Bewirtschaftungsanforderung aufgrund sei-
ner Lage im EU-Vogelschutzgebiet
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+ Bewertung der potenziellen Wassererosionsge-
fahrdung (Karte VI): Bereich mit geringer Was-
sererosionsgefahrdung

Die o0.g. raumordnerischen Vorgaben firr das
Plangebiet ergeben sich im Wesentlichen aufgrund
der Lage des Plangebiets im européischen Vogel-
schutzgebiet DE 2732-473 ,Mecklenburgisches
Elbetal“.

Da im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitshaupt-
untersuchung festgestellt wurde, dass das geplante
Vorhaben nicht geeignet ist, die fur den Schutz-
zweck und die Erhaltungsziele maRgeblichen
Bestandteile des EU-Vogelschutzgebietes erheblich
zu beeintrachtigen, ist das Vorhaben auch verein-
bar mit den o.g. raumordnerischen Vorgaben.

Abwagungsrelevante Umweltbelange aus
8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit ) BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsa-
me und effiziente Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 lit. f) BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erflllung von Rechtsakten der EU festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. h) BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Abwagungsrelevante Umweltbelange aus
§ 1la BauGB

Bodenschutzklausel Es werden keine Flachen mit ungestdrten natirli-
chen Bodenverhéltnissen und mit einer hohen
Ertragsfahigkeit Uberplant.

Umwidmungssperrklausel Fur das Vorhaben werden keine Waldflachen in

Anspruch genommen.

Es werden jedoch Flachen fir die Landwirtschaft
Uberplant. Den Belangen der Landwirtschaft wird
insofern Rechnung getragen, dass lediglich Flachen
mit einer geringen Ertragsfahigkeit (21 Bodenpunk-
te) uberplant werden und das Vorhaben auch der
Starkung der heimischen Landwirtschaft dient
(Vermarktung heimischer Bioprodukte, Schaumanu-
faktur)

Klimaschutzklausel

Das Vorhaben dient der Starkung des Inlandstou-
rismus und der heimischen Landwirtschaft und
dient damit im Sinne einer Nachhaltigkeit auch dem
Klimaschutz (z.B. Beitrag zur Vermeidung von
Fernreisen, Forderung der Vermarktung regionaler
Produkte durch eine Schaumanufaktur)
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2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die
in der Umweltpriafung nach 8 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Schutzgut Menschen, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung
Bestand
Fir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Erholungsfunktionen zu betrachten.

Wohngebaude sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die nachstgelegenen Wohnbebauun-
gen befinden sich an der Landesstral3e L 06, Rudolf-Breitscheid-StraRe, Haus 1a, Haus 1
und Haus 49 sowie am Miuhlenweg Haus 1 in einer Entfernung zum Plangebiet von 25 m
(unmittelbar gegenuber des Plangebietes) bis 410 m.

Eine ausgepragte Erholungsnutzung liegt im Plangebiet und seinem Umfeld nicht vor.
Der straRenbegleitende Radweg an der Landesstrale L 06 kann fir Radtouren genutzt
werden.

Bewertung

Das Plangebiet ist fur das Schutzgut Mensch von allgemeiner Bedeutung. Besondere
Wohn- und Erholungsfunktionen sind im Plangebiet nicht ausgepragt.

Die Wohnbebauung im Umfeld des Plangebiets besitzt eine besondere Bedeutung flr
das Schutzgut Mensch.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Planung wei-
terhin landwirtschaftlich genutzt wird und damit auch kiinftig keine besondere Bedeutung
fur die Wohn- und Erholungsfunktion haben wird.

2.1.2 Schutzgut Pflanzen
Bestand

Das Schutzgut Pflanzen bildet sich im Wesentlichen tber die im Plangebiet befindlichen
Biotopstrukturen ab.

Die Erfassung der Biotopstrukturen erfolgte am 04.01.2021 durch Herrn Hahne als Nach-
auftragnehmer der UmweltPlan GmbH Stralsund nach der Anleitung fir die Kartierung
von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2013)
auf der Grundlage aktueller Luftbildaufnahmen. Kartiert wurde das Plangebiet und der
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Standort der westlich des Plangebiets geplanten Tierhaltungsanlage, zzgl. eines 200 m
breiten Puffers. Die Darstellung der im Plangebiet erfassten Biotope erfolgt zzgl. eines
200 m-Puffers im Bestands-, Konflikt- und MafRnahmenplan im Maf3stab 1:2.500. Eine
ausfiihrliche Beschreibung der Biotope ist der Tabelle 10 zu enthehmen. Nachfolgend
werden die Ergebnisse der Biotopkartierung zusammenfassend beschrieben.

Das Plangebiet wird fast ausschlieBlich (zu rd. 98 %) von Ackerflachen eingenommen
(Biotop 7, Biotopcode ACS). Als weitere Biotopstrukturen finden sich im Plangebiet ledig-
lich eine rd. 660 m2 grolRe Ruderalflur mit Gehdlzaufwuchs (Biotop 14, RHU/BBJ) im
westlichen Teil des Plangebiets und eine rd. 300 m2 grol3e Baumgruppe (Biotop 25, BBG)
an der 6stlichen Grenze des Plangebiets. Dariliber hinaus reicht eine entlang der sudli-
chen Grenze des Plangebiets befindliche Baumhecke (Biotop 20, BHB/BHA) auf wenigen
Quadratmetern in das Plangebiet. Der Alleebaumbestand entlang der Landestral3e L 06
(Biotop 27, BRG) befindet sich aul3erhalb des Plangebiets. Die im Unterstand der Allee-
baume befindliche Gras- und Krautflur (Biotop 28, PSJ) reicht randlich in das Plangebiet.

Das westliche und ndrdliche Umfeld des Plangebiets wird ebenfalls tberwiegend von
Ackerflachen (Biotop 7, ACS) eingenommen, die durch strukturreiche, &ltere Alleen,
Baumreihen und Baumhecken gegliedert werden., von denen lediglich die Baumhecken
(BHB) Biotop 5 und 19 randlich in den 200 m-Puffer um das Plangebiet reichen. Sidlich
schlief3t sich ein mit Baumreihen (Biotope 23, 31 und 32, BRN) und Baumhecken (Bioto-
pe 20, 34 und 35, BHB) gegliedertes artenarmes Frischgriinland (Biotope 22 und 37,
GMA) an.

Ostlich grenzt das Plangebiet an die LandesstraRe L 06 (Biotop 42, OVL) an, die als
Allee gestaltet ist. Dieser Alleebaumbestand setzt sich aus mehreren Baumreihen zu-
sammen (Biotope 27, 30, 46, 48, 53 und 54, BRG). Ostlich der LandesstraRRe verlauft ein
stral3enbegleitender Radweg (Biotop 43, OVF). Daruber hinaus finden sich 6stlich der
LandesstralRe einzelne Wohnbebauungen mit gréReren Gartengrundstiicken (Biotop 49,
OEL/PWX, Biotop 52, ODE/PWX/PWY) sowie ein Gewerbegebiet (Biotope 41, 59, 60,
OIG).

Bewertung

Zur Bewertung bzw. Ermittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe werden gemaf der
aktuellen HzE (MLU M-V 2018, Anlage 3 & 4) in der Regel die Kriterien

1.) Regenerationsfahigkeit

2.) Gefahrdung/Seltenheit nach der Roten Liste Biotoptypen Deutschlands
herangezogen.

Das Kriterium der ,typischen Artenausstattung“ wird ausschlieBlich zur ausfuhrlichen
Biotopwertermittlung (s. Anlage 4 der HzE) herangezogen und erst im Rahmen der Ein-
griffs-Ausgleich-Bilanzierung bei Bedarf angewandt.
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Die Regenerationsfahigkeit eines Biotops leitet sich vor allem aus dessen zeitlicher
Wiederherstellbarkeit ab. In Ableitung von der Roten Liste (BfN 2006) werden gemar
HzE (MLU M-V 2018) folgende Wertstufen unterschieden:

Tabelle 7: Einstufung des Bewertungskriteriums ,Regenerationsfahigkeit*
Wertstufe Regenerationsfahigkeit
0 Einstufung nicht sinnvoll
1 bedingt regenerierbar (bis 15 Jahre)
2 schwer regenerierbar (15 - 150 Jahre)
3 kaum regenerierbar (> 150 Jahre)
4 nicht regenerierbar

Die Seltenheit und Gefahrdung eines Biotoptyps fir jede Region ergibt sich sowohl aus
der Gefahrdung durch Flachenverlust als auch aus den qualitativen Verénderungen. Sie
dienen der Ermittlung der regionalen Geféhrdung (rG). Grundlage fir die Beurteilung
bildet die ,Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands® (FINCK et al. 2017),
deren Bewertungsstufen in die Skala des Kriteriums ,Gefahrdung/ Seltenheit* der ,HzE"
aktuell zugeordnet ist. Der Gefahrdungsstatus der Roten Liste (Kriterium regionale Lang-
frist-Gefahrdung rG) der Biotoptypen betrifft die Region des Nordostdeutschen Tieflan-
des. Nachstehende Wertstufen werden unterschieden:

Tabelle 8: Einstufung des Bewertungskriteriums ,Gefédhrdung/Seltenheit”

Wertstufe Gefahrdung/Seltenheit

0 Einstufung nicht sinnvoll (rG = #)

potenziell gefahrdet oder derzeit vermutlich keine Gefahrdung (rG =V bzw. *)

gefahrdeter Biotoptyp (rG = 3)

1

2

3 stark geféhrdeter Biotoptyp (rG = 2)

4 Biotoptyp vollstandig vernichtet, von vollstédndiger Vernichtung bedroht (rG = 1 oder 0)

Die naturschutzfachliche Wertstufe der Biotoptypen (nach Anlage 3 der HzE) erfolgt
aufgrund der jeweils héchsten Bewertung der vorher genannten Bewertungskriterien.
Dabei ergibt sich folgende Abstufung:
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Tabelle 9: Naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotope

Naturschutzfachliche Wertstufe

Bewertungsklasse

0 nachrangig
1 gering

2 mittel

3 hoch

4 sehr hoch

Die folgende Tabelle gibt eine vollstandige Ubersicht tiber die im Untersuchungsraum
verbreiteten Biotope und ihre Bewertung/ Wertstufe.

Gemall HzE (Anlage 3, LUNG M-V 1999) sind durch Rechtsverordnung geschiitzte
Bereiche, gemall NatSchAG M-V geschitzte Biotope (umfasst auch Einzelbaume oder
Baumreihen) sowie gemall RL der BRD mit der Wertstufe 2, 3 oder 4 eingestufte ge-
fahrdete Biotoptypen als Wert- und Funktionselement mit besonderer Bedeutung der
Arten- und Lebensgemeinschaften zu bertcksichtigen.

Abklrzung Bedeutung

BHD Brusththendurchmesser
BS Baumschicht

d dominant

KGW Kleingewasser

KS Krautschicht

StS Strauchschicht

uG Untersuchungsgebiet

% vereinzelt

z zahlreich
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Tabelle 10:  Biotoptypen im Untersuchungsgebiet (Plangebiet + 200 m-Puffer)
i Bewertung?
Nr.2|HC (%) |[NC1 |NC2 |NC3 |§ Kurzbeschreibung CHENE 00 (P EPAZIET
d/z/v) R |G |cB
ca. 6 m breiter unbefestigter Weg, zum Kartierzeitpunkt frisch abgescho-
4 ovu Lo " 0|0 (O
ben mit seitlich abgelagerten Sandwallen
Baum-Hecke mit Stiel-Eichen sowie vereinzelten Zitter-Pappeln, Erlen und | BS: Stiel-Eiche (d), Zitter-Pappel (v),
Hainbuchen entlang eines unbefestigten Wegs, z.T. mit Ubergangen zu Hainbuche (v), Schwarz-Erle (v)
5 BHB §20 Allen-Charakter, Strauchschicht mit Holunder und Hasel, z.T. Stamm- StS: Hasel (z), Wildrose (v). Schwarzer 311 |3
schaden, z.T. Totholz im Kronenbereich, BHB zumeist 20-80 cm, verein- | Holunder (v), Efeu (2)
zelt aych bis 120 cm, z.T. sind zur Fallung vorgesehene Baume farblich KS: Knaulgras (z), Rispengras (z),
markiert Quecke (z), Draht-Schmiele (2)
7 ACS Intensivacker auf Sandstandort 0|0 |O
10 |ACS temporarer Blihstreifen auf Sandstandort (Acker-Feldblock ) KS: Knaulgras (z), Seradella (d) 0 (0 |O
11 | OSSs Strom-Leitung
Solitarbaum (Stiel-Eiche) mit BHD 90 cm, freigeschnittenes Lichtraumpro- PT—
12 |BBA 818 fil, landwirtschaftliche Nutzung bis fast an den Stammbereich BS: Stiel-Eiche (d) 3|13
Solitdrbaum (Stiel-Eiche) mit BHD 130 cm, freigeschnittenes Lichtraum- —
13 | BBA 818 profil, landwirtschaftliche Nutzung bis fast an den Stammbereich BS: Stiel-Eiche (d) 3 113
BS: Pflaume (v)
Ruderalflur inmitten eines Ackerschlages mit alten Mauerwerks- und Sts: Schlehe (v), Pflaume (v)
14 |RHU BBJ Betonresten, alter Drainschacht, 1 mehrstdmmige Pflaume sowie Pflau- ) ! 111 |1
men- und Schlehen-Jungwuchs KS: Knaulgras (z), Quecke (z), Brenn-
nessel (z), Beifu (z)
Solitdrbaum (Stiel-Eiche) mit BHD 70 cm, freigeschnittenes Lichtraumpro- p—
15 | BBA 818 fil, landwirtschaftliche Nutzung bis fast an den Stammbereich BS: Stiel-Eiche (d) 3 113

2 Nr. — Nummer; HC (%) — Hauptcode in Prozent, NC — Nebencode, § — Schutzstatus nach NatSchAG M-V

3 R — Regenerationsfahigkeit, G — Gefahrdung, A — Artenausstattung, GB - Gesamtbewertung
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it Bewertung®
Nr2|HC (%) |[NC1 |NC2 |NC3 |8 Kurzbeschreibung ChEI LTSNS AP 9
BS: Stiel-Eiche (d), Sand-Birke (v)
StS: Stiel-Eiche (z), Hasel (z), Weil3-
Baum-Hecke mit Stiel-Eichen sowie vereinzelten Birken, Haseln, Weil3- dorn (v), Schwarzer Holunder (v), Efeu
19 |BHB 820 | dorn, z.T. stehendes und liegendes Totholz, Lichtraumprofil zum Acker (), Brombeere (z) 2 (313
frisch geschnitten, BHB zumeist 15-50 cm, Strauchschicht gut entwickelt | ks: Knaulgras (z), Rispengras (2),
Quecke (z), Draht-Schmiele (z), Tupfel-
farn (v), Gundermann (z)
BS: Stiel-Eiche (d), Zitter-Pappel (v),
Winter-Linde (v), Berg-Ahorn (v),
20 |BHB BHA §20 Baumhecke mit Stiel-Eichen und vereinzelten Linden, Zitter-Pappeln, atosll:,lrll-idaesre(lv()Z)IIE}/glIJd(rzc))ssv(;,‘/i)fidscﬁ‘u\/\és;zer 303 |3
Birken und Ahorn mit gut entwickelter Strauchschicht, BHB 10-120 cm ’ i
KS: Knaulgras (z), Rispengras (z),
Quecke (z), Draht-Schmiele (z), Land-
Reitgras (z)
StS: Brombeere (v)
21 |RHK RHU Landreitgras- und Ruderalflur sowie Lagerflache fiir Heuballen KS: Land-Reitgras (d), Knaulgras (d), 11 |1
Quecke (v)
KS: Rot-Strauf3gras (z), Knaulgras (2),
mit Rindern beweidetes artenarmes Griinland auf sandigem Mineralbo- Rispengras (z), Schafgarbe (z), Greis-
22 |GMA 2 |11 |2
denstandort kraut (v), Hornkraut (z), Brennnessel
v)
Baumreihe mit Stiel-Eichen (BHD 30-60 cm) auf einer Rinderweide, ohne — .
23 |BRN 818 Strauchschicht, nicht ausgekoppelt - wird mit beweidet BS: Stiel-Eiche (d), Zitter-Pappel (v) 2|12
24 |BBA 818 | Solitarbaum (Winter-Linde) auf Rinderweide (BHD 60 cm) BS: Winter-Linde 211 1|2
Gehdlzgruppe (<100 m?) mit mehreren Stiel-Eichen und vereinzelten BS: Stiel-Eiche (d), Spitz-Ahor (v)
25 | BBG Ahorn (BHD 10-25 cm), keine Strauchschicht KS: Quecke (d), Knaulgras (d), Ris- 212 |2
pengras (z)
26 |BBA 818 | Solitdrbaum (Stiel-Eiche) am Straf3enrand (BHD 60 cm) BS: Stiel-Eiche 3 (113
27 |BRG 519 l/s}r)kehrswege-beglenende Baum-Reihe mit Winter-Linden (BHD 15-20 BS: Winter-Linde 511 |2
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it Bewertung®
Nr2|HC (%) |[NC1 |NC2 |NC3 |8 Kurzbeschreibung ChEI LTSNS AP 9
28 |PSJ StralRenbegleitgrin, artenarme Gras- und Krautflur 01 |1
29 |BBJ Solitarbaum (Stiel-Eiche) am StraRenrand (BHD 30 cm) BS: Stiel-Eiche 211 1|2
30 |BRG §19 Verkehrswege-begleitende Baum-Reihe mit Stiel-Eichen und vereinzelten | BS: Stiel-Eiche (d), Zitter-Pappel (z), 511 |2
Zitter-Pappeln, Ahorn und Linden (BHD 20-50 cm), keine Strauchschicht | Berg-Ahorn (v), Winter-Linde (v)
Baumreihe mit Stiel-Eichen und vereinzelten Zitter-Pappeln (BHD 15-60
31 |BRN 818 | cm) auf einer Rinderweide, ohne Strauchschicht, nicht ausgekoppelt - BS: Stiel-Eiche (d), Zitter-Pappel (z) 2 |11 |2
wird mit beweidet
Baumreihe mit Stiel-Eichen (BHD 15-80 cm) auf einer Rinderweide, ohne e .
32 |BRN 818 Strauchschicht, nicht ausgekoppelt - wird mit beweidet BS: Stiel-Eiche (d) 2|12
KS: Gew. Leimkraut (z), Seradella (v),
. ) Hornkraut (z), Borstenhirse (v), Quecke
33 |ABO Ackerbrache (Ruderalflur) auf sandigem Standort (Acker-Feldblock) (2), Kanad. Berufkraut (z), Reiher- 0|1 |1
schnabel (v)
BS: Stiel-Eiche (d)
Baumhecke mit Stiel-Eichen (BHD 40-60 cm), Strauchschicht mit viel StS: Efeu (z), Stiel-Eiche (z), Brombee-
34 | BHB 820 | . re (z) 313 |3
Eichen-Jungwuchs
KS: Quecke (d), Knaulgras (d), Ris-
pengras (z), Schollkraut (z)
BS: Stiel-Eiche (d)
Baumhecke mit alten Stiel-Eichen (BHD 20-80 cm) mit Strauchschicht aus StS: Efeu (), Stiel-Eiche (z), Brombee-
35 |BHB 820 | ... . - . re (z), Faulbaum (z) 313 |3
Stiel-Eichen und Faulbaum, ausgekoppelt, nicht beweidet
KS: Quecke (d), Knaulgras (d), Ris-
pengras (z), Schollkraut (z)
BS: Stiel-Eichen (v), Eschen-Ahorn (v),
Ruderalflache mit vereinzelten Gehélzen und Gehdlzgruppen sowie mit Fichte (v)
36 | RHU BBJ | BAG | RHN einem alten Schuppen, stark vermiilt KS: Brennnessel (z), Kanad. Goldrute |2 |1 2
(2), Land-Reitgras (z), Beiful? (z),
Quecke (2)
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i Bewertung®
Nr2|HC (%) |[NC1 |NC2 |NC3 |8 Kurzbeschreibung ChEI LTSNS AP 9
KS: Rot-Strauf3gras (z), Knaulgras (z),
mit Rindern beweidetes artenarmes Griinland auf sandigem Mineralbo- Rispengras (z), Schafgarbe (z), Greis-
37 |GMA 2|1 |2
denstandort kraut (v), Hornkraut (z), Brennnessel
v)
Baumreihe zwischen StralRe und Rad- und FuBweg mit Winter-Linden - .
38 |BRG 8§19 (BHD 20-25 cm) BS: Winter-Linde 2112
39 |PSJ artenarme Rasenflache mit viel Kleinen Habichtskraut KS: Kleines Habu_:htskraut (2), Rot- 0|1 |1
Strauf3gras (z), Rispengras (z)
eutrq_phes, permanent .wasserfluhreljde_s_, Kl.eingewa.ssg_r mit umgebgnden BS: Schwarz-Erle (2), Bruchweide (2)
40 | SEV VSX VRP 8§20 | Geholzsaum (Erle, Weide) sowie kleinflachigen Schilfréhrichten, keine ) . 2 (313
submersen Makrophyten, Uberlauf mit Ménch am Ostrand des Gewassers | KS: Schilf (), Sumpf-Segge (v)
41 | OIG Gewerbegebiet mit Lagerflachen und Gebauden 0 (0 |O
42 | OVL Asphalt-Stral3e 0|0 |O
43 | OVF FuR3- und Radweg (asphaltiert) 0 (0 |O
KS: Gew. Leimkraut (z), Seradella (v),
Hornkraut (z), Borstenhirse (v), Quecke
u (2), Kanad. Berufkraut (z), Glatthafer
44 | RHU Ruderalflache (2). Wild Mahre (z), Schafgrabe (2), 21112
Beiful? (z), Rainfarn (z), Rot-Strau3gras
(2), Feld-Klee (v), Reiherschnabel (v)
KS: Gew. Leimkraut (z), Seradella (v),
Hornkraut (z), Borstenhirse (v), Quecke
u (2), Kanad. Berufkraut (z), Glatthafer
45 | RHU Ruderalflache (2). Wild Mahre (z), Schafgrabe (2), 2 |11 |2
Beiful? (z), Rainfarn (z), Rot-Strau3gras
(2), Feld-Klee (v), Reiherschnabel (v)
Baumreihe zwischen Stralfe und Rad- und FuRweg mit Winter-Linden g .
46 |BRG 819 (BHD 20-25 cm) BS: Winter-Linde 2 (1|2
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it Bewertung®
Nr2|HC (%) |[NC1 |NC2 |NC3 |8 Kurzbeschreibung c;?ra/kterlstlsche AP 9
@/z/v) R |G |GB
Baumgruppe mit Robinien (BHD 10-20 cm) zwischen Strafle und Rad BS: Robinie (d)
47 | PWY und FuBweg KS: Quecke (d), Knaulgras (d), Ris- 111
pengras (z), Schollkraut (z)
Baumreihe zwischen Straf3e und Rad- und FuRweg mit Winter-Linden Witar ]
48 |BRG 8§19 (BHD 20-25 cm) BS: Winter-Linde 211 |2
Siedlungsflache mit lockerem Einzelhaus-Bebauung und Gehélzbestand | BS: Stiel-Eiche (z), Sand-Birke (v),
49 |OEL | PWX (Privatgelande, nicht betretbar) Fichte (v) 0100
50 |ACS Intensivacker auf Sandstandort 0|0 |O
51 |GIM Pferdekoppel, artenarm KS: Weidelgras (d), Rispengras (z) 0|1 |1
52 | ODE PWY | PWX groRRe Lagerhalle mit Freiflachen und Stallgebauden (Winterlager Zirkus) Ei:h':((:c)te (2), Sand-Birke (v), Stiel- 0|0 |0
Baumreihe zwischen Stral3e und Rad- und FuBweg mit Winter-Linden - .
53 |BRG 8§19 (BHD 20-25 cm) BS: Winter-Linde 2 |11 |2
Baumreihe zwischen Rad- und Ful3weg und angrenzendem Acker mit . i
54 | BRG 819 Vogel-Kirschen (BHD 5-10 cm) BS: Vogel-Kirsche 2|11 |2
59 |OIG Tankstellen-Gelande 0|0 |O
60 |OIG Gewerbegebiet mit Bebauung und artenarmes Rasenflachen 0 (0 |O
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zu erwarten, dass das Plangebiet auch weiterhin
ackerbaulich genutzt wird. Es ist damit von einem Fortbestand der gegenwartigen Bio-
topstrukturen auszugehen.

2.1.3 Schutzgut Fauna
Fur die Erfassung der Fauna des Plangebiets wurden die folgenden Tiergruppen kartiert:

e Brutvdgel
e Rastvogel

Ein Vorkommen im Plangebiet weiterer planungsrelevanter Arten bzw. Artengruppen, wie
z.B. Amphibien oder Reptilien, konnte im Ergebnis einer Begehung am 18. Marz 2021 auf
der Grundlage einer Habitatpotentialabschatzung ausgeschlossen werden.

Im Folgenden werden die fur das vorliegende Planungsvorhaben relevanten Ergebnisse
der Brut- und Rastvogelkartierung zusammenfassend dargestellt.

2.1.3.1 Brutvogel
Bestand

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte durch Herrn Dr. Zimmermann im Auftrag von ECO-
CERT nach den Methodenstandards von SUDBECK ET AL. (2005) mit sechs Tagesbege-
hungen im Zeitraum April bis Anfang Juli 2018 (siehe Tabelle 11).

Das Untersuchungsgebiet umfasste den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
westlich und nérdlich angrenzende Flachen in einem Umfang von insgesamt rd. 110 ha
(siehe Abbildung 8).

Tabelle 11:  Begehungstermine und Erfassungsbedingungen

Datum Zeit Temperatur Bewdlkung Wind, Niederschlag
26.04.2018 07:15 bis 10:05 7°C 9/10-10/10 NW 1, z.T. Nieselregen
17.05.2018 06:10 bis 09:45 11-14°C 4/10-0 NE 2-3

27.05.2018 06:05 bis 10:00 16-24°C 0-3/10 NE 2

08.06.2018 07:30 bis 10:40 20-27°C 0 Windstill

22.06.2018 07:25 bis 10:35 12-14°C 8/10-10/10 NW 2-4

06.07.2018 07:05 bis 09:55 17°C 10/10 NW 3
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Abbildung 8: Untersuchungsgebiet Brutvogelkartierung (wei3e Strichlinie, Plangebiet
schwarze Linie)

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 34 Brutvogelarten mit 105 Revieren nach-
gewiesen werden (siehe Tabelle 12). Darunter wurden zwei Offenlandbriter mit insge-
samt 6 Revieren und 32 Baum- und Gehdlzbriter mit insgesamt 99 Revieren erfasst. Von
den kartierten Brutvogelarten sind die folgenden sechs Arten den wertgebenden Arten
zuzuordnen: Feldlerche, Baumpieper, Feldsperling, Neuntdter, Ortolan und Star (mit
insgesamt 24 Revieren).

Als ,wertgebend“ werden Arten betrachtet, die mindestens eines der folgenden Kriterien
erfillen:

e Einstufung in eine Gefahrdungskategorie (1, 2, 3) der Roten Liste Deutsch-
lands (GRUNEBERG et al. 2015) oder Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER et
al. 2014) oder extrem selten (R)

e streng geschiitzte Art nach Bundesnaturschutzgesetz (8§ 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG)

e Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie
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e Brutbestand der Art in Mecklenburg-Vorpommern kleiner als 1.000 Brutpaare
(vgl. VOKLER et al. 2014)

e besondere Verantwortlichkeit des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern
(> 40 % des gesamtdeutschen Brutbestandes in Mecklenburg-Vorpommern;
vgl. VOKLER et al. 2014)

o Koloniebriter

Im Plangebiet gelangen lediglich zwei Nachweise von Baum- und Geholzbritern der
folgenden Arten (Brutplatz: Baumhecke an der sidlichen Plangebietsgrenze, Biotop 20):

e 1 Revier der Wachholderdrossel
e 1 Revier der Monchsgrasmicke

Offenlandbrtter konnten im Plangebiet nicht erfasst werden.
Die folgende Tabelle enthalt eine Ubersicht der insgesamt im Untersuchungsgebiet

nachgewiesenen Arten.

Tabelle 12:  Brutvogelnachweise im Untersuchungsgebiet

(<1.000)

Offenlandbruter

1 Feldlerche BV 5 3 3 -

2 |Wiesenschafstelze BV 1 \Y, -
Baum-/Gehélzbriter

1 |Amsel BV 3

2 Baumpieper BV 7 3 3

3 |Blaumeise BV 6 -

4 Buchfink BV 10

5 Buntspecht BV 2

6 Dorngrasmiicke BV 4

7 Eichelh&her BV 1

8 Feldsperling BV 1 3 3

9 [Fitis BV 1

10 |Gartenbaumlaufer BV 1

11 |Gartengrasmiicke BV 3

12 |Gelbspotter BV 1

13 |Goldammer BV 8 vV |V -

14 |Grauschnépper BV 2 \%

15 |Grunfink BV 1

16 |Heckenbraunelle BV 1

17 |Klappergrasmiicke BV 1
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Nr Artname Brut-  |Anzahl [RL- |RL- BN |vs- [RB [Bestand |Bemerkung
status |RevierelD MV |G |[RL [MV (<1.000)

18 |Kohlmeise BV 6 -

19 |Ménchsgrasmiicke BV 8

20 |Nachtigall BV 2

21 |[Neuntoter BV 1 \% * X

22 |Ortolan BV 5 3 3 X

23 |Pirol BV 2 \Y,

24 |Rabenkréhe BV 2

25 |Rotkehlchen BV 1

26 |Ringeltaube BV 2

27 |Star BV 5 * 3

28 [Stieglitz BV 2 -

29 [Sumpfmeise BV 1

30 |Wacholderdrossel BV

31 |Zaunkodnig BV 1

32 |Zilpzalp BV 5 -

Erlauterungen zur Tabelle:
Wertgebende Arten sind in Fettdruck dargestelit.

Brutstatus: BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht, BZF = Brutzeitfeststellung, NG = Nahrungsgast, DZ =
Durchzugler, U = Uberflug

RL-D: Rote Liste von Deutschland (Griineberg et al. 2015)
RL-MV: Rote Liste von Mecklenburg-Vorpommern (Vokler et al. 2014)

Kategorien Rote Liste: 0 = ausgestorben oder verschollen, 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet,
3 = geféhrdet, R = extrem selten, V = Vorwarnliste

BNG: Nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG sind alle Vogelarten besonders geschiitzt. Nach § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG sind Vogelarten zusétzlich streng geschitzt (8), die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,
oder in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 (entspricht BArtSchV Anhang I, Spalte 3) aufgefihrt sind.

VS-RL: Im Anhang | der Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 30.
November 2009 lber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten enthalten (1)

RB MV: Raumbedeutsamkeit, Brutbestand in MV betragt mindestens 40 % (!) bzw. 60 % (!!) des deutschen
Gesamtbestandes nach Vokler et al. (2014)

Bestand MV: Bestandsgrof3e in MV nach Vokler et al. (2014): s=selten (100-1.000 Brutpaare), ss=sehr selten
(< 100 BP), es= extrem selten, ex=ausgestorben

Bewertung

Das Untersuchungsgebiet gehort mit 34 erfassten Brutvogelarten und 105 Revieren zu
den mittelstark besetzten Lebensraumen. Die grof3flachigen Ackerschlage sind mit zwei
nachgewiesen Arten und sechs Revieren arten- und individuenarm. Demgegeniber
bieten die Alleen, Baumhecken und Baumreihen im Untersuchungsgebiet gtinstige Nah-
rungs- und Brutmdoglichkeiten insbesondere fur Sperlingsvogelarten. Diese Gehdlzstruk-
turen sind damit fir die Avifauna von besonderer Bedeutung.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist zu erwarten, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die ackerbauliche Nutzung
fortgefuihrt wird. Es ist daher von einem Fortbestand des angetroffenen Artenspektrums
auszugehen.

2.1.3.2 Rastvogel
Bestand

Die Erfassung der Rastvogel erfolgte durch Herrn Dr. Zimmermann im Auftrag der OKO-
CERT im Zeitraum November 2017 bis Marz 2018 mit zwei Begehungen je Monat (siehe
Tabelle 13.). Die Begehungen erfolgten ausschlie3lich entlang der Alleen oder Baumrei-
hen im Untersuchungsgebiet. Das Untersuchungsgebiet wurde dabei mit einem Feldste-
cher mit 10-facher VergréRerung abgesucht (Swarovski 10x40). Das Untersuchungsge-
biet entsprach dem der Brutvogelkartierung (siehe Abbildung 8 in Kap.2.1.3.1).

Tabelle 13:  Begehungstermine und Erfassungsbedingungen

Datum Zeit Temperatur Bewdlkung Wind, Niederschlag
09.11.2017 11:20 bis 13:30 8°C 10/10 0

24.11.2017 10:55 bis 13:20 6-7°C 10/10 SW 2; anfangs Regen
07.12.2017 11:05 bis 13:10 6°C 10/10 W 5-6

20.12.2017 11:15 bis 13:25 6°C 10/10 0

09.01.2018 11:15 bis 12:50 3°C 10/10 SE 3-4

24.01.2018 11:30 bis 13:50 10°C 10/10 0-SW 1

09.02.2018 11:00 bis 13:10 -4- -2°C 0 SE 2

26.02.2018 09:10 bis 10:20 -4°C 0-5/10 NE 2-3

09.03.2018 10:15 bis 12:30 6°C 5/10 SwW 2-3

21.03.2018 10:05 bis 11:55 0-1°C 0 windstill

Im Zuge der Begehungen waren auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen zu keinem
Zeitpunkt Ansammlungen von Rastvogel festzustellen.

Im Bereich der Gehdlzstrukturen wurden als nennenswerte Konzentration jeweils einma-
lig 16 Gimpel und 110 bis 120 Bergfinken angetroffen.

Bewertung

Das Untersuchungsgebiet wies wahrend der Kontrollen im Zeitraum 2017 bis Marz 2018
keine Bedeutung fur Rastvdgel auf. Dies entsprach auch der Erwartung, da die landwirt-
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schaftliche Nutzung mit Wintergetreide und Greening sehr wenig attraktiv fur Rastvogel
war und zudem die Ortsnéhe als Storeffekt wirkt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Aufgrund seiner Ortsnahe wird das Plangebiet auch kiinftig keine besondere Bedeutung
als Nahrungsflache nordischer Zug- und Rastvogel erlangen kénnen.

2.1.4 Schutzgut biologische Vielfalt
Bestand

Die drei Ebenen der biologischen Vielfalt (genetische Vielfalt, Artenvielfalt und Okosys-
temvielfalt) werden, soweit sie fiir das Plangebiet relevant und im Rahmen des vorgege-
benen Untersuchungsrahmens erfassbar sind, Gber die Biotoptypen und tber eine Brut-
vogel- und Rastvogelkartierung sowie Uber eine Analyse potentieller Habitate ausgewéahl-
ter Tiergruppen erfasst.

Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb einer Art (intraspezifische Biodiversitat)
und wird, soweit fur das Plangebiet relevant und im Rahmen des vorgesehenen Untersu-
chungsrahmens erfassbar, in den Textpassagen zu den Pflanzen und Tieren dargestellt.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und
Fauna innerhalb des zu betrachtenden Raumes. Es erfolgt eine selektive Darstellung und
Bewertung der Artenvielfalt Gber die Darstellung der Kartierungsergebnisse.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten im Plange-
biet. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt Uiber die Biotopkartierung,
da Biotoptypen bzw. Biotopkomplexe die kleinsten Erfassungseinheiten von Lebensrau-
men fur Pflanzen und Tiere darstellen, in denen jeweils einheitliche standdrtliche Bedin-
gungen herrschen, so dass die Biotoptypen auch als kleinste Einheiten der Okosysteme-
bene aufgefasst werden kénnen (vgl. LAUN M-V 1998, SCHUBERT & WAGNER 1988).
Bezuglich der Darstellung der Okosystemvielfalt wird daher auf die Beschreibung und
Bewertung der Biotoptypen verwiesen.

Bewertung

Aus den erfassten Daten zum Bestand von Fauna und Flora im Plangebiet lasst sich
keine besondere Bedeutung des Plangebietes fur die biologische Vielfalt ableiten. Das
Plangebiet ist damit von allgemeiner Bedeutung fur die biologische Vielfalt.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet auch
weiterhin Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Es ist daher zu erwarten,
dass sich die biologische Vielfalt im Plangebiet — auch aufgrund seiner Lage an der Lan-
desstral3e — nicht erhdhen wird.

2.1.5 Schutzgut Flache

Bestand

Das Plangebiet ist rd. 4,7 ha grof3 und wird Uberwiegend (zu rd. 98 %) landwirtschaftlich
genutzt (Feldfruchtanbau).

Bewertung

Der nordwestliche Teil des Plangebietes reicht gem. der landesweiten Analyse der Land-
schaftspotentiale in Mecklenburg-Vorpommern in einen unzerschnittenen Freiraum mit
einer Grof3e von > 2.400 ha (Bewertung Stufe 4: sehr hoch, siehe Abbildung 9). Diesem
Teil des Plangebiets wird daher eine besondere Bedeutung fir das Schutzgut Flache
zugeordnet (Kriterium der Unzerschnittenheit).

sude

B qumse@ergJ\

N\
A\ A%

Quelle: Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern

LFR 2001: KERNBEREICH LANDSCHAFTLICHER FREIRAUME, BEWERTUNG GROSSE:

[] stufe 1 - gering < 600 ha

[ stufe 2 - mittel 600 - 1199 ha
I stufe 3 - hoch 1200 - 2399 ha
B stufe 4 - sehr hoch = 2400 ha

Abbildung 9: Darstellung der qualifizierten landschaftlichen Freirdume im Planbereich
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachennutzung
auch weiterhin durch die Landwirtschaft gepragt sein wird.

2.1.6 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich in einem Landschaftsraum, der durch spatglaziale, feinteil-
arme und grundwasserbeeinflusste Tal- und Beckensande gepréagt ist. Das Relief ist
eben bis flachwellig.

Die Bodenverhdltnisse sind entsprechend den geologischen Gegebenheiten durch
grundwasserbestimmte Sande gepragt. Als Bodenformen sind Sand-Gley und Podsol-
Gleye ausgebildet.

Die Bodenwertzahl liegt gem. Bodenschétzung bei 21 Bodenpunkten.

Die Bdden im Plangebiet sind durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vorbelas-
tet.

Bewertung

Die Boden im Plangebiet sind durch eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung erheblich
anthropogen beeinflusst. Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind damit nur von allge-
meiner Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Boden im Plangebiet
auch weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

2.1.7 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Gemal} Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie lassen sich die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet wie
folgt charakterisieren:

¢ Grundwasserneubildung: 258,7 mm/a (mit Berticksichtigung des Direktabflusses)
e Grundwasserflurabstand: < 2,00 m
e Geschitztheitsgrad: gering geschiutzt, (Grundwasserflurabstand < 2,00 m)
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Das Grundwasserdargebot ist aufgrund einer oberflachennahen Versalzung nicht nutz-
bar.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Oberflachengewéasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung
Grundwasser

Das Grundwasserdargebot ist nicht nutzbar und ist damit von allgemeiner Bedeutung.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten und ist damit von
allgemeiner Bedeutung fir den Trinkwasserschutz.

Oberflachengewdasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Plangebiet ist fur das
Schutzgut Oberflachengewéasser damit von allgemeiner Bedeutung

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Grundwasser

Die derzeitigen Grundwasserverhaltnisse bleiben bei Nichtdurchfihrung der Planung
bestehen.

Wasserschutzgebiete

Eine Neuausweisung von Schutzzonen ist nicht zu erwarten.

Oberflachengewdasser

Von einer Neuanlage bzw. Neuentstehung von Oberflachengewassern ist nicht auszuge-
hen.
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2.1.8 Schutzgut Luft
Bestand

Angaben zur Luftgite im Plangebiet liegen nicht vor. Aufgrund der landlichen Lage und
der guten Durchliftung ist von keiner erheblichen Vorbelastung der Luftgite im Plange-
biet auszugehen.

Bewertung

Das Plangebiet besitzt keine Funktionsbeziehung zu Gebieten mit einer beeintrachtigten
Luftgiite. Dem Plangebiet wird daher diesbeziiglich eine allgemeine Bedeutung fir das
Schutzgut Luft zugeordnet.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet
fortgefuihrt. Hinsichtlich der Luftgite im Plangebiet sind damit keine Veranderungen zu
erwarten.

2.1.9 Schutzgut Klima
Bestand

Klimatisch gehort das Plangebiet zu einer Region, die durch ein atlantisch-maritim beein-
flusstes Ubergangsklima gepragt ist.

Der mittlere jahrliche Niederschlag liegt bei etwa 720 mm, die Jahresdurchschnittstempe-
ratur bei 10°C (climate-data.org).

Vegetationsauspragung, Wasserverhaltnisse, Relief- und Bodenverhéltnisse modifizieren
diese makroklimatischen Verhaltnisse zum ortlich herrschenden Lokal- bzw. Gelandekli-
ma. Das intensiv landwirtschaftlich genutzte Plangebiet ist einem Freilandklima zuzuord-
nen.

Funktionsbeziehungen zu klimatisch belasteten Gebieten bestehen nicht.

Bewertung

Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet sind von allgemeiner Bedeutung. Das Plan-
gebiet besitzt keine besondere Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum fir belastete
Gebiete, wie z.B. Uberwarmte Siedlungskerne.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet die landwirtschaftliche Nutzung fortgefiihrt
wird, so dass sich die bestehenden klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet nicht &ndern
werden.

2.1.10 Schutzgut Landschaft
Bestand

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch intensiv bewirtschaftetes flaches Acker-
land, durch Baumhecken, Solitarbdume und den Alleebaumbestand der Landesstralle
sowie allgemein durch seine Stadtrandlage gepragt.

Bewertung

Das Plangebiet hat Anteil an dem folgenden im Rahmen der ,Landesweiten Analyse und
Bewertung der Landschaftspotenziale in Mecklenburg-Vorpommern“ (LAUN M-V 1996)
ausgegrenzten Landschaftsbildraum:

e Niederung der Rognitz (VI 2 - 4), Landschaftsbildbewertung sehr hoch (besondere
Bedeutung)

Die Bewertung im Rahmen der landesweiten Analyse erfolgte nach den Kriterien Vielfalt,
Eigenart und Naturnéhe.

Wert- und Funktionselemente mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Von besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild sind die
Baumhecken, Baumreihen und Solitarbdume im Umfeld des Plangebietes sowie der
Alleebaumbestand der Landesstral3e.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die Struktur des
Landschaftsbildes, die durch Ackerland und Baumhecken gepragt ist, nicht &ndern wird.

2.1.11 Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter
Bestand

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau-, Kunst- und/oder Boden-
denkmale vorhanden bzw. bekannt.
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Bewertung

Bau-, Kunst- und/oder Bodendenkmale mit besonderer Bedeutung sind im Plangebiet
nicht vorhanden bzw. bekannt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Im Plangebiet eventuell vorhandene, bislang unbekannte Bodendenkmale wiirden fortbe-
stehen.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
erfolgt im Ergebnis der Beteiligung zum Vorentwurf auf der Grundlage der Entwurfsfas-
sung des Bebauungsplans.

Hinweis: Eingriffe im Zusammenhang mit der Neuanlage der Stral3enverkehrsflache
(Neuversiegelung von naturhaushaltswirksamen Bodenflachen, Fallung von drei Allee-
baume im Zuge der Anbindung der Stral3e an die Landesstral3e L 06) werden im Zuge
der Bilanzierung der neugeplanten Tierhaltungsanlagen bilanziert und sind nicht Gegen-
stand der vorliegenden Planung.

2.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

2.3.1 Vermeidung und Minderung

Die Festlegung von MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur
und Landschaft erfolgt auf der Grundlage der Entwurfsfassung des Bebauungsplans im
Ergebnis der Abhandlung der Eingriffsregelung.

Durch die Standortwahl des Vorhabens auf intensiv ackerbaulich genutzten Flachen im
Stadtrandbereich und angrenzend an eine Landesstralie erfolgt bereits eine Vermeidung
und wesentliche Minderung von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschatft.

Der Alleebaumbestand der Landesstral3e L 06 wird bei der Anlage der Parkplatzflachen
beachtet. Um eine Schadigung der B&dume zu vermeiden, werden die Stellplatzflachen
mit einem Mindestabstand von 3,00 zum Standort der Baume angelegt.

Weitere Minderungen erfolgen durch eine Festsetzung der Flachenbefestigung in was-
ser- und luftdurchlassiger Bauweise sowie durch eine Vorgabe zur Beleuchtung (siehe
Kap. 5.8.3).
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2.3.2 Ausgleich

Im Plangebiet bestehen keine Mdaglichkeiten flr die Festsetzung von Flachen fir den
naturschutzrechtlichen Ausgleich. Aus diesem Grund werden Ausgleichsmaflinahmen
aullerhalb des Plangebiets geplant. Die Festlegung der Ausgleichsflachen erfolgt im
Rahmen der Ausarbeitung der Entwurfsfassung des Bebauungsplans im Ergebnis der
Abhandlung der Eingriffsregelung.
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