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1. Grundsiitze der Planung
11 Ausgangssituation / Stéidtebauliche Rechtfertigung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Der Insel e.V. Kransdorf als anerkannte Werkstatt fir behinderte Menschen und als Vorhaben-
trager beabsichtigt die weitere Erhaltung und Entwicklung des Werkstattstandortes auf der Einzel-
hofanlage Kransdorf in der Gemeinde Altefahr. Die Entstehung und Entwicklung des Standortes
erfolgte bisher im wesentlichen auf Grundlage des § 35 BauGB. Die Dorfgemeinschaft bietet heute
behinderten und nicht behinderten Menschen gemeinsame Lebens- und Arbeitsrdume, wobei eine
Verflechtung von Wohnen, Arbeiten und kreativen Erlebnisrdumen besteht. Die Voraussetzungen
fur eine Baugenehmigung nach § 35 Abs. 1 - 4 sind nicht fur alle zum Entwicklungskonzept
gehérenden Vorhaben gegeben.

Auf Initiative des Vorhabentragers hat die Gemeinde Altefahr iber den Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens entschieden. Mit dieser Planung bekennt sich die Gemeinde Altefahr
zum Insel e.V. Kransdorf als anerkannte Werkstatt fur behinderte Menschen sowie zum Konzept
des Vorhabentragers. Es ist beabsichtigt, mit der Schaffung eigenen Ortsrechts die gemeindliche
Steuerungsaufgabe aufzugreifen und den Vorhabentrdger bei der Planung der baurechtlichen
Voraussetzungen zur weiteren Entwicklung der Dorfgemeinschaft zu unterstitzen. Dies erfolgt
auch zur Sicherung und zum Schutz der am Standort vorherrschenden natirlichen und land-
schaftsésthetischen Gegebenheiten.

Der B-Plan Nr. 7 beinhaltet die zukinftige, verbindliche Grundstiicksnutzung im Ortsteil Kransdorf,
in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,soziale Einrichtung - Dorfgemeinschaft,
welches dem gemeinschaftlichen Wohnen und Arbeiten von behinderten und &alteren Menschen
und ihren Betreuern sowie deren Familien und sonstigen Mitarbeitern der Dorfgemeinschaft dienen
soll.

1.2 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Der Ortsteil Kransdorf liegt in ca. 4,5 km Entfernung 6stlich des Hauptortes Altefédhr und befindet
sich etwa auf halber Strecke zwischen der Gemeinde Rambin im Norden, belegen an der B 96 und
der an der L 29 belegenen Gemeinde Gustow im Suden. Die zur Uberplanung vorgesehenen
Flachen umfassen eine GréRRe von ca. 5,8 ha.
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Geltungsbereich

Uberplant werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Kransdorf, Flur 2:

Flursticke 7 (z.T.), 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 21/2 (z.T.), 23 (2.T.), 33, 34, 36, 37,
38, 39 und 40.

Gemarkur

Flurkartenauszug (verkleinert)
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1.3 Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Die
Gemeinde Altefdhr besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Er wurde durch die
Hoéhere Verwaltungsbehérde genehmigt und ist seit dem 08.06.2001 wirksam. In diesem Flachen-
nutzungsplan ist fur das Gutshaus und das nérdlich dazu gelegene Staligeb&dude eine Fléache fir
den Gemeindebedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebédude und
Einrichtungen® erfasst und fortgeschrieben worden. Fir die Gbrigen Flachen ist im Weiteren keine
konkrete Entwicklung vorgesehen. Diese sind als ,Flache fiur die Landwirtschaft* ausgewiesen.

Die Gemeinde Altefahr hat die Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplanes unter Bezug-
nahme auf die o. g. geplante Entwicklung im Ortsteil Kransdorf beschlossen. Die Flachennutzungs-
plananderung erfolgt derzeit im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zum B-Plan Nr. 7
.pDorfgemeinschaft Kransdorf".

Gunstigstenfalls ist das Verfahren der Anderung des Flachennutzungsplanes rechtswirksam zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses Gber den B-Plan Nr. 7 abgeschlossen, so dass das Entwick-
lungsgebot gemadl § 8 Abs. 2 BauGB erfillt wird. Danach bedarf dieser B-Plan keiner
Genehmigung durch eine Behérde. Sollte das Verfahren zum Flachennutzungsplan noch nicht
abgeschlossen sein, so ist zumindest Uber eine ,Planreifepriifung FNP“ die vorgesehene
Entwicklung nachzuweisen. Der B-Plan bedarf in diesem Fall einer Genehmigung.

14 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altefdhr hat in ihrer Sitzung am 17. Januar 2007 den
Beschluss Nr. B-06/010655 gefasst, den Bebauungsplan Nr. 7 ,Dorfgemeinschaft Kransdorf*
gemall BauGB aufzustellen. Dieser Beschluss wurde durch éffentlichen Aushang bekannt
gemacht.

Mit Schreiben vom 26. Mai 2009 erfolgte die Planungsanzeige an das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern, Hansestadt Greifswald nach § 17 LPLG M-V und Anzeigeerlass. Mit
dem Vorentwurf zum BP Nr. 7 (Stand Januar 2009) erfolgte vom 15. Juni 2009 bis zum 17. Juli
2009 die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB. Mit Schreiben vom 26. Mai
2009 erfolgte die friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB.

Im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach §§ 3 (1), 4 (1) BauGB sind
Stellungnahmen durch das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V Glstrow, den
Landkreis Rigen, den Wasser- und Bodenverband Rigen und die Hansestadt Stralsund mit
inhaltlichen Hinweisen/Einwanden abgegeben worden, die weitgehend bericksichtigt wurden. Sich
ergebende Erganzungen wurden in die Planung eingestellt.

Am 07. Dezember 2009 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Altefdhr auf ihrer Sitzung
den Entwurfs- & Auslegungsbeschluss Nr. B-09/011017. Der Entwurf zum vBP Nr. 7 (Stand
Oktober 2009) wurde gebilligt und zur 6&ffentlichen Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB
bestimmt. Die Burgerbeteiligung nach § 3 (2) BauGB erfolgte zunachst vom 08. Februar 2010 bis
zum 10. Méarz 2010 und wurde wegen eines Verfahrensfehlers bei der Bekanntmachung vom 04.
Oktober 2010 bis zum 04. November 2010 wiederholt. Die Benachrichtigung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hierriiber erfolgte mit Schreiben vom 16. September 2010.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB wurden Stellungnahmen mit
inhaltlichen Hinweisen/Einwanden durch das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
MV Gistrow, den Landkreis Rigen und die Hansestadt Stralsund abgegeben, die weitgehend
berticksichtigt wurden. Die Stellungnahme der Hansestadt Stralsund wurde nur mit Ein-
schrénkungen bericksichtigt, die entsprechende Begriindung ist im Abwéagungstext belegt. Im

arno mill ingenieure AM 2006.003
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Rahmen der wiederholten Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB wurden keine
Bedenken und Anregungen durch Birger vorgetragen.

Der zunédchst am 21.06.2010 durch die Gemeindevertretung gefasste Satzungsbeschluss Nr. B-
10/011083 wurde aufgrund des o.g. Verfahrensfehlers mit Beschluss Nr. B-10/011126 am
15.09.2010 aufgehoben. Am 06.12.2010 erfolgte der neuerliche Satzungsbeschluss Nr. B-
10/011168. Die Bekanntmachung und damit das Inkrafttreten des BP Nr. 7 erfolgt nach Vorliegen
der Genehmigung der 1. Anderung des FNP Altefshr.

1.5 Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Altefahr
innerhalb des Ordnungsraumes der Hansestadt Stralsund als Tourismusentwicklungsraum und als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft eingeordnet.

Nach dem Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP) liegt der Planbereich in einem
Vorsorgeraum fur Natur und Landschaft, einem Tourismusentwicklungsraum und grenzt an einen
Raum mit besonderer natirlicher Eignung fir die Landwirtschaft.

Die Ausweisung als Vorranggebiet bzw. als Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschafts-
pflege impliziert, dass hier den Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht
beizumessen ist. Dies ist bei der Abwagung mit raumbedeutsamen Planungen und Vorhaben zu
bericksichtigen. Gemal Plansatz 4.3 (2) Satz 2 RROP VP sind diese Rdume in ihrer hervorge-
hobenen Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege und die landschaftsbezogene
Erholung mdglichst nicht zu beeintrachtigen. Derzeit wird nicht davon ausgegangen, dass
diesbeziglich erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben eintreten werden, da die
Erweiterungen weitestgehend im Bereich eines bereits vorgepréagten Standorts erfolgen.

Auf Grundlage des Plansatzes 8.2 (4) RROP VP erfolgt im Ortsteil Kransdorf bereits eine Betreu-
ung von Menschen mit Behinderung. In den Jahren seit 1990 hat der Insel e.V. Kransdorf bereits
enorme Aktivititen unternommen, um die fir eine Nach- und Neunutzung pradestinierten und
relevanten Flachen zu sichern und zu entwickeln. Die Hofanlage mit dem zentral belegenen,
ehemaligen Gutshaus sowie die Betreuungstétigkeit wurden innerhalb weniger Jahre aufgebaut
und stetig den sich fortentwickelnden Anspriichen angepasst. Die Fortsetzung der Betreuungs-
arbeit steht im Einklang mit Plansatz 8.2 (4) RROP VP. Ziel ist der Auf- und Ausbau der
Behindertenbetreuung durch ein differenziertes System von Einrichtungen der Behindertenhilfe in
allen Regionen. Die Angebote sollen aufeinander abgestimmt werden. Besonders in landlichen
R&umen sind bedarfsorientiert auch kleinere Einrichtungen zu erhalten bzw. zu entwickeln.

In Anbetracht des dramatischen demografischen Wandels und des hieraus abzuleitenden Bedarfs
der Altenbetreuung beinhaltet das Vorhabenkonzept der Dorfgemeinschaft Kransdorf kiinftig auch
die Integration &lterer Menschen. Nach Plansatz 8.2 (1 - 2) sollen pflegerische Dienste sowie
gegebenenfalls ergdnzende Dienste der Altenpflege flachendeckend angeboten werden. Die
Betreuung von Alten soll so weit und so lange wie méglich in hoher Qualitdt im hauslichen Umfeld
gewahrleistet werden. Die Dorfgemeinschaft als Arbeits-, Wohn- und Lebensraum behinderter und
alter Menschen sowie der Betreuer mit ihren Familien bietet mit ihrer integrativen Funktion
besonders gute Voraussetzungen zur Erfullung dieser Zielstellung.

GeméaR Plansatz 1.1.1(1) RROP VP soll eine Abstimmung mit der Hansestadt Stralsund zur
funktionsteiligen Wahrnehmung der sozialbetreuerischen Versorgungsaufgabe innerhalb der
Versorgungsregion erfolgen. Diesbeziglich wird vonseiten der Gemeinde Altefahr im Rahmen
des Planverfahrens eine intensive Abstimmung gesucht werden. Wie die Erfahrungen des Insel
e.V. Kransdorf jedoch bereits heute zeigen, besteht in der gesamten Region ein erheblicher
Bedarf an Einrichtungen und an Fachkréften zur Betreuung behinderter und &lterer Menschen.
Allein in den vergangenen zehn Jahren verzeichnete Mecklenburg-Vorpommern bundesweit den
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starksten Anstieg der Altersgruppe 75 plus. Noch 1990 war M-V das jungste Bundesland. Nur
eine Generation spéter wird es 2020 das alteste sein.

Die Erhaltung und Entwicklung der lberkommenen dezentralen, kleinteiligen Siedlungsstruktur in
Kransdorf ist aufgrund der vorhabenbezogenen Vorpragung ebenfalls mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar. Grundsétzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflichen zu geben. Die Siedlungs-
entwicklung soll sich unter Berticksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Land-
schaft voliziehen. Die Ausweisung neuer Wohnflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splitter-
siedlungen soll entgegengewirkt werden. Beim Ortsteil Kransdorf handelt es sich nicht um einen
neuen Standort, sondern um eine historisch gewachsene Gutsanlage mit besonderer Standort-
qualitat. Die Hoflage wird bereits seit 1990 in der heutigen Form genutzt. NaturgemaR eignen sich
vergleichbare Hoflagen und Siedlungssplitter im AuBenbereich fur Gartenbau und Landwirtschaft.
Innerértlich oder in Ortsrandlagen belegene Landwirtschaftliche Betriebe sind schon aufgrund der
heute damit verbundenen Immissionsproblematik kaum oder gar nicht genehmigungsfahig. Im
Gbrigen ist die vorgesehene Erweiterung nicht wohnbedarfsorientiert, sondern dient ausschlieRlich
dem Erhalt und der Entwicklung einer vorhandenen sozialen Einrichtung. Die zu schaffenden
Bauflachen unterliegen der individuellen Zweckbestimmung als Lebens- und Arbeitsrdume fur
Betreuer und Betreute. Die fortgeltenden Festschreibungen der Eigenentwicklung des Wohn-
bedarfes der Gemeinde Altefahr bleiben durch die Planung unberthrt.

In Rdumen mit besonderer natirlicher Eignung fur die Landwirtschaft ist zu bericksichtigen, dass
konkurrierende Nutzungen auf das notwendige Mal beschrankt und so angesiedelt werden, dass
eine rentable Bodennutzung méglich bleibt (Plansatz 6.1.1 (2) RROP VP). Am Werkstattstandort
Kransdorf werden von Beginn an neben traditionshandwerklichen vor allem Tétigkeiten der
Landwirtschaft und der Gartnerei ausgelbt. Das Vorhabenkonzept beinhaltet auch kinftig die
vorzugsweise Entwicklung dieser Bodennutzungen. Hierbei versteht der Insel e.V. das Spektrum
seiner landwirtschaftlichen Tétigkeit nicht als Konkurrenz zu den in der Nachbarschaft konvent-
ionell tatigen Landwirten. Vielmehr soll durch Ausilibung traditioneller und kulturhistorisch gepragter
Tatigkeiten eine interessante Ergénzung der naturgemafR markt- und wettbewerbsorientierten
Bandbreite landwirtschaftlicher Produkte dargeboten werden. Die hier erzeugten landwirtschaft-
lichen Produkte sollen méglichst weitgehend in der Dorfgemeinschaft verarbeitet und regional
vermarktet werden.

Die geplante Entwicklung wird sich voraussichtlich auch nicht nachteilig auf die Tourismusfunktion
des Raumes auswirken. Zur Erhaltung der Feldflur und eines intakten Naturhaushaltes setzt das
Vorhaben ausschliellich auf 6kologischen Landbau und extensive Tierhaltung. Mit der Verar-
beitung und regionalen Vermarktung eigenerzeugter und aulergewéhnlich hochwertiger, gesunder
Lebensmittel kénnen auch Impulse fir den Fremdenverkehr gegeben werden.

Bauliche Anlagen sollen GUberkommene natirliche und bauliche Eigenheiten der Region respek-
tieren, um diese Unverwechselbarkeit zu erhalten. ,Das Bild der vorpommerschen Kulturlandschaft
wird maBgeblich bestimmt durch zahlreiche, der weitrdumigen Landschaft entsprechende, stadte-
baulich differenzierte Einzelanlagen, kleinteilige Siedlungs- und Hausformen mit niedriger
Geschossigkeit und steilen D&chern. Die Bauweise entspricht mit historisch iibernommenen
Rohrdachdeckungen, Fachwerk-, Feld- und Backsteinbauten der Landschaft der Region. Gutshéfe
und Neubauernsiedlungen prégen das ldndliche Erscheinungsbild.” RREP VP - Plansatz 3.1.3 Auszug
Begrundung Voranstehender Zielstellung wird durch dem Umfeld entsprechende Festsetzungen zu
Art und Mal} der baulichen Nutzung Rechnung getragen. Die 6rtlichen Bauvorschriften orientieren
sich restriktiv an der Eigenart des Ortes.

Die Gemeinde sieht die Entwicklung des Plangebietes als stédtebaulich vertraglich integrierbar.
Unter Beriicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird eine nachhaltige
Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu Gbernehmende Schutzgebiete und -objekte innerhalb des
Plangebietes sind bekannt und finden entsprechende Beachtung.
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2. Ziele der Planung / Stidtebauliches Konzept
21 Angaben zum Plangebiet und der Umgebung

Die Gemeinde Altefahr mit ca. 1.300 Einwohnern befindet sich am Ufer des Strelasunds, der die
Insel Rigen vom vorpommerschen Festland trennt. Das Gemeindegebiet ist durch die flachwellige
Ebene einer Grundmorénenplatte gepragt und erhélt ihre Gliederung durch wenige Hugel und
Ricken, Senken und Niederungen. Die natirliche Vegetation ist die des subatlantischen
Buchenmischwaldes mit Stieleiche und Hainbuche, Esche, Bergahorn und Bergulme sowie mit
Strauchern WeilRdorn, Hasel und Pfaffenhiitchen. Das Landschaftsbild wird durch weite Acker-
flachen und durch die mit Gehélzen bestandenen Steilufer gepragt.

Historische Bedeutung erlangte Altefahr als Fahrhafen vermutlich schon ab 1200, wobei die
Fahrverbindung Stralsund — Riigen erst ab Ende des 19. Jahrhunderts héhere Frequenzen
erreichte. Seit ca. 100 Jahren wird das Gemeindeterritorium von der B 96 und der Eisenbahnlinie
Stralsund-Sassnitz-Skandinavien/ Baltikum, beides Transitverbindungen (Uberregionale Achsen)
zwischen Skandinavien/ Baltikum und Mitteleuropa, durchquert und somit einschneidend beein-
flusst. Nach der Fertigstellung des Riilgendamms im Jahre 1936 wurde der Fahrverkehr eingestellt.
Erst seit 1996 verbindet die Personenfahre ,Altefahr* wieder den Ort mit Stralsund (zwischen
1. Mai und 30. September).

Neben der Landwirtschaft bildet vor allem der Tourismus den Haupterwerbszweig in der
Gemeinde. Altefahr ist ein beliebter Naherholungsort der Stralsunder. In den Jahren nach der
politischen Wende entstand in Altefdhr eine Strandpromenade. Zum touristischen Angebot
gehdren Pensionen, ein Hotel, ein Campingplatz sowie ein Wasserwanderstiitzpunkt mit Boots-
liegeplatzen. Seit 2000 wird der Ortskern aus Mitteln der Stadtebauférderung griindlich saniert.

Kransdorf als Ortsteil der Gemeinde Alteféhr liegt im stdéstlichen Territorium der Gemeinde. Der
heutige Einzelhof ist iber die Landesstrale L 29 und davon abzweigende Gemeindestra’en von
Gustow oder Jarkvitz aus zu erreichen. Der von landwirtschaftlichen Nutzflichen umgebene
Ortsteil wird durch Niederungen, Gewaésserflaichen und einen umfangreichen Baumbestand
gepragt. Die derzeitige Bebauung besteht aus dem Gutshaus, das die Einrichtung des betreuten
Wohnens der Insel e. V. beherbergt und mehreren vornehmlich landwirtschaftlich genutzten
Gebéauden.

2.2 Historie und Bestand

Historisch wird Kransdorf erstmals 1318 im Pommerschen Urkundenblatt Nr. 3234 als ,Kransdorp*
erwahnt. Der Ortsname kommt am ehesten von einem deutschen Personennamen. Die alteren
Besitzverhéltnisse sind unbekannt. Ende des 17. Jahrhunderts war die Familie von Schwarz im
Besitz des Ortes. Im 18. Jahrhundert war der Hof im Besitz der Familie von Kahlden, nach 1780
gelangte er an die Familie von Harder. Bestandteil der historischen Anlage ist das Gutshaus.
Dabei handelt es sich um einen eingeschossigen Backsteinbau mit zweigeschossigem Mittelrisalit,
auf Feldsteinsockel, mit Krippelwalmdach. Es wurde Ende des 19. Jahrhunderts errichtet und
spater verandert.

Das gegenwartige Bild in Kransdorf wird durch das Wirken des Insel e. V. Kransdorf bestimmt.
Dabei handelt es sich um einen anerkannten freien, gemeinnitzigen Trager von Einrichtungen der
Behindertenhilfe auf Rigen. Der Verein ist staatlich anerkannte Werkstatt fir behinderte Menschen
i. S. d. § 136 SGB 9 und ist Mitglied im Paritdtischen Wohlfahrtsverband. Dem therapeutischen
Konzept liegt das Zusammenleben der Betreuten mit ihren Betreuern in einer Dorfgemeinschaft zu
Grunde. Ziel ist es, einen geschitzten Lebensraum fir die Entwicklung des Einzelnen zu schaffen,
sowie seine umfassende Integration zu erreichen. Im Uberschaubaren Tagesablauf werden viele
lebenspraktische und mitmenschliche Fahigkeiten trainiert, die zu wachsender Mitverantwortung
fuhren. Zu diesem Zweck werden behinderten und nicht behinderten Menschen gemeinschaftliche
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Wohneinrichtungen und Werkstatten zur Verfugung gestellt. Neben dem Wohnen ist der
Arbeitsbereich ein mal3geblicher Bestandteil der therapeutischen Bemuhungen. Deswegen bietet
der Insel. V. Kransdorf allen Bewohnern der Wohneinrichtungen entsprechend ihren Fertigkeiten
und Neigungen die Integration in seine internen Férderwerkstéatten wie Landwirtschaft, Gartnerei,
Béackerei, Baubereich, Landschaftspflege, Keramikwerkstatt, Hauswirtschaft und Kiuche. Die
Bereiche sind entsprechend den produktions- und dienstleistungsorientierten Werkstatten einer
WfbM aufgebaut.

Das Dorfleben wird derzeit durch 14 behinderte Menschen bestimmt, die im sanierten Gutshaus
zusammenleben und durch 4 behinderte Menschen, die in Wohnungen des Wirtschaftsgebaudes
leben. Die Betreuten arbeiten in den verschiedenen angegliederten Arbeitsbereichen und bringen
dort ihre Fahigkeiten ein. Zusatzlich zu den Betreuten wohnt der Leiter der Einrichtung sowie eine
Landwirtsfamilie vor Ort. Neben dem Wohnen bilden die landwirtschaftliche Férderwerkstatt, die
hauseigene Gartnerei sowie die Béackerei und Topferei einen wichtigen Rahmen, in den die
Behindertenarbeit eingebettet ist. Die Haltung von Milchkiihen, Schweinen, Schafen, Hihnern und
Pferden bereichert das Gesamtbild des Alltags in Kransdorf. Tagsiuber sind aufler den hier
wohnenden Betreuern und Betreuten weitere behinderte Menschen in den Férderwerkstatten tatig.
Diese wohnen in Aullenstandorten und werden téaglich mit werkstatteigenen Kleinbussen nach
Kransdorf gebracht.

Folgende Einrichtungen und Angebote stehen derzeit zur Verfiigung:

Sozialtherapeutisches Wohnheim Kransdorf (14 Platze)
Sozialtherapeutisches Wohnheim AuRenwohngruppe Altefahr (16 Platze)
Trainingswohngruppe Altefahr / Kransdorf (15 Plétze)
Trainingswohngruppe Glutzow (5 Platze)

Trainingswohngruppe Poseritz (10 Platze)

Landwirtschaftliche Férderwerkstatt Kransdorf (75 Platze)

Reiterhof Glutzow

Nachsorgeeinrichtung Poseritz (15 Platze)

2.3 Ziele des Bebauungsplanes

Ziel dieser Planung ist die Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Dorfgemeinschaft
des Insel e. V. Kransdorf. In Kransdorf hat sich eine Dorfgemeinschaft wie oben beschrieben
entwickelt. Fur eine dauerhafte Sicherung ist eine Uber die bestehenden Grenzen hinausgehende,
nachhaltige Entwicklung notwendig. Zielgruppe der Angebotsplanung sind behinderte und alte
Menschen im Sinne des § 39 Bundessozialhilfegesetz i. V. m. der Eingliederungshilfsverordnung,
die langerfristiger stationédrer Betreuung und Beschéftigung bedlrfen sowie deren verantwortliche
Betreuer.

Die Gemeinde Altefdhr und der Insel e.V. Kransdorf als Vorhabentrager verfolgen damit die
Wahrnehmung ihrer sozialbetreuerischen Versorgungsaufgabe. Unter Ber{icksichtigung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung ist die Gemeinde Altefahr der Auffassung, dass die
innerhalb der Region bestehenden Angebote von Einrichtungen der Sozialbetreuung alter und
behinderter Menschen nicht ausreichen.

Die Gemeinde Alteféhr verfigt mit der Dorfgemeinschaft Kransdorf als anerkannte Einrichtung der
Behindertenhilfe Gber einen Standort von besonders hoher Qualitat, welcher sowohl aufgrund des
bestehenden Versorgungsbedarfs als auch aus natirlicher und landschaftsésthetischer Sicht einer
geordneten Entwicklung bedarf. Mit dieser Planung und mit der Schaffung eigenen Ortsrechts tibt
die Gemeinde Altefahr ihre Steuerungsaufgabe aus und greift auf diese Weise einer wesens-
fremden Bebauung oder unerwiinschten Entwicklung von baulichen Nutzungen vor. Die geplanten
baulichen Anlagen sollen sich mit einem hohen Mall an Authentizitat und Identitét in das Land-
schaftsbild einfligen.
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Fir das Plangebiet ist der derzeitige Auflenbereichsstatus gemaft § 35 BauGB uber die verbind-
liche Bauleitplanung (§ 30 BauGB) zu veradndern. Es wird die Ausweisung eines Sondergebietes
.Soziale Einrichtung - Dorfgemeinschaft® gemal® § 11 BauNVO vorgenommen, so dass eine
Sicherung und weitere Entwicklung der bestehenden Dorfgemeinschaft zuléssig wird.

Die Zweckbestimmung fur das Sondergebiet ist prézise zu normieren, so dass der stéddtebau-
rechtliche Rahmen eindeutig bestimmt ist. Unter ,Art der baulichen Nutzung” wird festgesetzt: ,Das
SO ,Soziale Einrichtung - Dorfgemeinschaft nach § 11 BauNVO dient dem gemeinschaftlichen
Wohnen und Arbeiten von alten und behinderten Menschen und ihren Betreuern sowie deren
Familien; sowie sonstigen Mitarbeitern der Dorfgemeinschaft.”

2.4 Vorhaben und baulicher Entwurf

Vorhabenbeschreibung / Integratives Konzept

Um dem grundlegenden Integrationsimpuls zu entsprechen, der von einem gemeinsamen Leben
von alten und jungen, behinderten und nicht behinderten Menschen in einer Dorfgemeinschaft
ausgeht, sollen vielfaltige Wohn- und Betéatigungsméglichkeiten entstehen. Die enge Verflechtung
aller Dorfbewohner beim Wohnen, Arbeiten und bei den Beschéftigungen in handwerklichen und
kiuinstlerischen Bereichen bildet die Grundiage des Konzeptes der Dorfgemeinschaft. Alle dort
Lebenden sind durch einen gemeinsamen zeitlichen Tagesrhythmus verbunden. Diese Form des
Zusammenlebens garantiert sowohl eine Autonomie in der persénlichen Lebensgestaltung als
auch eine soziale Teilnahme/Integration innerhalb unterschiedlicher Lebensbereiche.

Waéhrend in der Dorfgemeinschaft Kransdorf bisher nur die Betreuung behinderter Menschen
verwirklicht wurde, sieht das Vorhabenkonzept kinftig auch die Betreuung alter Menschen vor.
Das Vorhaben beriicksichtigt hier den demografischen Wandel in der Region. Derzeit leben in
Mecklenburg-Vorpommern rund 130.000 &ltere Menschen. Laut einer dpa-Studie stieg damit der
Anteil der Menschen, die élter als 75 Jahre sind, seit 1997 um 2,6 auf knapp 7,6 Prozent. Hieraus
leitet sich far die Gesellschaft ein erheblicher Handlungsbedarf ab. In die Strukturen der
medizinischen und sozialen Pflege und Betreuung ist kiinftig viel mehr zu investieren.

Aulerdem ist vor allem die Vielfalt Voraussetzung, um eine Integration von benachteiligten
Gruppen in lebendige Strukturen zu verwirklichen. Damit wird der derzeit starken Konzentration
von alten oder behinderten Menschen und den damit verbundenen eingeschrankten Kontakt-
moglichkeiten entgegengewirkt. Auch vor dem Hintergrund der lebenslangen Integration betreuter
Menschen in die Gemeinschaft Kransdorf ist die Errichtung von altersgerechten Wohnungen
vorgesehen. Ziel ist es, den Betreuten durch Absicherung ihres altersbedingten Pflege- und
Hilfsbedarfes auch einen erfiillten Lebensabend zu erméglichen.

Langfristig geplant ist ein Dorf als Lebensgemeinschaft mit ca. 30 alten und/oder geistig
behinderten Menschen und fur ca. 25 Betreuer/-innen mit den Aufgabengebieten Wohnen,
Arbeiten, kreativ-klinstlerischer Bereich. In der Endausbaustufe wird in Kransdorf eine Einwohner-
zahl von 80 angestrebt. Da die Integration der Familien vor Ort angestrebt wird, werden zwangs-
laufig nicht nur Betreuer und Betreute oder Mitarbeiter der Dorfgemeinschaft Insel e. V., sondern
auch deren Familienmitglieder Bewohner von Kransdorf sein. Die Einbeziehung der Familien ist
ein wichtiger Bestandteil der Integrationsarbeit.

Das integrative Konzept der Dorfgemeinschaft sieht vor, dass alte und behinderte Menschen
gemeinsam mit der sie betreuenden Familie als Haus- bzw. Wohngemeinschaft in einem
Wohnhaus oder in einer Wohnung leben. Gemeinsames Kochen, Essen, die Hausarbeit, die
Ausgestaltung der Freizeit, die Organisation des Tagesablaufes erfolgen individuell innerhalb
dieser familiennahen Wohn- und Lebensgemeinschaft.

Die Arbeit erfolgt in den handwerklich und landwirtschaftlich orientierten Férderwerkstatten, wie der
Landwirtschaft, der Gartnerei, der Béckerei, dem Baubereich, der Landschaftspflege, der Keramik-
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werkstatt und nicht zuletzt in der Hauswirtschaft und der Kiiche. Die einzelnen Gewerke werden
von qualifizierten, berufserfahrenen Fachleuten geleitet. Betreute und Betreuer erleben sich
miteinander, gemeinsam Werte schaffend in vielféltigen Lebenslagen. Alte Traditionshandwerke,
die vielleicht langst in Vergessenheit geraten sind, oder maéglicherweise nach historischem Muster
gefertigte Lebensmittel konnen unter Nutzung der vorhandenen Besucherbewegungen in Erin-
nerung gebracht werden. Es kann Handwerk gezeigt und zum Mitmachen angeregt werden.

Die Bewohner der Dorfgemeinschaft sind auch Birger/innen der Gemeinde Altefahr und leisten mit
kulturellen und touristischen Angeboten oder dem Verkauf ihrer Produkte in der Region ihren
Beitrag zum Gemeinwesen. Die Menschen der Region und deren Gaste werden eingeladen,
teilzunehmen an Veranstaltungen und Festen der Dorfgemeinschaft, vielfaltige Moglichkeiten des
Miteinanders entstehen.

Mit der Durchfuhrung von Seminaren wird sich Kransdorf durch vielseitige Begegnung zwischen
Dorfbewohnern und Gasten auszeichnen. Das zukunftige Kransdorf wird durch die kooperative
Zusammenarbeit der verschiedenen ortsansassigen Bereiche und durch vielseitige Beziehungen in
die nahe und ferne Umgebung gepragt sein und wird somit auch als Ort des gegenseitigen
Lernens betrachtet werden kénnen.

Baulicher Entwurf

Das Dorfkonzept beinhaltet die Errichtung eines neuen Funktionskomplexes fir den landwirt-
schaftlichen Betrieb, in dem die Unterbringung der Tiere, Futterlagerung sowie Milchverarbeitung
konzentriert werden soll. Die Gréflenordnung der landwirtschaftlichen Téatigkeit, aber auch der
jeweilige Wesensgehalt der weiteren Nutzungen wie Wohnen, Krankenpflege, Hofladen, Backerei
und Gartnerei erfordern aufgrund unterschiedlicher Stérgrade und Schutzbediirfnisse eine klare
Raumgliederung. Hierzu werden die heute bereits landwirtschaftlich genutzten Stallungen im
Nordwesten der Hoflage erweitert und neben einem Schweine- und Kuhstall weitere Nutzungen
wie Hofmeisterei, Schlosserei, Feststoffheizung, Getreidelager und Fahrzeugunterstande hinzu-
gefigt.

Fur das jetzige, zentral belegene Stallgebdude ist eine nachhaltige Umnutzung geplant. Hier soll
die rdumliche und atmospharische Mitte des Quartiers entstehen. Die bisherige landwirtschatftliche
Nutzung soll in den nordwestlich neugeschaffenen Komplex verlegt werden. Es sollen Raum-
lichkeiten fur die Durchfilhrung von Seminaren geschaffen werden. Im Weiteren sind hier eine
Topferei und eine Backerei bereits integriert worden. Als Ergdnzung dazu bieten sich ein Hofladen
und eine Webstube an. Mit der Installation dieser Werkstatten zur Verarbeitung, Sammiung und
dem Verkauf 6kologischer Produkte vorzugsweise aus eigener Produktion oder mit der Pflege
historischer Handwerksformen wird eine zentrale Begegnungsstatte geschaffen, wo alte, junge,
behinderte und nicht behinderte Menschen gleichsam erlebbare Vielfalt vorfinden werden.

Perspektivisch ist im Osten der Hoflage die Errichtung einer Krankenpflegestation vorgesehen.
Hier sollen im Erdgeschoss Raume fir arztliche und therapeutische Hilfe entstehen. Im Weiteren
sollen bis zu 6 Betten fur stationdre Pflege geschaffen werden. In das Obergeschoss soll die
derzeit noch im Anbau des Gutshauses untergebrachte Verwaltung umziehen, so dass das
Gutshaus allein der Wohnnutzung vorbehalten sein wird.

Die bereits vorhandene Wohnstruktur soll erweitert und fur die Nutzung durch Behinderte und Alte
optimiert werden. Geplant ist der Bau von bis zu sechs Wohnhausern mit jeweils ein oder zwei
alters- bzw. behindertengerechten Wohneinheiten. Die Errichtung dieser Hauser soll perspek-
tivisch Uber einen langeren Zeitraum reichend und bedarfsorientiert erfolgen.

Die Gartnerei liegt im Sidosten der Hofanlage. Hier war bereits in der Vergangenheit ein
ehemaliges Wohnhaus zum Gaértnereigebadude umgenutzt worden, welches jedoch den heutigen
Anspriichen allein nicht mehr geniigt. Daher ist die Errichtung eines weiteren Gértnereigebaudes
in Kombination mit einem Gewachshaus geplant.
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Neben der Sicherung bestehender und der Errichtung neuer baulichen Anlagen in Kransdorf sollen
die sich anschlieBenden Flachen so entwickelt werden, dass sich Landwirtschaft, Wohnen,
Handwerk und andere therapeutisch notwendige Beschéftigungsangebote mit- und nebeneinander
entwickeln kénnen, wobei gegenseitige Beeintrachtigungen soweit wie moglich vermieden bzw.
minimiert werden sollen. Diese Strukturen sind in Kransdorf teilweise bereits klar geformt und
teilweise erst in Ansétzen vorhanden und sollen weiterentwickelt werden.

Da im Plangebiet auch weiterhin kein stédndiger Fahrzeugverkehr, mit Ausnahme des landwirt-
schaftlichen Verkehrs und der Belieferung vorgesehen ist, sieht die Planung lediglich die Erweit-
erung der beiden zentralen Stellplatzbereiche vor, deren Gréfe so konzipiert ist, dass diese
neben den im Plangebiet Angestellten auch Géasten und Tagesbesuchern zur Verfugung stehen.
Wahrend der innerhalb des Hofes zentral belegene Stellplatzbereich ausschlieflich Bewohnern
und autorisierten Mitarbeitern vorbehalten bleibt, ist der an der sudlichen Hofzufahrt vorhandene
Stellplatzbereich fiir alle anderen Nutzer vorgesehen.

Mit der Satzung zu diesem B-Plan soll das Baurecht innerhalb des Plangebietes fur alle aufge-
zeigten Sondernutzungen gesichert sowie die notwendige Infrastruktur bereitgestellt werden.
Hierzu werden die Zuldssigkeiten mittels textlicher und zeichnerischer Festsetzungen in einem
tatsachlich notwendigen MaRe gesichert und auf die gesetzlich erlaubten und notwendigen
Nebenanlagen, Stellplatze und Zuwegungen reduziert. Derzeit gilt der Standort noch als
Aufienbereich nach § 35BauGB. Fir die geplanten Nutzungen liegt nur teilweise oder keine
Privilegierung vor. Mit Inkrafttreten des Bauleitplanes erfolgt die Beurteilung der Zulassigkeit der
Vorhaben aufgrund § 30 Abs. 1 BauGB. Im weiteren bauordnungsrechtlichen Verfahren sind die
einzelnen Vorhaben anzeigepflichtig im Sinne der Landesbauordnung M-V.

2.5 Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung / Ortliche Bauvorschriften

Diese Planung regelt die zuklnftige, verbindliche Grundsticksnutzung im Ortsteil Kransdorf, in
einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Soziale Einrichtung - Dorfgemeinschaft®,
welches dem gemeinschaftlichen Wohnen und Arbeiten von behinderten und &lteren Menschen
und ihren Betreuern sowie deren Familien und sonstigen Mitarbeitern der Dorfgemeinschaft dienen
soll.

Die Zweckbestimmung fur das Sondergebiet ist prézise zu normieren, so dass der stadtebau-
rechtliche Rahmen eindeutig bestimmt ist. Unter Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt: ,Das
SO ,Soziale Einrichtung - Dorfgemeinschaft* nach § 11 BauNVO dient dem gemeinschaftlichen
Wohnen und Arbeiten von alten und behinderten Menschen und ihren Betreuern sowie deren
Familien; sowie sonstigen Mitarbeitern der Dorfgemeinschaft." Diese Festsetzung trdgt dem
Charakter der geplanten Nutzung Rechnung und legt die Zweckbestimmung und Art der Nutzung
eindeutig fest. Die Zweckbestimmung unterscheidet sich wesentlich von denen der Baugebiete
nach §§ 2 - 10 BauNVO. Eine Festsetzung nach § 11 BauNVO ist daher geboten. Diese
Festsetzung ist auch in der im Parallelverfahren befindlichen 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Altefahr enthalten.

Die Sicherung und Errichtung der baulichen Anlagen wird mittels Baufeldfestsetzung sowie durch
entsprechende textliche Festsetzungen zu Art und MaB3 der baulichen Nutzung abgesichert. Da fur
die Gebdude noch keine abschlieRenden Planungsvorstellungen vorliegen und Bebauungspléne
ihrem Charakter nach eine Angebotsplanung darstellen, wurden die Festsetzungen so gewahlt,
dass eine gewisse Freiheit fur den Bauherrn besteht, allerdings die Einpassung zum vorhandenen
Landschaftsbild gewahrt ist. Mit den erfolgten Festsetzungen stellt der Bebauungsplan konkret auf
einen vorliegenden Bedarf und auf gestalterische Vorstellungen/ Forderungen des natirlichen
Umfeldes ab. Es werden bauliche Anlagen derart gesichert, dass sie die zuldssigen Nutzungen
aufnehmen kdénnen und gleichwohl der Eigenart des Umfeldes entsprechen.
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Hierbei wurde das MaR8 der baulichen Nutzung auf die Festsetzung der jeweiligen GroRe der
Grundflache und der Héhe der baulichen Anlagen beschrénkt. Eine weitere Begrenzung der
baulichen Ausnutzung ergibt sich indirekt aus den gewéhiten Festsetzungen zur Gestalt im
Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften, wie beispielsweise die Dachneigung oder die Héhe der
Trauflinie. Auf diese Weise wird das MaR der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt, ohne das
die Anwendung weiterer Instrumente erforderlich wird. So konnte auch auf die Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Dieses Instrument fiihrt regelméafig zu Problemen, da
die Geschossigkeit im Rahmen der Bauwerksplanung oft mit wenigen Kniffen der jeweiligen
Definition angepasst wird und in der Folge zu Streit mit der Genehmigungsbehérde fuhrt.

Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Landschaftsbild resul-
tierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. So sollen sich sowohl die Farben
und Materialien der Fassaden und der Dacheindeckung als auch die Dachformen und die
Dachneidung restriktiv an der Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise soll ein gro3es MaR
an Authentizitdt erreicht werden, die Mdéglichkeit der Verknlipfung klassischer und moderner
Architekturmerkmale soll dennoch erhalten bleiben.

Die Nutzungsgliederung der einzelnen Baugebietsteilflachen, Nutzungsarten, zuldssigen Betriebe
und Anlagen erfolgte individuell nach den jeweiligen Zweckbestimmungen. Hierdurch wird eine
mafgeschneiderte Lésung ermdglicht, die zwar nicht einen Schutzmafistab aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht reklamieren will, die gleichwohl aber den jeweiligen Wesensgehalt der ver-
schiedenen Nutzungen und deren damit verbundene Stérgrade und Schutzbedirfnisse beriick-
sichtigt.

Letztlich sollen alle Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften dazu gereichen, das Erschein-
ungsbild des Plangebietes als harmonisches Ganzes zu ermdéglichen und einem Identitadtsverlust
des Gebietes entgegenzuwirken.

3. Ausgewihite Schutzgiiter, Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
3.1 Immissionsschutz

Im Bereich der norddstlich vorgesehenen Wohnbebauung im SO 4 ist aufgrund westlicher
Hauptwindrichtung eine gewisse Geruchsbelastigung durch das westlich gelegene SO 2
.Landwirtschaft® nicht auszuschlieRen. Jedoch ist innerhalb des SO 2 keine konventionelle
Tierhaltung vorgesehen. Wie der Gartenbau wird auch die Landwirtschaft des Insel e.V. Kransdorf
vollumfanglich EU-zertifiziert biologisch bewirtschaftet, so auch die hier vorhandenen und
geplanten Stallanlagen. Soweit witterungsbedingt mdglich, wird Weidehaltung angestrebt. Es
werden keine geruchsintensiven Futtermittel verwendet, eine bodennahe Ausbringung ist
vorgesehen. Der Festmist wird in Kompostanlagen eingebracht. Die Mistplatte wird am nérdlichen
Rand des SO 2 positioniert.

Die danach zu erwartende geringe Geruchsbeléstigung ist in einem léndlichen Dorf zu tolerieren.

Die Schallemissionen der Hofmeisterei und Werkstatt werden aufgrund des zeitlich gleichen
Tagesrhythmus aller Bewohner der Dorfgemeinschaft nicht als beeintréachtigend erwartet. Ebenso
wird im Bereich der Gemeinschaftsstellpldtze keine Beeintrachtigung durch Schallemissionen
erwartet.

Ggf. erforderliche Nachweise der Einhaltung von zuldssigen Obergrenzen sind im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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3.2 Schmutzwasserentsorgung

Gegenwartig ist die Ortslage Kransdorf dezentral mittels grundstiicksbezogenen Entsorgungs-
anlagen erschlossen. Diese Form der Entsorgung soll auch zukinftig Bestand haben. Das
Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten sowie anderen Schutzbereichen und
die vorhandenen ortlichen Bodenverhéltnisse lassen unter Beriicksichtigung der technischen
Parameter und der Einhaltung der entsprechend notwendigen Grundstiicksflache eine
Versickerung/ Einleitung in einen Vorfluter zu.

Mit dem Datum vom 17.10.2005 wurde dem Verein Insel e.V. Kransdorf die wasserrechtliche
Erlaubnis WE 01/KK+RW/128/2005 zur Einleitung von vollbiologisch behandeltem Abwasser in
den Vorflutgraben 01/38 erteilt. Mit der Errichtung und Betreibung der vollbiologischen
Grundstiicksklaranlage soll die Abwasserentsorgung der Flurstiicke 11,12 und 15 (fur 3 Wohnein-
heiten, 3 Betriebsstatten mit 50 Beschéftigten und einem Kiichenbetrieb mit 17 Pléatzen) abge-
sichert werden. Die Inbetriebnahme dieser Kldranlage wurde der unteren Wasserbehérde des
Landkreises mit Schreiben vom 04.07.2007 angezeigt.

Die wasserrechtliche Erlaubnis WE 01/KK/96/95 vom 04.12.95 ist auBer Kraft, da die alte
Abwasseranlage fur die getrennte Behandlung von Grau- und Schmutzwasser bereits zuriick-
gebaut wurde (angezeigte Stilllegung am 01.03.2006). Diese Erlaubnis galt als Nachweis der
dauerhaften Abwasserentsorgung der Flurstiicke 16 und 17.

Fur die weiteren geplanten Bauvorhaben sind Neuerrichtungen bzw. Erweiterungen der vor-
handenen Grundstiickskldranlagen erforderlich. Die Erweiterung von dezentralen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen bedarf der Zustimmung seitens der zustdndigen Wasserbehorde. Antrag auf
Anderung/Erweiterung/Neuerteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 7 WHG ist bei der
Unteren Wasserbehérde des Landkreises Riigen zu stellen.

Die Abwasserbeseitigung gilt nur dann als dauernd gesichert, wenn zum Zeitpunkt der Bau-
genehmigung die wasserrechtliche Erlaubnis fir das Einleiten des in einer vollbiologischen
Kleinkldranlage gemal DIN 4261 behandelten Abwassers in ein Gewasser vorliegt oder von der
Wasserbehérde zugesichert ist.

3.3 Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschiagswasser ist
Abwasser gemalR § 39 Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V). Nach Abstimmung mit der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Rugen und dem ZWAR soll an der Niederschlagswassersituation
unter Einhaltung der technischen Méglichkeiten und rechtlichen Vorgaben keine Verédnderung an
den vorliegenden privaten Entsorgungslésungen vorgenommen werden.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hofflichen kann auf dem
Grundstick verwertet oder naturnah versickert werden, wenn die Bodenbeschaffenheit und die
Grundstiicksgrée es zulassen, oder kann in eines der innerhalb des Plangebietes liegenden
Kleingewéasser eingeleitet werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers mittels Ver-
sickerungsanlagen oder die direkte Einleitung in ein oberirdisches Gewasser stellt eine
Gewaésserbenutzung dar, die gem. § 7 WHG der behordlichen Erlaubnis bedarf. Der Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis hierfir wird im Zuge des Planverfahrens bei der Unteren
Wasserbehérde des Landkreises Riigen gestelit werden.

3.4 Trinkwasserversorgung

Gemal § 43 Abs. 1 Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V) haben die Gemeinden im Rahmen der
Selbstverwaltung in ihrem Gebiet die Bevélkerung und die gewerblichen und sonstigen
Einrichtungen ausreichend mit Trink- und Brauchwasser zu versorgen, soweit diese Verpflichtung
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nicht auf andere Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts Ubertragen wurde. Meist ist auf der Insel
Rugen die Ubertragung der Verpflichtung auf den Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rugen (ZWAR) erfolgt.

Fur die Versorgung des Ortsteiles Kransdorf ist der ZWAR von seiner Versorgungspflicht befreit
worden. Diese Pflicht ist auf den Grundeigentimer ibergegangen, d. h. der Insel e. V. Kransdorf
betreibt eine eigene Hausbrunnenanlage und versorgt sich autark. Diese Versorgungssituation soll
nicht veréndert werden.

Mit der Entscheidung der unteren Wasserbehérde WEF Bru/1 8/3/95 vom 29.08.1995 wurde dem
Verein Insel e.V. Kransdorf 1 die Entnahme von 3 m3d Grundwasser fur den Haushalt im Rahmen
einer erlaubnisfreien Gewédsserbenutzung gestattet.

Mit der bereits vollzogenen und noch kiinftig vorgesehenen Erweiterung wird dieser erlaubnisfreie
Rahmen Uberschritten. Die Grundwasserentnahme bedarf daher einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis. Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis nach § 7 WHG fiur Grundwasserentnahme fur die
Zwecke der Trinkwasserversorgung mittels einer privaten Wasserversorgungsanlage (Brunnen)
wird im Zuge des Planverfahrens bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Riigen gestellt
werden. Der Nachweis zur Trinkwasserqualitat wird dem Antrag beigefigt.

3.5 Léschwasserbereitstellung

GemalR DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften
(Kommunalverfassung, Brandschutzgesetz M-V usw.) ist der Brandschutz eine Aufgabe der
Gemeinde/ Stadt. Auf ausreichende Feuerwehrzufahrten gemal § 5 Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern ist zu achten und geeignete Léschwasserentnahmestellen sind zu schaffen.
Die Zufahrten, inneren Fahrwege und Standflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge missen gemag
DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet werden. Der Lé&schwasserbedarf ist entsprechend
DVGW- Arbeitsblatt W 405 bereitzustellen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemapf § 83
LBauO M-V durch éffentlich-rechtliche Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

Zur Sicherstellung des Grundschutzes fir das Plangebiet ist eine Wassermenge von mindestens
96 m3h (1600 I/min) far mindestens 2 Stunden nachzuweisen. Mit der zustandigen Brandschutz-
behérde ist konkret abzustimmen, ob fir das Plangebiet mdoglicherweise ein Objektschutz
bereitzustellen ist. Der Objektschutz ist der Uber den Grundschutz hinausgehende, objekt-
bezogene Brandschutz fur Objekte mit erhéhtem Brandrisiko, fur Objekte mit erhéhtem
Personenrisiko und/ oder fir sonstige Einzelobjekte.

Der Léschwasserbedarf kann nicht Uber die Leitungsfuhrungen des Zweckverbandes Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Rigen abgedeckt werden. Aus diesem Grund sind gezielt
értliche Anlagen, wie z.B. Regenriickhaltebecken, die fiur die Ldéschwasserversorgung genutzt
werden kénnen, in ausreichender Anzahl einzuplanen. Als Einrichtungen fir eine unabhéngige
Léschwasserversorgung kommen grundsétzlich in Frage: Léschwasserteiche (DIN 14210), Lésch-
wasserbrunnen (DIN 14220), Unterirdische Léschwasserbehélter (DIN 14230). Die Loschwasser-
entnahmestelle solite zentral eingerichtet werden, so dass der Léschbereich (Entfernung zu den
Gebauden/ Anlagen) nicht gréRer als 300 m ist.

Der im sudwestlichen Geltungsbereich gelegene Teich ist als Ldschwasserentnahmestelle
angelegt und geeignet.
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3.6 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis, durch welche derzeit bereits eine innere ErschlieBung der Grundstiicke gesichert ist und
welche auch ausgebaut werden kdnnen.

allgemeine Informationen

Solite eine Umverlegung von Leitungen erforderlich sein, ist bei der E.ON edis rechtzeitig ein Antrag zu stellen, aus
welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot fir die Umverlegung
der Anlagen unterbreitet. Zu den konkreten Vorhaben ist 14 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der E.ON edis
aufzunehmen, um die erforderlichen Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zukiinftigen Nutzungen ist méglich. Fir
den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Geeignete
Flachen hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unter Anwendung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfiigung zu
stellen (beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fiir Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschétzung der Aufwendungen fir die kiinftige
Stromversorgung benétigt die E.ON edis rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:

¢ Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500

¢ ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf

¢  Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes

¢ vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf

e Namen und Anschrift des Bauherrn

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achtet die E.ON edis darauf,
ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem Grund sind im Vorfeld entsprechende
Abstimmungen mit der E.ON edis durchzuftihren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstdnde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101
einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch berbaut werden. Zur
Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelnéhe ist
Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung gréfer 1 kV (nur allgemeine Information)
Grundsétzlich sind Mindestabstédnde nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu
vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

3.7 Warmeversorgung

Das Plangebiet ist derzeit nicht durch o&ffentliche Anlagen von Gas-Versorgungsunternehmen
erschlossen.

Derzeit werden die bestehenden Anlagen autark mit einer privaten Anlage eigenversorgt.
Grundsétzlich wird von dem Erhalt und dem Ausbau der o. g. Anlage zur Versorgung des Plan-
gebietes ausgegangen.

3.8 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes ist gewahrleistet. Im Plangebiet befinden sich Telekom-
munikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs der Telekom-
munikation nicht zu erwarten.
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allgemeine Informationen

Vor Tiefbauarbeiten iiber oder in unmittelbarer N&he der TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u. a. Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom
zu vermeiden und um aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu
den TK-Linien zu gewdhrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die fur die Durchfithrung von
Ausgleichsmafinahmen, fiir die Lagerung von Baumaterial wie auch zum Abstellen der Bautechnik benétigt werden.

Die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer
(Kabelschutzanweisung)" ist zu beachten. Die Einweisung erfolgt derzeit durch das Ressort Produktion Technische
Infrastruktur 23 (PTI 23) (Besucheranschrift), Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (03 31) 1 23-79437 Fax (03
31) 1 23-79439.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit den Baumalinahmen der anderen
Leitungstréager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRBnahme rechtzeitig mitgeteilt werden.
Diese Information ist so friih wie méglich schriftlich anzuzeigen, da die Telekom an bestimmte Fristen gebunden ist.

3.9 Abfall- und Diinge- Entsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abféllen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Gebuhrensatzung -AGS-) vom
10.07.1995 in der jeweils glltigen Fassung. Die Satzung kann Uber den Landkreis Rugen,
Umweltamt bezogen werden.

Nach §§ 6 und 10 der AGS ist jedes genutzte Grundstiick mit einer ausreichenden Anzahl von
Abfallbehéltern an die &ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen. Die entsprechend notwendigen
Behailter sind nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu beziehen. Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 AGS
kann die AfR einen Bereitstellungsort fur die Abfallentsorgung anweisen, wenn das Sammel-
fahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann.

Die Bewirtschaftung des Stallbereiches (Kuihe, Schweine) bedarf einer stédndigen Entsorgung des
Stalldungs. Fiur die Lagerung des Stalldungs ist ein abflussloses und versickerungsdichtes
Dunggelege mit Oberlauf fur Jauche in einer Jauchegrube zu planen, zu errichten und nach der
Dungeverordnung zu bewirtschaften. Die Lagerung von Gille, Jauche und Festmist ist schriftlich
bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Rligen anzuzeigen.

Auf dem Flurstiick 18 (SO 1) befindet sich unter dem jetzigen Holzlager- und Wascheplatz, sowie
in unmittelbarer Umgebung eine Auffullung mit Kopperkoks. (Gasreinigermasse aus der
ehemaligen Olspaltanlage in Stralsund) Da diese Fldche mit Verbundpflastersteinen versiegelt ist,
besteht bei gleichbleibender Nutzung kein Handlungsbedarf hinsichtlich eines Bodenaustausches
0.4.. Eine Nutzungséanderung in diesem Bereich ist derzeit nicht vorgesehen.

3.10 Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplitze

AuRere ErschlieBung

Der Ortsteil Kransdorf befindet sich in einem Abstand von ca. 2 km (Uber Jarkvitz) bis 3 km (liber
Gustow) zur Landesstrale L29 und ist von hier aus iiber Gemeindestrae zu erreichen. Diese
VerkehrserschlieBungen sind ausreichend ausgebaut und sollen auch weiterhin genutzt werden.

Innere ErschlieBung

Das innere Wegenetz ist in der jingsten Vergangenheit fast vollstandig erneuert und entsprechend
den Erfordernissen Uberarbeitet worden. Teilweise wurden die Trassen gepflastert und teilweise
als wassergebundene Decke ausgefuihrt. Die Zufahrt zum nordwestlichen Landwirtschaftskomplex
und zum zentralen Stallgebdude (Strohmiete und Holzlager, sowie bereits Backerei, Tépferei und
kiinftig Hofladen) wird durch landwirtschaftliches Gerat und Fahrzeuge zur Belieferung befahren.
Alle anderen Verkehrsflichen dienen fast ausschlieBlich zur Nutzung als FuRwege. Nur in Aus-
nahmeféllen und -situationen kénnen sie befahren werden (z.B. Versorgungs- und Leitungstrager,
Notsituationen).
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Innerhalb des Plangebietes ist lediglich die aus Richtung Gustow kommende Zufahrtsstralle zum
zentralen Stellplatzbereich am siidlichen Eingang der Hoflage fiur den 6ffentlichen Kraftfahrzeug-
verkehr zugelassen. Die sich hieran anschlieBende Verkehrsflache innerhalb der Hoflage ist als
Mischfldche mit Aufenthaltsqualitét festgesetzt, sprich als verkehrsberuhigter Bereich. Dies erfolgt
insbesondere im Hinblick auf die Nutzung der Verkehrsfidiche durch behinderte Menschen und
dient der planungsrechtlichen Sicherung der Dominanz gleichberechtigter, weiterer Nutzungen
neben der sonstigen verkehrlichen Nutzung.

Die weiteren, im Plangebiet vorhandenen oder geplanten untergeordneten oder internen Wege
und anderen Flachen (kein Fahrzeugverkehr) werden nicht gesondert erfasst und gesichert. Aus
heutiger Sicht erscheint es nicht sinnvoll, bereits mit dem B-Plan festsetzen zu wollen, in welchen
Bereichen z. B. Grundstiickswege o. 4. eingeordnet werden. Diese Nutzungen kénnen auch ohne
eine Festsetzung im B-Plan in den Sonderbauflachen eingeordnet werden, da sie als Neben-
anlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO zu betrachten sind und danach auch auferhalb von Baufeldern
und konkret gesicherten Flachen errichtet werden durfen. Der B-Plan will mit dieser Entscheidung
zur Nichtdarstellung planerische Zurlickhaltung zeigen und nicht dem Gestaltungskonzept der
Gemeinde und der Vorhabentrager fur die AuBenanlagen vorgreifen.

Gleichwohl mussen die Zufahrten und inneren Fahrwege den Anforderungen an Feuerwehr-
zufahrten nach der "Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" - Fassung August 2006 -
entsprechen. Bei Wohngebauden, die mehr als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt
sind, werden daher Zufahrten mit vorgenannten Anforderungen vorgesehen.

Stellplatze

Da im Plangebiet auch weiterhin kein stindiger Fahrzeugverkehr, mit Ausnahme des landwirt-
schaftlichen Verkehrs und der Belieferung vorgesehen ist, sieht die Planung lediglich die Erweit-
erung der beiden zentralen Stellplatzbereiche vor, deren Gréf3e so konzipiert ist, dass diese
neben den im Plangebiet Angestellten auch Gasten und Tagesbesuchern zur Verfiigung stehen.
Wahrend der innerhalb des Hofes zentral belegene Stellplatzbereich ausschlieRlich den
Bewohnern und autorisierten Mitarbeitern vorbehalten bleibt, ist der an der stidlichen Hofzufahrt
vorhandene Stellplatzbereich fur alle anderen Nutzer vorgesehen.

Bei der Ermittlung der Stellplatzkapazitat wurde beriicksichtigt, dass der kiassische Ansatz nach
der Bewohnerzahl zu kurz greift. Kaum einer der Betreuten ist in der Lage einen PKW zu fahren.
Beruflich bedingter Pendelverkehr wird durch die enge Verkntipfung von Arbeit und Wohnen nur in
geringem Male erwartet und allein durch den eigenen Zubringerverkehr Au3enwohnorte/Werkstatt
verursacht werden. Daher beruht die Gesamtzahl von insgesamt ca. 35 Stellplatzen auf Erfahr-
ungswerten vergleichbarer Behindertenwerkstatten.
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4. Umweltbericht
4.1 Kurzdarstellung der Inhalt und der Ziele des Bebauungsplanes

Das B-Plangebiet ,Dorfgemeinschaft Kransdorf ist weitgehend mit der Anderungsfliche des
Flachennutzungsplanes identisch. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréfe von
ca. 5,8 ha. Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren aufgestellt und entwickelt sich somit aus
dem im Anderungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplan. Es erfolgt im Wesentlichen eine
Darstellung als ,Sonstige Sondergebiete Dorfgemeinschaft”.

Ziel der Planung ist eine weitere Férderung des Zusammenlebens behinderter und nicht
behinderter junger und alter Menschen. Dies ist nur durch bauliche Erweiterungen und der
Méglichkeit zuséatzlicher Nutzungen realisierbar.

Folgende Festsetzungen / Zulassigkeiten sind im Rahmen des Bebauungsplanes geplant:

e Ausweisung von Sondergebieten zum Wohnen oder Arbeiten gema § 11 BauNVO und
Erweiterung der baulichen Anlagen um 11 zuséatzliche Baufelder, davon 5 fur landwirt-
schaftlich/géartnerisch genutzte Gebdude / Hallen bzw. Verwaltung

e Sicherung und Erweiterung der bestehenden Dorfgemeinschaft; Wohnen und Arbeiten
behinderter und nicht behinderter Menschen nebeneinander, langfristig Erhéhung der
Einwohnerzahi (behinderte und nicht behinderte Bewohner, Betreuer etc.)

e Erweiterung des Wohnungs- und Beschéftigungsangebotes, altersgerechtes Wohnen,

Pflegestation,

Funktionskomplexe fir den landwirtschaftlichen Betrieb

Sicherung der bestehenden baulichen Anlagen (Gebaude, Stral3en, Stellplatze, etc.)

Erweiterung der bestehenden baulichen Anlagen zum Wohnen und Arbeiten

Erhaltung schutzwirdiger Grunstrukturen und geschitzter Gewasser, Ausweisung einer

Kompensationsflache (Teilflache)

Der Bebauungsplan umfasst somit den Bestand als auch Flachen, die fir eine Neubebauung oder
Umnutzung Uberplant werden.

4.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Im Umweltbericht zur Flachennutzungsplanédnderung wurde bereits auf festgelegte Ziele des
Umweltschutzes, die sich aus Fachgesetzen, Richtlinien und Verordnungen auf EU-, Bundes- oder
Landesebene oder aus Fachplanungen ergeben, hingewiesen. Sie werden entsprechend auch im
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.

Die Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich im
Wesentlichen aus den §§ 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes, die durch Festlegungen im
Landesnaturschutzgesetz M-V konkretisiert werden.

Demnach ... ,sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdaume sowie
4. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind* (Auszug BNatSchG 2008).
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Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist insbesondere die Eingriffsregelung abzuarbeiten, u.a.
durch die Anwendung des § 18 BNatSchG (Eingriffe in Natur und Landschaft), § 19
(Verursacherpflichten und Unzuléssigkeit von Eingriffen) und § 21 (Verhéltnis zum Baurecht) des
BNatSchG bzw. im LNatG M-V dementsprechend durch die §§ 14 ff. Im Rahmen des Grin-
ordnungsplanes wird auf die grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan naher einge-
gangen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen des GOP zum B-Plan detailliert
dargestellt und entsprechend dem Planungsstand aktualisiert.

Ein Landschaftsplan zum rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Alteféahr liegt nicht
vor.

4.3 Bestandaufnahme des Umweltzustandes, Bewertung der Auswirkungen

Mensch, Gesundheit, Immissionsschutz

Grundlage der Beschreibung und Bewertung ist die Sicherung der Gesundheit sowie gesunder
Wohnbedingungen des Menschen in Hinblick auf L&drm- und Luftbelastungen.

Wie bereits im Umweltbericht zur FNP-Anderung dargestellt, ist das Plangebiet bereits bebaut.
Neben einer landwirtschaftlichen und gértnerischen Nutzung werden von den Bewohnern auch
eine Topferei und eine Béckerei betrieben. Aus der heutigen Nutzung ergeben sich bereits geringe
Vorbelastungen durch z.B. Geriiche und Larmbelastungen, die sich aufgrund der Viehhaltung, der
Arbeiten mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen oder durch den Pendelverkehr zwischen Wohn- und
Arbeitsstatten ergeben. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um erhebliche und / oder dauerhafte
Luft- oder Larmbeeintrachtigungen, sondern ggf. um wahrend der Bauphase auftretende
temporare Beeintrachtigungen. Auch nach Fertigstellung neuer Gebdude ist nicht mit
zunehmenden Beeintrachtigungen zu rechnen, zudem eine Verlagerung von méglichen
immissionstréchtigen Nutzungen (Viehhaltung, Schlosserei etc.) in den nordwestlichen Bereich
geplant ist. Erhebliche Auswirkungen auf die im Geltungsbereich wohnenden oder arbeitenden
Menschen werden durch die Erweiterungen nicht erwartet.

Besondere Lichtemissionen, Erschitterungen oder erhebliche Abfallmengen kdénnen ausge-
schlossen werden. Die Abfallentsorgung entspricht der Satzung des Landkreises Rigen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt zurzeit Gber eine grundstiicksbezogene biologische Klaranlage,
die entsprechend der kinftigen Nutzung ggf. erweitert werden muss. Ein Anschluss an die
Kanalisation ist nicht geplant. Geruchsbelastigungen erheblicher Art oder gesundheitliche Beein-
trachtigungen der Menschen im Plangebiet werden ausgeschlossen.

Grund- und Oberflachenwasser

Trinkwasserschutzzonen werden durch die Planung nicht tangiert. Die Versorgung mit Trinkwasser
erfolgt heute durch Grundwasser und einer eigenen Hausbrunnenanlage und wird auch fur die
kainftigen Erweiterungen als gesichert eingeschatzt.

Anlage- und nutzungsbedingt wird die zusétzliche Bebauung und Befestigung der Bodenober-
flache lokal zu Beeintrachtigungen der Versickerungs- oder Filterfahigkeit des Bodens fuhren. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass die geplante Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswasser vor Ort oder die Einleitung / Rickhaltung in Kleingewéssern, die lokal verminderte
Versickerung kompensieren werden, so dass verbleibende erhebliche Auswirkungen nicht zu
erwarten sind.

Die im Plangebiet liegenden permanenten und temporéaren Gewésser, die gemaR § 20 LNatG M-V
geschtzt sind, dienen lediglich der Léschwasserversorgung im Brandfall.

Im Bereich der Gewasser sind Uferstreifen zu beriicksichtigen, die einen direkten Eintrag von
Nahrstoffen durch Abspilungen vermeiden.

Nérdlich des Gutshauses befindet sich noch ein Schonungsteich mit Réhricht (ehemaliger
Klarteich), der Nahrstoffe herausfiltert und Gber einen Graben entwéssert.
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Boden und Relief

Im Raum Krandorf herrschen hydromorphe Béden vor (Lehme/Tiefenlehme grundwasserbestimmt
oder staunass), mit Ackerzahlen von 40 bis 50, so dass gute Bedingungen fur die landwirt-
schaftliche Nutzung vorliegen.

Boden und Relief im Plangebiet sind bereits anthropogen tberformt oder werden als Acker,
Gartenland oder Grunland genutzt. Neben bebauten Flachen sind siedlungsnahe Griinflachen
(Erholungsflachen, Zier- oder Nutzgarten) préagend, so dass sehr wertvolle landwirtschaftliche
Béden nicht betroffen sind.

Im Plangebiet befindet sich eine Flache mit einer schadlichen Bodenveranderung. Eine Uber-
planung entféllt, so dass MalBnahmen zur Sanierung gemal den Hinweisen des Landkreises
Rugen nicht erforderlich werden.

Beeintrachtigungen des Bodens durch Abfallstoffe, die wéhrend oder nach Bauphase anfallen,
sind nach den Vorgaben des Landkreises Riigen zu sammeln und zu entsorgen. Anlage- und
betriebsbedingt werden unter Berucksichtigung der Vorgaben zum Umgang mit boden- oder
wasserschadlichen Stoffen, die ggf. in der Gartnerei oder im Bereich der Schlosserei Verwendung
finden kénnten, keine Auswirkungen erwartet.

Im Rahmen von KompensationsmafRnahmen (s.u.) ist die dauerhafte Umwandlung einer Acker-
flaiche in extensiv genutztes Grinland geplant. Die Flache befindet sich teilweise noch im
Geltungsbereich bzw. grenzt im Suden an diesen. Die dauerhafte Umwandlung fuhrt nach
Ausmagerung zu mehr Artenreichtum, Verringerung von Nahrstoffeintragen in Boden und Grund-
wasser, Verbesserung der hydrologischen Bedingungen und zu einer Verringerung der Erosion bei
Starkregenereignissen.

Klima und Luft

GroRklimatische Beeintrachtigungen oder Uberschreitungen von zuldssigen Immissionsgrenz-
werten fiir z.B. Feinstdube sind durch die Planung auch aufgrund der Insellage nicht zu erwarten.
Kleinklimatische Auswirkungen durch Versiegelungen werden durch den Erhalt des Baum-
bestandes sowie der Versickerung oder Verzégerung des Niederschlagsabflusses minimiert.

Schutzgebiete und geschitzte Biotoptypen
Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

befinden sich zwei nach § 20 LNatG M-V geschiitzte Biotope, die beim Landkreis Riigen erfasst
sind (Gewésser, Nr. 6418 und 6429). Schilfréhricht befindet sich im Bereich der ehemaligen
Kléranlage.

Dariiber hinaus sind zahlreiche Bdume vorhanden, von denen sieben, davon 2 Obstgehdlze,
entfernt werden missen. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens unterliegen die Bdume
der Verordnung des Landkreises bzw. dem § 26 a LNatG M-V.

Aulerhalb des B-Planes werden keine Beeintrachtigungen geschitzter Bereiche durch die
Planung erwartet.

Nach § 20 LNatG M-V geschitzte Geotope sind um Kransdorf zurzeit nicht bekannt.

Biotoptypen und Fauna

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dominieren Siedlungsbiotope, in Randlage landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Folgende Biotoptypen wurden nachgewiesen:

1. Gewasser, Wasserflichen einschlieBlich Verlandungsbereich (VRT, VRP) und Ufer-
vegetation (SGT / SKT)

Im Plangebiet liegen drei Gewasser. Der nach LNatG M-V geschutzte Teich zeichnet sich durch

eine groRe Wasserflache und steile Béschungen aus. Typische Verlandungsbiotope an den Ufern

finden sich nur kleinflachig (Rohrkolbenréhricht, Wasserlinsendecke).

Im Zentrum des Plangebietes liegt ein weiteres geschitztes, temporar wasserfiihrendes und

eutrophiertes Kleingewéasser, das im Sommer austrocknen kann. Das Oberflichenwasser der
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umliegenden befestigten Flachen wird dort bei Starkregen Uber Einldufe zugefuhrt. Die Ufer-
vegetation des von Baumweiden stark beschatteten Gewéssers setzt sich aus Wiesenvegetation
mit einzelnen Feuchtezeigern zusammen. Im Frihjahr ist die Wasseroberflache von einer dicken
Algenschicht bedeckt.

Nordlich des Guthauses befindet sich in einer Senke ein ehemaliger Klarteich/Schénungsteich, der
heute nur noch Niederschiagswasser aufnimmt. Die Uferbereiche werden von Schilf, Brennnesseln
und weiteren Stickstoffzeigern dominiert. Die Kleingewéasser sind mit dem Grabensystem im
Norden verbunden.

2. Gehdlzbestande (PWX, PHX, PHY)

Oberhalb des Teichufers finden sich an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches, unterhalb
des uferbegleitenden Baumbestandes dichte warmeliebende Gebische (u.a. Schiehe, WeilRdorn).
Die Flachen wurden noch dem angrenzenden Gewaésser zugeordnet und insgesamt als geschitzt
eingestuft.

Im gesamten Plangebiet finden sich darliber hinaus heimische Laubbdume und —straucher, Obst-
sowie Ziergehdlze, die teilweise geschiitzt sind. Es dominieren Eschen, Linden, Baumweiden,
Bergahorn, Kastanie, Zitterpappel, Hainbuche, Kirsche und im Westen Kopfweiden. Vereinzelt
sind Obstgehdlze beigemischt.

Die Geholzbestdande sind nicht geschlossen, eine ausgepragte dichte Strauchschicht fehit.
Wiéhrend im Westen des Geltungsbereiches unter den Bdumen Rasen wachst, der regelmaig
gemaht wird, werden im &stlichen Teil des Gebietes die Flachen extensiver gepflegt. Hier sind
locker aufkommende Baume und Straucher sowie krautige Arten der lichten Walder und Gebische
in der Krautschicht zu finden (Brennnessel, Giersch, Eschen, Goldnessel etc.).

3. Nutzgarten (AGG), Scherrasen (PER)

Rund um die landwirtschaftlich genutzten Geb&ude und das Gutshaus werden die Griunflachen
regelmafRig geméaht. Darliber hinaus dienen einzelne Flachen der Selbstversorgung (Krauter-,
Obst- und Nutzgarten).

Weitere Garten- bzw. Ackerflachen werden zum Anbau von Gemiise verwendet, teilweise unter
Folie. Im &stlichen Bereich befindet sich noch eine gréRere Obstwiese.

4, Gebéaude, voll-, teilversiegelte und unversiegelte (Lager-)Flachen (OVU, OWYV, OD, OVD,
PEU)

Wohn- und landwirtschaftlich genutzte Gebdude dominieren. Daneben finden sich vollversiegelte

Hofflichen, unversiegelte Wege und Lagerflachen im Plangebiet. Die befestigten Flachen sind

Uberwiegend gepflastert.

Die ErschlieBungsstralRe aus Richtung Gustow wurde in den vergangenen etwas verbreitert. Sie

endet im Plangebiet.

Die neuen Geb&ude und die geplante Umnutzung des Bestandes fuhren zu einer Konzentration

der landwirtschaftlich genutzten Gebaude im Nordwesten.

Grinland (GMF, GMW)

Im nérdlichen Plangebiet liegen groRere Grunlandflachen (Weiden), die mit Geb&duden lberplant
werden. Im weiteren Umfeld des Bebauungsplangebietes und im Stiden dominieren Ackerflachen.

Bau- und anlagebedingt ist mit Verlust von Scherrasen, Geblischen, Gartenland und Weideflache
zu rechnen. Der Verlust ist durch geeignete Malnahmen wie Nachpflanzungen und Umwandlung
von Acker in Grinland zu kompensieren, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben
(s.u.).
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Fauna

Lebensrdume ausgewdhlter Zielarten von z.B. Schutzgebieten mit Teillebensrdumen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie bedeutende Rast- oder Uberwinterungsgebiete fir
Végel sind von der Planung nicht betroffen.

Aufgrund der Gewdsser sollte im Rahmen néherer Betrachtungen gepriuft werden, ob das
Plangebiet Lebensraum einzelner Amphibienarten ist. Hierzu wurde im Fruhjahr 2008 zu Beginn
der Amphibienwanderungen fir mehrere Wochen an zwei Gewassern im Plangebiet jeweils eine
Teilzdunung vorgenommen. Ein Zaun wurde an der Nordseite des Teiches, ein weiterer an der
Ostseite des ehemaligen Kléarteiches aufgestellt. Die tégliche Sichtung der Eimer wurde durch den
Insel e.V. ibernommen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auffilliges Wanderungsverhalten, z.B. von Erdkréten nicht
festgestellt wurde. Nachweise dieser Art im Erfassungszeitraum gab es nicht.

Insgesamt wurde nur eine geringe Individuenzahl an den zwei Teilzdunungen im Plangebiet
erfasst. Das Plangebiet wird somit im Frihjahr nur in geringem MaR ,durchwandert®. Alle dort
erfassten Arten sind gemal BArtSchVO geschiitzt:

Moorfrosch: 1 Individuum (Anhang IV der FFH-Richtlinie)
Grasfrosch: 8 Individuen (Anhang V der FFH-Richtlinie)
Teichfrosch: 14 Individuen (Anhang V der FFH-Richtlinie)
Teichmolch: 20 Individuen

Kammmolch: 6 Individuen (Anhang Il der FFH-Richtlinie)

Fortpflanzungsstatten, also die Gewasser oder deren direkte Uferbereiche sind von den Planungen
nicht betroffen, auch die Erreichbarkeit der Gewésser wird durch die Planung nicht eingeschrankt.
Fur einzelne Baufelder in der Nahe kann eine Bauzeitenregelung getroffen werden. Hierzu wird im
B-Plan ein Hinweis aufgenommen, so dass ein erhebliches Stéren der Tiere, z.B. wahrend der
Wanderungszeit vermieden werden kann und eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population nicht erwartet wird. Dariiber kénnen SicherungsmalRnahmen dort eingeplant
bzw. eingerichtet werden, wo potenziell eine Fallenwirkung méglich wére.

Das Plangebiet bleibt durchgriint, Korridore, ausreichend Versteckméglichkeiten und Leitstrukturen
stehen weiterhin zur Verfigung und werden im Zuge anderer Malnahmen vom Insel e.V. noch
ergénzt (z.B. Heckenpflanzungen). Im Rahmen der Kompensation soll eine Ackerfliche dauerhaft
in Griinland umgewandelt werden. Die Lage der Flache liegt glnstig zu einem in den vergangenen
Jahren neu angelegten Gewésser aullerhalb des Plangebietes. Dauerhaftes Grinland und
Geholzstrukturen férdern den Verbund zwischen Gewdassern innerhalb und auBlerhalb des
Plangebietes, so dass die im Umfeld liegenden permanenten und temporédren Kleingewéasser,
Gelédndesenken und Sélle miteinander verbunden sind. Somit ist festzustellen, dass die
6kologischen Funktionen der von dem Vorhaben ggf. betroffenen Teilflichen im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleiben. Details sind dem gesonderten Gutachten zur Erfassung der
Amphibien zu entnehmen (PLANUNGSBURO SEPPELER 2008).

Der Teich ist auch Lebensraum von einzelnen Wasservégeln (Stockente, Blassralle), Reptilien
(Ringelnatter) und Fischen. Nachweise liegen nur fir den Teich vor.

Fur das Plangebiet sind zurzeit keine streng oder besonders geschitzten Arten der
Vogelschutzrichtlinie bekannt. Brut- und Niststétten anderer européischer Végel sind ausreichend
vorhanden. Der Verlust einzelner Baume fihrt nicht zu einer Einschrénkung des Nistplatz-
angebotes. Hohlenbaume fur Héhlenbriter sind nach heutigem Stand nicht betroffen.

Unter Beriicksichtigung eines nicht genutzten Uferstreifens, Erhalt von Reproduktionsstatten und
Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen einzelner
semiterrestrischer Arten nicht zu erwarten.
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Landschafts- bzw. Ortsbild

Die Gebaude des Plangebietes fiigen sich aufgrund des Gehdlzbestandes im Umfeld weitgehend
in die Landschaft ein. Landwirtschaftlich genutzte GebZdude und Anlagen sind Teil der Agrar-
landschaft. Dort, wo dies aufgrund fehlender Strukturen nicht méglich ist, erfolgen Ergéanzungs-
pflanzungen oder Fassadenbegriinungen.

Durch den Erhalt von Strukturen wie Baum- und Gebiischgruppen am Rande des Geltungs-
bereiches wird gewéhrleistet, dass auch kilnftig die genutzten Gebaude gut eingebunden sind und
erhebliche Beeintrdchtigungen nicht erwartet werden.

Kultur- und Sachguter

Bodendenkmale nach Denkmalschutzgesetz M-V  und  kulturhistorisch bedeutsame
Landschaftselemente bzw. Landschaftsrdume werden von der Planung nicht berihrt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen im weiteren Verfahren Hinweise in den
Bebauungsplan zur Meldepflicht bei Bodenfunden aufgenommen werden.

Im Bereich der Anderungsfléche kénnen Sachguter, z.B. Leitungen im Untergrund vorhanden sein.
Die Belange werden ausreichend berlicksichtigt, soweit der Erhalt dieser Sachguter erforderlich ist.

Wechselwirkungen

Der raumliche Wirkungsbereich der oben genannten Umweltauswirkungen bleibt weitestgehend
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrénkt. Die geplanten zuséatzlichen gréferen
Gebaude, wie Stallanlagen, sollten eingegriint werden, um die Sichtbarkeit der Baukorper einzu-
schréanken.

Eine ,innere* Verdichtung durch bauliche Anlagen wird nicht zum Verlust von Griinverbindungen
und faunistischen Lebensrdumen zwischen Plangebiet und ,freier* Landschaft fiihren. Es
verbleiben ausreichend Grinstrukturen. Die geplante dauerhafte Umwandiung von Ackerfléchen in
Griunland und die extensive Nutzung werden die Lebens- und Wanderungsbedingungen zwischen
den Kleingewéssern in und auRerhalb des Plangebietes verbessern, da Spritzmittel und extreme
Diungung der Flachen entfallen.

Die wesentlichen jedoch temporéren Beeintrachtigungen beschrénken sich auf die Bauphase (z.B.
Larm und Staub, Baufahrzeuge). Diese kdnnen durch geeignete Vermeidungsmaflnahmen
teilweise verhindert werden, z.B. einer Bauzeitenregelung.

Die voraussichtlich lokalen Veranderungen von Boden, Wasser und Mikroklima fiihren nicht zu
grol¥flachigen Verédnderungen des Wasserhaushaltes, des Klimas oder der Luftqualitat in
Bereichen auBerhalb des Anderungsgebietes. Die Lage am Rande groRer Kaltluftentstehungs-
flachen und die Windoffenheit erméglichen einen guten Luftaustausch.

4.4 Entwicklungsprognose

Durch die geplanten Erweiterungen und Neubau einzelner Gebdude werden Uberwiegend
Siedlungsbiotope entfernt oder veréndert. Sie stehen den dort lebenden Tieren oder Pflanzen
dauerhaft oder voriibergehend nicht mehr zur Verfigung. Der Verlust von Grinlandflachen kann
durch die Kompensation an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Der Erhalt der GroRgehdize gewdhrleistet den Erhalt von Lebensraumen u.a. fur Végel sowie die
gute Einbindung in die Landschaft.

Der Anliegerverkehr wird sich durch die Nutzung und Frequentierung neuer Gebéude erhéhen.
Erhalt und Erweiterung von Parkmdéglichkeiten fur Besucher und Personal am Rande des
Geltungsbereiches fithren nur zu geringen Stérungen im Plangebiet.

Bei Nichtdurchfiilhrung der Planung bleiben die Flachen als Siedlungsbiotope, Grinland oder Acker
erhalten. Sofern PflegemalRnahmen dieser Biotope entfallen unterliegen die Flachen der
Sukzession. Zusammen mit dem Baumbestand im Umfeld wirde sich langfristig ein groReres
Feldgehélz entwickeln.
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4.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Auswirkungen

Folgende MaRnahmen tragen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen auf
einzelne Schutzgiter bei:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Konzentration im Bereich
vorbelasteter voll- und / oder teilversiegelter Flachen, Verringerung der Versiegelung und
Barrierewirkung durch niedrige Grundflachenzahl (GR), intensive Durchgrinung des Plangebietes;
Rickbau nicht genutzter Geb&dude und Nebenanlagen (nur nach vorheriger Sichtkontrolle zum
Schutz von Geb&udebriitern oder Fledermausen)

e schonende Lagerung von Baumaterialien, Baustoffen, Oberboden und Vermeidung von zusatzlicher
Bodenverdichtung wahrend der Bauphase durch Nutzung der im Plangebiet vorhandenen Strafien,
Wege und befestigten Flachen

o Lagerung von Treibstoff und Schmiermittein wahrend der Bauphase fur Baumaschinen und
Betankung der Maschinen auf entsprechend gesicherten Standorten zur Vermeidung einer
Versickerung in den Boden sowie des Eintrags in das Grund- und Oberflichenwasser

e Verwendung von Geraten und Maschinen mit biologisch abbaubaren Olen; fachgerechte Wartung
und Reparatur sowie ordnungsgeméfe Entsorgung von potenziellen boden-, wasser- und
luftbelastenden Stoffen, die wahrend der Bauphase anfallen kénnen

e Beschrankung der Bauzeiten; Reduzierung oder Ausschiuss I[&rmintensiver Arbeiten in der
Dammerung oder wéhrend der Nachtstunden zum Schutz stérempfindlicher Arten bzw. keine
Bautatigkeit im Umfeld der Gewasser wahrend der Amphibienwanderungen im Fruhjahr

e Oberbodensicherung in der Bauphase: Erdaushub ist vor Erosion, Abdrift und Abspllung durch
entsprechende Lagerung oder voribergehende Ansaat zu schitzen; keine Verwendung
bodenbelastender Materialien flr den Unterbau

e Schutz des vorhandenen und zu erhaltenden Gehdlzbestandes vor schadigenden Einflussen geman
DIN 18920 (Wurzel-, Kronen- und Stammschutz)

e Schutz nicht Gberplanter Biotope in Randiage vor Beeintrachtigungen durch z.B. Aufstellen eines
Bauzaunes wahrend der Bauphase

e Verwendung von versickerungsfahigen Materialien fur Straflen, Stellpldtze und Wege auf den
Grundsticken zur Erh6hung der Bodenfeuchte und Erhalt von Bodenfunktionen

e Verringerung der Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes und des Mikroklimas sowie
Schaffung von Ersatzlebensrdumen durch Begriinung der neuen Gebdude und Stallanlagen,
harmonische Farbgebung der Geb&ude und Ergédnzungspflanzungen auf den nicht iberbaubaren
Flachen oder im Stellplatzbereich

e Installation von Photovoltaikanlagen, wo es Neigung und Exposition der Dacher erlauben und/oder
Verwendung von Grindéchern

o Verwendung von Natrium-Niederdruck- oder Natrium-Hochdrucklampen mit geringem UV-A-Anteil
fur die AuBenbeleuchtung zur Verringerung des Insektenanfluges aus der Umgebung; Abblendung
in Richtung nicht genutzter Waldflachen; Beschrankung des Betriebes und Biindelung zum Boden

e Rickhaltung des unverschmutzten Niederschlagswasser im Plangebiet, Nutzung zur Bewéasserung
von Pflanzflachen oder Abfluss in vorhandene Gewésser

o Verhinderung von Néahrstoffeintrdgen, insbesondere Stickstoffverbindungen, in die hofnahen
Kleingewasser, ggf. Vorklarung erforderlich

o gezielte tierdkologische MaBnahmen (Férderung des Nischenangebotes) zur Verbesserung der
Habitate einzelner Arten (z.B. fir Amphibien)

o Sicherungsmaflnahmen in Bereichen mit potenzieller Fallenwirkung (z.B. mégliche Schéachte)

Als Kompensation des Eingriffs wird die dauerhafte Wiederherstellung von Acker in Grinland auf
einer Flache von 0,4589 ha in und auerhalb des Geltungsbereiches sowie deren extensive Pflege
nach Ausmagerung vorschlagen. Die Flachen werden als geeignet angesehen, da sich

der Grunflachenanteil im Umfeld weiter erhdht,

der Nahrstoffeintrag reduziert,

die Erosion verringert,

die hydrologischen Verhéltnisse und

der Biotopverbund zwischen Gewéassern verbessert

wird. Zusammen mit anderen Mafnahmen im Umfeld der Planung, wie weiteren Gehdlz-
pflanzungen, werden sich die Bedingungen fur viele Tiergruppen verbessern.
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4.6 Variantenpriifung

Wie bereits im Umweltbericht zur FNP-Anderung beschrieben fiihrt die Nachnutzung bzw.
Erweiterung eines bereits erschlossenen Standortes zu einem geringeren Verlust unbeein-
trachtigter Flachen an anderer Stelle. Ein Alternativstandort ist nicht verfugbar, da die geplanten
Erweiterungen an den Standort in Kransdorf gebunden sind.

4.7 Technische Verfahren , Hinweise auf Schwierigkeiten

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung lagen die Vermessung des Plangebietes, der Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit den relevanten Festsetzungen (ARNO MILL INGENIUERE 2006, 2008) sowie
Datenmaterial aus Veréffentlichungen vor, die durch einzelne Kartierungen und eine Amphibien-
erfassung im Bereich der Teilzdunungen ergénzt wurden.

Far die Beurteilung der Beeintrachtigung zum Landschafts- bzw. Ortsbild wurde das Kriterium der
Sichtbarkeit zugrunde gelegt und vorhandene Strukturen im Umfeld, die Beeintrachtigungen
minimieren, beriicksichtigt. Da anlagebedingt keine dauerhaften und erheblichen Larmimmissionen
im Plangebiet zu erwarten sind, erfolgte kein gesondertes Immissionsgutachten.

48 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Zum jetzigen Zeitpunkt werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet, die eine
Uberwachung aufgrund der Plandurchfiihrung erwarten lassen. Nach § 4 (3) BauGB unterrichten
die Umweltbehérden die Gemeinde ggf. liber die ihnen vorliegenden Erkenntnisse. Grundsétzlich
verantwortlich fur das Monitoring und planerische Folgeentscheidungen ist die Gemeinde.

Sofern die KompensationsmafRnahmen fachgerecht durchgefithrt und nicht widerrechtlich zerstért
werden, kann von einer dauerhaften Erhaltung der Fldchen ausgegangen werden.

Folgende MaRnahmen sollten iberwacht und dokumentiert werden:

e MafRnahmen, die der Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Beeintrachtigungen
einzelner Schutzguter dienen und innerhalb oder auRerhalb des Bebauungsplangebietes
liegen, z.B. der Schutz von Badumen nach DIN 18920 und der Schutz ganzer Biotope/-
komplexe durch einen Bauzaun, Begriinung von Flachen und Manahmen auf Flachen, die
von Baumafnahmen nicht betroffen sind und vorab schon durchgefiihrt werden kénnen

e MafRnahmen, die der Kompensation von Beeintrachtigungen einzelner Schutzguter dienen
und vor Abschluss der Bauphase durchgefiihrt werden kénnen

e nach Abschluss der Bauphase Begriinung von Geb&duden und Nebenanlagen, Flachen mit
Pflanzbindung im oder am Rande des Baugebietes zur Einbindung in die Landschaft

¢ Pflanzungen, Sicherungs- oder sonstigen Schutzmaf3nahmen zum Erhalt oder Entwicklung
von Habitaten fiir gefédhrdete und geschiitzte Arten

e Prifung bzw. Kontrolle méglicher Wanderungsbewegungen im Plangebiet in den ersten
Jahren nach Umsetzung der BaumafRnahmen

Bei festgesetzten PflanzmaRnahmen innerhalb des B-Planes ist die Pflanzung und das
Anwachsen in den ersten drei Jahren von der Gemeinde oder der ausfithrenden Firma zu
kontrollieren, zu dokumentieren und abgéngige Gehodlze zu ersetzen (Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege); nach weiteren drei Jahren kann ggf. nochmals die Entwicklung der
Pflanzungen kontrolliert und dokumentiert werden, soweit Hinweise (ber zwischenzeitliche
Verschlechterungen vorliegen sollten.

Die erfassten geschitzten Biotope im Plangebiet und in Randlage unterliegen der Kontrolle des
Landkreises Riuigen. Der geschiitzte Baumbestand unterliegt ebenfalls dem Landkreis Rigen bzw.
dem § 26 a des Landesnaturschutzgesetzes M-V.
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Begrindung mit Umweltbericht

4.9 Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach BauGB, Anlage 1

In der nachfolgenden Tabelle werden die aus der Planung resultierenden Auswirkungen auf die
Umwelt zusammengefasst dargestellt:

Tabelle 1: Zusammenfassung

Planungsblro Seppeler

Schutz g ut; } Auswirkungen durch die gophlll.ln 'Vormtldung I Minimierung / ::hr:'l:l::.h:q."
. . : Festsetzungen . g Kompensation Auswirkungen
geringe LArm- und Staubbelastung wéhrend der
Bauphase (tempordr), ggf. geringe Larm- und Erhalt von Frischluftentstehungsfldchen werden nicht
Monsch, Gesundhelt Geruchsbelastungen durch Anlieger- verkehr und erwartet
zuldssige Nutzungen (Handwerk, Landwirtschaft)
visuelle Unruhewirkungen wahrend der Bauphase
(tempordr), vollstdndiger oder teilweiser Verlust L or Gewdssem, Uferzonen und
Arten und Lebens- A Gehblzbiotopen, Umwandlung von Acker- .
oder Funktionsverlust / -dnderung von . werden nicht
gemeinschaften, Sied| biot hitzte Biot . in Grinland, Pflanzung von Gehélzen, rtet
Schutzgeblete PGl bl HElnb ) Biotopverbund LU
Randlage sind zu berlicksichtigen, Schutzgebiete
sind nicht betroffen
Verlust von iberwiegend anthropogen dber- Versickerung von Niederschlagswasser, werden nicht
Boden formten oder bereits versiegelten Béden, Voliver- | Teilversiegelung, Umwandlung von Acker erwartet
siegelungen, Verlust von gewachsenem Boden in Grinland
Versickerung des Niederschlagswassers
. . vor Ort bzw. Rlckhaltung, werden nicht
Grundwasser zusétzlicher Verlust von Versickerungsflache Wiederherstellung der hydrologischen erwartet
Bedingungen auf angrenzenden Fldchen
Erhalt des Baumbestandes und .
Verlust von Verdunstungsfldche, lokale . werden nicht
Kiima/Luft : g vorhandener Verdunstungsfiéchen im
Erwdrmung der befestigten Fldchen Plangebiet (Gewasser) erwartet
optische Verédnderung in bereits vorbelasteten Uberplanung teilweise vorbelasteter .
(L).rtnsd;lf:.m.’ Bereichen Flachen, Fassadenbegriinung, Erhalt und ‘gzgigtmcm
Pflanzung von Gehélzen zur Einbindung
Bodendenkmadler und Kulturgiiter im Plangebiet
Kultur und nicht vorhanden, soweit vorhandene Sachgdter, nicht erforderlich werden nicht
Sachgiiter 2.B. Leitungen betroffen sind, erfolgt Abstimmung erwartet
mit den Trdgem Uber Sicherung
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5. Zusammenfassung

Der B-Plan Nr. 7 beinhaltet die zukinftige, verbindliche Grundstiicksnutzung im Ortsteil Kransdorf,
in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,soziale Einrichtung - Dorfgemeinschaft,
welches dem gemeinschaftlichen Wohnen und Arbeiten von behinderten und &lteren Menschen
und ihren Betreuern sowie deren Familien und sonstigen Mitarbeitern der Dorfgemeinschaft dient.
Parallel zur Planung des BP Nr. 7 erfolgt die auf dieser Bauleitplanung basierende 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Altefahr. Ein Landschaftsplan zum FNP Altefahr liegt
nicht vor.

Die geplanten baulichen Anlagen mit ihren bestehenden und kiinftigen Nutzungen fiigen sich in
das Bestandsgebiet, die umgebenden natirlichen und geschitzten Faktoren sowie in das Gesamt-
entwicklungskonzept der Gemeinde Altefahr ein. Der bestehende Ortsteil Kransdorf wird mit
seinem Entwicklungspotential erfasst und soll gemaR seinem historischen Wesensgehalt und
entsprechend der aufgezeigten spezifischen Méglichkeiten und des bestehenden Bedarfs des
Insel e.V. Kransdorf ausgebaut werden. Hier sind neben qualitativen Sicherungen innerhalb des
Bestandes auch quantitative Erweiterungen vorgesehen. Mit der angestrebten Entwickiung
bekennt sich die Gemeinde Altefdhr zu ihrer sozialbetreuerischen Versorgungsaufgabe und folgt
zugleich dem Konzept des Vorhabentrégers.

Das Plangebiet liegt nicht in einem FFH- oder Europédischen Vogelschutzgebiet. Die Planung
erlaubt keine Vorhaben, die erhebliche Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten sowie EU-
Vogelschutzgebieten vorbereiten und keine Aktivitdten, die bestehende Beeintrachtigungen zu
einer Erheblichkeit gelangen lassen.

Die Gemeinde Altefdhr sieht die Entwicklung des Plangebietes als stadtebaulich vertraglich
integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben eintreten werden. Die Erweiterungen erfolgen weitestgehend behutsam und im Bereich
eines bereits vorgeprégten Standorts. Stadtebauliche Grundsétze der vorzugsweisen Verdichtung
vorhandener Nutzungen sowie der Reduzierung des Landschaftsverbrauchs werden beriick-
sichtigt, eine nachhaltige Entwicklung wird angestrebt.

Die Umweltbelange wurden geprift, entsprechend geltender Fachgesetze, Richtlinien und Verord-
nungen auf Bundes- und Landesebene sowie anhand von Fachplanungen beriicksichtigt und im
Umweltbericht nach §§ 2 (4) ,2a BauGB sowie im Grinordnungsplan dokumentiert. Die im
Umweltbericht getroffenen Aussagen entsprechen dem umweltrelevanten Abwé&gungsmaterial.
Nachrichtlich zu Gibernehmende Schutzgebiete und -objekte innerhalb und in Nachbarschaft des
Plangebietes sind bekannt und finden entsprechende Beachtung. Die Vorhaben stellen einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher in Umfang und Wertigkeit erfasst wurde. Die
Wirkungen auf Schutzfaktoren wurden vor/nach dem Eingriff verglichen. Geeignete MafRnahmen
zur Kompensation innerhalb und auRerhalb des Plangebietes wurden ermittelt und festgesetzt
bzw. sind im Durchfihrungsvertrag nach § 11 BauGB festzuschreiben.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1, 2, § 4 Abs. 1, 2 BauGB wurden
Stellungnahmen mit inhaltlichen Hinweisen/Einwdnden durch das Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V Gustrow, den Landkreis Rligen, den Wasser- und Bodenverband
Rigen und die Hansestadt Stralsund abgegeben, die weitgehend bericksichtigt wurden. Die
Stellungnahme der Hansestadt Stralsund wurde nur mit Einschrénkungen berlcksichtigt, die
entsprechende Begriindung ist im Abwagungstext belegt.

Altefahr, Februar 2011
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Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden beriicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlieBende Aufzdhlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1, S. 2414), zuletzt
geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. |, S. 132), geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des Planinhalts Planzeichen-
verordnung 1990 (PlanzV "90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, |, S. 58),

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP VP) in der Bekanntmachung vom 21. Oktober 1998 (GVOBI.
M-V, S. 833),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V S. 102)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V} in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2004 (GVOBI. M-V 2004, S. 205) geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 10. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 539).

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003, S.
1) geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 560).

Wassergesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V
1992, S. 669) gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 568)

Gehdélzschutzverordnung, Landkreis Riigen
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7/
Auszug aus Entwurf 1. Anderung FNP Altefahr (ohne MafRstab)
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