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besonderer Teil: Umweltbericht

Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ,Pflegeheim Am
Schloss — Haus I1“ ist gleichzeitig der Umweltbericht zur 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes, da sich die Anderungsbereiche im Flachennutzungsplan ausschlieRlich auf
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 und die AusgleichmalBnahmen im Sinne
von Natur und Umwelt beschranken.

Anlagen wie zum VE-Plan Nr. 6 ,,Pflegeheim Am SchloB — Haus II*

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
biota — Institut fir oOkologische Forschung und Planung GmbH Bitzow, Stand
15.10.2017

2. Empfehlungen fur die Hochwasservorsorge
biota — Institut fir Okologische Forschung und Planung GmbH Bitzow, Stand
21.02.2017
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1 Einleitung
1.1 Anlass der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemal den Zielen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern und
des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock sind in den zent-
ralen Orten, zu denen auch die Stadt Bitzow als Grundzentrum gehort, Standorte fr altersge-
rechte Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen mit Gberortlicher Bedeutung zu errichten. Die
Stadt Butzow hat sich dieser Aufgabe bereits seit mehreren Jahren erfolgreich gestellt. An dem
Standort des Pflegeheimes Am Schloss — Haus | konnten 2014 50 Pflegeplatze geschaffen
werden. 2017 ist mit der ErschlieBung des Standortes fir altersgerechtes Wohnen Vor dem
Ruhner Tor begonnen worden. Hier sollen ca. 33 Wohnungen mit Sozialstation, Gemeinschafts-
und Mehrzweckeinrichtungen entstehen. Beide Standorte stellten mit den baulich brachgefalle-
nen und stark versiegelten Flachen Missstdnde im Altstadtbereich dar, versperrten die Zugang-
lichkeit und Erlebnisfahigkeit des fur das Stadtbild pragenden Biutzower Sees und des Wasser-
laufs der Warnow mit Nebenarmen.

Mit beiden Standorten konnte das Stadtbild erheblich aufgewertet werden, aber auch der Nach-
frage nach altersgerechten Wohnungen und Pflegeheimplatzen entsprochen werden.

Mit der steigenden Lebenserwartung und der Abwanderung junger Menschen wird sich die re-
gionale Bevolkerungsentwicklung bis 2030 deutlich zugunsten alterer Generationen verandern.
Der Anteil der Uber 65jahrigen wird im Zeitraum von 2007 bis 2030 von 20 % auf ein Drittel
(33%) ansteigen. Die demografische Entwicklung in der Stadt Bitzow und des Umlandes zeigt,
dass die bestehenden Angebote an Pflegeheimplatzen nicht ausreichen werden. Es hat sich
gezeigt, dass die alteren Bewohner sehr viel Wert auf eine stadtisch integrierte Wohnlage le-
gen. So kdénnen wichtige Einrichtungen der Daseinsvorsorge schnell und auch noch eigenstan-
dig erreicht werden. Den Bewohnern wird somit die Teilnahme am t&glichen Leben ermdglicht.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen in bestehenden Pflegeeinrichtungen Bitzows ca. 100
Anmeldungen vor. Altere Menschen aus der Umgebung von Biitzow schitzen die gute soziale
und medizinische Infrastruktur in der Stadt Blitzow mit dem Krankenhaus, zahlreichen niederge-
lassenen Arzten, Apotheke, Pflegedienste u.a.

Die Stadt Butzow hat die Bauflachenentwicklung in den letzten Jahren vorrangig auf die Inan-
spruchnahme von brachgefallenen Flachen im Stadtgebiet konzentriert (ehemalige Moébelwer-
ke, Kopernikusschule, Schlossplatz). Die Stadt ist bestrebt, der Wohnungsnachfrage und der
Nachfrage nach Pflegeheimplatzen weiterhin nachzukommen, die bestehenden Infrastrukturein-
richtungen zu erhalten und neue Angebote zu schaffen, so dass das Stadtbild weiter aufgewer-
tet und das Wohnen und Leben in der Stadt attraktiver wird. Die Lage an der Warnow und dem
Butzower See sowie die naturrdumlichen Gegebenheiten unterstitzen diese Zielstellungen.

Andererseits ist die Stadtentwicklung selbst durch die zahlreichen naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete und die durch das Hochwasserrisiko betroffenen Flachen stark eingeschrankt.

Die stadtebaulichen und funktionellen Anforderungen an Standorte fiir altersgerechtes Wohnen
und Pflegeheime sind bei der Standortfindung mafgeblich:

innerstadtische bzw. innenstadtnahe Lage

Né&he von Einkaufseinrichtungen und sonstigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge
Flache mindestens 1 ha fur ausreichend Aufenthaltsflachen auf3en

kurzfristige Verfiigbarkeit der Flachen

fuBBlaufige Verbindung in die Innenstadt

gute verkehrliche Erreichbarkeit
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] FFH — Gebiet
L] Vogelschutzgebiet
Landschaftsschutz -
gebiet
Abbildung 1: Schutzgebiete Quelle: LUNG M-V, LaiV M-V, Kartenportal M-V
Abbildung 2 : Uberschwemmungsgebiete Quelle: LUNG M-V, LaiV M-V, Kartenportal M-V

Die Standortuntersuchungen fir innenstadtnahe Flachen erfolgten 2016 in Abstimmung mit den
Fachamtern des Landkreises Rostock. Im Vorfeld waren mégliche Standorte am Stadtrand be-
trachtet worden, die jedoch den Anforderungen &lterer Menschen erfahrungsgemar nicht ent-
sprechen. Aufgrund der Entfernungen und der zum Teil eingeschréankten Mobilitat ware die Nut-
zung der Infrastruktureinrichtungen im Innenstadtbereich kaum mdglich, eine soziale Einbin-
dung und die Teilnahme am taglichen Leben stark gemindert.

Daher wurden mdogliche innerstadtische oder innenstadtnahe Standorte betrachtet. Eine mogli-
che Flache im Bereich der ehemaligen Mdbelwerke am Bltzower See (ca. 1,5 ha) wird gegen-
wartig durch das DRK Gustrow fir altersgerechte Wohnungen entwickelt, so dass dieser Be-
reich nicht mehr zur Verfigung steht.
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Schwerpunkt

Flache 1

Flache 2

Flache 3

Lage / Nutzung

Wismarsche Strafle gegenliiber EDEKA
und ALDI — Markt

Vor dem Ruhner Tor
mit gewerblichen Hallen bebaut

sudlich EDEKA und ALDI — Markt
Kleingarten, Baumbestand, Wasserfla-

Grinflache che
Standortbeschreibung Flur 7 Flur 9 Flur 8, Flurstuck 63/13

Flurstiick 62/5 diverse Flurstiicke ca. 1,1 ha

ca.1l,5ha ca.l,5 ha

Eigentimer

Stadt Butzow

diverse Eigentumer, Flachen stehen nicht
zeitnah zur Verfiigung

privater Eigentiimer

Planungsrecht

AuBenbereich nach § 35 BauGB
Bebauungsplan erforderlich

Innenbereich nach § 34 BauGB Bebau-
ungsplan erforderlich

unbeplanter Innenbereich
Bebauungsplan erforderlich

Darstellung Flachennut-
zungsplan

-Grunflache — naturnahe Nutzung
-entlang StralRe geschitzter Land-
schaftsbestandteil

-50 m — Gewasserschutzstreifen
Warnowarm (Temse)

-liegt im Hochwasserrisikogebiet
Anderung F-Plan erforderlich

-teilweise gemischte Bauflache und
Grunflache (Park)
-50m — Gewasserschutzstreifen

Anderung F-Plan erforderlich

Kleingartenanlage

Anderung F-Plan erforderlich

Verkehrliche / fuBlaufige
ErschlielBung

-direkte Lage an der Wismarschen
StralRe (Landesstral3e 11)
-FuBweg vorhanden

-StralRe Vor dem Rihner Tor ist
ausgebaut
-kein separater Gehweg bis zur L 11

-Ausbau Stral3enanbindung erforderlich

ErschlieBung
Medien

neue ErschlieBung erforderlich

neue ErschlielBung erforderlich, teilweise
Nutzung bestehender Medien méglich

neue ErschlielBung erforderlich

Naturraum

-gesetzlich geschitztes Biotop —
Feuchtwiese

Ausnahme erforderlich

-Artenschutz / Kartierungen erforderlich

-50 m Gewasserschutzstreifen zum
Bltzower See — Ausnahme erforderlich

einzelne Biotope, Prufen Schutz Gehdl-
ze

Schutzgebiete Natur /
Wald

-keine internationalen und nationalen
Schutzgebiete
-kein Wald angrenzend

-keine internationalen und nationalen
Schutzgebiete
-kein Wald angrenzend

-keine internationalen und nationalen
Schutzgebiete
-kein Wald angrenzend
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Schutz FlieRgewasser |
Oberflachenwasser

-50m — Gewasserschutzstreifen
einhalten — Ausnahme erforderlich
-keine Verschlechterung durch Ablei-
tung Oberflachenwasser

Trinkwasser- und Hoch-
wasserschutz

-Lage in TWSZ - Beachtung der
Schutzziele bei Vorhaben

-Lage im Uberschwemmungsgebiet
(Nachweis ist erfolgt, dass Riickhal-
tefunktion und Wasserstand nur
marginal beeinflusst) — Ausnahme
erforderlich

-Geb&ude hoher einordnen -

-Lage in TWSZ - Beachtung der
Schutzziele bei Vorhaben
-Randbereiche in Uberschwem-
mungsgebiet — Ausnahme mdoglich

-Lage in TWSZ - Beachtung der
Schutzziele bei Vorhaben

Immissionsschutz

-keine schitzenswerten Nutzungen in
der Nahe
-passive SchallschutzmalRnahmen am
Gebaude

keine schitzenswerten Nutzungen in der
Nahe

keine schitzenswerten Nutzungen in
der Nahe
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: « Pflegeheim Am Schioft

Abb. 3 — Standortuntersuchungen GeoBasis-DE/M-V 2018

Fur die Flachen 2 und 3 sind zwar geringere Eingriffe in die Umwelt festzustellen, sie stehen
jedoch in absehbarer Zeit nicht zur Verfigung. Nur die Flache 1 steht kurzfristig zur Verfigung,
verbunden mit den zu klarenden naturschutz- und wasserrechtlichen Anforderungen. Mit der
angrenzenden Lage zum Altstadtbereich und der Nahe zu dem bestehenden Pflegeheim wird
jedoch eine stadtebaulich integrierte Lage erreicht. Die Nahe zu Einkaufseinrichtungen und Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge ist gegeben.

Die Standortprifung hat somit ergeben, dass der Standort an der Wismarschen Strafl3e unter
Berucksichtigung der Interessen der pflegebedirftigen Menschen und in Ermangelung zent-
rumsnaher alternativer Flachenangebote der einzige Standort darstellt, trotz des erheblichen
Umwelteingriffes. Die Eingriffe sind im Rahmen von vorangestellten Untersuchungen / Gutach-
ten hinsichtlich Fauna, Flora und Hochwasser bewertet worden und Handlungsempfehlungen
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erarbeitet worden, die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Pflege-
heim Am Schloss — Haus II“ zu beriicksichtigen sind.

Es wird auf den Fachbeitrag 3. Alternativstandortprifung fiir den Bereich ,Pflegeheim Am
Schlo3 — Haus I1* im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung verwiesen.

Bebauungspléane sind inhaltlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Da die geplanten Flachennutzungen fir den Bereich des Sondergebietes ,Pflegeheim® und der
Mafnahmeflache fir Natur und Umwelt nicht der im wirksamen Flachennutzungsplan darge-
stellten Nutzungen als ,Griunflache® und als ,Flache fur die Landwirtschaft” entsprechen, muss
gemal § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan geandert werden.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Pflegeheim Am Schlo3 — Haus I1“ geandert.

Die Stadtvertretung der Stadt Butzow hat auf ihrer Sitzung vom 08.05.2017 beschlossen, den
Flachennutzungsplan fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6
~Pflegeheim Am Schlof3 - Haus II* zu &ndern.

Von der 9. Anderung sind ausschlieRlich die mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 6 beriihrten Flachen und die naturschutzbedingten Ersatzmal3nahmen be-
troffen; alle Ubrigen Darstellungen werden nicht beriihrt. Aus diesem Grund sind auch nur die
entsprechenden Planausschnitte Bestandteil des Anderungsverfahrens. Die Anderungen wur-
den in der Planzeichnung kenntlich gemacht.

Als Kartengrundlage dient fiir die Anderungsbereiche die Planzeichnung des seit 1998 wirksa-
men Flachennutzungsplanes.

1.2 Rechtsgrundlagen

a) Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

c) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057),

d) das Naturschutzausfilhrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010, geéndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436),

e) das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

2 Ubergeordnete Ziele

Die Stadt Bitzow liegt im Landkreis Rostock, ca. 42 km sidlich von Rostock und ca. 19 km
westlich von Gustrow. An die Gemeinde grenzen im Norden die Gemeinden Klein Belitz, im
Osten die Gemeinde Zepelin und im Siuden die Gemeinden Dreetz und Tarnow sowie im Wes-
ten die Gemeinden Rihn, Steinhagen und Bernitt.

Die Stadt Butzow hatte Ende 2015 7.848 Einwohner. Zum Stadtgebiet mit ca. 39,71 km?2 Flache
gehdoren die Ortsteile Parkow, Horst und Wolken.

Bltzow ist Sitz der Amtsverwaltung Biutzow-Land, zu der die Gemeinden Baumgarten, Bernitt,
Dreetz, Jurgenshagen, Klein Belitz, Penzin, Rihn, Steinhagen, Tarnow, Warnow und Zepelin
gehdren. Als Grundzentrum héalt Bitzow seit Jahren Einrichtungen der Grundversorgung vor
und verfligt tber eine gute Infrastruktur.

Als Grundzentrum halt Bitzow seit Jahren Einrichtungen der Grundversorgung vor und verflgt
Uber eine gute Infrastruktur.
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2.1 Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LREP M-V) gilt seit 27.05.2016. Butzow liegt in einem
Vorbehaltsgebiet Tourismus und gleichzeitig in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Die Fla-
chen entlang der Warnow bis an die Bahnstrecke ran sind als Vorranggebiet Hochwasserschutz
ausgewiesen. Im sudwestlichen Bereich befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fir die Trinkwasser-
sicherung.

Butzow liegt als Grundzentrum in einem landlich gepragten Raum und gehdért zum Verflech-
tungsbereich des Mittelzentrums Gustrow. Damit ist in Butzow die Siedlungsentwicklung zu
konzentrieren, wobei hier vorrangig Innenentwicklungspotenziale und Nachverdichtungen ge-
nutzt werden sollen.

Ein Ziel der Raumordnung ist, dass Standorte fir altersgerechte Wohnanlagen und Pflegeein-
richtungen mit Uberortlicher Bedeutung in den zentralen Orten zu errichten sind.

Auszug LREP M-V:

Die Weiterentwicklung der Pflegestruktur muss sich an der Bedarfslage der regionalen Pflege-
und Altenhilfeplanung orientieren und in der Lage sein, nachhaltige Struktureffekte flr die pfle-
gerische Versorgung in der jeweiligen Region zu erzeugen. Das schlie3t ein, dass die Struktu-
ren in regional vernetzte Versorgungs- und Hilfestrukturen eingebettet sind, die nachhaltig Be-
stand haben. Das beinhaltet u.a. die Sicherung der infrastrukturellen Anbindung, der Arzt- und
Pflegedienste, der Fachkréafteentwicklung und der wirtschaftlichen Kostenstrukturen, die Steige-
rung des Ambulantisierungsgrades, die Starkung der Selbsthilfestrukturen, die Einrichtung eh-
renamtlicher Netzwerke etc.

Raumbedeutsame Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen (Uberértliche Bedeutung) sind be-
darfsorientiert stadtebaulich integriert und mdéglichst in glinstiger Zuordnung zu Infrastrukturein-
richtungen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs in Zentralen Orten zu
errichten.

Mit der geplanten Pflegeeinrichtung in der Altstadt von Bitzow wird dem Ziel der Raumordnung
entsprochen. Der Standort befindet sich im Innenstadtbereich, unweit von Einkaufseinrichtun-
gen, Arztpraxen, Apotheke etc.

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Der Landkreis Rostock und die Stadt Rostock bilden gemeinsam die Planungsregion Mittleres
Mecklenburg / Rostock.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR) gilt
seit August 2011. Danach liegt Bltzow in einem Tourismusentwicklungsraum, einem Vorbe-
haltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege sowie Landwirtschaft und durch die Lage an der
Warnow in einem Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz.

Die Stadt Butzow ist als Grundzentrum eingestuft. Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung und der Daseinsvorsorge vorrangig gesichert und ausgebaut werden. In
der Stadt Bitzow werden verschiedene Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorgehalten (u.a.
Krankenhaus, Fachérzte fur Allgemeinmedizin und andere Fachrichtungen, Zahnarzte, Pflege-
heim, Pflegedienst). Als Grundsatz der Raumordnung ist die Grundversorgung mit Leistungen
der Daseinsvorsorge in ausreichendem Umfang sicherzustellen, sowohl qualitativ als auch
quantitativ, und auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

Der Innenentwicklung ist durch Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Er-
neuerung und Verdichtung bebauter Gebiete Vorrang einzurdumen. Die Stadt Bitzow hat in
den letzten Jahren konsequent vorhandene Gewerbebrachen und Brachflachen mit anderen
Nutzungen fir die Entwicklung von Wohnstandorten genutzt. Innerdrtliche Brachflachen sind
nicht mehr vorhanden. Damit ist die Stadt Bitzow dem Grundsatz der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung gefolgt.
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Die regionale Bevdlkerung wird sich bis 2030 deutlich zugunsten der alteren Generation veran-
dern. Der Anteil der 65-jahrigen und Alteren wird von jetzt ca. 20 % auf ein Drittel (33 %) an-
steigen. Darauf muss in der Entwicklung der Daseinsvorsorge im Bereich Gesundheit und Sozi-
ales reagiert werden.

Die bestehende und die geplante Pflegeeinrichtung im Bereich des Schlof3platzes sind sowohl
Angebote fir die pflegebedurftige Bevolkerung aus Butzow selbst, aber auch aus dem Umland,
der Region.

2.3 Angaben aus den Umweltkarten des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern

Im Bereich des geplanten Sondergebietes ,Pflegeheim® fir den Bltzower See als Standgewas-
ser und den 6stlich verlaufenden Warnowarm als Gewasser 1. Ordnung (Temse) der 50 m —
Gewasserschutzstreifen ausgewiesen. Das Sondergebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des
Trinkwasserschutzgebietes Warnow — Rostock (MV_WSG_1938 08).

Die geplante Ausgleichsflache westlich und sidlich des Stadtmoores liegt innerhalb des Euro-
paischen Vogelschutzgebietes ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz* (DE 2137-
401) und grenzt unmittelbar an das sich nach Osten erstreckende FFH — Gebiet ,Nebeltal mit
Zuflissen, verbundenen Seen und angrenzenden Waldern® (EU — Nr. DE 2239-301).

Das Sondergebiet und auch die Ausgleichsflache liegen im Ube__rschwemmungsgebiet
~Warnowniederung zwischen Klein Raden und der Hansestadt Rostock” (USG WarnowVO).

Der Wiesenbereich zwischen Wismarsche Stral3e und Bruchwald am Bitzower See ist als ge-
setzlich geschitztes Biotop — Feuchtbiotop — eingetragen.

2.4 Flachennutzungsplan

Bereits mit der 1. Berichtigung des Flachennutzungsplanes von 2014 wurde auf den Bedarf von
Pflegeplatzen in der Stadtentwicklung reagiert. Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10 ,Schlossplatz® sind die brachliegenden Flachen sudlich der SchlossstralRe, zwi-
schen dem Grundschulkomplex und der Warnow, einer neuen Nutzung zugefuhrt worden. Auf
der Flache befanden sich die seit mehreren Jahren leerstehenden ehemaligen Internatsgebau-
de, die bis auf die Villa berdumt wurden. An dem Standort wurde die Errichtung eines Komple-
xes flr die Pflege alterer Menschen und Wohnungen ausgewiesen, der zentrumsnah liegt und
naturrdumlich gut eingebunden ist. Der Standort ist 2014 bebaut und das Pflegeheim ertffnet
worden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1998 ist die Anderungsflache der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir das Sondergebiet ,Pflegeheim® als Grinflache (naturnahe Nutzung)
dargestellt. Entlang der Wismarschen Stral3e ist die Baumreihe als geschutzter Landschaftsbe-
standteil ausgewiesen. Die Flache liegt zum Teil im 100 m — Gewdasserschutzstreifen.

Die geplante Ausgleichsmal3inahme am Stadtmoor ist als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt.

Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 6 ,Pflegeheim Am Schlof3 — Haus II“ gedndert.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan beschrénken sich ausschlieZlich auf die Grundzuge
der Planung und sind nicht parzellenscharf.
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3 Anderungskonzept

3.1 Bauflachen

Fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Pflegeheim Am Schloss
Haus 11“ an der Wismarschen Stral3e erfolgt die Darstellung eines sonstigen Sondergebietes
.Pflegeheim® nach § 11 BauNVO. Es ist die Errichtung eines Pflegeheimes mit 80 Platzen ein-
schlieBlich der dazugehdrigen Gemeinschafts- und Sozialrdume als Erganzung zum bestehen-
den Pflegeheim Schlof3platz Haus | geplant.

Entsprechend der erfolgten Standortuntersuchungen hat sich der Standort an der Wismarschen
StralRe als Vorzugsstandort herausgestellt. Der Standort grenzt unmittelbar an den Altstadtbe-
reich an. Er liegt am nachsten zu dem Standort des bestehenden Pflegeheimes und direkt ne-
ben den Arztpraxen in der Villa Rose. Einkaufseinrichtungen liegen unmittelbar gegeniber. Die
Flachenverfigbarkeit ist gegeben.

Der Standort ist verkehrsmaRig von der Wismarschen Stral3e erschlossen.

Da die Anderungsflache innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Warnowniederung liegt,
ist in der verbindlichen Bauleitplanung die héhenmafige Einordnung des Vorhabens abzustim-
men (siehe auch Punkt 3.3 Nachrichtliche Ubernahmen).

Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ist eine Ausnahme auf Unter-
schreitung des 50 m — Gewasserschutzstreifen zur Temse zu beantragen.

Im Plangebiet verlaufen in ca. 6,00 m Entfernung von der Flurstiicksgrenze parallel zur Wis-
marschen Strafl3e eine Mitteldruckgasleitung der HanseGas GmbH und eine Schmutzwasser-
druckrohrleitung des WAZ Butow-Gustrow-Sternberg, die bestehen bleiben. Die Trinkwasserlei-
tung verlauft innerhalb des Alleenstreifens.

Der Anderungsbereich wird von den Gewassern 2. Ordnung 6K4 (Westseite) und 6K17 (Ostsei-
te) begrenzt, fir die die Bewirtschaftung innerhalb des Anderungsbereiches zu sichern ist. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 wurde ein Geh-, und Fahrrecht zugunsten des WBV
festgesetzt.

Auswirkungen auf die angrenzenden Baugebiete bestehen durch das geplante Sondergebiet
nicht.

3.2 Anderungen Natur und Landschaft

Durch das geplante Sondergebiet wird ein vollstéandiger Funktionsverlust der Feuchtwiese ver-
ursacht, der auszugleichen ist.

Von denen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 ermittelten Aus-
gleichsmalinahmen werden im Stadtgebiet von Bltzow ,Flachen fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft um das Stadtmoor ausgewiesen.

Auszug aus der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 6 durch biota - Institut flr 6kologische Forschung und Planung GmbH Bitzow von Oktober
2017:

a) Entwicklung einer Nallwiese
Sudlich des Bitzower Stadtmoores liegt artenarmes Feuchtgriinland, das derzeit bewei-
det wird. Durch Extensivierung der Nutzung und ein entsprechendes Pflegemanagement
konnen artenreiche Nasswiesen entwickelt werden.

b) Die Anlage von Sukzessionsflachen ohne vorherige Aushagerung (partielle Stilllegung
von artenarmen Frischgriinlandflachen) soll sudlich des Stadtmoores erfolgen. In den
ausgewiesenen Bereichen kénnen sich mittel- bis langfristig naturraumtypische Biotop-
strukturen wie z.B. unterschiedliche Staudenfluren und geschitzte Geblsche etablieren,
welche gleichzeitig einen zusétzlichen Puffer fur die angrenzenden Lebensraumtypen
darstellen.
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Als weitere Malinahme ist im angrenzenden Gebiet der Gemeinde Steinhagen eine artenreiche
Nasswiese zu entwickeln. Diese befindet sich in einer im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Steinhagen dargestellten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschatft.

Ostlich der Ortslage Steinhagen sowie sudlich des Bitzower Stadtmoores liegen artenarme
Feuchtgrunlander, die derzeit beweidet werden. Durch Extensivierung der Nutzung und ein ent-
sprechendes Pflegemanagement kdnnen artenreiche NaRwiesen entwickelt werden. Ein im
Zentrum der Flache liegender Stichgraben ist am Rand der Maflinahmeflache durch einen
Damm zu verschlie3en. Der innerhalb der Pflegeflache liegende Grabenabschnitt soll zukinftig
keiner Unterhaltung mehr unterliegen und seine Funktion als Fanggraben sukzessive verlieren.

Das Pflegeregime wird fur einen Zeitraum von mindestens 50 Jahren festgesetzt. Danach ist die
weitere naturschutzfachliche Nutzung der Flache in Abstimmung mit der zustandigen Natur-
schutzbehoérde festzulegen. Die Mahd mit Mahgutberaumung hat jahrlich einschirig im Sep-
tember zu erfolgen. Das Mahdgut ist von der Flache zu beraumen und ordnungsgemal zu ent-
sorgen. Es wird die Mahd mittels Balkenmé&her vorgeschlagen.

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen

In die Planzeichenerklarung wird aufgenommen, dass sich das dargestellte neue Sondergebiet
.Pflegeheim® im Wasserschutzgebiet Warnow — Rostock, Schutzzone Il befindet. Die Anforde-
rungen an einen erhéhten Grundwasser- und vorbeugenden Trinkwasserschutz sind bei der
weiteren Planung zu beachten und einzuhalten.

Der 50 m — Gewasserschutzstreifen zur Temse als Gewasser |. Ordnung wird in die Planzeich-
nung Ubernommen. Es ist im weiteren Verfahren eine Ausnahme fir die Bebauung im 50 m —
Gewasserschutzstreifen zu stellen.

Das Uberschwemmungsgebiet ,Warnowniederung zwischen Klein Raden und der Hansestadt
Rostock® wird in die Planzeichnung Gbernommen. Es ist im weiteren Verfahren eine Ausnahme
fur die Bebauung im Uberschwemmungsgebiet zu stellen. Im Rahmen einer Untersuchung von
LAuswirkungen auf den Hochwasserabfluss und —stand, die Hochwasserriickhaltung und den
Hochwasserschutz, Empfehlungen fir die Hochwasservorsorge® durch biota - Institut fir 6kolo-
gische Forschung und Planung GmbH Butzow von Februar 2017 wurde festgestellt, dass im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 eine geodatisch mdglichst hohe La-
ge des Gebaudes bzw. seiner hochwasserkritischen Bauteile und der relevanten Infrastruktur-
anlagen festgesetzt werden muss.

In der stidwestlichen Ecke des Anderungsbereiches befindet sich ein Lagefestpunkt. Hier ist in
einer kreisférmigen Schutzflache von 2,00 m keine Uberbauung oder Abtragung zuldssig. In
einem Umkreis von 30,00 m sollen keine Straucher und Baume gepflanzt werden.

4 Immissionsschutz

Nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind fur das geplante Sondergebiet ,Pflege-
heim® aufgrund der besonderen Schutzwurdigkeit 45 dB(A) im Tagzeitraum und 35 dB(A) im
Nachtzeitraum anzusetzen. Die Werte sind an den Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Von der Anordnung aktiver LarmschutzmaRnahmen (Wall, Wand) wird aus stadtgestalterischer
Sicht entlang der Wismarschen StralR3e abgesehen. In Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung sind daher entsprechende passive Schallschutzmal3inehmen an den Gebauden vorzuse-
hen. Da die Wohnrdume vorrangig in den stral3enabgewandten Geb&udeteilen geplant sind, ist
nur entlang der stra3enbegleitenden Bebauung ein passiver Schallschutz vorzusehen (Fenster
und AufRenbauteile mit entsprechendem Schallschutzmal).
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5 Flachenbilanz

Die Anderungsflache fiir das Sondergebiet ,Pflegeheim* ist ca. 1,5 ha groR.

Die Flache fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft im Bereich des Stadtmoores umfasst ca. 5,5 ha.

Stadt BUtZOW, .....oeevvveveeiinnen.

Der Birgermeister




