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Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ziusow hat in ihrer Sitzung am 08.05.2025 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fur das Gebiet ,Teplitz-Nordost® beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung des nordlichen Teils der Ortslage
von Teplitz wieder hergestellt werden. Der Bereich der ehemaligen Gutsanlage ist einerseits
durch einen teilweise ruinésen Zustand ehemaliger Gutsgebaude, brachliegende und sa-
nierungsbedurftige Flachen, ungeordnete Nebengebaude, andererseits aber auch durch ei-
nen expandierenden Textilbetrieb in einer aufwandig sanierten, historischen Gutsscheune
und z.T. sanierte Wohngebaude gepragt.

Teplitz befand sich nach bisheriger planungsrechtlicher Einschatzung als Splittersiedlung
im AufRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB), dementsprechend ist das Plangebiet
derzeit als Flache fur die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan von 1998 dargestellt.
Aus heutiger Sicht der Gemeinde ist die Ortslage allerdings als vollwertiger Ortsteil und
Siedlung mit einigem Gewicht zu beurteilen und geht tber eine Splittersiedlung und die bis-
herige Darstellung im Flachennutzungsplan hinaus.

Die Gebaude an der DorfstralRe im sudlichen Ortsbereich von Teplitz wurden saniert und
sind bewohnt und die Grundstticke intensiv, z.T. gewerblich genutzt. Insbesondere durch
die Ansiedlung des erfolgreichen Textilbetriebes im nérdlichen Ortsbereich wurde auch hier
in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung in Gang gesetzt, die in der Sanierung
und Umnutzung des Scheunengebaudes und der Sanierung des Gutshauses ihren Aus-
druck findet.

Durch die mittlerweile 45 Angestellten im Textilbetrieb gibt es eine gro’e Nachfrage nach
Mietwohnraum in der Ortslage Teplitz und in der naheren Umgebung. Derzeit kann die Ge-
meinde jedoch keine Wohnbauflachen zur Verfugung stellen. Insofern besteht ein dringen-
der Wohnbedarf in der Gemeinde. Aber auch die Umnutzung, der Ausbau oder die gering-
fugige Erweiterung vorhandener Gebaude oder Gebaudeteile zu Wohnzwecken kann in der
bisherigen AulRenbereichslage kaum realisiert werden.

Um kleinteilige Wohnbauvorhaben zu ermdglichen, aber auch fir ergdnzende Nebenanla-
gen und Nutzungen, auch fur ansassige landwirtschaftliche (Nebenerwerbs-) Betriebe oder
gewerbliche Nutzungen, sollen mit der Bauleitplanung nun die Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fur eine angemessene Entwicklung geschaffen werden. Das Planungsziel besteht auf-
grund der dorflich gemischten Nutzungen in der Festsetzung eines Dorfgebietes nach § 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Daruber hinaus ist die Erschlielung zu ordnen und zu sichern.

Wahrend fir den ndrdlichen Ortsbereich durch die leerstehenden Gebaude, einige stark
sanierungsbedurftige Gebaude und Brachflachen sowie eine ungeordnete Erschliellung ein
grolies Planungserfordernis besteht, ist fur den stdlichen Ortsbereich von Teplitz kein ent-
sprechender Ordnungs- und Entwicklungsbedarf mittels Bebauungsplan gegeben. Daher
beschrankt sich der Bebauungsplan Nr. 4 auf den noérdlichen Ortsbereich.
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Das entsprechende Vorgehen fiir eine planungsrechtliche Lésung wurde in einer Beratung
im Fachdienst Bauordnung und Planung des Landkreises Nordwestmecklenburg am
17.12.2024 besprochen. Daruber hinaus wurden die raumordnerische Belange mit dem
Fachdienst Bauordnung und Planung des Landkreises Nordwestmecklenburg sowie dem
Amt fur Raumordnung und Landesplanung am 15.12.2025 geklart.

1.2 Lage und Geltungsbereich, Plangrundlagen, Planverfahren

Teplitz liegt im Osten der Gemeinde Zisow, noérdlich der Landesstrale L 10.

Der Geltungsbereich mit einer Grof3e von ca. 2,9 ha umfasst den norddstlichen Bereich von
Teplitz und damit den auf dem ehemaligen Gutshof ansassigen Textilbetrieb sowie Wohn-
gebaude, leerstehende Gebaude, Nebenanlagen, Grin- und Brachflachen.

Er wird begrenzt im Norden durch die Dorfstral3e, im Osten und Sudden durch Ackerflachen
sowie im Westen durch Grundstucke westlich der Scheunengebaude des ehemaligen Guts-
hofes.

Ortslage Teplitz mit Geltungsbereich B-Plan Nr. 4: Luftbild mit ALK (© GeoBasis DE/M-V 2025)

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan, Vermessungsburo Sohn, Wismar,
Stand: Juli 2025; die digitale topographische Karte im Mafstab 1:10.000, Landesamt fur
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innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2025 sowie eigene Er-
hebungen.
Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Geset-
zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Amt Neukloster-Warin,
Bauamt (Hofgebaude), Hauptstralle 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

Mit dem Vorentwurf vom 28.08.2025 wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung im Zeitraum Oktober/November 2025 durchgefuhrt. Fir den vorliegenden Entwurf
wurden in Auswertung dieser Beteiligung folgende Sachverhalte eingearbeitet:

- Klarung der raumordnerischen Belange,

- Fertigstellung des Umweltberichts und der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung,

- Kleinteilige Anderungen hinsichtlich der Ausweisung von Griin- und Ausgleichsflachen
unter Anpassung des Geltungsbereichs sowie der Baugrenzen und zulassiger GRZ,

- Erlauterung der Regenwasserentsorgung, Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager
zu Leitungsverlaufen und Hinweise zur Mullabfuhr und Bereitstellung der Abfallbehal-
ter am Tage der Entsorgung.

1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Im wirksamen, allerdings Uber 27 Jahre alten Flachennutzungsplan von 1998 ist die ge-
samte Ortslage von Teplitz als Aulienbereichsflache und dementsprechend nicht als Bau-
flache, sondern entsprechend den Vorgaben des BauGB als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt.

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 4 sind daher nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt, dieser ist gemaf § 8 Abs. 3 BauGB parallel anzupassen. Der Aufstellungsbeschluss
zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 08.05.2025 von der Gemeindever-
tretung gefasst. Um darzustellen, dass Teplitz insgesamt als vollwertige Ortslage angese-
hen wird und nicht als ,Splittersiedlung®, wird die gesamte Ortsgebiet von Teplitz im Entwurf
der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes als Bauflache mit daran angrenzenden Griin-
flachen ausgewiesen. Damit wird bekraftigt, dass Teplitz eine Ortslage von einigem Gewicht
ist. Zur Begrindung dieser Bauflachenausweisung wird auf die nachfolgenden Ausfihrun-
gen verwiesen.
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Die Gemeinde Zusow befindet sich im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg.
Zum Gemeindegebiet zahlen die Ortsteile Zisow, Alt Tollow, Babelin, Teplitz, Tollow und
Wakendorf. In der Gemeinde Zusow leben 302 Einwohner (Stand: 31. Dez. 2022).

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1998 sind neben Wohnbauflachen in Zisow ledig-
lich fir Babelin Wohnbauflachen dargestellt. Die Ubrigen Ortsteile werden dem Aulenbe-
reich zugeordnet. In Babelin stehen jedoch derzeit keine Flachen fur eine gemeindliche Ent-
wicklung zur Verfliigung.

Der Bedarf, der sich aus der aktuellen Gemeinde- und Ortsteilentwicklung fir Teplitz ergibt,
wurde im Kap. 1.1 erlautert.

Die konkreten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen in Bezug auf die Raumordnung
und Landesplanung fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Zisow sind im Landesraument-
wicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV vom 27. Mai 2016)
sowie im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Nordwestmecklenburg (RREP WM vom
31. August 2011) und den Kapiteln 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenent-
wicklung im Rahmen der Teilfortschreibung des RREP WM (TF SE) vom 07. Juni 2024
sowie dem Kapitel 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschreibung des RREP WM (TF E)
vom 05.12.2025 verankert.

Die Gemeinde Zisow ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) dem Nahbereich des Grundzentrums Neukloster zugeordnet. Das Ge-
meindegebiet liegt im strukturschwachen landlichen Raum, in den Vorbehaltsgebieten
Landwirtschaft und Tourismus, im Tourismusentwicklungsraum sowie teilweise im Vorbe-
halts- bzw. Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege und Vorbehaltsgebiet Trink-
wasser.

In der landesplanerischen Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 4 vom 22.08.2025 fuhrt
das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg aus:

,Die Gemeinde Zusow befindet sich gemalt RREP WM im strukturschwachen landlichen Raum. In
diesen Raumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotenziale gestarkt und der Gesamtraum so
stabilisiert werden, dass sich ein attraktiver Lebensraum fur die hier lebende Bevdlkerung bietet (vgl.
Programmsatz 3.1.1 (5) RREP WM).

Gem. Programmsatz 4.1 (6) Z LEP M-V (Anmerkung: Z = Ziel der Landesplanung) ist die Zersiedlung
der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Sied-
lungssplittern zu vermeiden.

Aus Sicht des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg (AfRL WM) und des
Landkreises Nordwestmecklenburg ist der in Rede stehende Bereich als Siedlungssplitter im Au-
Renbereich einzustufen, so dass eine wohnbauliche Entwicklung am in Rede stehenden Standort
die Verfestigung eines Siedlungssplitters zur Folge hatte. Die mit dem B-Plan vorgesehenen mogli-
chen Bebauungen und Nutzungen insbesondere fur Wohnen stehen somit dem Ziel der Raumord-
nung gem. Programmsatz 4.1 (6) Z LEP M-V entgegen.

Gemal Programmsatz 4.1 (5) Z LEP M-V i. V. m. Programmsatz 4.1 (5) Z TF SE ist der Siedlungs-
flachenbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standort-
reserven sowie durch Neugestaltung und Verdichtung abzudecken. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Aus den vorliegenden Unterlagen geht hervor, dass mit dem Vorhaben u. a. die Nachnutzung eines
bestehenden Scheunengebaudes flr die Erweiterung des ansassigen Textilbetriebes vorgesehen


https://de.wikipedia.org/wiki/Tollow_(Z%C3%BCsow)
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ist. Da in diesem Zuge keine neuen Flachen beansprucht werden und die Nachnutzung vorhandener
Bausubstanz erfolgt, kann hier eine Vereinbarkeit mit den o. g. Programmséatzen hergestellt werden.

Aus dem Schreiben (Anmerkung: Planungsanzeige der Gemeinde) geht jedoch auch hervor, dass
mit dem B-Plan Nr. 4 eine stadtebauliche Neuordnung angestrebt wird, in deren Rahmen mdgliche
Bebauungen und Nutzungen fir Wohnen, Landwirtschaft und Nebenanlagen vorgesehen sind. In
welchem Umfang dies erfolgen soll, ist aufgrund der vorliegenden Unterlagen nicht ableitbar. Wie
bereits erlautert, handelt es sich bei dem Vorhabenstandort um einen Siedlungssplitter. Wohnbauli-
che Entwicklungen in diesen Bereichen entsprechen nicht den raumordnerischen Zielstellungen, so
dass diesbezlglich keine Vereinbarkeit mit den vorgenannten Zielen der Raumordnung hergestellt
werden kann.

Ich weise zudem darauf hin, dass mit der Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 und 4.2 des RREP WM
eine Abkehr vom bisherigen WE -Ansatz (Anmerkung: WE=Wohneinheiten) hin zur Anwendung des
sogenannten Flachen-Einwohner-Ansatzes erfolgt. Demnach wird nicht-zentralortlichen Gemeinden
ein kommunaler Entwicklungsrahmen von 0,6 ha (netto)/500 EW zugestanden (vgl. Programmsatz
4.2 (5) Z TF SE). Angerechnet werden ausschliefilich die tatsachlich als Wohnbauflache ausgewie-
senen Flachen. Der Entwicklungsrahmen flur die Gemeinde Zisow belauft sich somit auf 0,4 ha.
(Anmerkung: bezogen auf den Einwohnerbestand vom 31. Dezember 2022 fiir die Dauer der Glil-
tigkeit des Programms = 10 Jahre)

Den vorliegenden Unterlagen ist derzeit nicht zu entnehmen, in welchem Umfang ergédnzende wohn-
bauliche bzw. gewerbliche Entwicklungen vorgesehen sind. Es ist somit nicht abschatzbar, ob und
in welchem Umfang das Ziel der Raumordnung von dem Vorhaben berihrt wird.

GemalR der Karte M 1:250.000 des LEP M-V und der Karte M 1:100.000 des RREP WM befindet
sich der Vorhabenbereich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (vgl. Programm-satze 4.5 (3)
LEP M-V und 3.1.4 (3) RREP WM) sowie in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus (vgl. Programmsatz
4.6 (4) LEP M-V) bzw. einem Tourismusentwicklungsraum (Programmsatz 3.1.3 (3) RREP WM). Die
vorgenannten Programmsatze sind zu berlcksichtigen.

AbschlieBender Hinweis:

Die landesplanerischen Hinweise beziehen sich auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
und Landesplanung und greifen der erforderlichen Prifung durch die zustandige Genehmigungsbe-
hdrde nicht vor. Sie gelten nur so lange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fur das Vorhaben nicht
wesentlich andern.”

Zur landesplanerischen Stellungnahme fuhrt die Gemeinde aus:

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung stimmt also der Nachnutzung des beste-
henden Stall- bzw. Scheunengebaudes flr die Erweiterung des ansassigen Textilbetriebes
zu, da keine neuen Flachen beansprucht werden und die Nachnutzung vorhandener Bau-
substanz erfolgt. Dem folgt die Gemeinde ausdrlcklich, da die historische Bausubstanz er-
halten und sinnvoll genutzt werden kann.

Die vorliegende Planung entspricht durch den expandierenden Betrieb genau der Zielstel-
lung der Raumordnung, im strukturschwachen landlichen Raum die vorhandenen Entwick-
lungspotenziale zu starken und den Raum so zu stabilisieren, dass sich ein attraktiver Le-
bensraum fur die hier lebende oder arbeitende Bevolkerung bietet.

Grundsatzliche Ziele der Raumordnung sprachen zunachst gegen eine Entwicklung der
Ortslage von Teplitz, da diese als AulRenbereichslage in einer nicht-zentralen Gemeinde
beurteilt wurde. Allerdings sprechen eine Vielzahl von Grunden fur eine Entwicklung und
den Erhalt der historischen Bausubstanz, fir den Um- bzw. die Wiedernutzung des (ehe-
mals) bebauten, innerértlichen Bereichs und fur die Schaffung von Arbeitsplatzen im landli-
chen Raum, die auch mit den Zielen der Raumordnung ubereinstimmen:
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Wie im Kap. 1.1 bereits ausgefuhrt, ist aus heutiger Sicht der Gemeinde die Ortslage Teplitz
als vollwertiger Ortsteil und Siedlung mit einigem Gewicht zu beurteilen und geht tber eine
Splittersiedlung und die bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan von 1998 hinaus.
Die Gebaude an der Dorfstrale im sudlichen Ortsbereich von Teplitz wurden saniert und
sind bewohnt und die Grundstucke intensiv, z.T. gewerblich genutzt. Insbesondere durch
die Ansiedlung des erfolgreichen Textilbetriebes im ndérdlichen Ortsbereich wurde auch hier
in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung in Gang gesetzt, die in der Sanierung
und Umnutzung des Scheunengebaudes und der Sanierung des Gutshauses ihren Aus-
druck findet.

Durch die mittlerweile 45 Angestellten im Textilbetrieb gibt es aber eine grole Nachfrage
nach Mietwohnraum in der Ortslage Teplitz und in der naheren Umgebung. Derzeit kann die
Gemeinde jedoch keine Wohnbauflachen zur Verfigung stellen, obwohl in Teplitz und z.B.
auch in Wakendorf geeignete Gebaude leerstehen. Insofern besteht ein dringender Wohn-
bedarf in der Gemeinde im Allgemeinen und in Teplitz im Besonderen. Auch die Umnutzung
oder Erweiterung vorhandener Gebaude oder Gebaudeteile zu Wohnzwecken kann in der
bisherigen AuRenbereichslage nach § 35 BauGB kaum realisiert werden.

Die raumordnerischen Zielstellung, vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen erschlos-
sene Standortreserven zu nutzen sowie durch Neugestaltung und Verdichtung abzudecken,
trifft hier in Teplitz voll und ganz zu, ist also kein Widerspruch zu den Zielen. Eine Zersied-
lung der Landschaft durch Neuausweisungen aulRerhalb der bebauten Ortslage oder eine
bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur erfolgen nicht, da ja der ehemalige, bebaute
Gutshofbereich von Teplitz Uberplant wird (vgl. Kap.2.1).

Der kinftige Entwicklungsrahmen fir die Gemeinde Zisow belauft sich auf 0,4 ha Wohn-
bauland. Dabei kdnne gegenwartig nicht abgeschatzt werden, in welchem Umfang mit dem
Bebauungsplan Nr. 4 erganzende wohnbauliche bzw. gewerbliche Entwicklungen vorgese-
hen sind.

Geht man von den als dorfliche Mischgebiete (MD) im Bebauungsplan festgesetzten Fla-
chen aus, die vorwiegend fur eine Wohnbebauung geeignet sind, stehen in den Baufeldern
4,7 und 8 ca. 4000 m? Grundstucksflache zur Verfigung. Dies entsprache dem Zisow zu-
gestandenen Kontingent von 0,4 ha.

Zu beachten ist dabei aber auch der besondere Entwicklungsbedarf, der sich in Teplitz
durch die Ansiedlung des expandierenden Textilbetriebes und die hohe Anzahl von Arbeits-
kraften ergibt. Dies rechtfertigt eine im Sinne von Teplitz positive Auslegung der Ziele der
Raumordnung bzw. besondere oder Ausnahmetatbestande vom RREP.

Hinsichtlich zuzustehender Kontingente ist zu berucksichtigen, dass innerhalb der Baufla-
chen des Bebauungsplanes auch gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzungen zulassig
sind und nicht nur Wohnungsbau beabsichtigt ist. Aulderdem ist der Textilbetrieb auch als
landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb der Schafhaltung tatig und weitere Nebenerwerbs-
nutzungen bzw. Tierhaltung existiert im Plangebiet.

Die Teilfortschreibung des RREP WM - Kap. Siedlungsentwicklung (TF S) - vom
07. Juni 2024 fuhrt aus:

,Die Siedlungsentwicklung soll unter Berlcksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Energie,
Ressourcen und Flache vollzogen werden. Um die Neuversiegelung zu verringern, soll in der ganzen
Region ein flachensparendes Bauen angestrebt werden.*
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Dem Ziel der nachhaltigen Siedlungsentwicklung und dem Vorrang der Innen- vor Aufien-
entwicklung wird hier entsprochen.

,Bei der Siedlungsentwicklung soll auf eine rationelle Nutzung der Anlagen und Netze der sozialen
und technischen Infrastruktur und auf kurze Wege zwischen Wohnstandorten, Arbeitsstatten und
Versorgungseinrichtungen geachtet werden. Eine Nach- oder Umnutzung bestehender Bausub-
stanz soll angestrebt werden.®

Den kurzen Wegen zwischen Wohnstandorten und Arbeitsstatten und der Nutzung des vor-
handenen Bestandes wird mit der vorliegenden Planung voll entsprochen.

.otadtebauliche MaRnahmen und Architektur sollen den landschaftstypischen Siedlungsformen,
dem pragenden Ortsbild sowie den bauhistorischen und regionalen Charakteristika angepasst wer-
den. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebaude und Ensembles soll dauerhaft erhalten
bleiben. Dabei sollen denkmalschutzbezogene MalRnahmen einer innerértlichen Belebung jedoch
stets zutraglich sein.*

Auch diese, das Ortsbild, die Baukultur und den Denkmalschutz betreffenden Ziele bilden
eine Grundlage der vorliegenden Planung.

Weiterhin sprechen viele Aspekte fur eine Um- und Wiedernutzung der ehemaligen Teplitzer
Gutshofflachen, die in der Teilfortschreibung des RREP WM (TF S) vom 07. Juni 2024 ge-
nannt werden:

,Diese historisch gewachsene Siedlungsstruktur Westmecklenburgs mit ihrer klaren und zweckma-
Rigen Funktionsteilung soll in den Grundziigen erhalten und behutsam weiterentwickelt werden. Die
Siedlungsentwicklung in Westmecklenburg ist kiinftig so zu vollziehen, dass die vorhandenen Bau-
landreserven vorrangig genutzt werden und ein méglichst flachensparendes Bauen sowohl in den
landlichen Gemeinden als auch in den zentralen Orten erfolgt.”

»Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und Boden, zur Verringerung der Kosten
und Nachteile fuir die Allgemeinheit sowie zur Vermeidung einer weiteren Landschaftszersiedelung
gilt es, die Siedlungstatigkeit schwerpunktmafig auf den Innenbereich von Ortslagen unter Nutzung
vorhandener Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale zu konzentrieren. Dabei hat die Nut-
zung bereits erschlossener, ehemals militarisch, gewerblich sowie landwirtschaftlich genutzter Ob-
jekte oder leerstehender Bausubstanz vor allem auch in den Ortskernen Vorrang. Das gilt insbeson-
dere fur nicht ausgelastete Standorte, zum Beispiel innerdrtliche Brachflachen oder durch Abbruch
baulicher Anlagen gewonnene Flachen.®

Auch diese angeflhrten Argumente sprechen fir eine Entwicklung durch Umnutzung in
Teplitz.

Die Verfestigung und Erweiterung einer Splittersiedlung gemaf § 35 Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 7 BauGB wird hier, wie oben ausgefuhrt, nicht gesehen. Allein die GroRe der Ortslage
von Teplitz spricht aus heutiger Sicht gegen diese Einschatzung.

Im RREP (TF S) wird ausgefuhrt:

.Nicht auf den kommunalen Entwicklungsrahmen angerechnet werden Flachen innerhalb von Orts-
lagen, die insbesondere der Nachverdichtung, der Lickenbebauung und der Wiedernutzbarma-
chung brachgefallener Flachen dienen.”

Der gemeindlichen Einschatzung folgend, dass es sich nicht (mehr) um eine Splittersiedlung
im AufRenbereich, sondern um eine bebaute Ortslage nach § 34 BauGB (Innenbereich)
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handelt, entspricht das Vorhaben voll und ganz den Zielen der Raumordnung, ohne auf das
kinftige Wohnungsbaukontingent angerechnet zu werden.

Exakt entsprochen wird auch dem folgenden Punkt in der Begrindung zur Siedlungsent-
wicklung in der Teilfortschreibung des RREP (TF S):

,Die zahlreichen historisch wertvollen Kirchen, Schiésser, Guts- und Herrenhduser, Bahnanlagen,
Mdahlen, Wohn-, und Industriegebaude in Westmecklenburg pragen das Bild vieler Ortschaften und
bilden das kulturelle Erbe der Region. Ziel muss es sein, diese Gebaude zu erhalten und unter Be-
rucksichtigung wirtschaftlicher und sozialer Belange einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren — dabei
muss ein guter Kompromiss zwischen Ortsbilderhaltung, Denkmalschutz (,Freilichtmuseum®), mo-
dernen Anforderungen und wirtschaftlicher Tragfahigkeit gefunden werden. Der historische Wert
oder die urspriingliche Funktion soll hierbei mdglichst weiterhin erkennbar sowie erlebbar gestaltet
sein. Vorhandene stadtebauliche Missstande kdnnen in diesem Zusammenhang schrittweise besei-
tigt werden. Die Bauweise auf Quartiers- und Gebaudeebene soll gestalterischen und architektoni-
schen Qualitatsansprichen (,Baukultur®) gerecht werden und dem historischen Ortsbildcharakter
nicht zuwiderlaufen.”

Aus dem Kap. Wohnbauflachenentwicklung der Teilfortschreibung RREP (TF S) geht u.a.
hervor:

,Eine Wohnbauflachenentwicklung in den Ortsteilen der Zentralen Orte soll nur dann erfolgen, wenn
ernsthaft in Betracht kommende Standortalternativen im Gemeindehauptort nachgewiesen fehlen.®

Dies ist hier der Fall. Die Gemeinde Zisow hat zwar in den vergangenen Jahren die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 3 mit ca. 4 Wohneinheiten angeschoben, jedoch ist hier
aufgrund fehlender Erschliefungsmoglichkeiten derzeit keine Entwicklung in Sicht.

Anders stellt sich hingegen der besondere Bedarf in Teplitz dar.

,Unter Umstanden konnen auch nicht-zentralortliche Gemeinden, sofern sie Uber die infrastrukturel-
len und standértlichen Voraussetzungen verfigen, geeignet sein, vielfaltigere und bezahlbare (Miet-
) Wohnraumangebote zu schaffen, um so den Nachfragen verschiedener Ziel- und Nutzergruppen
gerecht zu werden. Dies kann insgesamt der Sicherung und Gewinnung von Fachkraften in West-
mecklenburg zutraglich sein.*

Der Textilbetrieb in Teplitz ist stark daran interessiert, bezahlbaren Wohnraum flr seine
Angestellten zu schaffen. Es wurden bisher 45 Arbeitsplatze geschaffen und Fachkrafte an-
geworben und ausgebildet.

Ein weiterer Punkt aus der RREP-Fortschreibung (TF S):

,0en nicht-zentralen Orten wird eine Uber den kommunalen Entwicklungsrahmen hinausgehende
Entwicklungsoption zugestanden, wenn mindestens eine der folgenden Bedingungen erflllt ist:

1) Die nicht-zentrale Gemeinde:

- weist ein positives Pendlersaldo (Einpendleriberschuss) mit einer hohen Unternehmens- bezie-
hungsweise Arbeitsplatzdichte auf.

Aﬁch dieser Fall ist hier fur Teplitz mit der genannten Zahl von Arbeitskraften zutreffend.
Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass mit dem geplanten Vorhaben eine kommunal-

politisch, arbeitsmarkttechnisch und siedlungsstrukturell sinnvolle und aus Sicht der Ge-
meinde auch raumordnerisch durchaus vertretbare Mallnahme umgesetzt wird.

11



Gemeinde Zisow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 - Entwurf

Aus dem Abstimmungsgesprach beim Amt fur Raumordnung und Landesplanung vom
15.12.2025 resultierte die Inaussichtstellung der raumordnerischen Zustimmung zu den
moglichen entstehenden Wohneinheiten im Plangebiet. Der gewerblichen Umnutzung der
zweiten Scheune wurde bereits in den landesplanerischen Hinweisen vom 22.08.2025 zu-
gestimmt. Maldgeblich ist v.a., dass sich die Umnutzungen und Entwicklungen uberwiegend
in bestehenden Gebauden oder auf bereits versiegelten Flachen befinden.

2. Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Gutshofbereich von Teplitz. Entlang der Dorfstralle
in sudliche Richtung setzt sich dieser durch ehemalige Landarbeiterkarten fort, die durch
weitere Wohngebaude und Nebenanlagen erganzt wurden, und bildet somit eine in Meck-
lenburg-Vorpommern klassisch-historische Siedlungsstruktur aus.

Teplitz befindet sich in attraktiver landschaftlicher Lage in einem welligen Grundmoranen-
gelande. Das Gelande des Plangebietes steigt von Sudwesten nach Nordosten von
ca. 78 m U.NHN auf ca. 84 m GU.NHN an. Im Norden befindet sich eine Béschung zur Dorf-
strale nordlich des Baufeldes 8, welches ein ehemaliges Stallgebaude umfasst.

Zur Bestandsaufnahme wird auf den Umweltbericht als Teil 2 dieser Begriindung sowie auf
den Bestandsplan in der Anlage verwiesen.

Der ehemalige Gutshof markiert den norddstlichen Abschluss der Ortslage, die von Acker-
und Wiesenflachen umgeben ist. Teplitz wird von einer alten Pflasterstral’e von der Landes-
stralle L 10 aus erschlossen. Diese fuhrt weiter in Richtung des ehemaligen Rittergutes
Wakendorf.

Das Ortsbild ist durch die groRen Feldstein- und Backsteinscheunen im Stdwesten, das
zentral gelegene, ehemalige Gutshaus im Nordosten und seitliche, (ehemalige) Wirtschafts-
und Wohngebaude gepragt. In der Mitte befindet sich der Dorfteich, der auch als Feuer-
I6schteich dient. Der Geltungsbereich ist neben der sanierten Scheune des Textilbetriebes
und des sanierten Gutshauses sowie eines Doppelhauses durch z.T. ruinése bzw. sanie-
rungsbedurftige Gebaude und ungeordnete Nebenanlagen gekennzeichnet.

Die Erschlielung ist ebenfalls ungeordnet und befindet sich in einem baulich schlechten
Zustand. Der vorhandene Fahrweg ist z.T. mit Pflastersteinen oder Schotter befestigt bzw.
unbefestigt. Er fihrt im Bogen sldlich um den Teich herum und schlief3t an die Dorfstralie
an, liegt allerdings z.T. auf privaten Grundstucken. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt
am Plangebiet an der Dorfstral3e.

Im Plangebiet befinden sich viele alte gepflasterte Bereiche, die z.T. mit einer Grasschicht
uberwachsen sind.

Die Grundstiicke befinden sich in unterschiedlichem Privatbesitz, der zentrale Bereich mit
dem Teich gehort der Gemeinde.
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Zentraler Bereich mit ehem. Gutshaus, Saniertes Scheunengebaude des Textilbetriebes an
seitlich Doppelhaus sowie Nebenanlagen der Dorfstralle

ebengebéue un Reste des alten Stallesan der
DorfstraRe sowie alte Pflasterung

Feldsteinmauer hinter dem Gutshaus Gehélzrihe Ostlich e Gutsas
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Die historischen Karten von Teplitz (© GeoBasis DE/M-V 2025) belegen den Gutshofbetrieb
und zeigen die veranderten Erschliefungsbedingungen. Im Mefitischblatt von 1888 existiert
die heutige Landesstra’e L 10 noch nicht, die Stralle Richtung Osten fuhrt nérdlich am
Gutshof vorbei:

i
'i s o “ Koordinaten: ETRS89 / UTM Zone 33N (2E-N

MeRtischblatt von 1888 '
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In der Karte von 1900 ist die Landesstrale L 10 vorhanden und die Dorfstral3e fihrt um den
Gutshof herum. Die Abgrenzung des Gutshofes bildet die heute noch vorhandene Feldstein-
mauer im Suden sowie die Geholzreihe:

, . : ! "L e
M " =L B b A
Topografische Karte, ca. 1900

Die topografische Karte von 1980 zeigt noch den Weg am Gutshaus und den Stall nérdlich
des Teiches. Die Dorfstrale wurde inzwischen aufgesiedelt:

LR ST BN M um |u m ¥ pumem

1Y e 2
Topografische Karte von 1980
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2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Umsetzung der eingangs beschriebenen Planungsziele geschaffen werden.

Entsprechend den vorhandenen und geplanten Nutzungen aus Wohnen, nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben und Landwirtschaft erfolgt die Festsetzung von Dorfgebieten
(MD) nach § 5 BauNVO, die die gemischten Nutzungen widerspiegeln. In Dorfgebieten sind
insbesondere Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dazugehorige
Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen, sonstige Wohngebaude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung landwirtschaftlicher Er-
zeugnisse, sonstige Gewerbebetriebe u.a. allgemein zulassig.

Der Textilbetrieb als Gewerbebetrieb dient der Verarbeitung landwirtschaftlicher Erzeug-
nisse, hier der Schafwolle, die u.a. im gleichfalls ansassigen landwirtschaftlichen Haupter-
werbsbetrieb erzeugt wird.

Im Dorfgebiet sind Tankstellen nicht zuldssig. Vergnigungsstatten sind auch ausnahms-
weise nicht zulassig. Diese Nutzungen werden hier als unvereinbar mit den Planungszielen
beurteilt.

Der Gebietscharakter des Dorfgebietes ergibt sich durch die Betrachtung des gesamten
Planbereiches. Dabei ist es nicht erforderlich, dass auf jedem Grundstick eine landwirt-
schaftliche Nutzung moglich bzw. vorgesehen ist. Landwirtschaftliche Nutzungen sollen und
werden im Plangebiet nicht eingeschrankt. Eine differenzierte Feinsteuerung fur den Gel-
tungsbereich, die fur die unterschiedlichen Bereiche 1 bis 8 unterschiedliche Nutzungen,
wie z.B. Wohnen, landwirtschaftliche Nutzung, gewerbliche Nutzung, festsetzt, muss nicht
erfolgen. Damit soll auch eine Flexibilitat hinsichtlich der kiinftigen Nutzungen innerhalb der
Angebotsplanung ermoglicht werden.

Das Extensivgrinland im Plangebiet wird zeitweise von Schafen beweidet, die ansonsten
auf Weiden im Umland gehalten werden.

Eine Erweiterung des Textilbetriebes ist vorgesehen. Dazu soll die stark sanierungsbedurf-
tige sudliche Scheune umgenutzt, saniert und in ihrem bisherigen Erscheinungsbild erhalten
werden. Storende Wirkungen dieses Betriebes auf umgebende Wohnnutzungen erfolgen
nicht, da die Produktion innerhalb des Geb&audes stattfindet.

Die Baugrenzen der Baufelder 1 und 2 fur die Bestandsscheunen werden dementsprechend
mit geringfugigen Erweiterungsmoglichkeiten um die vorhandenen Gebaudekorper gelegt.
Im Baufeld 2 ist derzeit die Sanierung der alten Scheune bzw. des alten Stalles geplant, der
aktuell u.a. als Schafstall dient. Es ist vorgesehen, einen neuen Schafstall innerhalb des
Baufeldes 3 zu errichten, somit ist diese landwirtschaftliche Nutzung weiterhin moglich.

Die Baugrundstiicke werden hier enger gefasst, um den Wiesenbereich sudlich als reine
Grunflache fur eine extensive Nutzung freihalten zu kdnnen. Aufgrund des bendtigten Be-
wegungsraumes zwischen den Gebauden im Baufeld 1 und 2 ist hier von einer (Teil-) Ver-
siegelung auszugehen. Die GRZ wird daher mit 0,5 bei einer 50%-igen Uberschreitungs-
madglichkeit fir Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

In der offenen Bauweise sind Gebaudelangen bis max. 50 m zulassig. Die Lange der
Scheune im Baufeld 1 betragt mit Anbau ca. 45 m, die Scheune im Baufeld 2 ist 35 m lang.

Auch fir das eng gefasste Baufeld 3 an der Dorfstralle, das ehemals ein Stallgebaude be-
herbergte, das heute z.T. als Garage umgebaut wurde, wird die GRZ mit 0,5 und mit den
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0.g. stadtebaulichen Richtwerten festgesetzt, um eine effektive Neubebauung zu ermogli-
chen.

Aufgelockerter soll die Bebauung am sudlichen und 6stlichen Ortsrand gestaltet werden.
Fur Gebaude, die z.B. fur Wohnungen geeignet sind, wird in den Baufeldern 4, 7 und 8,
daher hier auf gréoReren Grundstiicken, eine GRZ von 0,25 bis 0,3 festgelegt. Es soll eine
mafvolle Entwicklung innerhalb der groRen und tiefen Grundsticksflachen ermdglicht wer-
den. Trotz der geringeren GRZ ist in den begrenzten Baufeldern auch eine grof3ztigige, fur
landwirtschaftliche Nutzungen ausreichende Bebauung maoglich. Dartber hinaus ist fur Ne-
benanlagen eine 50%-ige Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO mdéglich. Diese Ne-
benanlagen sind, wie im Bestand, auch aul3erhalb der Baugrenzen moglich.

Die Baufelder fur das Grundstlck des ehemaligen Gutshauses (Baufeld 6) und das Grund-
stlick der dstlichen Doppelhaushalfte (Baufeld 5) sind enger gefasst, daher wird hier eine
dem Bestand angepasste GRZ von 0,4 festgesetzt.

Mit diesen Ausweisungen ist Uber den Bestand hinaus nur eine sehr malvolle bauliche Wei-
terentwicklung bzw. eine Wiederbelebung des ehemaligen Gutshofbereiches gegeben.

Einheitlich wird eine max. zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Traufhéhe wird auf
max. 5,0 m festgelegt. Hintergrund ist die visuell eingeschossige Bebauung, allerdings mit
steiler geneigten Dachern und mit Drempelgeschoss bzw. hoher Traufe, so dass sich pla-
nungsrechtlich ggf. eine Zweigeschossigkeit ergibt. Die Dachneigung soll ortstypisch bei
40°bis 50° beibehalten werden, bei zulassigen Sattel- und Krippelwalmdachern. So soll
vermieden werden, dass z.B. zweigeschossige ,Stadtvillen” mit Flachdachern in diesem
ortsgestalterisch schitzenswerten Gebiet errichtet werden kénnen.

Dazu dienen auch die weiteren ortlichen Bauvorschriften, s. Kap. 2.4.

Die Traufhohe ist gleich der Schnittpunkt des aufstrebenden Mauerwerkes mit dem aul3eren
Punkt des Daches, also der Dachaulienhaut. Fur die Bestimmung der Traufhéhe gilt als
unterer Hohenbezugspunkt die vom Gebaude Uberdeckte mittlere naturliche Gelandehodhe.
Diese Hohe kann entsprechend den Hohenangaben im Lage- und Hohenplan ermittelt wer-
den.

Bei der Herstellung des Planums fur die Errichtung der Gebaude und von Zufahrten soll auf
starke Gelandeprofilierungen verzichtet werden.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufih-
ren.

Die Héhenunterschiede zu benachbarten Grundstlicken sind durch Béschungen oder Feld-
steinmauern auszugleichen. Auch das entspricht der Ortstypik und soll z.B. Beton-L-Scha-
len vermeiden.

Im gesamten Plangebiet sind freistehende PV-Anlagen unzulassig, da sich diese techni-
schen Anlagen nicht in das Ortsbild des Dorfgebietes von Teplitz einfligen.

2.3 Griunflachen

Weitere Festsetzungen im Bebauungsplan betreffen das Kleingewasser in der Gebietsmitte
mit den vorhandenen Bdschungsbereichen. Im Bereich des 6ffentlichen Grundstiicks ist die
Anlage einer gepflegten, o6ffentlichen Grinanlage, begleitend um die geordnete, innere Er-
schlielung herum, vorgesehen. Die o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
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,Parkanlage” ist mit Landschaftsrasen und Baumen zu begrinen. So kann ein kleiner Dorf-
platz entstehen.

Die Hausgarten am Ortsrand werden aus den bebaubaren Flachen herausgel6st und stellen
den Ubergang zur offenen Landschaft dar. Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Hausgarten® sind gartnerisch zu gestalten. Heimische und standortgerechte Gehdlz-
arten sind bei der Anpflanzung zu bevorzugen. Bauliche Anlagen sind unzulassig. Befestigte
Grundstuckszufahrten und Wege innerhalb der Grinflachen ,Hausgarten® sind zulassig.

Die privaten Wiesenflachen im Stiden und Osten sollen als ,Extensivgriinland® als extensiv
genutzte Wiesen- oder Weidenflachen erhalten werden. Wiesen sind maximal dreimal jahr-
lich und mindestens alle drei Jahre mit Abtransport des Mahgutes zu mahen. Der Einsatz
chemischer Pflanzenschutz- und Dungemittel ist unzulassig.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und vor jeg-
lichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, insbesondere wahrend der Bau-
malnahmen, fachgerecht zu schitzen. Das schliel3t den Wurzelbereich (Kronentraufe zzgl.
1,50 m) mit ein. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind artgleich zu ersetzen.

Mit diesen Festsetzungen wird der vorhanden Grinbestand gesichert.

Obstbaume, Tannen und Koniferen sind keine geschitzten Baume.

Hecken werden zur Ortsrandbegrinung angepflanzt und dien dem Ausgleich.

Sudlich der Scheune im baufeld 2 soll aulerdem eine Streuobstwiese angelegt werden.
Weitere Angaben sind dem Umweltbericht als Teil 2 dieser Begrindung zu entnehmen.
ArtenschutzmalRnahmen betreffen das Anbringen von Nistkasten, Schleiereulenkasten und
Fledermauskasten. Bei Sanierung oder Riickbau des Stallgebaudes in MD 2 ist eine 6kolo-
gische Baubegleitung hinzuzuziehen und fur die im Artenschutzfachbeitrag genannten Teil-
aufgaben zu beauftragen.

2.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebaude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und Landschafts-
bild. Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Bewahrung der ortlichen Bauweise unter Be-
achtung der landschaftlichen und stadtebaulichen Gegebenheiten. Zusammen mit den Fest-
setzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung soll so eine attraktive, den historischen
Ansprichen gerecht werdende Gestaltung des Gebietes gewahrleistet werden, ohne jedoch
die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Die Bauvorschrift unter dem Punkt 4.1 im Teil B — Text zur zulassigen Dachneigung wurde
bereits im vorangegangenen Kap. erlautert. Fir die Dacheindeckungen der Hauptgebaude
sind erganzend dazu nur nicht glanzende, rote, rotbraune und anthrazitfarbene Dachziegel
zulassig. Daruber hinaus sind Metalldacher zulassig. Mit dem zulassigen Farbspektrum fu-
gen sich neue oder sanierte Gebaude in das vorhandene Gestaltungsspektrum ein.

Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom und Warme sind generell zulassig,
wenn sie auf den Dachflachen aufliegen oder in diese integriert sind. Freistehende Solaran-
lagen sollen nicht errichtet werden, da solche Anlage das dorfliche Ortsbild empfindlich sto-
ren konnen.

Fassaden sind nur mit ziegelrotem Sichtmauerwerk zuldssig. Eine Kombination mit Holz-
fachwerk ist zulassig. Holzfassaden oder nur mit Glattputz verputzte Flachen in
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gebrochenen Weil3, Gelb-, Beige-, hellen Grau- oder Rottonen sind bis zu 50 % der jeweili-
gen Fassadenflache zulassig. Ebenso zulassig sind Fassaden bzw. Fassadenteile aus Feld-
steinen. Sichtbare Rollladenkasten sind unzulassig. Damit entsteht fur die kunftigen Bau-
herren ein Gestaltungsspielraum, der sich dabei in das vorhandene Spektrum und das Orts-
bild einflgt. Die Errichtung von Blockbohlenhausern oder komplett verputzten Hauptgebau-
den ist damit z.B. unzulassig.

Das Anlegen von Stein- bzw. Schottergarten oder -vorgarten ist unzulassig. Der Erschlie-
Rung dienende Schotterflachen sind allerdings zulassig. Die Gemeinde sieht Schottergarten
zum einen als ortsuntypisch, zum anderen als 6kologisch schadlich an, da sie die Versiege-
lung erhéhen und keinerlei biologischen Nutzen haben.

Je Wohneinheit sind auf den privaten Baugrundsticken mindestens zwei Pkw-Stellplatze
herzustellen. Damit soll das dauerhafte Zuparken des 6ffentlichen Raumes verhindert wer-
den.

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind mit einer maximalen Hohe von
1,20 m (zur Wahrung der Sichtfelder) und nur als Hecken aus einheimischen Laubholzarten,
als Holzzaune oder Natursteinmauern zulassig. Fur Einfriedungen an anderen Grundstucks-
seiten sind Gabionenwande, Beton- oder Kalksandsteinmauern und Kunststoffzaune unzu-
l&ssig. Damit nimmt die Gemeinde positiven Einfluss auf die Gestaltung des Stral3enrau-
mes. Untypische Gestaltungselemente sollen insgesamt vermieden werden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gré3e von max. 2 m? zulas-
sig. Beleuchtete oder Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig. Damit sollen ortsbildstérende Effekte vermieden werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich
oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt.

2.5 VerkehrserschlieBung

Die Dorfstralle von Teplitz wird Uber die Landesstralle L 10 an das uberdrtliche Verkehrs-
netz angeschlossen.

Die ErschlieBung im Plangebiet ist ungeordnet und befindet sich in einem schlechten bauli-
chen Zustand. Der vorhandene Fahrweg ist z.T. mit Pflastersteinen oder Schotter befestigt
bzw. unbefestigt. Er fuhrt von Westen kommend im Bogen sudlich um den Teich herum und
schliel3t im Osten wieder an die Dorfstral3e an, liegt allerdings hier auf privaten Grundstu-
cken.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist daher die Vorbereitung einer geordneten inneren
ErschlieBung vorgesehen. Diese beschrankt sich auf das offentliche, gemeindliche
Flurstuck, ohne Privatflachen zu beanspruchen. Dazu ist die Herstellung einer Fahrbahn mit
Wendeanlage geplant. Die Gestaltung mit Pflastersteinen ware angemessen. Die
Wendeanlage dient dem Wenden von Pkw, Liefer- und Rettungsfahrzeugen. Zusammen mit
den umgebenden Grinflachen und dem Dorfteich kann so ein attraktiver Aufenthaltsort
entstehen.

Das Baufeld 8 wird wie bisher Uber eine Zufahrt westlich der vorhandenen 2 m hohen
Bdschung an der Dorfstralle erschlossen. Dafur wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt.
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Die erforderlichen Pkw-Stellplatze sind auf den privaten Grundstucken zu errichten (s.o.).
Der Busverkehr kann Uber die direkt anliegende Bushaltestelle an der Dorfstralle in
Richtung Wakendorf fahren und benétigt dafur nicht die innere Erschlief3ung.

2.6 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 betragt
rund 2,9 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Nutzung Flache (in m?)

Dorfgebiete 13.427
MD1+2 3.908
MD 3 1.526
MD 4+6+7 6.547
MD 5 446
MD 8 1.000

Verkehrsflachen 3.603
StralBenverkehrsflédchen 2.606
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 997

Grinflachen 11.995
Offentliche Griinflachen 1.210
- Parkanlage 1.211
Private Griinflachen 10.785
- Hausgarten 4.672
- Extensivgriinland 2.289
- Streuobstwiese 2.030
- Hecken 1.167
- Biotop 627

Wasserflachen 387

Flache fir die Abfallentsorgung 18

Geltungsbereich, gesamt 29.430

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanzmal3nah-
men zu beachten. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung werden weitergehende Abstim-
mungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefuhrt und entsprechende vertragliche
Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getroffen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.
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3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Gemeindegebietes vom Zweckverband Wis-
mar als Versorgungstrager geregelt. Die Erschliellung mit Trinkwasser erfolgt Gber den An-
schluss an die betriebsfertige Trinkwasserversorgungsleitung (DN 150 PVC, zentrale Trans-
portleitung) in der DorfstraRe. Innerhalb des Flurstlickes 163 sowie der Verkehrsflache, in-
nerhalb der Flursticke 159 und 156 sowie innerhalb der Flurstiicke 148/1 und 182/2 verlau-
fen Trinkwasserleitungen zur Anbindung von angrenzenden Flurstlicken, die innerhalb von
Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager im MD bertcksichtigt sind.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasserspa-
renden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich die Nut-
zung des Wassers von den Dachflachen.

Die Loschwasserversorgung wird durch den vorhandenen Teich, der ein offizieller Losch-
wasserteich ist, gewahrleistet. Der Teich wurde vor einigen Jahren ausgebaggert. Daruber
hinaus wurde eine Feuerwehrzufahrt und eine Entnahmestelle errichtet.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung in der Gemeinde Zisow wird durch den Zweckverband Wis-
mar als Entsorgungstrager geregelt. Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutz-
wasser kann nach Aussage des Zweckverbandes in den vorhandenen Schmutzwasserka-
nal (DN 150 Stz.) in der Dorfstral3e eingeleitet und zentral in die Ortsklaranlage von Teplitz
abgeleitet werden.

Innerhalb des Flurstiickes 163 sowie in der Verkehrsflache verlaufen Schmutzwasserleitun-
gen zur Anbindung von angrenzenden Flursticken, die innerhalb von Leitungsrechten zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager bericksichtigt sind.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der offentlichen Wege und auf den
grof3ziigigen Grundstlcksflachen sowie der sonstigen unbefestigten oder wasserdurchlas-
sigen Flachen versickert, wie bisher im Bestand auch kunftig innerhalb der Garten- und
Grunflachen. Grundstuckszufahrten, Kfz-Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasser-
durchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Naturstein- oder Fugenpflaster, versi-
ckerungsfahiges Pflaster, wassergebundene Decke) herzustellen. Die Grundstlcksflachen
sind fUr diese Versickerungsarten ausreichend bemessen. Des Weiteren sollen unversie-
gelte Grundsticksflachen und Grunflachen als naturliche Retentionsflachen fungieren. Es
ist bei der Ableitung innerhalb des Grundstlickes darauf zu achten, dass Regenwasser nicht
auf benachbarte Grundstucke abflieRen kann. Die Anlage von Regenwasserzisternen zum
Auffangen von Dachwasser zur Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung ist zu emp-
fehlen.

Im Plangebiet stehen gemal Baugrundgutachten an der Scheune im Baufeld 1 (Palasis,
Grundshagen 2021) unterhalb von Aufschittungen allerdings Geschiebelehme und -mergel
an. Diese sind fur eine Versickerung des gefassten Niederschlagswassers von den Dach-
flachen nur bedingt geeignet. Fur das Dachflachenwasser gibt es daher ein bestehendes
Regenwasserkonzept, dass mit dem Wasser- und Bodenverband und der Agrargenossen-
schaft Landboden Glasin abgestimmt ist. Demnach wird das auf den Dachflachen anfal-
lende Regenwasser der Baufelder 1 und 2 in den Graben nordlich der Dorfstralle in Rich-
tung des Teplitzer Moores abgeleitet. Die Ableitung des Regenwassers der Bauflachen 3
bis 8 erfolgt in den Teich im Plangebiet, der tiber einen Uberlauf verfiigt. Diese Uberlauflei-
tung quert das Baufeld 3 und ist daher im Zuge der ErschlieBung in die o6ffentliche
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Verkehrsflache umzuverlegen und ebenfalls in das Grabensystem einzubinden. Der (ehe-
malige) Teplitzer See bzw. das Teplitzer Moor sind Uber den Bach aus Babelin in das Ge-
wassernetz mit Panzower Bach und Hellbach eingebunden. Mit der Einleitung des Regen-
wassers von den Dachflachen des Plangebietes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Gewassersystem oder signifikante Anderungen des Abflussregimes zu erwarten. Be-
lastungen des Dachwassers durch ungeeignete Materialien wie unbeschichtetes Kupfer-,
Zink oder Blei oder die Einleitung von Schadstoffen sind gemal} Wasserhaushaltsgesetz,
DWA-Regelwerken und Wasserrahmenrichtlinie untersagt.

Aufgrund des bestehenden Regenwasserkonzeptes wird von einer Erarbeitung eines zu-
satzlichen Fachbeitrages zur Wasserrahmenrichtlinie abgesehen.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt stimmt der Planung zu.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der e.dis AG gewahrleistet. Kommunikati-
onskabel sind ebenso in der angrenzenden Dorfstral’e verlegt. Innerhalb des Flurstiickes
163 sowie der Verkehrsflache verlaufen Telekommunikationslinien zur Anbindung von an-
grenzenden Flurstlcken, die innerhalb von Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager im MD berucksichtigt sind.

Die zentrale Gasversorgung in der Gemeinde erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land
GmbH. Ein Gasnetz ist in Teplitz allerdings nicht vorhanden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Erdwarmeanlagen oder
Solarenergie zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemafl den Ortlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenener-
gie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nordwest-
mecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb.

Die Abfallbehalter sind durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer am Tage der Entsor-
gung an der Dorfstralle bereitzustellen, damit kann die Abfuhr gesichert werden.

Die Bereiche 1 und 3 liegen direkt an der Dorfstralle. Fur die Bereiche 2, 4 bis 7, die nicht
direkt an der Dorfstralle liegen, ist zur Bereitstellung der Abfallbehalter der festgesetzte
Sammelplatz an der Dorfstral3e zu nutzen. Auch der Bereich 8 liegt nicht direkt an der Dorf-
stral3e und die Abfallbehalter sind an der DorfstralRe bereitzustellen.

Die Dauerstellplatze flr Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
maoglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine altlastverdachtige Flachen
bzw. Altlasten bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belas-
tungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer ge-
maf § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Ab-
fallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.
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4, Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie3end
die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und zu den vom Plange-
biet ausgehenden Emissionen zu beantworten und dafur zu sorgen, dass die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Verkehrslarm spielt flr die Ortslage von Teplitz aufgrund des relativ geringen Verkehrsauf-
kommens keine nennenswerte Bedeutung, so dass keine Beeintrachtigungen von Wohn-
nutzungen zu erwarten sind. Auch von dem ansassigen Gewerbebetrieb und der geplanten
Erweiterung ist kein erhebliches zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten, das unzu-
lassige Emissionen beflirchten liele.

Hinsichtlich mdglichen Gewerbelarms auf benachbarte Wohnnutzungen sei darauf hinge-
wiesen, dass die Textilproduktion vollstandig innerhalb der umgebauten Scheune erfolgt
und dies auch fur die Erweiterung vorgesehen ist. Der Schallnachweis ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fihren. Im Dorfgebiet sind Gewerbebetriebe sowie auch landwirtschaft-
liche Betriebe allgemein zulassig, so dass hier nicht von einer absoluten Wohnruhe ausge-
gangen werden kann.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen aus.
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z.B. zur Erntezeit sowie gelegentliche Ge-
ruchsbelastigungen durch das Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum mdglich.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundstiucke im Plangebiet befinden sich in unterschiedlichem Privatbesitz, die
DorfstraRe, der zentrale Bereich mit dem Teich sowie das Baufeld Nr. 5 gehoéren der
Gemeinde.

Die Planungskosten werden von privaten Grundstiickseigentimern tibernommen.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunstdenkmale
oder Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies
gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.
Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes flr Kultur
und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en,
dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
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Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Teil 2 — Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Rechtliche und methodische Hinweise zur Umweltpriifung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur- und Umwelt-
schutzes dar. Gemal § 1 (6) Nr. 7 sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen. Da-
her ist, wie in § 2 (4) BauGB vorgegeben, eine Umweltprifung auf Grundlage von Anlage 1 BauGB
durchzufiihren. Die Gemeinde legt dabei fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detail-
lierungsgrad die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erforderlich ist.

Da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschafti. S. d. § 12 Abs. 1 Nr. 12 Naturschutzaus-
fuhrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) darstellt, ist der Verursacher nach § 15 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und
durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen bzw. zu ersetzen.
Nach § 1a (3) BauGB ist dies in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Der
Ausgleich kann im Geltungsbereich durch geeignete MalRnahmen gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.
25a BauGB festgesetzt und dargestellt werden. Dies ist moglich als Flachen zum Schutz, zur Pflege
oder zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft oder durch die Darstellung von Anpflanzun-
gen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen.

Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung
sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kbnnen die Darstellungen und
Festsetzungen auch aufRerhalb des Geltungsbereiches festgelegt werden. Die Voraussetzung ist,
dass der Ausgleich in derselben Landschaftszone des Eingriffs realisiert wird.

Fir den Bebauungsplan Nr. 4 ,Teplitz Nord-Ost“ der Gemeinde Ziisow werden innerhalb des Um-
weltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB
beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad der
Planung in angemessener Weise verlangt werden kann.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen von ge-
planten Nutzungen umfasst die Umweltprifung auch die Bericksichtigung anderweitiger Planungs-
moglichkeiten sowie die Bestimmung erforderlicher MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie zu deren Uberwachung.

1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Ortsteils Teplitz in der Gemeinde Zisow im Bereich
des ehemaligen Gutshofes mit Gutshaus und Scheunen.
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Teplitz liegt im sudwestlichen Auslaufer der Landschaftszone Ruckland der Mecklenburgischen
Seenplatte und der Landschaftseinheit Flach- und Higelland um Warnow und Recknitz. Die higlige
und abwechslungsreiche Landschaft um Teplitz ist auf den Ebenen und Anhéhen von Kulturland-
schaft in Form von Ackern und Griinland mit Feldgehdlzen gepragt. Die landschaftlichen Vertiefun-
gen dagegen sind zumeist bewaldet und entweder vollstandig oder teilweise von Mooren durchsetzt,
wie im Teplitzer Moor im Westen (Verlandungsmoor) oder dem Teplitzer Gehege mit Kesselmooren
sudlich des Plangebietes.

Das Plangebiet weist die ehemaligen Anlagen des Gutshofes von Teplitz auf. Am nérdlichen Rand
des Geltungsbereiches wird die mit Kopfsteinpflaster befestigte Dorfstrale einbezogen. Zwei Scheu-
nen stehen im westlichen Teil — eine Scheue wird gewerblich genutzt und die zweite Scheune ist
ungenutzt und in einem baufalligen Zustand. Im nérdlichen Zentrum ist ein ehemaliger Feuerldsch-
teich mit steilen Boschungen und einer Einzaunung an der Boschungsoberkante vorhanden. Im sud-
lichen Zentrum befindet sich ein Doppel-Wohnhaus mit Gartenflachen, die von mehreren Schuppen,
von Rasenflachen und Nutzbeeten gepragt sind. Im 6stlichen Teil steht das als Wohnhaus genutzte
ehemalige Gutshaus mit sich 6stlich anschlieRenden Garten, der gepragt ist von zahlreichen Obst-
baumen sowie einer Baumgruppe aus Berg-Ahorn. Auch hier sind einige Schuppen, teilweise als
Ruine, vorhanden. Die bebaute Ortslage wird nach Suden hin von Wiesenflachen eingeschlossen,
die gemaht oder beweidet werden. Als Relikt der ehemaligen Grundstiicksabgrenzung ist eine Feld-
steinmauer im 6stlichen Plangebiet vorhanden, vollstandig Gberwachsen von Gehdlzen. Im Stdos-
ten wird die Hecke als geschitzte Feldhecke aufgenommen, da sie die Abgrenzung zum offenen
Landschaftsraum bildet (Vgl. LUNG 2013). Norddstlich des Gutshaus-Gartens schlie3t sich eine
kleine Anhéhe mit einer Scheune und einem Schuppen an. Die umliegenden Freiflachen wurden bei
der Begehung von Pferden beweidet.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (DTK50 © GeoBasis DE/M-V 2026)

26



Gemeinde Zisow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 - Entwurf

1.3 Wirkungen der Planung

Aus den Festsetzungen in Teil A und Teil B des Bebauungsplanes sind bau-, anlage- und betriebs-
bedingte Wirkfaktoren abzuleiten, die einen Einfluss auf den Naturhaushalt und die Landschaft ha-
ben kénnen. Die Wirkfaktoren bilden eine Grundlage fir die Umweltprifung der Schutzguter. In den
Kapiteln zu den Schutzgitern wird schutzgutbezogen naher auf die Wirkfaktoren und ihre Intensitat
und Reichweite eingegangen. Die Ziele der Planung sowie die Festsetzungen werden in der Be-
grindung zum Bebauungsplan erldutert. Die Begriindung zu den griinordnerischen Festsetzungen
ist Kap. 6 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Folgende umweltrelevante Wirkungen sind mit der Planung zu erwarten:

Baubedingte Wirkungen: Fir den Zeitraum der Bauphase kann es bei der ErschlieBung und Be-
bauung der Grundsticke zu baubedingten Wirkungen in Form von visuellen Storwirkungen und
Larm- und Staubemissionen durch Baumaschinen und Baufahrzeuge kommen. Bei der Baufeldfrei-
machung (Beseitigung der Vegetation, Bodenab- und -auftrag, Verdichtung und Veranderung der
Bodenoberflache) und bei Riickbau- oder Sanierungsarbeiten von / an bestehenden Gebauden ist
ein Verlust, eine Beeintrachtigung oder eine Veranderung von Tierlebensraumen maglich.

Boden- bzw. Materialabtragung sowie Materialaufschittung haben Einfluss auf die Bodenteilfunkti-
onen sowie den Wasserhaushalt.

Vorubergehend ist eine baubedingte Flacheninanspruchnahme zur Lagerung von Baumaterial und
-maschinen zu erwarten.

Anlagebedingte Wirkungen: Bei Ausschopfung der GRZ kommt es zu einer zusatzlichen Versieg-
lung von Flachen und Boden, was auch mit der dauerhaften Beseitigung von Vegetation einhergeht.
Die Bodenversieglung wirkt sich einschrankend auf naturliche Prozesse der Bodenteilfunktionen und
des Grundwasserhaushaltes aus. Dauerhaft ist mit einem Verlust, einer Beeintrachtigung oder einer
Veranderung von Flora und Fauna - Habitaten zu rechnen, was auch infolge von Gebaudesanierung
moglich ist. Im Hinblick auf die bauliche Verdichtung werden Abwassermengen zunehmen, was in-
direkt das Oberflachenwassersystem beeinflussen kann.

Betriebsbedingte Wirkungen: Infolge der Planung wird die gewerbliche Nutzung sowie die Wohn-
nutzung im Geltungsbereich zunehmen. Damit verbunden ist, im Vergleich zur aktuellen Situation,
eine geringfligige Zunahme von Verkehr (z.B. Lieferverkehr) zu erwarten, ebenso wie wohnnut-
zungsbedingte Aktivitaten. Aufgrund der geringfugigen Intensivierung der Wirkfaktoren ergeben sich
in dieser Hinsicht keine relevanten Auswirkungen fur die Schutzguter.

2. Fachgesetze und Fachplanungen

21 Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze, aufgeschlisselt
nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgitern, dargestellt.
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Tabelle 1: Gesetzliche Grundlagen fur die Schutzgutprifung

Schutzgut | Fachgesetze

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Mensch
= sowie die Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG (BImSchV)

Flache = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Pflanzen, = Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Tiere so- = Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

wie biolo-

gische * FFH-Richtlinie

Vielfalt = Landeswaldgesetz M-V (LWaldG M-V)

» Waldabstandsverordnung M-V (WAbstVO M-V)

Ll = BNatSchG

schafts-

bild U NatSchAG M-V
* BBodSchG,

Boden
» Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
= EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)

Wasser = Bewirtschaftungsplan Flussgebietseinheit Warnow/Peene
= Verordnung zum Schutz der Oberflachengewasser (OGewV)
=  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
= Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

Klima/Luft * BImSchG
=  BImSchV

Kultur-

und sons-

tige = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Sachgu-

ter
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2.2 Fachplanungen

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock (GLRP MM / R)

Da das Plangebiet nicht im Bereich wertgebender Natur- oder Kulturlandschaftsraume liegt, werden
fur das Plangebiet im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan keine spezifischen Aussagen zu Ziel-
stellungen flr Naturschutz und Landschaftspflege getroffen.

Fur das Umfeld sind folgende Aussagen bzw. Darstellungen zu nennen:
Karte — Arten und Lebensraume:

Der sich nordlich an den Geltungsbereich anschlielfende Niederungsbereich mit Grinland ist als
stark entwassertes und degradiertes Moor gekennzeichnet.

Das westlich gelegene Teplitzer Moor ist als naturnaher Wald mit grof3flachigen und tiefgrindigen
Mooren eingetragen. Das sldliche Teplitzer Gehege ist ebenso als naturnaher Wald dargestellt.

Karte — MalRnhahmen:

Empfehlungen flr die genannten Lebensraume:

- noérdliche Niederung: MaRnahmen zur Regeneration gestdrter Naturhaushaltsfunktionen de-
gradierter Moore

- Teplitzer Moor: Ungestorte Naturentwicklung

- Teplitzer Gehege: Weitgehend ungestorte Entwicklung naturnaher Walder unter Berticksich-
tigung besonderer 6kologischer Erfordernisse

Karte — Ziele der Raumentwicklung / Anforderungen an die Raumordnung

Die umgebende Landschaft der Ortslage Teplitz wird als Bereich mit besonderer Bedeutung zur
Sicherung der Freiraumstruktur angegeben mit einer hohen Funktionsbewertung. Das Teplitzer Ge-
hege und das Teplitzer Moor gehdren zu den Bereichen mit herausragender Bedeutung fur die Si-
cherung 6kologischer Funktionen und somit auch zu den vorgeschlagenen Vorrangflachen fur Na-
turschutz und Landschaftspflege (Ebene Raumordnung). Der sich nérdlich anschlieRende Niede-
rungsbereich ist als Bereich mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung dkologischer Funktionen
gekennzeichnet und somit als Vorbehaltsflache fir Naturschutz und Landschaftspflege.

Die genannten Informationen und MalRnahmen stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Die bedeut-
samen Lebensraume und Landschaften liegen aul3erhalb des Geltungsbereiches. Aufgrund der ge-
ringen Reichweite der Wirkfaktoren des Vorhabens werden auch keine mittelbaren Einflisse des
Vorhabens auf diese wertgebenden Lebensrdume und Landschaften gesehen.

Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Zisow

Parallel zum B-Planverfahren wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Zisow geandert, da die
Ziele des Bebauungsplanes nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kénnen.
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Teplitz ist bisher planungsrechtlich als Splittersiedlung und somit als Auf3enbereich nach § 35 Bau-
gesetzbuch (BauGB) eingestuft. Deshalb wird der Ortsteil im rechtswirksamen FNP von 1998 als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, obwohl er seinerzeit bei F-Planerstellung bebaut war.

Teplitz hat in der Vergangenheit einen Zuzug erfahren, was sich in einer Wiederbelebung von Guts-
haus und Scheune zeigt. Durch die AuRenbereichslage sind eine weitere gewerbliche Entwicklung
oder die Entwicklung kleinteiliger Wohnbauvorhaben sowie der Bau erganzender Nebenanlagen,
unter anderem auch fir ortsansassige landwirtschaftliche Betriebe, nicht moglich. Die Gemeinde
mochte fiir Teplitz deshalb im FNP eine gemischte Nutzung nach § 5 Baunutzungsverordnung vor-
sehen. Dazu werden im Zuge der FNP-Anderung bereits bebaute Grundstiicke als Dorfgebiet (MD)
dargestellt.

Als Grinflachen werden riickwartige Bereiche der Wohn- oder Hofgrundstiicke dargestellt, die eine
Funktion als Grinflache oder Garten haben.

Die Darstellungen der F-Plananderung spiegeln somit die Bestandsituation fiir die Ortslage wider,
weshalb in diesem Fall auf dieser eher allgemeinen Planebene keine Umweltauswirkungen ableitbar
sind. Umweltauswirkungen lassen sich erst mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sinnvoll
prognostizieren, da mit diesem eine bauliche Verdichtung ermdglicht wird. Im sudlichen Teil der 1.
Anderung des FNP ist deshalb nicht mit einer (iber den Bestand hinausgehenden Entwicklung zu
rechnen.

Landschaftsplan

Die Gemeinde verfigt nicht tGber einen Landschaftsplan.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechts. Die nachfolgend aufge-
fuhrten Schutzgebiete befinden sich in der Nahe des Plangebietes.

2.3.1 Natura 2000 — Gebiete

Européaisches Vogelschutzgebiet Kariner Land (DE 2036-401)

Das europaische Vogelschutzgebiet (VSG) liegt 1,3 km nordwestlich vom Plangebiet entfernt und
hat eine Grofe von 8.671 ha. Es umfasst das landwirtschaftlich gepragte Gebiet zwischen Satow,
Passee, Altenhagen und Zisow.

Es erstreckt sich auf der Endmorane der Babeliner Gabel, wo Wismar und Warnow-Lobus der Pom-
merschen Haupteisrandlage aneinanderstof3en.

Folgende nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie (2009/147/EG) geschitzte Brutvogelarten und
Zug- und Rastvogelarten kommen im VSG vor:

Eisvogel, Loffelente, Tafelente, Weildstorch, Rohrweihe, Schwarzspecht, Wachtel, Kranich, Seead-
ler, Neuntdter, Wespenbussard, Flussseeschwalbe, Sperbergrasmiicke
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Es wird eingeschatzt, dass sich innerhalb des Plangebietes keine Flachen bzw. Biotopstrukturen
befinden, die trotz der Entfernung eine Koharenzfunktion fir die im Schutzgebiet vorkommenden
Arten haben. Das kdnnte zum Beispiel in Bezug auf Nahrungsflachen fir den Weilstorch der Fall
sein. Da sich innerhalb des Plangebietes keine potenziellen Nahrungsflachen fir den Weil3storch
befinden, die Uberplant werden, ist eine Betroffenheit auszuschliel3en. Ebenso sind auch fir die
anderen relevanten Vogelarten keine Habitatstrukturen vorhanden, die im Zusammenhang mit dem
Schutzgebiet eine Relevanz haben konnten. Eine Beeintrachtigung der Schutzobjekte und Schutz-
ziele des Vogelschutzgebietes ist mit dem Vorhaben nicht zu erwarten.

O GeoBasis-DE / BKG 2026 CC BY 4.0
LUNG M-V

VSG Kariner Land
DE 2036-401

Plangebiet

Teplitz

Zusow

Glasin

Abb. 2: Lage des Plangebietes (rot) und des Européischen Vogelschutzgebietes (braun) (© GeoBasis DE/M-V
2026)

FFH-Gebiet Zisower Wald (DE 2036-301)

Sudlich des Plangebietes und sudlich der Landesstralle L 10 liegt das FFH-Gebiet Zisower Wald in
einer Entfernung von 319 m. Das FFH-Gebiet hat eine Flache von 707 ha und ist Teil der Gemeinden
Zisow, Benz, Neukloster und Glasin. Das Ziusower Waldgebiet ist ein struktur- und artenreicher
Laubwald mit geringen Anteilen von Feuchtgrinland, temporaren Kleingewassern, Brichen und
Moorkomplexen. Fur das FFH-Gebiet liegt ein Managementplan vor (STALU MM 2016) sowie ein
Fachbeitrag Wald (LFOA 2022). In diesem Zuge konnten folgende FFH-Lebensraumtypen (LRT)
nachgewiesen bzw. bestatigt werden:

LRT 3150 Naturliche nahrstoffreiche Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hyd-
rocharitions

LRT 3260 Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und
des Callitricho-Batrachion

31



Gemeinde Zisow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 - Entwurf

LRT 9130 Waldmeister-Buchenwald
LRT 91D0 Moorwalder
LRT 91EO Erlen-Eschenwald

Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie
LRT 1016 Bauchige Windelschnecke

FFH-Gebiet und Plangebiet stehen in keinem funktionalen Zusammenhang. Innerhalb des Geltungs-
bereiches befinden sich keine Lebensraumelemente mit einer Koharenzfunktion fiir die genannten
Anhang Il Arten. AulRerdem haben die Wirkfaktoren des Planvorhabens nur eine geringe Intensitat
und Reichweite, so dass eine Beeintrachtigung der FFH-Lebensraumtypen im FFH-Gebiet sicher
auszuschliel3en ist.

FFH-Gebiet Kleingewésserlandschaft bei Kirch Mulsow (DE 2036-302)

Das FFH-Gebiet Uberschneidet sich teilweise mit dem Europaischen Vogelschutzgebiet Kariner
Land. Die Entfernung zum Plangebiet betragt ebenfalls 1,3 km. Es hat eine Grofie von 1.553 ha und
nimmt die Ackerlandschaft zwischen Kamin, Kirch Mulsow, Zarnekow und Zisow ein. Pragend fur
diesen grof¥flachigen landschaftlichen Freiraum ist die reich strukturierte Kulturlandschaft mit zahl-
reichen Ackerhohlformen und einer Uberregionalen Bedeutung fiir die Anhang IV Arten Rotbauch-
unke und Kammmolch. Weiterhin befinden sich in dieser Landschaft Buchenwaldreste.

Laut Standarddatenbogen (SDB 2036-302) sind folgende FFH-Lebensraumtypen im Gebiet vorhan-
den:

LRT 9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)

LRT 3130 Nahrstoffarme bis mafig nahrstoffreiche Stillgewasser

LRT 91DO0 Moorwalder

LRT 6510 Magere Flachland-Mahwiesen

LRT 7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore

LRT 9180 Schlucht- und Hangmischwalder

LRT 3260 FlieRgewasser mit flutender Wasservegetation

LRT 3150 Natlrliche nahrstoffreiche Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions
oder Hydrocharitions

LRT 3140 Kalkreiche, nahrstoffarme Stillgewasser mit Armleuchteralgen

Fir die Lebensraumtypen sind hervorragende bis glinstige Erhaltungszustdnde gemeldet.

Im FFH-Gebiet kommen folgende Anhang Il Arten vor:
1188 Rotbauchunke
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1166 Kammmolch
1096 Bachneunauge
1014 Schmale Windelschnecke

Fir die Arten sind gunstige bis schlechte Erhaltungszustidnde gemeldet.
Fiar das FFH-Gebiet wurde 2012 ein Managementplan erstellt (STALU 2012).

Mit dem FFH-Gebiet steht das Plangebiet in keinem funktionalen Zusammenhang. Im Plangebiet
befinden sich keine Lebensraumelemente mit einer Koharenzfunktion fur die genannten Anhang Il
Arten. AuRerdem haben die Wirkfaktoren des Planvorhabens nur eine geringe Intensitat und Reich-
weite, so dass eine Beeintrachtigung der FFH-Lebensraumtypen oder Anhang Il Arten im FFH-
Gebiet sicher auszuschlieRen ist. Eine Beeintrachtigung der Schutzziele und Schutzobjekte des
FFH-Gebietes sind mit dem Vorhaben nicht zu erwarten.

© GeoBasis-DE / BKG 2026 CC BY 4.0

D LUNG M-V

FFH-Gebiet
Kleingewasserlandschaft bei
Kirch Mulsow DE 2036-302

Plangebiet

Teplitz
Zusow
FFH-Gebiet >
Usower Wald :
DE 2036-301 Sgdin -

Abb. 3: Lage des Plangebietes (rot) und der FFH-Gebiete (blau) (© GeoBasis DE/M-V 2026)

2.3.2 Nationale Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Nationale Schutzgebiete nach Naturschutzrecht liegen weit au3erhalb des Vorhabens (> 3 km).

2.3.3 Geschutzte Biotope

Geschitzte Biotope innerhalb des Geltungsbereiches

Im Geltungsbereich befindet sich ein Teil einer Feldhecke mit Uberschirmung (BHS), die sich im
Osten entlang der Feldsteinmauer des ehemaligen Gutshofes erstreckt. Sie besteht aus einer brei-
ten Strauchschicht aus Hartriegel, Brombeere, Faulbaum, Knallerbsenstrauch, Schwarzem
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Holunder und einer dichten Aneinanderreihung von unterschiedlichen Baumarten wie Berg-Ahorn,
Gemeine Esche, Silber-Weide und Berg- Ulme im héheren Alter. Im Norden grenzt die Feldhecke
einen Garten und im Suden eine kleine Grinlandflache ab. Zur freien Landschaft schliel3t sich eine
Ackerflache an. Der Krautsaum am Acker ist ebenfalls als Bestandteil der Hecke anzusehen. Da die
ca. 120 m lange Feldhecke freiwachsend und mehrreihig ist, an landwirtschaftliche Flachen angrenzt
und einen Siedlungsabschluss bildet sowie aus Uberwiegend heimischen Gehdlzen besteht, ist sie
als Biotoptyp Strauchhecke mit Uberschirmung (BHS) einzustufen. Dieser Biotoptyp unterliegt dem
gesetzlichen Schutz nach § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern. Nach
Absatz 1 sind MaRnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristi-
schen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fiihren kénnen,
unzulassig.

Den Erhalt und Schutz der Feldhecke sichert eine zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung
mit dem Planzeichen ,Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechts®.

Wertgebende Biotope kénnen jedoch auch durch mittelbar Einfluss nehmende Wirkfaktoren beein-
trachtigt werden. Dazu zahlen beispielsweise an das Biotop heranrickende Wohnbebauung, Ver-
kehrsflachen oder Gewerbegebiete, wenn nicht durch bestehende Nutzungen bereits eine Vorbe-
lastung besteht. Hierzu werden gemal der Hinweise zur Eingriffsregelung (LUNG 2018) zwei Wirk-
zonen unterschieden, da die Beeintrachtigungen mit der Entfernung abnehmen: Wirkzone | = 50 m
und Wirkzone Il = 200 m. Die Feldhecke liegt bereits vollstandig in der Wirkzone | der bestehenden
Wohnbebauung. Da sich die Art der geplanten Nutzung im Vergleich zur bestehenden Nutzung nicht
verandert, ist diesbezuglich keine zusatzliche Beeintrachtigung fur die Feldhecke zu erwarten.

Abb. 4: Feldhecke mit Uberschirmung (BHS) am siidéstlichen Rand des Geltungsbereiches
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Geschiitzte Biotope auRerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb des 50 m Radius des Geltungsbereiches liegen ein Teil der oben beschriebenen Feldhe-
cke sowie ein Mesophiles Laubgebusch (BLM), das mit der Ortsrandbegrinung sudlich des Plange-
bietes zusammenhangt. Das Gebulsch hat eine Gréf3e von tber 200 m? und ist von landwirtschaftli-
chen Flachen umgeben. Es erfullt somit die Voraussetzungen fur den gesetzlichen Biotopschutz
nach § 20 NatschAG M-V. Das Gebuisch liegt vollstandig in der Wirkzone | der bestehenden Wohn-
bebauung. Eine zusatzliche Beeintrachtigung des Biotops durch das Vorhaben ist auszuschlieRen.

Fir die Wirkzone Il (50 bis 200 m) sind im Geodatenportal M-V weitere geschlitzte Biotope vermerkt:

NWM21064: temporares Kleingewasser; verbuscht mit Hochstaudenflur (Dateneintrag von 1996);
Lage 51 m dstlich des Geltungsbereiches.

Aktuell ist keine Auspragung des Biotopes auffindbar. Der eingetragene Bereich stellt sich vollstan-
dig als Acker dar. In den digitalen Orthofotos Iasst sich das Biotop erst vor 2009 nachvollziehen.

NWM21036: Teplitzer Moor: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder; Réhrichtbestande und Riede;
Naturnahe Stimpfe; Lage 60 m westlich des Geltungsbereiches

Das Moor liegt zwischen den Ortslagen Teplitz und Babelin. Es ist im Osten und Norden umschlos-
sen von Hofgrundstlicken. Das Moor hat einen Ablauf Richtung Nordosten und geht dort in den
Graben W 16 Uber. Die Regenentwasserung des Plangebietes steht somit nicht in Verbindung mit
dem Moor. Durch das Vorhaben entstehen keine stofflichen oder sonstigen Immissionen, die flr das
Moor von Relevanz sein kdnnten. In Bezug auf die zusatzliche Verdichtung innerhalb des Plange-
bietes ist aufgrund der Vorbelastung mit keiner zusatzlichen Beeintrachtigung des Biotops zu rech-
nen.

NWM21061: temporares Kleingewasser; verbuscht. Die Entfernung zum Vorhaben betragt 190 m.
Das Biotop liegt vollstandig in der Wirkzone | der Landesstralle L 10. Eine zusatzliche Beeintrachti-
gung durch das Vorhaben wird nicht gesehen.
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Abb. 5: Ubersichtsplan mit dem Planvorhaben und geschiitzten Biotopen im 200 m Wirkradius (gelb);
Luftbild, geschutzte Biotope mit NWM-Nummern © GeoBasis DE/M-V 2026)

2.3.4 Geschitzte Baume

Der Geltungsbereich verflgt Uber einen Baumbestand, der sich vor allem auf die Gartenflachen
sowie das Ostliche Plangebiet konzentriert. Es handelt sich hauptsachlich um Obstbaume oder
Baume, die Bestandteil von Gehdlzgruppen sind. Je nach Auspragung unterliegen die Gehdlze dem
Biotopschutz (= Kap. 2.3.3). Geschitzte Baumreihen oder Alleen (Schutz nach § 19 NatSchAG M-
V) befinden sich nicht im Plangebiet.

Unter bestimmten Voraussetzungen stehen Einzelbdume unter Naturschutz gemaf § 18 NatSchAG
M-V.

Demgemal sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt.

Dies gilt nicht fir:

- Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,

- Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

36



Gemeinde Zisow - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 - Entwurf

- Pappeln im Innenbereich,

- Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

- Wald im Sinne des Forstrechts (...)
Innerhalb des Plangebietes bzw. knapp daran angrenzend wachsen 4 geschutzte Einzelbaume. Im
nordlichen Teil der Feldsteinmauer, im Osten des Plangebietes, stehen drei altere Winter-Linden
(Tilia cordata). Am westlichen Plangebietsrand befindet sich eine Hange-Birke (Betula pendula), de-
ren Krone und Wurzelbereich in das Plangebiet hineinreicht. Die Festsetzungen des B-Planes be-
ricksichtigen in folgender Weise Schutz und Erhalt der Baume und verweisen auf das Beeintrachti-
gungsverbot:

- Kennzeichnung des geschutzten Baumbestandes mit Wurzelschutzbereich in der Planzeich-
nung

- Baugrenzen liegen aufterhalb der Wurzelschutzbereiche

- Textfestsetzung 3.6: Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu
erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, insbesondere
wahrend der Baumalinahmen, fachgerecht zu schiitzen. Das schliet den Wurzelbereich
(Kronentraufe zzgl. 1,50 m) mit ein. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind artgleich
zu ersetzen.

- Unter diesen Voraussetzungen ist durch das Planvorhaben eine Beschadigung oder sonstige
Beeintrachtigung des Baumbestandes auszuschlieRen.

Tabelle 1: Geschiitzter Baumbestand im Plangebiet

K Schutz Ausgleich
ronen- ;
StU. in nach § 18 . Lage im B-Plan / bei
Baumart durchm. Lage im Bestand .
m inm NatSchAG Konflikt Einzelbaum-
M-v Verlust
Hausgarten / Landlich ge- Grunflache, Hausgar-
Winter-Linde 2,5 18 X pragtes Dorfgebiet ten - keine Beein- 0
trachtigung
Hausgarten / Landlich ge- Grinflache, Hausgar-
Winter-Linde 2,5 18 X pragtes Dorfgebiet ten > keine Beein- 0
trachtigung
Hausgarten / Landlich ge- Grinflache, Hausgar-
Winter-Linde 1,9 18 X pragtes Dorfgebiet ten > keine Beein- 0
trachtigung
Grenze des Geltungsberei- angrenzend an das
ches / am Betonweg / landlich | festgesetzte Dorfge-
epragtes Dorfgebiet biet (MD); keine Uber-
Hange-Birke | 1,1 6 X geprag g (MD) 0
schneidung von Bau-
grenze und Wurzel-
schutzbereich
Summe Baumaus- 0
gleich
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Grundlage der im § 2
Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) benannten Aspekte. Demnach werden die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB gepruft. Die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen unter Beachtung der Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c BauGB) werden in
dieser Umweltprifung ermittelt. Darin wird zuerst schutzgutbezogen eine Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) vorgenommen. Im An-
schluss wird die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfuhrung der Planung prognosti-
ziert. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der
Planung beschrieben und bewertet.

3.1 Schutzgut Mensch

Bestand

FUr das Schutzgut Mensch werden vor allem gesundheitsrelevante Wirkfaktoren betrachtet. Dazu
gehoren Belastungen durch Larmimmissionen und Luftverschmutzung. Aufgrund der Lage sind Um-
weltgefahren wie Hochwasser oder Sturmfluten fur das Vorhaben nicht relevant. Weiterhin sind Aus-
sagen zur Naherholungsfunktion zu treffen.

L&rm: Im Plangebiet selbst und im Umfeld des Plangebietes wurden keine relevanten Larmquellen
identifiziert, die sich auf die vorhandene Wohnfunktion beeintrachtigend auswirken konnten. Der be-
stehende Verkehr wird als gering eingeschatzt. Dementsprechend gering sind luftverunreinigende
Immissionen sowie verkehrsbedingte Larmimmissionen. Das im Geltungsbereich bestehende Textil-
Gewerbe in der nordwestlich gelegenen Scheune, findet ausschlieRlich im Gebaudeinneren statt.
Mit dem Gewerbe ist nur ein geringes Verkehrsaufkommen verbunden. Es handelt sich um
Larmemissionen, die fir Dorfgebiete bezeichnend sind, da Dorfgebiete charakteristisch eine
Mischnutzung aus Gewerbe, landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnen haben.

Erholungsfunktion: Das Plangebiet und seine Umgebung weisen keine regional oder Uberregional
bedeutsamen und ausgewiesenen Wanderwege oder Naherholungsgebiete auf. In der Umgebung
stellt der Wald Teplitzer Gehege ein wichtiges Naherholungsgebiet fiir die ortliche Bevolkerung dar.
Die Ortslage Teplitz ist ansonsten von Privatgrundstiicken und Héfen eingenommen, die mit ihren
Hausgarten nur in der Privatnutzung eine Naherholungsfunktion besitzen.

Planung

Larm: Aus dem Planvorhaben folgt keine relevante Steigerung von Larmimmissionen. Grundsatzlich
ist das Nebeneinander von gewerblicher und landwirtschaftlicher Nutzung sowie Wohnnutzung in
Dorfgebieten zulassig. Wird die gewerbliche Nutzung erweitert, ist der Nachweis Uber die Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Weitere sonstige stoffliche
Immissionen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Es wird eingeschatzt, dass aufgrund der
bereits bestehenden Mischnutzung des Plangebietes durch die Festsetzungen keine relevante Stei-
gerung von Larmimmissionen zu erwarten ist.
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Naherholung: Mdgliche Wirkfaktoren fur eine Beeintrachtigung der Naherholungsfunktion kénnen
die Veranderung von Ortsbild und Landschaft sein sowie stoffliche Immissionen oder Larmimmissi-
onen. In Bezug auf das Vorhaben hat dieser Teilaspekt des Schutzgutes keine Relevanz. Naherho-
lungsgebiete in der Umgebung, wie der Wald Teplitzer Gehege sind angesichts der geringen Reich-
weite bzw. Intensitat der moglichen Larmimmissionen nicht von dem Vorhaben betroffen.

Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch Immissionen oder eine Einschrankung
der Naherholungsfunktion innerhalb oder aulRerhalb des Geltungsbereiches sind mit dem Vorhaben
nicht zu erwarten.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Durch eine am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung der Artenschutzbelange im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) gelten Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i.V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bei
zulassigen Vorhaben fir europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie
(,europarechtlich geschitzte Arten®).

Das geplante Vorhaben mit Ausweisung von Dorfgebieten schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen unter anderem fur Sanierungsarbeiten, ergdnzende Nebenanlagen und Nutzungen, auch
fur ansassige landwirtschaftliche (Nebenerwerbs-) Betriebe oder gewerbliche Nutzungen. Unter Be-
achtung des Zustandes der Gebaude und der weitldufigen Grinflachen kann nicht von vornherein
ausgeschlossen werden, dass diese von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten als Lebensstatte
genutzt werden. Bei den geplanten MaRnahmen kdnnten durch Abbruch, Neubau und Neugestal-
tung Konflikte mit dem Artenschutzrecht gemaf § 44 (1) BNatSchG hinsichtlich folgender Verbots-
tatbestande entstehen:

1. Tétungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
2. Stérungsverbot nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG

3. Entnahme-, Beschadigung-, Zerstérungsverbot nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurden durch das Gutachterbiro Parbiota,
Oldenburg faunistische Erfassungen durchgefihrt und darauf basierend ein Artenschutzfachbeitrag
(PARBIOTA 2026) verfasst. Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst dargestelit.

3.2.1 Faunistische Erfassung und Potenzialabschatzung

Im Mittelpunkt der Untersuchungen standen die Artengruppen Végel, Reptilien, Amphibien und Fle-
dermause. Weitere Organismengruppen wie Gefalipflanzen, Sdugetiere (Ausnahme Fledermause),
Heuschrecken oder Libellen wurden aufgrund der vorgefundenen Lebensraume als irrelevant fir die
Planungen betrachtet. Beobachtungen wahrend der Kartierungen zeigten im Laufe der Erhebungen
die Richtigkeit dieser Einschatzung.

Die Kartier-Zeitraume und die Kartier-Methodik sind dem Artenschutzfachbeitrag PARBIOTOA 2026
zu entnehmen.
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3.2.2 Okologische Vorbetrachtung

Im AFB werden dkologische Parameter im Sinne einer generellen Potentialeinschatzung des Gel-
tungsbereiches wiedergeben. Uber die tatsichlich ermittelten Arten hinaus kann hierdurch ein
grundlegender Eindruck zum Einfluss der Planungen auf die betreffenden Organismengruppen ab-
geleitet werden. Die sieben differenzierbaren und das Areal prdgenden Habitattypen werden aus
diesem Grunde vor dem Hintergrund potentieller Artvorkommen charakterisiert.

Wohngebaude, dazugehdrige Nebengelasse und Wirtschaftsgebaude: Bei diesen im Gebiet vorge-
fundenen Bauwerken handelt es sich um aktiv bewohnte oder bewirtschaftete Gebaude, die sich in
guter baulicher Verfassung befinden. Entsprechend waren Einschlupfmaéglichkeiten fir Végel oder
Fledermause in das Innere der Gebaude nicht feststellbar. Durch eine Neuordnung im Rahmen ei-
nes B-Plans ausgeldst, kdnnten lediglich gebaudebrutende Vogelarten betroffen sein, sofern sie wie
Mehlschwalben an AuRenfassaden briten.

Unausgebaute Gebaude: Die grofde Scheune sowie ein Stall sind extrem baufallig, teilweise bereits
eingesturzt. Im Gegensatz zur erstgenannten Bauwerkskategorie besteht ein hohes Potential, auch
fur im Inneren von Gebauden britende Vogelarten wie Schleiereule oder Rauchschwalbe. Hinzu
kommt die Eignung als Fledermausquartier.

Genutztes Gartenland: Die Spanne dieser Lebensrdume reicht im Areal von intensiv gepflegten
Scheerrasen, Hiihnerauslauf und Gemuse-Nutzgarten bis hin zu kaum genutzten Rasenbereichen,
Gebuschen, Feldsteinhaufen oder Hochstaudenfluren. Generell sind unter Végeln hier nur Lebens-
raumopportunisten zu erwarten. In Ermangelung an Quartiermdéglichkeiten dienen die vorgefunde-
nen Garten Fledermausen lediglich als Jagdraum. Herpetologisch sind in solchen Bereichen allge-
mein nur Biotopgeneralisten erwartbar.

Nutzflachen: Abstellplatze flr Gerate, Maschinen, Lagerplatze fir Schutt-Sandberge kénnen auf-
grund ihrer Habitatheterogenitat in der angetroffenen GrofRRe in erster Linie fur Reptilien wie Blind-
schleiche, Wald- und Zauneidechse besiedelbare Biotope bieten. Aufgrund einer stéandig erfolgen-
den Umwandlung und dauerhaften Nutzung dieser Strukturen durch die ansassige Firma, scheinen
die Bedingungen zumindest fur Wirbeltiere letztendlich aber ungeeignet. Fur Vogel bieten sich keine
Brutplatze und durch den stetigen Wandel kann der Lebensraum nur der Futtersuche dienen.

Weideflachen: Die einer Beweidung vorgehaltenen Flachen werden extensiv bewirtschaftet. Dinge-
reinsatz wurde nicht beobachtet, Weidetiere wurden nur gelegentlich angetroffen. Fledermausen
kénnen solche Bereiche als Flugraum zur Nahrungssuche dienen. Gleiches gilt fUr einige der im
Areal vorkommenden Vogelarten. Die Flachen sind zu klein, um Wiesenbrutern oder Zugvdgeln ein
Auskommen zu bieten. Aufgrund der Offenheit solcher Lebensraume sind sie flir Amphibien nicht
von Relevanz. Die Randbereiche der Koppeln haben dagegen Potential fur Reptilien.

Strauchhecken-Baumreihe: Zweifelsohne haben diese Habitatstrukturen fir die zu untersuchenden
Taxa die grofdte Lebensraumeignung des Geltungsbereichs. Insbesondere da hier auch einige Alt-
baume zu finden sind. Aufgrund der Tatsache, dass die mehr oder weniger geschlossene Strauch-
hecke durch die Nutzung ihres unmittelbaren Umlandes in Form von Gartenanlagen einerseits und
als Barriere zu einem intensiv bewirtschafteten Acker andererseits fungiert, bzw. betroffen ist, ist das
potentielle Artenkontingent eingeschrankt. Typische Heckenbewohner unter den Végeln wie
Neuntdter oder Sperbergrasmiicke sind daher genau so wenig erwartbar wie Amphibien oder
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Reptilien, abgesehen von den ublichen Habitatgeneralisten unter ihnen. Fir solche Vertreter der
ersten Gruppe kdnnen diese Strukturen geeignete Landlebensraume wie etwa fir Erdkréte, Gras-
frosch oder Molche bilden. Bei den Reptilien kommen hier nur die Blindschleiche, unter Umstanden
die Waldeidechse in Frage. Fur Fledermausquartiere weisen die Altgeholze ein gewisses Potential
auf.

Feuerléschteich: Dieses Kleingewasser ist innerhalb des Geltungsbereichs der einzige Wasserkor-
per. Damit ist er von besonderer Bedeutung fir Amphibien. Zuzlglich des beobachteten Fischbe-
satzes, vornehmlich Karausche (Carassius carassius), ist das Gewasser auch potentiell fir die Rin-
gelnatter unter den Kriechtieren geeignet. Fledermause nutzen Wasserkorper gerne als Nahrungs-
gebiet. Nur fur die anspruchlosesten Vogelarten der Feuchtgebiete, allein schon aufgrund seiner
geringen Grolke, mag das Kleingewasser ein unbedeutendes Potential aufweisen. Neben dem of-
fenbar recht grolien Fischbesatz (gekeschert), ist die dauerhafte Eintribung des Wassers aufgefal-
len. Hinzu kam die Aussagekraft zur Gewassergute Uber die Beobachtung von nur zwei, anspruchs-
losen Libellenarten: Hufeisen-Azurjungfer (Coenagrion puella) und GroRe Pechlibelle (Ischnura ele-
gans).

Im Sinne eines Populationsaustauschs vieler Taxa, wie beispielsweise Insekten, Kleinsaugern, da-
runter auch den zu untersuchenden Amphibien und Reptilien, wird bei einer generellen Gebietsbe-
trachtung eine starke dkologische Isolation des Geltungsbereichs deutlich. Nach Stiden und Osten
bildet ein umgebender, groRraumiger Intensivacker (Lehm) eine deutliche Barriere. Nach Norden ist
das Areal durch die DorfstralRe und ein intensiv bewirtschaftetes Grunland begrenzt. Grundséatzlich
weisen die beschriebenen Habitattypen in dem vorgefundenen Umfang Lebensbedingungen primar
fur anpassungsfahige Arten der untersuchten Taxa auf. Erwartbare, planungsrelevante Arten unter
den gegebenen Habitatbedingungen sind Fledermause, unter den Arten der Anhange II, IV und V
der FFH-Richtlinie, eine Reptilienart (Zauneidechse) und sieben Amphibienarten (Kammmolch, Rot-
bauchunke, Kleiner Wasserfrosch, Knoblauchkréte, Kreuzkréte, Wechselkrote, Laubfrosch).

Die Methodik der Untersuchung ist dem AFB zu entnehmen.

3.2.3 Ergebnisse: Vogel

Die sechs Begehungen erbrachten fir den Geltungsbereich 45 nachgewiesene Vogelarten.

13 Arten als Uberflieger
3 Arten als Durchzigler (Wacholder- und Rotdrossel, Fitis)
11 Arten als Nahrungsgaste

- 18 Arten als Brutvogel
In Verbindung mit den angetroffenen Habitaten belegen die nachgewiesenen Arten, dass der Gel-
tungsbereich primar fir lokale Brutvdogel Bedeutung hat. Weder fiir Durchzlgler noch fir Gastvogel
haben die kleinraumigen Biotope besondere Relevanz.

Von den nachgewiesenen Brutvogelarten haben funf Brutvogelarten Planungsrelevanz, da sich ihre
Niststatten im Uberplanbaren Dorfgebiet oder sogar in den unmittelbaren Baugrenzen befinden.

- Bluthanfling (Brombeer-Holunder-Gebtisch an der Scheune, MD 2)
- Haussperling (an 5 Gebauden, unter anderem an der Scheune in MD 2)
- Hausrotschwanz
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- Sumpfrohrsanger

- Bachstelze

- Potenziell: Schleiereule (Die hohe Eignung des baufalligen Stalls wie auch der Scheune ma-

chen ein spontanes Auftreten madglich.)

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden mussen die wegfallenden Brutabitate von Bluthanfling,
Haussperling und Hausrotschwanz ausgeglichen und Bauzeitenregelungen bei Gebaudesanierun-
gen und Rodungsmalinahmen beachtet werden. Fur die Schleiereule als Art, die das gesamte Jahr
hindurch briten kann, kénnen Bauzeitenregelungen entsprechend kaum greifen, um Brutverluste zu
umgehen.

Eine erhebliche Stérung (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) oder der Verlust von geschitzten Tieren (§ 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie von deren geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) durch Eingriffe wie sie der Bebauungsplan (Stand 28.08.2025) definiert sind,
ware somit ausgeschlossen.

3.2.4 Ergebnisse: Reptilien

Es wurden lediglich die beiden heimischen Reptilienarten Waldeidechse und Blindschleiche nach-
gewiesen. Beide Arten gehdren nicht zu den streng geschitzten Reptilienarten. Die gesichteten
Waldeidechsen wurden am nordostlichen Rand aulRerhalb des Geltungsbereiches gesichtet. Die
Blindschleichen-Nachweise gelangen an verschiedenen Stellen des Geltungsbereiches.

Aufgrund Uberwiegend fehlender geeigneter oder unglinstige Habitate (Feuerldschteich — Ringel-
natter) war die Anzahl vorgefundener Arten erwartungsgemalf niedrig. Ein potentiell geeigneter Le-
bensraum fur Zauneidechsen war zwar mit den nérdlichen Lagerflachen auf steinigem Sandgrund
und zusatzlichen Feldsteinhaufen vorhanden, hielt die Art aber nicht vor. Es wird empfohlen bei allen
geplanten Aufraum- und Bauarbeiten auf Blindschleichen zu achten, um diese bei Auffindung in
ungefahrdete Areale des Geltungsbereiches umzusetzen. Auflerdem ware es anzuraten, die erfor-
derlichen Arbeiten primar in der Aktivitatsphase der Art durchzuflhren (Marz bis September). St6-
rungen in der Ruhephase (Uberwinterungsquartiere) kénnten zu Verlusten fiihren. Eine erhebliche
Storung (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) oder der Verlust von geschutzten Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) sowie von deren geschutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) durch Eingriffe, wie sie der Bebauungsplan definiert, waren somit ausgeschlossen.

3.2.5 Ergebnisse: Amphibien
Festgestellte Amphibienarten waren Grasfrosch, Teichfrosch und Erdkréte.

Die offenbar unglnstige Wasserqualitat des Feuerldschteiches und sein hoher Fischbesatz erlaubte
offenbar nur den gefundenen, anpassungsfahigsten Amphibienarten ein Auskommen. Die Landle-
bensraume von Grasfrosch und Erdkréte sind die sich im Ost- und Sidteil des Geltungsbereiches
befindlichen Hecken- und Gebuschbestande. Weder diese noch der Feuerléschteich liegen laut
Festsetzung im Uberplanbaren Dorfgebiet noch innerhalb der Baugrenzen. Lediglich in der Bau-
phase kann es zu vernachlassigenden Riegeln wahrend der Wanderungen aus und in die Hecken-
bereiche kommen. Eine erhebliche Stérung (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG) oder der Verlust von
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geschutzten Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie von deren geschutzten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) durch Eingriffe wie sie der Bebauungsplan definiert, sind
somit ausgeschlossen.

3.2.6 Ergebnisse: Fledermause
Im Plangebiet wurde im Mai und Juni nur die Art Zwergfledermaus nachgewiesen.

Es konnte eine direkte Nutzung beider Altgebaude in Baufeld 2 und 8 beobachtet werden. Die bis
zu funf an den Kontrollabenden angetroffenen Tiere verlieBen Quartiere, die sich in den Bauwerken
befanden. Eine starke Frequentierung des Feuerldschteichs zu Nahrungssuche wurde festgestellt.
Altere Baume dienten den Beobachtungen nach nicht als Einstande. Aufgrund des Kartierungszeit-
raumes im Frihjahr/ Sommer kann lediglich eine Nutzung der Altgebaude als Quartier, und mdéglich-
erweise als Wochenstube als sicher gelten. Eine Nutzung als Winterquartier ist fur die Art Zwergfle-
dermaus nicht sicher auszuschlielRen.

Um keine Verbotstatbestdnde auszuldsen, ist es erforderlich, baubegleitend auf wahrscheinliche
Quartiere der gefundenen Art zu achten (Okologische Baubegleitung). Da beide baufalligen Ge-
baude (Stall und Scheune) voraussichtlich saniert und nicht abgerissen werden sollen, ist ein Verlust
an Tieren wahrend ihrer jahrlichen Aktivitatszeiten dann unwahrscheinlich, die EinbuRen an Quar-
tieren aber nicht zu verhindern. Dieser Verlust ist auszugleichen. Ferner sind die entsprechenden
Baumalnahmen auf die Aktivitatszeit von Fledermausen zu legen.

3.2.7 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ersatzmaflnahmen

Die nachfolgend aufgelisteten MaRnahmen sind geeignet erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen fur wildlebende Tier und Pflanzen zu verhindern, zu verringern oder auszugleichen.

VermeidungsmafRnahmen (V)

V-1: Zum Schutz von Brutvdogeln haben Baumalnahmen innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete
im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Marz zu beginnen.

V-2: Zum Schutz der Art Zwergfledermaus durfen Sanierungsarbeiten an den Scheunen in MD 2
und MD 8 nur im Oktober oder im Marz/April beginnen.

V-3: Durch eine Okologische Baubegleitung (OBB) sind kurz vor Beginn von Sanierungsarbeiten die
beiden Scheunen in MD 2 und MD 8 auf einen Besatz der Brutvogelart Schleiereule zu prifen. Wird
sie angetroffen, haben die weiteren Arbeiten zu ruhen, die zustandige Naturschutzbehdrde ist zu
informieren und das weitere Vorgehen mit dieser zu planen.

V-4: Zum Erkenntnisgewinn uber eine Besiedlung der Zwergfledermaus in den Scheunen von MD 2
und MD 8 muss kurz vor Beginn von Ruckbau- oder Sanierungsarbeiten jeweils eine Ausflugskon-
trolle stattfinden. Sie ist mit der exakten Ermittlung der Ein- und Ausflugsstellen an den Gebauden
zu kombinieren. Die OBB hat am Tag des Baubeginns darauf hinzuwirken, dass der Riickbau an
diesen Stellen besonders vorsichtig verlauft. Sollten Fledermause angetroffen werden, sind diese in
geeignete Kunstquartiere zu verbringen.
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Weitere Hinweise zum Artenschutz: Fallungen von Gehdlzen und Gebischen haben im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu erfolgen.

Bei oberflachennahen Erd- und Raumarbeiten ist auf Anwesenheit von Blindschleichen in Grin-,
Lager- und Schuttbereichen zu achten. Gefundene Tiere sind in die sliddstlichen Heckenstrukturen
umzusetzen.

Es sollte auf eine insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung geachtet werden.

MafRnahmen fiur die dauerhafte dkologische Funktion (CEF-MalRnahmen) (M)

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen werden vor einem Eingriff in direkter funktionaler Beziehung
durchgefuhrt. Eine 6kologisch-funktionale Kontinuitat soll ohne zeitliche Licke gewahrleistet wer-
den. Konkret bedeutet dies, dass ein neuer Lebensraum erst zu schaffen ist, bevor ein alter verloren
geht.

M-1: Fur die gebaudebritenden Vogelarten Haussperling, Bachstelze und Hausrotschwanz sind
funf Nistkasten (drei Halbhéhlen und zwei Sperlingskoloniekasten) mdglichst in der Nahe der be-
troffenen Gebaude aufzuhangen. Weiterhin sind fir den potenziellen Wegfall von Brutplatzen der
Schleiereule an den Scheunen in MD 2 und MD 8 drei Uhlenfluchten mit anschliellienden Schleier-
eulenkasten in den Giebelbereichen des Gebaudeinneren vorzusehen. Die Nistkasten kdnnen wah-
rend der Sanierung eingebracht werden.

M-2: Quartierverluste der Zwergfledermaus sind durch zu schaffende Zugange und dahinterliegende
Quartierméglichkeiten in Dachbereichen auszugleichen. Alternativ sind vier in die Gebaude zu in-
tegrierende Quartierkasten anzubringen.

M-3: Fir den Bluthanfling ist der Niststatten-Verlust auf folgende Weise auszugleichen: Es ist ein
Gebusch auf 30 m? aus den Arten Schwarzdornbusch/Schlehe (Prunus spinosa) und Schwarzen
Holunder (Sambucus nigra) und umgebenden Brombeeren (Rubus sp.) anzupflanzen.

- Die Vermeidungsmafinahmen V1 bis V4 werden als Hinweise in den B-Plan aufgenommen.

- Die MaRnahmen M1 und M 2 werden als textliche Festsetzung in den Teil B Text des B-Planes
Ubernommen.

- Die Mallnahme M3 — Bluthanfling wird in die AusgleichsmalRnahme ,Anpflanzung einer freiwach-
senden Hecke* (Festsetzung 3.4, private Grunflache ,Hecke®) tdbernommen. Hier ist eine Strauch-
schicht vorgesehen, die als Habitat fir den Bluthanfling geeignet ist.

3.3 Schutzgut Boden

3.3.1  Gesetzliche Grundlagen Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im BauGB ist eine wesentliche gesetzliche Grundlage, um sparsam mit
Grund und Boden umzugehen. Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) nennt in § 1 das Ziel,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Nach § 2 BNatSchG sind
Bodden so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erflillen konnen.
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Aus diesen gesetzlichen Vorgaben ergeben sich folgende Ziele flir den Bodenschutz:

Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf das unerlassliche Mal3 zu beschranken.

Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf Flachen zu lenken, die vergleichsweise von geringer
Bedeutung fur die Bodenfunktionen sind.

Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind zu vermeiden.

Weiterhin sind bodenschutzrelevante Ziele aus vorgelagerten Raumplanungen und der Landschafts-
planung zu berlcksichtigen. Es werden Daten aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
Westmecklenburg, der die Gibergeordneten Ziele auf regionaler Ebene zusammenfasst, hinzugezo-
gen.

3.3.2 Methodik

Es werden die vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie verfligbaren Daten genutzt.
Weitere Hinweise auf anstehende Boden, gibt ein Baugrundgutachten der Fa. Palasis — Ingenieur-
blro fir Baugrund und Grundbau (2021), worin zwei Erdaufschlisse in und an der ndrdlichen
Scheune ausgewertet werden.

Die Beschreibung und Bewertung der bodenschutzfachlichen Belange orientiert sich an dem Leitfa-
den ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB* (PETER ET AL. 2009).

3.3.3 Bestandsbeschreibung und -bewertung

GemalR Bodenubersichtskarte (1:500.000) steht als Bodentyp im Plangebiet Lehm-Parabraunerde
an. Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich der Endmorane der Babeliner Gabel aus dem Pom-
merschen Stadium des Weichselglazials. Entsprechend htigelig und kuppig ist die umgebende
Landschaft. Charakteristisch sind teilweise gestauchte (unregelmafig strukturierte) Béden mit ma-
Rigem Stauwassereinfluss. Bei der Baugrunduntersuchung wurden zwei 5,0 m tiefe Rammkernson-
dierungen an der nordlichen Scheune abgeteuft. Ein Bodenaufschluss befand sich innerhalb der
Scheune und ein Bodenaufschluss lag auf3erhalb direkt an der Scheune. Nach 0,6 bis 1,5 m tiefen
sandig-lehmigen Aufschittungen wurden bindige Geschiebelehmbdden Uber Geschiebemergel an-
getroffen, was die Informationen aus der Bodenubersichtskarte bestatigt.

Als Bodenwertzahl werden fur die landwirtschaftlich genutzten Bdden in der angrenzenden Umge-
bung des Geltungsbereiches mittlere bis hohe Werte bis 54 ndrdlich und sudlich angegeben. Sud-
Ostlich des Geltungsbereiches werden die Béden mit einer Bodenzahl von 34 bis 46 geringwertiger
eingestuft.

In den Geltungsbereich wurden hauptséachlich bestehende Siedlungsflachen einbezogen. Histori-
sche Karten zeigen fur den Geltungsbereich mehrmalige Veranderungen der Bebauung. So haben
ursprunglich nérdlich des Feuerléschteiches zwei Scheunen oder Hofgebaude gestanden. Die im
Nordosten etwas aullerhalb liegende Scheune wurde erst im 20. Jahrhundert errichtet. Innerhalb
des Geltungsbereiches sind somit deutlich anthropogen gepragte Béden anzunehmen. Héherwer-
tige und naturnahe Bdden werden im Bereich der bestehenden Hausgarten und Grunflachen ver-
mutet. Mit Ausnahme der 6stlich der Feldsteinmauer liegenden Flachen, wo es gemal topografi-
scher Karte von 1980 eine Stral3e gegeben hat, war innerhalb der Grinflachen auch historisch keine
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Bebauung vorhanden. Insbesondere durch den vorhandenen Baumbestand im dstlichen Teil aber
auch durch das Griinland im westlichen Teil der Geltungsbereiches erlangen hier die Bodenteilfunk-
tionen eine hohe Schutz- und Leistungsfahigkeit bzw. Bedeutung. Aufierhalb des Geltungsbereiches
sind vor allem die Béden im Teplitzer Moor von sehr hoher Bedeutung und Schutzwdrdigkeit.

Die Topografie des Geltungsbereiches ist von Nordwest nach Sidost sichtbar ansteigend von 77 m
bis 86 m (DHHN 2016). Ein markanter Hohensprung besteht zwischen dem ehemaligen Gutshaus
und dem norddstlich gelegenen Stall (2,0 m).

eplitzerf
Moor g

Abb. 6: Digitales Gelandemodell mit Darstellung der Hohen in m DHHN2016; Geltungsbereich: rote Umrandung
(Quelle: Geoportal M-V)
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Tabelle 2: Beschreibung und Bewertung der natirlichen Bodenteilfunktionen

Naturliche Bodenfunktionen

Bodenfunktionen

Bodenteilfunktionen

Bewertung

Lebens-raumfunk-
tion

Lebensgrundlage des Men-
schen

Mittlere bis hohe Bedeutung als Produktions- bzw. Versorgungsgrund-
lage aufgrund der Ackerzahl.

Bodenbelastungen, die fur den Wirkungspfad Boden-Mensch relevant
sein kénnten, sind nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen

Wenig Potenzial im Bereich von Versieglung, Verfillungen, Verdich-
tung.

Auf den Brach-, Weide- und Wiesenflachen sowie im &stlichen und siid-
ostlichen Geltungsbereich héhere Bedeutung als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen.

Lebensraum fiir Bodenorga-
nismen

Verdichtete und versiegelte Flachen = keine Bedeutung
Rasenflachen = geringe Bedeutung
Gehdlz-, Brach- und Wiesen-/Weideflachen = hohe Bedeutung

Es wird in der Summe eine mittlere Bedeutung abgeleitet.

Funktion als Be-
standteil des Natur-
haushalts

Funktion des Bodens im Was-
serhaushalt

Da im Plangebiet bindige Mineralb6éden dominieren, ist von einer mitt-
leren Bedeutung fir die Speicherfunktion auszugehen. Es besteht eine
geringe bis mittlere Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung. Es wird
fur den Boden eine eher geringe Bedeutung fur die Grundwasserneu-
bildung abgeleitet.

Funktion des Bodens im
Nahrstoffhaushalt

Der Boden weist eine mittlere bis hohe Bodenfruchtbarkeit auf. Detail-
lierte Analysen zum Nahrstoffhaushalt wurden im Rahmen der Unter-
suchungen nicht durchgefihrt.

Funktion des Bodens im sons-
tigen Stoffhaushalt

Nur geringe Bedeutung als Speicher von organischem Kohlenstoff.

Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium

Filter und Puffer fiir anorgani-
sche sorbierbare Schadstoffe

Filter, Puffer und Stoffum-
wandler fir organische
Schadstoffe

Puffervermdgen des Bodens
fur saure Eintrage

Als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium hat der Bodentyp weitge-
hend mittlere Kennwerte und so ist auch das Vermdgen anorganische
Schadstoffe zu puffern oder organische Schadstoffe umzuwandeln von
mittlerer Leistungsfahigkeit. Schad- und Nahrstoffe kdnnen gegenulber
dem Grundwasser weitestgehend zuriickgehalten werden.

Filter fur nicht sorbierbare
Stoffe

Mittlere bis hohe Leistungsfahigkeit fir die tieferen bindigen Boden-
schichten

Archiv der

Natur- und Kulturgeschichte

Bodenfunktionen

Bodenteilfunktionen

Bewertung

Archiv der Natur-
und Kulturge-
schichte

Es sind keine natur- oder kulturgeschichtlich bedeutsamen Pedotope
und Pedogenesen im Plangebiet bekannt.
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3.3.4 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchflihrung der Planung

Durch die Planung wirken unterschiedliche Faktoren auf das Schutzgut Boden. Angelehnt an die
Okologische Risikoanalyse werden die Auswirkungen auf die Teilfunktionen des Bodens verbal ar-
gumentativ in den drei Stufen gering, mittel und hoch bewertet.

Wirkfaktoren Bodenabtrag und Bodenauftrag

Durch das Vorhaben werden trotz der Topografie Bodenabtrag oder Bodenauftrag nur eine geringe
Eingriffsintensitat haben. Die bestehende Bebauung liegt auf eingeebneten Flachen, die weitestge-
hend auch die geplanten Baugrenzen umfassen. Bodenab- oder -auftrag in bodenschutzrelevantem
Malf} sind nach Baunutzungsverordnung genehmigungspflichtig.

Wirkfaktor Versieglung

Durch das Vorhaben ist es zuldssig zusatzlich rund 4.000 m? Boden durch Baugebiete und in gerin-
gen Umfang auch Verkehrsflachen zu versiegeln. In diesen Bereichen verliert der Boden seine Funk-
tion als Ressource fur den Menschen, als Lebensraum, seine Funktion im Naturhaushalt und seine
Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium. In den Bereichen der Dorfgebiete MD 2 und
MD 3 sind auch Uber die Fundamente der vorhandenen Gebaude anthropogen Uberformte Boden
anzutreffen (Vgl. Baugrundgutachten und historische Karten). Es sind Uberwiegend Bodenteilfunkti-
onen von mittlerer Bedeutung betroffen. Als Lebensgrundlage des Menschen wird die Bedeutung
der Teilfunktion als hoch eingestuft. Der Eingriff durch den Wirkfaktor Versieglung wird fur die Dorf-
gebiete MD 4 bis MD 8 mit einer hohen Beeintrachtigung fir das Schutzgut eingeschatzt. Fur die
Dorfgebiete MD 1 bis MD 3 wird keine relevante Beeintrachtigung durch zusatzliche Versieglung
abgeleitet.

Wirkfaktor Verdichtung

Verdichtung beeintrachtigt alle Bodenteilfunktionen. In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu
Bodenverdichtungen durch den Einsatz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen
kommt. Die Festsetzungen sind auf die Errichtung landlicher Wohn- oder Gewerbegebaude be-
schrankt. Es ist deshalb nicht mit dem Einsatz von Baumaschinen zu rechnen, deren Einsatz eine
hohe Verdichtung zur Folge hat. Im Umfeld der Baugrenzen sind tGberwiegend auch befestigte Fla-
chen vorhanden, die als Baustelleneinrichtungsflachen genutzt werden kénnen. Falls es zur Ver-
dichtung kommen sollte, ist anzunehmen, dass diese durch Bodenlockerungen zurickgenommen
werden, da eine gartnerische Nutzung in der Regel im Interesse der Anwohner ist.

Wirkfaktor Stoffeintrége

Die zulassige gewerbliche Nutzung sowie die Wohnnutzung werden keine bedenklichen Stoffein-
trage zu Folge haben. Im Bereich der Verkehrsflachen ist durch den Verkehr mit geringfigigen Stof-
feintragen in den Boden zu rechnen. Da sich der Verkehr durch die zuldssige Nutzung und Bebau-
ung im Vergleich zum Bestand nicht nennenswert erhéhen wird, kann eine Beeintrachtigung durch
Stoffeintrage ausgeschlossen werden.
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Wirkfaktor Grundwasserstandsidnderungen

Grundwasserstandsanderungen sind im Rahmen des Vorhabens nicht zu erwarten.

3.3.5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Folgende Vermeidungsmalnahmen tragen zu einer Reduzierung des Eingriffs in das Schutzgut Bo-
den bei:

MaBnahmen zur Reduzierung der Bebauungsdichte und Versieglung:

- Es werden Grinflachen in einer GréRe von insgesamt 1,2 ha festgesetzt. Es handelt sich um
bereits vorhandene Grunflachen. Das entspricht etwa 41 % des Plangebietes. Ein Grolteil
umfasst private Grinflachen, die als Hausgarten oder als Griinland genutzt werden. Weitere
festgesetzte Grunflachen dienen dem Erhalt und der Entwicklung von Gehdlzen sowie dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

- Die nicht iberbaubaren Flachen innerhalb der Baugebiete (MD) haben eine Grdlie von 5.819
mZ.

- Dort, wo die Schutzwiirdigkeit des Bodens als hoch eingeschatzt wird, wurde die Grundfla-
chenzahl (GRZ) so gering wie mdglich eingestuft (MD 4, 7 und 8).

- Bodenfunktionsbereiche mit einer hohen Bewertung dirfen im Dorfgebiet 4 (West) und 7
bebaut werden, was nur einen sehr geringen Teil des Plangebietes umfasst. Der Groldteil der
Bodenfunktionsbereiche mit einer hohen Bedeutung wird als Griinflache festgesetzt.

MaBnahmen zur Vermeidung von baubedingter Bodenverdichtung:
- Nach Beendigung der Bauarbeiten werden baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickgenommen.
Allgemeine MaBnahmen zum Bodenerhalt bzw. zur Bodenaufwertung:
- Alle festgesetzten Grunflachen tragen zum Erhalt der Bodenteilfunktionen bei. In den Aus-
gleichsflachen findet aufgrund der Gehdlzanpflanzungen eine Aufwertung statt.
AusgleichsmaRnahmen

Der Eingriff in das Schutzgut Boden und seine Teilfunktionen wird multifunktional in der Eingriffsbi-
lanzierung ermittelt (siehe Kap. 5). Es werden der Funktionsverlust sowie die Beeintrachtigung durch
die Versieglung berlcksichtigt.

Als Ausgleich werden die unter 5.4 beschriebenen internen und externen Kompensationsmalfinah-
men vorgesehen. Die MalRnahmen umfassen Baumanpflanzungen in &ffentlichen Grunflachen so-
wie die Anpflanzung von Hecken und einer Streuobstwiese am Rande des Geltungsbereiches.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden, die Uberwiegend von mittlerer Bedeutung sind,
kénnen durch die vorgesehenen Kompensationsmalnahmen, die multifunktional in Ansatz gebracht
werden, in ausreichender Weise ausgeglichen werden.
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MaBnahmen zur Uberwachung

Die Uberwachung der festgestellten erheblichen Auswirkungen ist je nach Zustandigkeit von unter-
schiedlichen Stellen zu gewahrleisten.

Durch das Bauantragsverfahren oder im Rahmen der Genehmigungsfreistellung nach § 61 BauNVO
werden die Einzelvorhaben durch die Gemeinde / das Amt Neukloster-Warin auf eine Einhaltung der
Festsetzungen (GRZ, Hohenfestsetzung) und somit der erheblichen Auswirkungen Uberwacht.
Durch Ortsbegehungen und Luftbildauswertungen kann die Uberwachung zuséatzlich unterstiitzt
werden. Eine Uberwachung der ordnungsgemafen Umsetzung der Ausgleichsmafnahmen ist
ebenso durch die Gemeinde zu gewahrleisten.

Da sich im Plangebiet keine Altlasten befinden, entfallt eine Uberwachung durch die Untere Boden-
schutzbehorde.

34 Wasser

3.4.1 Bestand Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nur ein kinstlich angelegter Feuerldschteich als Oberfla-
chengewasser.

In 200 m nordostlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft der Graben mit der Bezeichnung 12:16
W, der die Regenentwasserung des Ortsteils aufnimmt und als Vorflut nach Norden in Richtung
Panzower Bach westlich von Kirch Mulsow leitet. Die Gewasserstrecke bis zum Panzower Bach
betragt ca. 4 km. Der Panzower Bach ist ein nach Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtiges Ge-
wasser und tragt die Kennung NMKZ-0300.

-

™

12.']6 w

»

Bébelin
Teplitz

Teplitzer Moor

Abb. 7: Ubersichtsplan mit Gewéssern 2. Ordnung (Quelle: Geodaten-Portal M-V; Fliekgewésser © GeoBasis
DE/M-V 2026)

Der Panzower Bach ist ein Gewasser 2. Ordnung und ein kiesgepragter Tieflandbach. Er mindet
westlich von Neubukow in den Hellbach. Gemaf der Angaben des LUNG (LUNG 2026) werden der
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Okologische Zustand des Gewassers als mafig und der chemische Zustand als nicht gut bewertet.
Als Ursachen flir den Zustand wurden unter anderem punktuelle Nahrstoffeintrage aus kommunalem
Abwasser und Niederschlagswasser-Entlastungsanlagen sowie diffuse Nahrstoffeintrage aus der
Landwirtschaft identifiziert.

Die Risikoanalyse zur Einschatzung der Zielerreichung kommt zu dem Ergebnis, dass die Zielerrei-
chung fir den Bewirtschaftungszeitraum von 2022 bis 2027 gefahrdet ist.

Als MalRnahmen zur Verbesserung des Gewasserzustands bis 2027 werden im Bewirtschaftungs-
programm unter anderem der Ausbau von kommunalen Klaranlagen zur Reduzierung von Phos-
phor- und Stickstoffeintragen, Initiieren/Zulassen einer eigendynamischen Gewasserentwicklung
und Malinahmen zur Reduzierung der Nahrstoffeintrage aus der Landwirtschaft (z.B. Anlage von
Gewasserschutzstreifen) genannt (LUNG 2026).

In Bezug auf die Ist-Situation des Plangebietes, wird dem Graben 16 W Niederschlagswasser aus
der Regenentwasserung der bestehenden Grundstiicksflachen zugefihrt. Aufgrund der Art der Nut-
zungen landlicher Verkehr, Wohnen, extensive Vieh- bzw. Tierhaltung und (innenliegendes) Ge-
werbe ist mit Nahr- oder Schadstoffeintragen von sehr geringer Intensitat zu rechnen, die fir den
schlechten Zustand des Panzower Bachs keine Ursache darstellen und insgesamt nicht ins Gewicht
fallen.

3.4.2 Bestand Grundwasser

Der Plangeltungsbereich liegt Uber dem Grundwasserkérper WP_WA_3 16 — Radebach. Dieser hat
eine Grofke von 311 km? und erstreckt sich Uber das Seengebiet zwischen Bruel und Neukloster und
reicht im Westen bis Flessenow und im Norden bis Ziisow.

Der chemische Zustand wird als nicht gut und der mengenmaRige Zustand wird als gut bewertet.
Als Ursachen flur diesen Zustand werden Verschmutzungen durch Chemikalien aus der Landwirt-
schaft (diffuse Quellen / Eintrédge) genannt (LUNG 2026).

Der Grundwasserflurabstand betragt gemaR der Daten aus den Ubersichtskarten des LUNG bei
bedecktem Grundwasserleiter mehr als 10 m. Das untermauert die Baugrunduntersuchung, bei der
auch die 5 m tiefen Bohrungsendteufen keinen Grundwassernachweis ergaben (Vgl. Kap. 3.3).

Zusammen mit den anstehenden Bdden weist die Grundwasserneubildung in diesem Gebiet ent-
sprechend eine geringe bis mittlere Leistungsfahigkeit (50-100 mm / a) auf. Innerhalb des Plange-
bietes sind keine Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete vorhanden.

Die Empfindlichkeit und Leistungsfahigkeit des Grundwassers wird fur das Plangebiet als mafig
eingeschatzt.

3.4.3 Planung von Regenwasser- und Abwasserbeseitigung

Regenentwasserung

Das Regenwasser auf den teil-befestigten Freiflachen soll, so wie es in der Bestandssituation der
Fall ist, weiterhin frei versickern bzw. in die daran anschlieRenden Griinflachen abflieen und dort
frei versickern und verdunsten. Aus diesem Grund sind fur Flachenbefestigungen nur versickerungs-
fahige Materialien als zuldssig festgesetzt. Die Grundsticke und Griunflachen erscheinen
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ausreichend grof3, um dieses Niederschlagswasser aufzunehmen, auch wenn die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens nur eingeschrankt gegeben ist.

Die Regenwassermengen der bestehenden und durch die Planung zusatzlichen Dachflachen tber-
steigen die Aufnahmekapazitat der Grunflachen. Derzeit wird das Regenwasser der Gebaude von
MD 1 und MD 2 gefasst und Uber einen Entwasserungskanal dem nérdlich gelegenen Graben 16 W
zugefuhrt. Das Regenwasser von den Dachflachen der Baufelder MD 3 bis 8 wird bisher dem Feu-
erléschteich zugeleitet. Dieser verflgt tiber einen Uberlauf, der im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
in Baufeld MD 3 an das Regenentwasserungs- bzw. Grabensystem angeschlossen werden soll.

Abwasserbeseitigung
Das in den geplanten Dorfgebieten anfallende Schmutzwasser darf laut Zweckverband von dem
bestehenden Schutzwassersammler in der Dorfstralle aufgenommen werden.

3.4.4 Voraussichtliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Mit dem Vorhaben ist eine leichte Erhéhung der zugeflhrten Wassermenge in das Oberflachenwas-
ser- bzw. Grabensystem zu erwarten. Mit der Planung ergeben sich keine signifikanten VergroRe-
rungen der Dachflachen oder eine signifikante Steigerung der Regenwasser-Abflussmengen. Die
Aufnahme der zusatzlichen Abflussmengen durch das bestehende Grabensystem wird als leistbar
ohne eine physische oder chemische Uberlastung des Gewassers eingeschéatzt. Von der Art der
geplanten Bebauungen und Nutzungen in den Dorfgebieten gehen keine erhéhten Nahrstoff- oder
Schadstoffbelastungen aus. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist anhand der geplanten
Nutzungen nicht ableitbar.

Gemal der festgesetzten Grundflachenzahlen ware eine zusatzliche Versieglung von im Bestand
14 % der Flachen auf nach Planung 26 % der Flachen moglich, was die Neubildung von Grundwas-
ser weiter einschrankt. Da das Gebiet fur die Grundwasserneubildung eine eher geringe Bedeutung
hat, ist der Einfluss auf den Wasserhaushalt an dieser Stelle gering einzustufen.

Aus diesem Grund kann sicher ausgeschlossen werden, dass das Verschlechterungsverbot der
WRRL berichtspflichtigen Gewasser Panzower Bach (NMKZ-0300) und dem Grundwasserkdrper
WP_WA 3 16 — Radebach berihrt wird.

Weiterhin ist festzuhalten, dass gemaR Festsetzung 3.7 nicht von einer Vollversieglung bei Zuwe-
gungen und Stellplatzen auszugehen ist, sondern von einer Teilversieglung durch zum Beispiel Ra-
sengittersteine oder wassergebundene Wegedecke. Dadurch wird wild abflieRendes Wasser von
Wegeflachen nicht zu erwarten sein. Eine Beeintrachtigung von benachbarten Flachen wird auf
diese Weise vermieden.

Das Schutzgut Wasser weist mit seiner geringen Bedeutung fir die Grundwasserneubildung und
der Verbindung zum Grabensystem, das mehrere Kilometer nérdlich an den Panzower Bach als
Gewasser der WRRL anschlie3t, eine mittlere Empfindlichkeit und Leistungsfahigkeit auf.

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung der Grinflachen kommen auch dem Schutzgut
Wasser zugute. Durch die Gehdlzanpflanzungen kdnnen gréere Mengen an Regenwasser in der
Flache zurickgehalten werden und verdunsten. Das Mall und die Art der geplanten baulichen
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Nutzung sowie die ausgewiesenen Grunflachen tragen der Schutzwirdigkeit Rechnung. Eine Be-
eintrachtigung kann ausgeschlossen werden.

3.5 Schutzgut Flache
Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 2,9 ha innerhalb einer Siedlung. Etwa 13,7 % der
Flache, also 0,379 ha, ist durch Bodenbefestigung (Stralten, Wege, Platze) und Gebaude (Scheu-
nen, Wohngebaude, Schuppen, Garagen) versiegelt. Unversiegelter Boden ist entsprechend in
Grinflachen, Garten und landwirtschaftlichen Nutzflachen vorhanden.

Planung und Bewertung

Gemal Festsetzungen ist eine Versieglung von rund 0,76 ha mdéglich (einschliellich Bestand). Es
ist ausschliellich die Bebauung innerhalb der bestehenden Siedlung von Teplitz geplant, weshalb
das Vorhaben mit einer Nachverdichtung vergleichbar ist. Landschaftliche Freirdaume, Schutzge-
biete, Schutzobjekte oder besonders schutzenswerte Béden werden durch das Vorhaben nicht tber-
baut. Ein Grofteil bestehender Grinflachen werden als Grinflachen festgesetzt. Es wird aufgrund
der Nachverdichtung bestehender Siedlungsflache nur eine geringe Beeintrachtigung des Schutz-
gutes abgeleitet.

3.6 Schutzgut Klima und Luft
Bestand

Das Klima norddstlich von Neukloster ist deutlich maritim beeinflusst. So hat die klimatische Region
des Plangebietes vergleichsweise hohere Niederschlagsmengen von jahrlich 600-650 mm. Am hau-
figsten treten Winde aus West und Sudwest auf und am zweithaufigsten kommen die Winde aus
Ostlicher Richtung (GLRP WM).

Vorbelastungen des Lokalklimas, wie versiegelte Flachen (Erwarmung) und Luftschadstoffemitten-
ten sind nur in geringem Umfang durch die dorfliche Bebauung und selten befahrene Stral’en gege-
ben.

Fir die lokale Kaltluftproduktion sind vor allem das Teplitzer Moor sowie die Gehdlzbestande am
Ortsrand von Teplitz von Bedeutung.

Planung und Bewertung

Infolge der Errichtung weiterer Gebaude und Nebenanlagen werden weitere warmeerzeugende
Oberflachen geschaffen.

In Bezug auf die geplante Nutzung und Erweiterung der Bebauung ist nur mit einer leichten Steige-
rung des Verkehrsaufkommens zu rechnen durch die Anfahrt weiterer Mitarbeiter oder den Zuzug
von neuen Bewohnern fiur eine vernachlassigbare Anzahl an Wohneinheiten. Dadurch wird der An-
teil an Treibhausgasemissionen nur sehr geringfugig ansteigen. Weitere Immissionen werden in-
folge der geplanten Nutzungen nicht erwartet. Die Geholzbestande mit Bedeutung fir die
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Kaltluftproduktion werden erhalten und sogar deutlich vergrofiert. Nur kleinere Gebusche oder
Baumgehdlze missen bei Sanierung, Rlck- oder Neubau beseitigt werden. Als Ausgleich flr Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden neue Geholze im Wirkbereich des Eingriffs angepflanzt, so
dass der geringfiigige Eingriff in das Schutz ausreichend ausgeglichen wird.

Es wird insgesamt nur eine geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes durch das Vorhaben abge-
leitet.

3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bestand

GemalR des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V sind im Geltungsbereich bislang keine
Bodendenkmaler bekannt geworden.

Planung

Aufgrund der Vornutzung des Geltungsbereiches ist das Vorhandensein von derzeit noch unent-
deckten Bodendenkmalern sehr unwahrscheinlich. Aus diesem Grund sind keine erganzenden Un-
tersuchungen erforderlich, um die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten.

Es besteht keine Betroffenheit des Schutzgutes.

3.8 Schutzgut Landschaftsbild
Bestand

Das Plangebiet wird gemal ,Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale in
Mecklenburg- Vorpommern® (LUNG 1995) groRraumig dem Landschaftsbildraum ,Zisower Forst
und Umgebung“ mit einer sehr hohen Bedeutung zugeordnet.

Der Plangeltungsbereich selbst ist als ehemaliger Gutshof mit Ortsrandbegrinung und kleinraumiger
landwirtschaftlicher Nutzung zu beschreiben. Die Siedlung weist sowohl regionaltypische landliche
Bebauung auf (Kopfsteinpflaster, Scheunen, ehemaliges Gutshaus) sowie Wohn- und Nebenge-
baude aus der jlingeren Vergangenheit, den dorflichen Charakter heutiger landlicher Siedlungen
widerspiegelnd. Teilweise sind Ruinen (MD 2+7), behelfsmaRige Bauten (MD 3) oder Aneinander-
reihungen von Schuppen (MD 4) vorhanden, die als wertmindernde Faktoren des Orts- und Land-
schaftsbildes eingestuft werden. Die Freiflachen der Siedlung sind teilweise als ruderal, im Wesent-
lichen jedoch als gepflegte Garten- oder Grunflachen zu beschreiben. Anzutreffen sind sowohl eher
strukturarme Nutzgarten mit Ziergartenelementen (MD 4) sowie auch ein extensiv gepflegter Garten
mit Obstbaumbestand und Grtinland (MD 6 + 7, Grinflachen). Die Naturnahe ist im grofiten Teil des
Geltungsbereiches als gering einzustufen.

Markant sind die Feldgehoélze am 6stlichen Siedlungsrand, der Obstbaum- und Ahornbestand im
Gutshausgarten sowie der Nutzungswechsel von Acker- hin zur kleinteiligen Grinlandnutzung am
Ortsrand. In der Umgebung sind die nérdlich gelegene Niederungslandschaft mit Grinland und li-
near angeordneten Kopfweiden sowie westlich das Teplitzer Moor fir die hohe Qualitdt des
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Landschaftsbildes bedeutsam. Ausgehend von der Dorfstralle und den vorhandenen offentlichen
Erschlielungs- bzw. Feldwegen ist die beschriebene Landschaft gréfitenteils erlebbar.

Strallen und Wege werden im Hinblick auf die landschaftliche Alltagserfahrung als sehr bedeutsam
eingeschatzt.

Die Morphologie des Landschafsraumes ist im Bereich des Plangebietes und der Umgebung als
wellig zu beschreiben mit Hohenunterschieden von bis zu 9,0 m von Stidwest nach Nordost und so
hat auch die Gelandemorphologie als Teilaspekt der Vielfalt des Landschaftsbildes ein Gewicht.

Da der betroffene Teil-Landschaftsraum vielfaltige wertbestimmende Merkmale aufweist, wird in Be-
zug auf die Vielfalt der Landschaft und des Ausdrucks des natirlichen und kulturellen Erbes eine
hohe Bedeutung des Landschaftsbildes abgeleitet. Dabei ist ebenso die Bedeutsamkeit flr das o6rt-
liche Landschaftsbild als hoch einzustufen.

Planung und Bewertung

Es ist eine Erweiterung der ortstypischen Bebauung von Uberwiegend ein bis zweigeschossigen
Gebauden geplant sowie ein Nutzungswechsel im Bereich der Scheunen und des Stalls (MD 1, 2
und 8). Die Errichtung neuer Gebaude soll in den Dorfgebieten 3, 4 und 7 zuldssig werden, wo sich
derzeit Nutzgarten, Brachen, Lagerflachen oder Guthaus-Garten befinden. Im Dorfgebiet 8 ware
eine Anderung von landwirtschaftlicher Nutzung zu Wohnnutzung méglich, was auch zu einer Ver-
anderung der Bauweise fliihren kann. Die Verkehrsflachen werden nur geringfligig verandert. Die
Planung wird insgesamt mit einer baulichen Verdichtung und teilweise auch mit einer Anderung der
Bauweise einhergehen. Dies jedoch innerhalb von Biotoptypen mit allgemeiner oder geringer Be-
deutung.

Es werden keine signifikanten Eingriffe in die Gelandemorphologie vorbereitet. Eine Festsetzung
wertgebender Grunflachen sowie markanter Gehdlzstrukturen ist vorgesehen. Die genannte bauli-
che Verdichtung und Anderung der Bauweise sind beeintrachtigende Faktoren des Schutzgutes. Da
sie in einer bestehenden Siedlung geplant sind, wird ein mittlerer Beeintrachtigungsgrad abgeleitet.

Folgende Festsetzungen bewirken eine Abmilderung dieser Beeintrachtigung:

Festsetzung privater und o6ffentlicher Grunflachen und wertgebender Gehdlze sichert den Erhalt beste-
hender Griinflachen

Entwicklung von Hecken im stdlichen und nordéstlichen Geltungsbereich und Entwicklung einer Streu-
obstwiese im studwestlichen Geltungsbereich beférdert die naturnahe Eingrinung des Plangebietes.
Streuobstwiesen sind zudem traditionelle Gestaltungsformen landlicher Siedlungen. Moégliche nega-
tive Auswirkungen der baulichen Verdichtung bzw. Veranderungen werden dadurch gemildert.

Baumanpflanzungen innerhalb der Griinflache Parkanlage beférdern eine individuelle und naturnahe Pra-
gung dieser zentralen Freiflachen des nérdlichen Teplitz sowie eine naturnahe und markante Gliede-
rung der Baufelder MD 1, 2, 3 und 4.

Zusammenfassend wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes bzw. Verfremdungswirkung im
Zusammenspiel mit der geplanten Nutzungsintensitat mit einer geringen Hohe bewertet.
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3.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiiter

Bestand

Da die einzelnen Schutzguter im Naturhaushalt als ein System bestehen und sich natirlicherweise
gegenseitig beeinflussen, sind bei Eingriffen in das System auch Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzguter betroffen.

Planung und Bewertung

Die geplante Versieglung und Uberbauung fiihrt zu einem unwiederbringlichen Verlust von Flache
und naturlichem Boden, was sich wiederum auf die Leistungsfahigkeit der Bodenteilfunktionen, den
Wasserhaushalt und die Verfigbarkeit von Frei- und Lebensraumen von Tieren auswirkt. Dies flhrt
zu einem Eingriff in das Landschaftsbild und zusatzlicher Emissionen durch Verkehr. So hangen die
Umweltauswirkungen, die das Vorhaben auf die Schutzguter hat, miteinander zusammen.

Indirekte Auswirkungen, die dariber hinaus durch Wechselwirkungen der Schutzgiter zusatzlich
entstehen, werden nicht erwartet. Diesbezuglich ist nur eine geringe Erheblichkeit von Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.

3.10 Art und Menge vorhandener Emissionen

Das Plangebiet ist von Wohngrundstiicken, landlichen Verkehrswegen und landwirtschaftlichen Fla-
chen umgeben. Es sind keine Immissionen zu erwarten, die im relevanten Mal3e auf die geplanten
Nutzungen einwirken konnten.

3.11 Risiko fiir Unfille oder Katastrophen, Einsatz von Techniken und Stoffe

Infolge des geplanten Vorhabens sind anlage-, bau- und betriebsbedingt keine Gefahren durch
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten. Betriebe, die der Storfallverordnung des Landes
M-V unterliegen, sind im ndheren Umkreis des Bebauungsplans nicht vorhanden.

3.12  Abfallentsorgung

Die Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung werden nach den
einschlagigen Fachgesetzen geregelt und im Teil 1 der Begrundung beschrieben. Die Dimensionie-
rung der festgesetzten Verkehrsflachen ermdglicht die Mall-Abholung.

Gemal der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg ist die Mull-Abholung
durch einen Entsorgungsbetrieb sichergestellt.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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3.13 Kumulierung von Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Nachbarschaft sind keine weiteren Planungen vorgesehen. Es werden diesbezlglich keine
erheblichen Umweltauswirkungen erwartet.

4. Alternative Planungen

4.1 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung werden ein Teil der Flachen als Brache bzw. Ruine (MD 2, 3, 8)
sehr wahrscheinlich nicht weiterentwickelt und wirden weiter verfallen. Eine gewerbliche Weiterent-
wicklung durch Umnutzung von MD 2 ware nicht moéglich. Gartennutzungen in den geplanten Bau-
feldern blieben erhalten.

Es wirden sich, auch mit Wegbleiben der anlagen- und betriebsbedingten Projektwirkungen, Habi-
tatstrukturen fir unterschiedliche Tier- und Pflanzenarten einstellen bzw. verandern durch Ge-
hoélzwachstum im Bereich von offenen Brachen und Verfall von Gebauden. Positive Wirkungen der
Ausgleichsmalinahmen fir Natur und Umwelt kAmen nicht zum Tragen. Negative Wirkungen fir den
Wasserhaushalt und Boden wurden sich nicht einstellen.

4.2 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Verdichtungs- und Umnutzungspotentiale des Plangebietes sind dulRerst begrenzt. Von Anfang
an stand die Nutzung der leerstehenden Scheunen flir die gewerbliche Nutzung sowie eine Wohn-
nutzung weiterer Flachen im Vordergrund. Die Ausweisung von weiteren Baufeldern wird nur in Be-
reichen vorgenommen, wo sich eine Arrondierung der Siedlungsflachen anbietet. Damit steht, vor
dem Hintergrund der Planungsziele, diese Planvariante fur den geringstmdglichen Eingriff in Natur
und Landschaft. Andere Planungsmdglichkeiten wurden nicht in Betracht gezogen.

5. Eingriffsregelung

51 Gesetzliche Grundlage und Methodik

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der beleb-
ten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
vor. Er ist als Eingriff in Natur und Landschafti. S. d. § 12 Abs. 1 Nr. 12 Naturschutzausfuhrungsge-
setz M-V (NatSchAG M-V) einzustufen.

Diese missen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden. Dabei wird die
Vorbelastung des Naturhaushaltes anhand der Biotopwerteinstufung bertcksichtigt. Nachfolgende
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Berechnungen und Bilanzierungsabsichten werden unter zur Hilfenahme der "Hinweise zur Eingriffs-
regelung” (HzE) (Neufassung 2018) des LUNG erstellt.

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Eine Aufnahme der Biotoptypen erfolgte nach der Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2013) im Juli 2025.

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgréfien zu er-
halten, werden die Biotoptypen bewertet. Es wird nach der vereinfachten Biotopwertansprache be-
wertet, da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die Landschafts-
pflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden insbesondere die Rege-
nerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die regionale Einstufung in die "Roten Listen
der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden
in der HzE Wertstufen von 0 bis 4 sowie entsprechende Biotopwerte von 0 bis 10, die Durchschnitts-
werte darstellen, vergeben.

Folgende Biotoptypen wurden im Untersuchungsraum (Plangebiet zzgl. 50 m) erfasst und sind im
Lageplan der Biotoptypen (Anlage 1) dargestellt:

Tabelle 3: Auflistung der in der Wirkzone 1 vorkommenden Biotoptypen (grau = nur auerhalb des Geltungs-
bereiches liegende Biotoptypen)

Flache in-
halb d
Code , Biotop- nernam 988 | ingriffsflache
Nr. Biotopname wert Schutzstatus | Geltungs- in 2
M-V bereiches
in m?
21.2 BLM Mesophiles Laubgebusch 3 § 20 0 0

Feldgeholz aus Uberwiegend nicht-
222 BFY o 1,5 0 0
heimischen Baumarten

2.3.2 BHS Strauchhecke mit Uberschirmung 6 §20 600 0
5.6.3 SYL Feuerldschteich 1 546 0
9.2.3 GMA Artenarmes Frischgrunland 3 0 0
Intensivgriinland auf Mineralstandor-
9.3.2 GIM 1,5 0 0
ten
10.1.4 RHK Ruderaler Kriechrasen 3 490 0
12.1.2 ACL Lehm- bzw. Tonacker 1,5 81 0
1311 PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen 15 947 794
Baumarten
=di “sch heimisch
13.2.1 PHX Sled“ungsgebusc aus heimischen 15 579 3314
Gehdlzarten
Siedlungsgebiisch aus nichtheimi-
13.2.2 PHY 1,0 14 0

schen Geholzen
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14.51 ODF Landlich gepragtes Dorfgebiet 0,89 11.176 3.811,6

14.5.2 oDV Verstadtertes Dorfgebiet 0,76 13.830 0

Sonstige landwirtschaftliche Be-
14.5.6 oDS , 0 0 0
triebsanlage

Wirtschaftsweg, nicht- oder teilver-

14.7.3 ovu , 0,5 0 0
siegelt

14.7.5 OVL Stralle 0 1.122 0

14.10.5 | OSS Sonstige Versorgungsanlage 0 52 0

Summen: 29.430 4.222,4

Das Plangebiet wird weitgehend in Biotopkomplexe der Siedlungsflachen unterteilt, da der Geltungs-
bereich ausschliel3lich Siedlungsflachen umfasst. Geholzstrukturen werden gesondert ausgewie-
sen. Bebaute Flachen, Garten, Verkehrsanlagen sowie Rasen- oder Griinlandflachen sind in diesen
Biotopkomplexen inbegriffen. Im Bestandsplan der Biotoptypen werden lediglich Geholze und Ge-
baude gesondert kenntlich gemacht. Bereiche, die von Gebauden und Flachen gewerblicher Nut-
zung, von Wohngrundstiicken mit neuzeitlicher Bauweise oder strukturarmer Gartengestaltung oder
von strukturarmen Grinflachen gepragt sind, werden dem Biotoptyp Verstadtertes Dorfgebiet (ODV)
zugeordnet. Wohingegen das Gutshaus mit Garten sowie die brachgefallene Scheune und der ehe-
malige Stall aufgrund der traditionellen Erscheinungsform dem Biotoptyp Landlich gepragtes Dorf-
gebiet (ODF) zugeordnet werden. Das Geblsch an der Scheune von MD 2 (Brombeergeblsch) wird
als Siedlungsgebuiisch heimischer Gehdlzarten (PHX), die Baumgruppe aus Berg-Ahorn 6stlich des
Gutshauses sowie das junge Baumgehdlz an dem ehemaligen Stall in MD 8 werden als Siedlungs-
gehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) eingestuft. Der Obstbaumbestand auf den Wohngrund-
stiicken wird gesondert als Einzelbaum-Bestand dargestellt. Die Dorfstral’e (OVL) im Norden des
Geltungsbereiches wird ndrdlich von ruderalem Kriechrasen (RHK) eingefasst.

Fir die beiden Dorfgebiets-Biotoptypen wurde der bereits versiegelte Flachenanteil ermittelt und bei
der Biotopwertermittlung bertcksichtigt (1 minus Versieglungsgrad).
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Tabelle 4: Versiegelte Flachen im Bestand

Versieglungs- Versieglungs-
Voll-versie- | = | ) . . . .
Art der e AR teilversiegelte | anteil in Pro- anteil in Prozent Teil- | Prozentanteil | abgeleiteter Bio-
Nutzung che in m?2 Flache in m? | zent Vollver- versieglung (halber gesamt topwert
sieglung Wert)
ODF 899 544 8,5 2,6 111 0,89
oDV 2059 2504 14,9 9,1 23,9 0,76

Weitere Beschreibungen des Plangebietes sind dem Kap. 1.2 zu entnehmen.

5.3 Eingriffsbilanzierung

In der Eingriffsbilanzierung werden Veranderung oder Verlust von Biotoptypen sowie geplante zu-
satzliche Versieglung von Boden bilanziert. Bei Betroffenheit waren ebenso mittelbare Wirkungen
auf geschutzte Biotope rechnerisch in Ansatz zu bringen.

Das Plangebiet wurde in die beiden nach Kartieranleitung M-V moglichen Dorfgebietstypen, wie
oben beschrieben, unterteilt. Grundsatzlich bleibt auch mit den Festsetzungen des B-Planes der
Charakter allgemein von Dorfgebieten erhalten. Allerdings kann es innerhalb der Iandlich gepragten
Dorfgebiete (ODF) zu einer Verschiebung hin zu verstadterten Dorfgebieten (ODV) kommen, was
als Biotopveranderung gewertet wird.

Innerhalb des Biotoptyps Landlich gepragtes Dorfgebiet wird dort eine Biotopveranderung vorberei-
tet, wo eine bauliche Verdichtung ermdglicht wird (Gutshausgarten, MD 7) und dort wo die Scheune
und der ehemalige Stall (MD 2 und 8) umgenutzt werden sollen, da dies mit einer Veranderung der
Bauweisen und der Nutzung (von Landwirtschaft / Brache zu Gewerbe / Wohnen) einhergeht. Eine
Biotopveranderung im Bereich von MD 6 wird nicht prognostiziert. Die Baugrenze dieses Baufeldes
umfasst weitgehend das Gutshaus selbst, das fir eine Wohnnutzung vorbehalten ist. Aufgrund der
Bauweise und der umliegenden Gartenflachen wird eine Biotopveranderung sehr unwahrscheinlich
sein. Es wird davon ausgegangen, dass Obstbdaume allgemein Bestandteil sowohl von verstadterten
als auch von landlich gepragten Dorfgebieten sind. Ein mdglicher Eingriff in diese Art dorftypischer
Gehdlzstrukturen wird durch die flachenhafte Bilanzierung des Biotoptyps Landlich gepragtes Dorf-
gebiet (ODF) bertcksichtigt. Obstbaume waren, gemessen an den Baugrenzen, nur bei MD 7 zu
beseitigen.

Ebenso wird keine Biotopveranderung im Bereich der festgesetzten Stralenverkehrsflache bilan-
ziert. FUr die Festsetzung wurde das gesamte Wegeflurstlick der Gemeinde herangezogen. Ein Aus-
bau der Strale ist nicht vorgesehen, so dass anrainende Biotoptypen, wie der ruderale Kriechrasen
nicht von Ausbaumafinahmen etc. betroffen sein werden. Von einer Eingriffsbilanzierung im Bereich
der festgesetzten StralRenverkehrsflache wird deshalb vollstandig abgesehen.

Geholze, mit Ausnahme von Obstbaumen, werden als Biotopverlust bilanziert, wenn sie sich inner-
halb von Baugrenzen befinden. Eine Biotopveranderung im Bereich der festgesetzten Grunflachen
wird ebenso nicht in Ansatz gebracht, da Grinflachen Bestandteil von Dorfgebieten sind.

Es ergeben sich in den festgesetzten Dorfgebieten folgende Biotopbeseitigungen / -veranderungen:
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Tabelle 5: Biotopveranderungen / -verluste in den festgesetzten Baufeldern

Streuobst-
MD 1 MD 2 MD 3 MD 4 MD 5 MD 6 MD 7 MD 8 . )
wiese, privat
ODF / 405 / / / 1.467 804 920,6
PHX / 252 / / / 106
PWX / / / / 79,4

Berechnung der Biotopbeseitigung / -verdnderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder vorbelasteten
Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert berticksichtigt:

< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen = Lagefaktor 0,75

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stoérquellen = Lagefaktor 1,25

Da der Geltungsbereich Teil einer Siedlung ist, wird flr die gesamte Eingriffsbilanzierung ein Lage-
faktor von 0,75 in Ansatz gebracht.

Das Eingriffsaquivalent flir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung wird wie folgt berechnet:

Flache [m?] , Eingriffsaquivalent  fur
Biotopwert des . .
des betroffe- ) Biotopbeseitigung bzw.
. X betroffenen Bio- X Lagefaktor = . .
nen Bio- - Biotopveranderung [m?
toptyps pyp EFA]

Tabelle 6: Eingriffsberechnung durch die Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung

. Eingriffsflachenaquiva-
Fléchen- lent fiir Biotopbeseitigun
Ur Bi itigu
Biotoptyp M-V verbrauch in | Biotopwert Lagefaktor . P gting
bzw. -veranderung [m?
m2 (A) "
EFA]
Siedlungsgebiisch
aus heimischen Ge- 358 1,5 0,75 402,8
holzarten
Siedlungsgehdlz aus
heimischen Baumar- |79,4 1,5 0,75 89,3
ten
Landlich gepragtes
. 3.597 0,89 0,75 2.400,7
Dorfgebiet
Summe: 2.892,8

Ermittlung der Versiegelung

Das Eingriffsaquivalent fir Versiegelung und Uberbauung wird wie folgt berechnet:
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Zuschlag fur Teil-/Voll-

versiegelung bzw. Eingriffsaquivalent fiir Teil-/ Vollversie-
Uberbauung gelung bzw. Uberbauung [m? EFA]

Teil-/Vollversie-
gelte bzw. tber- X

baute Flache [m?]
0,2/0,5

Ein Teil der geplanten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wird auf bisher unversie-
gelten Rasenflachen festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Verkehrsflachen im Ortsteil
weiterhin nur mit einer Schotterschicht oder Fugenpflasterstein befestigt und somit nur teilversiegelt
werden. Weitere zusatzliche Versieglungen sind in den festgesetzten Dorfgebieten moglich. Vorhan-
dene Versieglung wird entsprechend gegengerechnet.

Tabelle 7: Anteile bereits versiegelter Flachen im Bestand

Versiegelte Flachen im
Vollversiegelte . . . . Bestand, gesamt (teilv.
. . . teilversiegelte Flachen im . .
Baugebiete Flachen im Flachen gehen mit hal-
Bestand o
Bestand ben Wert in die Be-

rechnung ein)

MD 1 686,0 600,0 986,0
MD 2 486,0 236,0 604,0
MD 3 98,0 950,0 573,0
MD 4 632,0 21,0 642,5
MD 5 138,0 55,0 165,5
MD 6 496,0 67,0 529,5
MD 7 144,0 0,0 144,0
MD 8 147,0 0,0 147,0

Summe: 3.791,5

Fir die Bauflachen sind die Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung, insbesondere der
Grundflachenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.

MD 1+ 2+ 3: 0,5 zzgl. Uberschreitung bis GRZ 0,75
MD 4 + 8: 0,25 zzgl. Uberschreitung bis GRZ 0,375
MD 5 + 6: 0,4 zzgl. Uberschreitung bis GRZ 0,6

MD 7: 0,3 zzgl. Uberschreitung bis GRZ 0,45

Tabelle 8: Bilanzierung des Eingriffs durch Versieglung

eplante Planungs- Flachenverbrauch Eingriffs-fla-
4 g n U] i . .
Flache GRZ. inkl. | rechtlich zulas- fir Versieglung Zuschlag chen-aquiva-
Nutzungsart gesamt | - o' |sige Versieg- | Nach Abzug be- | Voll-versie- | lent fiir Voll-
. 0 - .
in m? schreitung | lungs-fiédche in stehender Ver- | gelung versieglung
m?2 sieglung in m? [m2 EFA]
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MD 1 +2 3.908,0 |0,75 2.931,0 1.341,0 0,5 670,5
MD 3 15255 0,75 1.144,2 571,2 0,5 285,6
MD 4 4.081,0 |0,375 1.530,4 887,9 0,5 443,9
MD 5 446,2 0,60 267,7 102,2 0,5 51,1
MD 6 1.662,0 |0,60 997,2 467,7 0,5 233,9
MD 7 803,8 0,45 361,7 217,7 0,5 108,9
MD 8 1.000,0 (0,375 375,0 228,0 0,5 114,0
Verkehrsflache
besonderer 997,3 215,0 0,2 43,0
Zweckbestimmung

7.607,2 Summe: 1.950,8

Mittelbare Beeintrachtigung von geschiitzten oder wertgebenden Biotopen

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des Eingriffs gelegene
Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung). Soweit gesetzlich geschitzte
Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs zu berlicksichtigen.

Da die Funktionsbeeintrachtigung mit der Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirk-
zonen unterschieden, denen als Mal3 der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird.
Die rdumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab. Die Eingriffsty-
pen und die zu berlcksichtigenden Wirkbereiche sind der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsrege-
lung zu entnehmen. Bei Wohn- und Gewerbegebieten ergeben sich folgende Wirkbereiche:
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Tabelle 9: Wirkzonen und Wirkbereiche (HzE, S. 5 und Anlage 5)

Wirkzone Wirkbereich Wirkfaktor
Wirkzone 1 50m 0,5
Wirkzone 2 200 m 0,15

Innerhalb der oben definierten Wirkradien befinden sich mehrere geschitzte Biotope. Durch die ge-
plante Nutzungsanderung und bauliche Verdichtung ergeben sich keine zusatzlichen beeintrachti-
genden Faktoren fir die geschitzten Biotope (siehe Kap. 2.3.3).

Zusammenfassung: Multifunktionaler Kompensationsbedarf

Tabelle 10: Ubersicht multifunktionaler Kompensationsbedarf

. . Eingriffsfla-
Multifunktionaler Ge- .
N chen-aquiva-
samteingriff )
lent in m?

Biotopbeseitigung bzw.-

oopbeseriigung - bzw 2.892,8
veranderung
Versieglung 1.950,8
Mittelbare Beeintrachti- 0.0
gung ’
Summe EFA m? 4.843.6

5.4 AusgleichsmaBnahmen und Ausgleichsbilanzierung

5.4.1 Anpflanzung einer Streuobstwiese

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung , Streuobstwiese* soll eine Streuobst-
wiese angepflanzt und extensiv gepflegt werden. Derzeit wird die slidseitig der Scheune liegende
Flache haufig gemaht oder auch beweidet, so dass sich ein kurzrasiges artenarmes Grinland her-
ausgebildet hat. Die Flache befindet sich am Ortsrand und eignet sich hervorragend als traditionelle
Gestaltungsform fir eine Eingrinung. Es steht eine Flache von 2.030 m? zur Verfigung. Nach den
Vorgaben aus den Hinweisen zur Eingriffsregelung misste eine Mindestgréfie von 5.000 m? gege-
ben sein. Allerdings wird bei allen anderen Grinlandmafinahmen nur eine Mindestgré3e von 2.000
m? vorgegeben, was deshalb fur die geplante Streuobstwiese als MalRstab herangezogen wird.

Es wird sich mit der Anpflanzung von Obstbdumen und einer extensiven Wiesenpflege eine deutli-
che Aufwertung fir Natur und Landschaft ergeben. Um auf die Vorgaben der HzE einzugehen, wird
der Kompensationswert um 0,5 reduziert. Aulerdem wird der Leistungsfaktor von 0,5 aufgrund der
Siedlungslage vollstandig angerechnet. So sind mdgliche Nachteile der MaRnahme hinsichtlich der
Siedlungslage und GréRe hinreichend berlcksichtigt.
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Fir die Bilanzierung werden nur die gehdlzfreien Flachen in Ansatz gebracht. Das Brombeerge-
blsch an der Scheune wird flr die Sanierung des Gebaudes und die Anlage der Streuobstwiese
vollstandig beseitigt. Das Baumgeholz im Westen der Flache wird im Bereich der Malinahmenflache
nicht gerodet. Es handelt sich hauptsachlich um auf das Grundstlick ragende Baumkronen aus der
Nachbarschaft. Fur die Biotopkartierung wurden die Kronentraufen als Biotopgrenze angesetzt. Un-
terhalb der Kronen setzt sich jedoch bis zur Grundstiicksabgrenzung (Trockenmauer) das Griinland
fort. Es ist somit im vernachlassigbaren Malte weniger Platz zur Pflanzung der Obstbaume; aller-
dings wird unterhalb der Kronen das Grinland weiterhin mitgepflegt und es wird somit Teil der kinf-
tigen Streuobstwiese sein. Unter Abzug der Kronentraufen der Nachbarbaume verbleibt eine Netto-
flache fur die KompensationsmafRnahme von 1.968 m2. Auf dieser Flachengré3e haben mindestens
13 Baume Platz, wenn man 150 m? je Baum zugrunde legt. Diese Flache wird fir die Bilanzierung
herangezogen. Wirden die Nutzungsgrenzen zugrunde gelegt werden, ergabe sich eine Flache von
2.030 m2.

Abb. 8: Baumgeholz an der westlichen Grenze der Ausgleichsflache

Es sind die nachfolgenden Anforderungen an die Planung, Anlage und Pflege zu beachten.
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MaBnahme 2.51 Anlage von Streuobstwiesen

Beschreibung:
Umwandlung von Acker bzw. Intensivgriinland in extensives Griinland mit Anpflanzung von
Obstgehdlzen

Anforderungen fiir Anerkennung:
« nicht auf wertvollen offenen Trockenstandorten (Karte Il Punkt 6.1 GLRP) sowie in Rast-
vogelgebieten der Stufen 3 und 4 ist die Malbnahme
« Vorlage eines Pflanzplanes:
- Verwendung von alten Kultursorten
- Pflanzgrofien : Obstbaume als Hochstamm mind. 14/16 cm Stammumfang mit Veranke-
rung
- Pflanzabstande: Pflanzung eines Baumes je 80- 150 m?
- Erstellung einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss (Einzaunung)
- Ersteinrichtung des Grinlandes durch spontane Selbstbegriinung oder Verwendung von
regionaltypischem Saatgut (Regiosaatgut)
- kein Umbruch und keine Machsaat, kein Einsatz von Dungemitteln oder PSM
- kein Walzen und Schleppen im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 15. September
« Vorlage eines auf den Standort abgestimmten Pflegeplanes und Ermittlung der anfallen-
den Kosten zur Gewahrleistung einer dauerhaften Pflege einschl. der Kosten flr Verwal-
tung und Kontrolle
« Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
- Erganzungspflanzung ab Ausfall von mehr als 10%
- Gewahrleistung eines Gehdlzschnittes fir mind. 5 Jahre
- bedarfsweise wassern und Instandsetzung der Schutzeinrichtung
- Aushagerungsmahd auf nahrstoffreichen und stark gedungten Flachen im 1.-5. Jahr
zweimal jahrlich zwischen 1. Juli und 30. Oktober mit Abfuhr des Mahgutes
- Mahdh&he mind. 10 cm Uber Gelédndeoberkante mit Messerbalken
- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen
- Abbau der Schutzeinrichtung frihestens nach 5 Jahren
« Vorgaben zur Unterhaltungspflege:
- jahrlich ein Pflegeschnitt nicht vor dem 1. Juli mit Abfuhr des Mahgutes oder ein Bewel-
dungsgang
- Mahdhdhe mind. 10 cm Uber Gelandeoberkante mit Messerbalken
- Mindestflachengrofie: 5.000 m2

Kompensationswert: 3,0

Abb. 9: Auszug aus den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 2018), MalRnahme 2.51

5.4.2 Anpflanzung von Einzelbdumen

In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind 5 Baume als dreimal ver-
pflanzte Hochstdmme mit einem Kronenansatz von 2,0 m und mit Stammumfangen von 16-18 cm
anzupflanzen. Es sind heimische und standortgerechte Geholzarten zu verwenden. Es werden fol-
gende Arten empfohlen:

Stiel-Eiche (Quercus robur)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Es sind die nachfolgenden Anforderungen an die Planung, Anlage und Pflege zu beachten.
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MaRnahme 6.22 | Anpflanzung von Einzelbaumen und Baumgruppen

Beschreibung:
Anpflanzung von verschiedenen Baumarten

Anforderungen fir Anerkennung:

+ MaBRnahme findet keine Anwendung bei Eingriffen in Einzelbdume und Baumgrup-
pen (Kompensation bei Eingriffen in Einzelbaume und Baumgruppen regelt der Baum-
schutzkompensationserlass vom 15.10.2007)

- Verwendung standortheimischer Baumarten aus moglichst gebietseigenen Herkunften,
Verwendung nichtheimischer Baumarten nur, wenn dies aus historischen Grinden sinn-
voll erscheint

s« Pflanzvorgaben:

- Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstrag-
schicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften,
Lockerung des Grubengrundes vor der Pflanzung

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen
baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer VWurzelschutzmafnahmen

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelie
Ballenhdhe

- Baumscheibe: mindestens 12 m? unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasser-
durchlassigem Belag)

- unterirdisch verfiugbarer Raum fur Durchwurzelung mit mindestens 16 m? Grundflache
und 0,8 m Tiefe

- Mindestbreite von ober- und unterirdisch unbefestigten Pflanzstreifen 2,5 m

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Baumstreifens
vor Verdichiung,

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen

- Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstammen mit Stammumfang, mind. 16/18 cm, in
stark frequentierten Bereichen 18/20 cm, Obstbaume 10/12 cm

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

« Voragaben zur Fertigstellungs- und Entwicklunaspflege:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall

- Baume bei Bedarf wassern im 1. -5. Standjahr

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen

- Abbau der Schutzeinrichtungen nach 5 Jahren

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer gleichmalfigen
Kronenentwicklung

Bezugsflédche fir Aufwertungen: je Einzelbaum eine Grundflache von 25 m?
Kompensationswert: 1,0

Abb. 10: Auszug aus den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 2018), Mallnahme 6.22

5.4.3 Anpflanzung von freiwachsenden Hecken

Innerhalb der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hecke* sind zweireihige Hecken mit
heimischen und standortgerechten Gehdlzen aus mindestens 2 Baum- und mindestens 5 Strauch-
arten aus den Pflanzlisten anzupflanzen. Der Flachenanteil an Baumen muss mindestens 10 % be-
tragen. Es sind Heister in der GroRe 150/175 cm und Straucher in der Grofe 80/100 cm zu verwen-
den. Straucher sind im Verband 1,0 x 1,5 m und Heister sind im Verband 3,0 x 3,0 m zu pflanzen.
Die Pflanzung ist mit einem Wildschutzzaun fir mindestens 5 Jahre vor Wildverbiss zu schitzen.

Es handelt sich um zwei Teilflachen mit einer Gesamtgrélie von 1.152 m?, die eine naturnahe Ein-
grunung des Ortsteils bezwecken. Die Baumart Speierling (Sorbus domestica) ist in Norddeutsch-
land nicht heimisch. Sie gilt jedoch als trockenheitsresistenter Baum und wird deshalb als ,Klima-
baum® in die Pflanzliste aufgenommen. Um den artenschutzrechtlichen Ausgleich gewahrleisten zu
kdénnen, sind zwingend am noérdlichen oder sidlichen Ende der dstlichen Hecke 5 Schlehen (Prunus
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spinosa) und 5 Brombeer-Straucher (z.B. Rubus nessensis, Rubus fruticosus) als Gruppe anzu-
pflanzen.

Es sind die nachfolgenden Anforderungen an die Planung, Anlage und Pflege zu beachten.

MaRnahme 6.31 | Anlage von freiwachsenden Gebiischen oder Hecken

Beschreibung:
Anpflanzung von Geblschen oder Hecken im Siedlungsbereich

Anforderungen fiir Anerkennung:
¢ keine wirtschaftliche Nutzung
¢ Vorlage eines Pflanzplanes
- Schaffung giinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung entsprechend
den jeweils geltenden DIN-Vorschriften
- Verwendung standortheimischer Baum- und Straucharten aus moglichst gebietseigenen
Herkunften
- Verwendung von mind. 5 Strauch- und mind. 2 Baumarten
- Verwendung von Arten naturnaher Hecken und Gehdlze (siehe Anlage 2, Nrn. 4.3. und
4. 4. NatSchAG M-V)
- Anteil nichtheimischer Gehdlze max. 20 %
- Flachenanteil an Bdumen von mind. 10% bei FlachengrélRen von < 0,5 ha und max.
30% bei FlachengréRen von > 0,5 ha
- Pflanzqualitat: Baume als Heister mind. 150/175 cm, in stark frequentierten Bereichen
175/200 cm; Straucher mind. 80/100 cm, in stark frequentierten Bereichen 125/150 cm
- Pflanzdichte: Bdume als Heister im Abstand von 3 m x 3 m, Pflanzung von grolRkronigen
Baumen als Uberhalter in Abstanden von 15-20 m untereinander als Hochstamme (StU
14/16 cm) mit Dreibocksicherung
- Straucher im Verband 1 mx 1,5 m
- Mindestbreite der MaRnahme: 5 m, Mindestreihenzahl: 2
- Aufbau von Schutzeinrichtungen (Einzaunung) gegen Wildverbiss, soweit erforderlich
e \Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
- Jungwuchspflege (jahrliche Mahd von Gras- und Ruderalvegetation) 5 Jahre
- Ersatzpflanzung der Baume bei Ausfall, bei Strauchern bei mehr als 10 % Ausfalle
- Instandsetzung der Schutzeinrichtungen, bedarfsweise Bewasserung
- Verankerung der Baume nach 5 Jahren entfernen
- Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, friihestens nach 5 Jahren
e Mindestflachengréfte: 1.000 m?

Bezugsfldache fiir Aufwertungen: MalRnahmenflache
Kompensationswert: 1,0

Abb. 11: Auszug aus den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 2018), Mallinahme 3.31
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5.4.4 Ausgleichsbilanzierung interne Kompensationsmafinahmen

Fir die Ausgleichsbilanzierung sind die Flachengréfien der Malinahmenflachen sowie die Kompen-
sationswerte, die den einzelnen MalRhahmenkapiteln zu entnehmen sind, miteinander zu multiplizie-
ren. Fur die Anlage der Streuobstwiese ist darliber hinaus ein Lagefaktor von 0,5 anzuwenden, der
sich in der Siedlungslage begriindet.

Tabelle 11: Ermittlung des Ausgleichswertes der internen Kompensationsmalinahmen

. . Kompensationsfla-
MaRnahmenfla- | Kompensations- | Lage- L
MaRnahme ) chen-aquivalent [m?
che in m? (A) wert faktor .
KFA]
Anlage einer Streuobstwiese (2.51) 1968 2,5 0,5 2.460,0
Anpfi Einzelba
np an.zung von 5 Einzelbdumen 125 1 / 125
(6.22); je Baum 25 m?
Anlage von freiwachsenden Hecken
1152 1 / 1152
(6.31)
Summe: 3245 3.737,0

545 Okokonto

Das verbleibende Kompensationsdefizit von 1.107 m? EFA wird durch den Kauf von Okopunkten
aus dem Okokonto Naturwald Schwaan | ausgeglichen. Die MaRnahme beinhaltet mehrere rdumlich
nah beieinander liegende Waldflachen zwischen Bitzow und Schwaan in den Gemarkungen Kas-
sow und Werle. Sie befinden sich im unmittelbaren Einzugsbereich der Warnow und innerhalb der
Natura 2000 - Schutzgebiete DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen® (FFH-Gebiet) und DE
2137-401 ,Warnowtal, Sternberger See und untere Mildenitz* (Vogelschutzgebiet). An den Standor-
ten wachsen strukturreiche und 6kologisch wertvolle Bruchwalder aus Roterle (Alnus glutinosa) als
Hauptbaumart sowie Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Gemeine Birke (Betula pendula) und
Weilerle (Alnus incana) als Nebenbaumarten.

In der Vergangenheit wurden die Waldbestande regulér forstlich bewirtschaftet. Durch die dauer-
hafte Aufgabe jedweder fortwirtschaftlicher Nutzung werden sich in den Waldbestanden mdglichst
naturnah ablaufende Okosystemprozesse etablieren. Insbesondere der Anteil an Tot- und Altholz-
strukturen wird weiter steigen. Damit verbunden werden sich zusatzliche Lebensraume fir zahlrei-
che Tier- und Pflanzenarten entwickeln und weitere positive Wirkungen auf den Waldstandort und
die Verjungungsdynamik des Waldes eintreten (aus dem Steckbrief zum Okokonto, LFOA 2016).
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6.

Begriindung zu den griinordnerischen Festsetzungen

Nr. der
Festsetzung

Begriindung

3.1

Die Teilflachen der offentlichen Grunflache befinden sich begleitend zur Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung und haben eine zentrale Lage innerhalb des ehe-
maligen Gehdfts. Die geplanten Baumanpflanzungen unterstitzen somit die rdumliche
Gliederung und die individuelle Pragung dieses Offentlichen Bereiches. Sie beschatten
Oberflachen und werden somit eine positive Ausgleichswirkung auf das Lokalklima
haben.

3.2

Die Festsetzung sichert die gartnerische Nutzung der rickwartigen Bereiche der
Wohngrundstiicke. Die Anpflanzung heimischer Geholzarten unterstitzt die biologi-
sche Vielfalt im Plangebiet, da auf diese Weise eine Besiedlung mit heimischen In-
sekten und anderen heimischen Tierarten beférdert wird.

3.3

Die Wiesen und Weiden sind als Griinflachen im Bestand vorhanden und stellen eine
okologisch wertgebende und traditionelle Art der Ortseingriinung dar, weshalb ein Er-
halt mit dieser Festsetzung gesichert werden soll. Die Pflegeangaben entsprechen der
aktuellen Nutzung und dienen dem Erhalt der biologischen Vielfalt auf den Flachen.

3.4

Die Mallnahme bezweckt eine landschaftsgerechte Eingriinung des Dorfgebietes und
dient als Puffer zur intensiv genutzten Ackerflache. Die Hecken Ubernehmen auch
Okologische Funktionen fir Insekten und Kleintiere. Dazu gehort eine abwechslungs-
reiche Anpflanzung von heimischen Arten. Fir den artenschutzrechtlichen Ausgleich
soll an einem Teil der Hecke gezielt Schlehe und Brombeere angepflanzt werden, um
die Ansiedlung der Brutvogelart Bluthanfling zu beférdern. Da die Anpflanzung als
Ausgleichsmalnahme dient, missen die Anpflanzanforderungen erflillt werden, damit
die Hecken ihren 6kologischen Wert entfalten kdnnen.

3.5

Streuobstwiesen stellen traditionelle und dkologisch sehr wertgebende Gestaltungs-
formen dar. Die Anpflanzung der Obstbaume auf der Siidseite zwischen Scheune und
Ackerrand bzw. geplanter Hecke wird damit als sehr sinnvoll fiir den Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft angesehen. Die Pflanzabsténde sichern eine opti-
male Kronenentwicklung und somit auch einen guten Ertrag. Die Anforderungen zur
Wiesen- bzw. Weidenpflege unterstitzen die Artenvielfalt und die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande innerhalb der Wiesenflachen.

3.6

Die Festsetzung dient dem Schutz von Bestandsgeholzen, die zum Beispiel bei Bau-
arbeiten im Wurzelbereich empfindliche Schaden nehmen kénnen. Weiterhin dient sie
dem Erhalt und Schutz der geschiitzten Feldhecke im Osten des Plangebietes.

3.7

Die Festsetzung soll einen positiven Beitrag zum Wasserhaushalt, zum Lokalklima
und zu den Bodenfunktionen beitragen.

3.8

Die Pflanzlisten sehen fast ausschlieR3lich heimische und standortgerechte Arten vor,
die auch in der freien Landschaft vorzufinden sind. Damit wird der Lage am Ortsrand
sowie der Empfindlichkeit der Schutzglter Landschaftsbild und Tiere, Pflanzen und
Biodiversitat Rechnung getragen.
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Die Mindestqualitaten orientieren sich an den Vorgaben aus den Hinweisen zur Ein-
griffsregelung (LUNG 2018), damit die Voraussetzung fir die Anerkennung von Kom-
pensationsmafnahmen erfillt werden.

3.9 bis 3.12 | Die Festsetzungen dienen dem Artenschutz und sind notwendig um das Auslésen von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermei-
den. Die Begriindung der MaRnahmen sind dem Kapitel 3.2 des Umweltberichtes oder
dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

7. Hinweise zur Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der

Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fir die Beschreibung der Umweltschutzgiter und die Darstellung und Bewertung der
Umweltauswirkungen wurden als Datenquellen Luftbildauswertungen, das Geo-Datenportal M-V,
Ortsbegehungen, der Lage- und Hbhenplan, die genannten Gutachten sowie gulltige Rechtsvor-
schriften und Quellen (siehe Kap. 9) verwendet.

Auf dieser Grundlage wurden die Umweltauswirkungen auf die Schutzguter abgeschatzt und eine
Biotoptypenbeschreibung vorgenommen.

Es verbleiben keine Schwierigkeiten oder relevanten Kenntnisliicken.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Anwendung von umweltbezogenen Vorschriften wird turnusgeman von der jeweilig zustandigen
Verwaltung Uberwacht.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 ,Teplitz Nord-Ost“ werden in der Gemeinde Zisow / Ortsteil Teplitz
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gewerbliche Nutzung und der dezenten Erweite-
rung von Bauflachen und Nebenanlagen in Form von Baugrenzen und festgesetzten Dorfgebieten
geschaffen. Die festgesetzten Dorfgebiete sind an den Bestand orientiert.

Der Flachennutzungsplan wird in der 1. Anderung parallel geéndert, da Teplitz bisher als Splitter-
siedlung eingestuft und im Flachennutzungsplan als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt wird.

Fur die geplanten Baufelder und Nutzungen sollen vor allem bereits bebaute und genutzte Grund-
stiicke des Ortsteils Teplitz beansprucht werden. Fir die landwirtschaftliche Nutzung vorbehaltene
Gebaude, die schon langere Zeit leer stehen, sollen fur eine gewerbliche Nutzung oder zum Wohnen
umgenutzt werden. Ein kleineres Baufeld wird innerhalb einer Gartenflache ausgewiesen. Alle wei-
teren Grunflachen werden durch Festsetzungen gesichert bzw. durch Ausgleichsmalinahmen éko-
logisch aufgewertet.

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur- und Umwelt-
schutzes dar. GemaR §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB wurden die Resultate der Umweltpriifung sowie
nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt. Fir den Bebauungsplan wur-
den innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf
Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet.

Die Umweltprifung fir den vorliegenden Bebauungsplan kommt zu den nachfolgend zusammenge-
fassten Ergebnissen:

In den Ubergeordneten Fachplanungen werden fir das Plangebiet keine naturschutzfachlichen Ent-
wicklungsziele benannt.

Umweltauswirkungen auf nationale oder europaische Schutzgebiete sind mit dem Vorhaben nicht
verbunden. Als naturschutzrechtliches Schutzobjekt ist eine in den Geltungsbereich einbezogene
Feldhecke betroffen, die erhalten wird und durch die geplanten Nutzungen aufgrund der Vorbelas-
tung nicht in ihrer 6kologischen Funktion und Gestalt eingeschrankt wird. Im Nordosten ist im Rah-
men einer Kompensationsmalnahme die Verlangerung der Hecke geplant.

Die Biotoptypen im Plangebiet haben eine eher geringe oder allgemeine Wertigkeit mit Ausnahme
der erfassten Gehdlzbestande. Dazu z&hlen die benannte Feldhecke sowie der Baumbestand im
Ostlichen Teil des Gutshausgartens. Von einem Eingriff sind die Biotoptypen Siedlungsgebusch aus
heimischen Gehdlzarten, Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten sowie landlich gepragtes
Dorfgebiet betroffen. Gehdlze sollen nur dort entfernt werden, wo sie sich direkt an den Scheunen
durch Sukzession ausgebreitet haben und eine Sanierung behindern wurden.

Eine bauliche Verdichtung bzw. Erweiterung wird fast ausschlief3lich innerhalb der Siedlungsflachen
von Teplitz ermdglicht.

Flr streng geschltzte Tierarten bieten vor allem die leerstehende Scheune und der Stall sowie Bra-
che Nischen und Habitate. Als planungsrelevante Arten, die beim Umbau der Scheune und des
Stalls zu berlcksichtigen sind, wurden erfasst: Bluthanfling, Bachstelze, Hausrotschwanz,
Haussperling und Zwergfledermaus. Dariber hinaus ist jederzeit mit der Ansiedlung der Schleier-
eule zu rechnen.
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Der Eingriff in Niststatten von Brutvdgeln ist durch die Anbringung von Nisthilfen auszugleichen. Mit
Hilfe einer 6kologische Baubegleitung sind bei Rickbau und Sanierung der Scheunen im Hinblick
auf vorkommende Zwergfledermuse die Bauzeitenregelungen zu beachten, im Vorfeld Ausflugs-
kontrollen durchfiihren zu lassen und die BaumalRnahmen entsprechend vorsichtig auszufihren.

Auf diese Weise kann das Auslosen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 (1)
BNatSchG unterbunden werden.

Das Schutzgut Wasser weist eine mittlere Empfindlichkeit und Leistungsfahigkeit auf. Die Festset-
zungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Grinflachen sowie das Mal3 und die Art der geplanten
baulichen Nutzung tragen der Schutzwurdigkeit Rechnung. Eine Beeintrachtigung kann ausge-
schlossen werden.

Als ebenfalls empfindlich einzustufen ist das Schutzgut Landschaftsbild. Aufgrund der Vorbelastung
durch das bestehende Siedlungsgefiige und der geplanten AusgleichsmalRnahmen wird der Eingriff
in der Summe als gering bewertet.

Das Schutzgut Boden hat vor allem in den Garten, Gehodlzbestanden und Grinlandflachen eine hohe
Wertigkeit. Die Festsetzungen sehen mit Ausnahme des Baufeldes MD 7 einen Erhalt und einen
Entwicklung dieser Grunflachen und somit einen Schutz des Boden vor.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ermoglicht im Geltungsbereich insgesamt eine héhere Verdich-
tung und Bodenversieglung. Die Versieglung von fruchtbaren Boden und der Verlust von unbebauter
Flache werden als erhebliche Eingriffe im Natur- und Landschaftshaushalt gewertet.

Die mit der Planung verbundenen Veranderungen fir Biotoptypen, Bodenfunktionen- und den Was-
serhaushalt und das Landschaftsbild werden multifunktional in der Eingriffsbilanzierung ermittelt.

Als Ausgleich sind innerhalb des Plangebietes als Kompensationsmalinahmen die Anpflanzung von
Baumen und Hecken sowie einer Streuobstwiese geplant. Auf diese Weise kann ein Grof3teil der
Eingriffe in die Schutzglter ausgeglichen werden. Das verbleibende Eingriffsdefizit wird durch den
Kauf von Okopunkten ausgeglichen.

Es verbleiben unter Beachtung der aufgefuhrten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen keine
erheblichen Umweltbeeintrachtigungen.
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Anlage 1 — Bestandsplan der Biotoptypen
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Der Burgermeister

Anlage: Bestandsplan Biotoptypen
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PLANZEICHENERKLARUNG

BIOTOPTYPEN

BLM Mesophiles Laubgebusch

BFY Feldgehdlz aus uberwiegend nicht heimischen Baumarten
BHS Strauchhecke mit Uberschirmung

SYL Feuerléschteich / Gehdlzsaum am Feuerldschteich

GMA Artenarmes Frischgrunland

GIM Intensivgriinland auf Mineralstandorten

RHK Ruderaler Kriechrasen

ACL Lehmacker

PWX Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten (untergeordnet)
PHX Siedlungsgebusch aus heimischen Geholzarten (untergeordnet)
PHY Siedlungsgebtusch aus nichtheimischen Geholzarten

ODF Landlich gepragtes Dorfgebiet
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OovL StraBe

BRE00N0R0O0NAEN

trauchweiden. m

§cshcr;}/tgg 0oss Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage

Weitere Bestandselemente
- Wohngebaude
- Scheune oder Produktionsgebéude

: Schuppen, Garage, Carport, sonstige hochbauliche Nebenanlagen
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