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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Die Stadt Penzlin verzeichnet eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, die derzeit nicht gedeckt
werden kann. GleichermaBen obliegt es der Stadt aufgrund ihrer zentral6rtlichen Funktion als
Grundzentrums Wohnbauflachen fiir die Bevolkerung vorzuhalten.

In dieser Funktion erfolgte in den zuriick liegenden Jahren die Uberplanung von Arealen an
der ,Kalberkoppel” sowie im Bereich der ,alten Gartnerei” mit der Zielstellung, innenstadtnah
stadtische Wohnbauplatze mit Grundstiicken zwischen 600 und 800 m? zur Verfligung zu stel-
len. Darlber hinaus beschloss die Stadt Penzlin flr einen Planungsraum im Norden des Orts-
teils Werder den Bebauungsplan ,Wohngebiet Werder” mit bis zu acht Bauplatzen und groB-
zligigen, auf den landlichen Raum zugeschnittenen Grundstiicken zwischen 900 und 1.300 m?.
Diese Bauplatze wurden innerhalb von sechs Jahren verkauft und sind weittestgehend bebaut.

Die besondere Attraktivitat des Wohnstandortes ostlich des groBen Stadtsees und norddstlich
des Campingplatzes Seeweide wachst stetig durch die seit 2018 weiter entwickelte Infrastruk-
tur. Der geplante Geltungsbereich ist bereits vollstandig medial mit Gas, Abwasser, Wasser,
Strom und Breitband erschlossen. Mit dem Betrieb des Campingplatzes Seeweide steht den
Einwohnern der Ortslage Werder neben den touristischen Freizeitangeboten ein saisonaler
Shop mit Brotchenservice sowie einem kleinen Angebot mit Waren des taglichen Bedarfs zu
Verfliigung.

Der anhaltend hohe Nachfrage an diesen dorflichen Baugrundstiicken soll nun mit der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans sowie der damit verbundenen Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes am nérdlichen Ortsrand von Werder Rechnung getragen werden.

Zusatzlich sollen Flachen fir die radwegeseitige Anbindung der Ortslage Werder an den eng-
lischen Garten Penzlin in die Planung einbezogen werden.

Bei der Wohnbauflachenentwicklung sind die Vorgaben der Raumordnung zu berticksichtigen.
Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.
So fordert der Programmsatz LEP 4.1, dass die Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale
sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen.

Aus diesem Grund soll entsprechend des Programmsatzes LEP 4.1 (5) als Ziel der Raumord-
nung, die Ausweisung neuer Siedlungsflachen im Anschluss an vorhandene Siedlungsstruktu-
ren erfolgen.

Die Stadtvertretung der Stadt Penzlin hat in der Sitzung am 19.03.2024 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohngebiet Seeweide Werder” gefasst. Nach der er-
folgten Beteiligung des Landkreises wurde die Stadt Penzlin darauf hingewiesen, dass die
Nummer ,21" bereits mit dem Bauleitplanverfahren ,Wohngebiet Alte Gartnerei” in Verbin-
dung steht. Entsprechend wird das Verfahren nun mit der Nummer ,26" fortgefihrt, um even-
tuellen Verwechslungen vorzubeugen.
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2. Grundlagen der Planung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans istim Plan im MaBstab 1: 1.250 dargestellt
und belauft sich auf eine Gesamtflache von ca. 2,2 ha. Er erstreckt sich ganz oder teilweise auf
die Flurstlicke 70/5, 66, 65 und 64 der Flur 3 innerhalb der Gemarkung Werder.

2.2  Planungsgrundlagen

Entwurfsvermessung des Vermessungsburo Frank Sauder, 17033 Neubrandenburg vom Juni
2024

Lagebezug: ETRS89; Hohenbezug DHHN2016

2.3  Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176)

o Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I'S.1802)

o Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) i. d. F. in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.
April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

o Hauptsatzung der Stadt Penzlin in der aktuellen Fassung
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3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes

Der Planungsraum befindet sich nérdlich der Ortslage Werder der Stadt Penzlin und 6stlich
des Stadtsees im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte. Der Geltungsbereich erstreckt sich
direkt entlang der gemeindlichen Strafe, Giber den der Planungsraum erschlossen wird.

Das Areal wird derzeit intensiv als Dauergriinland bewirtschaftet. Stidlich des Planungsraumes
schlieBt sich die Ortslage Werder an. In unmittelbarer Nahe befindet sich ein Naturcamping-
platz.

Das topographische Gelande ist als eben zu bezeichnen und weist eine mittlere Gelandehohe
von 55 m tber NHN im amtlichen Hohenbezugsystem DHHN2016 auf.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich entlang der ErschlieBungsstraBe gesetzlich ge-
schitzte Baumreihen. Zudem existiert nérdlich der Wohnbauflachen ein zeitweise wasserfiih-
rendes Soll mit Feldgehdlzen aus einheimischen Baumarten.

Ebenso befinden sich im Planungsraum keine nationalen oder europaischen Schutzgebiete. Bei
dem nachstgelegenen europaischen Schutzgebiet handelt es sich um das europaische Vogel-
schutzgebiet DE 2645-402 ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn”, welches sich 6stlich in
einer Entfernung von ca. 1.500 m erstreckt.

Abbildung 1: Luftbild GAIA (Planungsraum rot skizziert)
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3.2 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundesléander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-
V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Entwicklung von Siedlungsstruktu-
ren.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale so-
wie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen. Sofern dies nachweislich nicht um-
setzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfol-
gen. LEP 4.1 (5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. LEP 4.1 (6) (Z)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhangende Bebauung, eine Be-
bauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Landschaft und das Ortsbild nachteilig
beeinflusst und einen Ansatzpunkt fir eine weitere Besiedlung im AuBBenbereich bildet sowie
das Zusammenwachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmesatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung. In Gemeinden ohne zentralrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen auf den Eigenbedarf zu beschranken. LEP 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der naturlichen Bevélkerungsentwicklung, an den stei-
genden Wohnflachenanspriichen der Bevolkerung und an der Haushaltsstruktur. Bei der Fest-
legung des Wohnraumbedarfes durch die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch 6rt-
liche Besonderheiten der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen Voraussetzungen ei-
ner Gemeinde zu berlcksichtigen. Die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang
vor der Neuausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen.

Vorliegend sind im Innenbereich der Stadt Penzlin alle potenziellen Bauflachen fir die Wohn-
bauentwicklung erschopft. Aus diesem Grund soll ein Areal im direkten Anschluss an vorhan-
dene Siedlungsstrukturen in Anspruch genommen werden.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS)
beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersied-
lungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. (Ziel 4.1 [4] RREP
MS).

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefiihrt, dass die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen hat. (Ziel 4.1 [6] RREP MS).
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Abbildung 2: Auszug der Festlegungskarte des RREP MS — Planungsraum roter Kreis

In der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische
Seenplatte wird die Stadt Penzlin als Grundzentrum dargestellt. Der Planungsraum in der Orts-
lage Werder befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und in einem Tourismus-
entwicklungsraums.

Der Stadt obliegt es aufgrund der zentralortlichen Funktion eines Grundzentrums weitere
Wohnbauflachen im Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen zu schaffen. Mit der vorlie-
genden Planung wird dieser Zielstellung Rechnung getragen.

Der Planungsraum wird derzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet. Aufgrund der Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Nutzflachen sind die vorliegenden Planungsziele mit den Belangen
der Landwirtschaft in Einklang zu bringen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Gleichzeitig sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur in einem notwendigen Umfang um-
genutzt werden (§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB). Diese Grundsatze sollen in die abwagende Entschei-
dung einbezogen werden.
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Die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes befinden sich entlang einer vorhandenen Erschlie-
Bungsstrale. Die angrenzenden Flachen sind bereits im Stiden durch Wohnnutzungen charak-
terisiert. Aufgrund der fehlenden Bauflachen im Innenbereich ist eine Fldacheninanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Nutzflachen alternativlos.

Der Geltungsbereich des Planvorhabens wurde bisher nicht touristisch genutzt. Eine negative
Beeinflussung des angrenzenden touristischen Angebots eines Campingplatzes wird nicht be-
furchtet, da es aufgrund des fehlenden Wirkgefliges zu keinerlei Einschrankungen kommen
wird.

Nach Einschatzung der Stadt Penzlin entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
26 ,Wohngebiet Seeweide Werder” den Vorgaben der iibergeordneten Planungen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan dient als vorbereitender Bauleitplan. Er stellt die geplante Art der
Bodennutzung des gesamten Gemeindegebietes in seinen Grundzligen dar.

Die Stadt Penzlin ist noch nicht in der Lage, ein Flachennutzungsplankonzept fiir das gesamte
Gemeindegebiet zu erarbeiten. Demgegenuber erfordert die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, dass fur die o. g. Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen Be-
bauungsplan geschaffen werden.

Dies erfolgt durch einen vorzeitigen Bebauungsplan. Dieser kann aufgestellt werden, wenn
dringende Griinde es erfordern und der geplanten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht entgegenstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient unter anderem dazu, die Errichtung von bis zu 9
Eigenheimstandorten planungsrechtlich zu ermdglichen. Die zeitnahe Umsetzung des geplan-
ten Wohngebiets liegt im besonderen Interesse der Kommune.

Da nachweislich keine Wohnbauflachen in der Stadt Penzlin zur Verfligung stehen, liegt hier
ein Mangel vor, welcher als dringender Grund fiir den vorzeitigen Bebauungsplan gemaB § 8
Abs. 4 BauGB ausschlaggebend ist.

Ein dringender Grund fiir den vorzeitigen Bebauungsplan ist die kurzfristige Bereitstellung von
Bauland im Bereich Einfamilienhausbau. Hierfiir besteht eine héhere Nachfrage als angebotene
Baugrundstticke vorhanden sind.

Der Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes stehen ferner auch keine anderweitigen
Entwicklungsabsichten der Stadt Penzlin entgegen.

Fir den Planungsraum und seine Umgebung liegen keine konkreten Planungs- und Entwick-
lungsabsichten der Gemeinde Penzlin vor, die einer Verwirklichung der auf dem Geltungsbe-
reich beabsichtigten Planung entgegenstiinden.
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Gemal3 § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB bestiinde auch die Mdglichkeit der Aufstellung eines selbst-
standigen Bebauungsplans.

Auch hier ist ein wirksamer Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der selbststandige
Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Dieser setzt allerdings
voraus, dass ein weiterer Koordinierungs- und Steuerungsbedarf Gber den Planungsraum des
Bebauungsplanes hinaus in der Gemeinde nicht besteht.

Aufgrund der geringfiigigen PlanungsraumgréBe im Verhaltnis zur Gesamtgemeindeflache ist
der vorliegende Bebauungsplan nicht in der Lage, den stadtebaulichen bzw. planungsrechtli-
chen Koordinierungs- und Steuerungsbedarf der Stadt Penzlin abzudecken.

Die grundsétzliche Absicht der Stadt Penzlin zur Aufstellung eines Flachennutzungsplans
bleibt davon unberiihrt.
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4. Planungsinhalt

4.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stadtebauliche Ordnung gemal3 den in § 1 Abs. 3
und Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung und
zur gestalterischen Einflussnahme, im Sinne einer baulichen Verdichtung, ist es erforderlich,
diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben.

Stadtebauliche Zielstellung der Stadt Penzlin ist die Entwicklung eines Wohngebiets am nord-
lichen Ortsrand der Ortslage Werder.

Das stadtebauliche Konzept zur Anordnung der Gebaude und der Hohenfestsetzungen orien-
tiert sich dabei an den topographischen Gegebenheiten und der Bebauung in der Umgebung.
Im Ostlichen Baufeld ist eine zuldssige Zahl der Vollgeschosse von bis zu zwei Vollgeschossen
und im Westen von ein Vollgeschoss vorgesehen. Mit dieser Differenzierung beabsichtigt die
Stadt, dass sich die Baukdrper in das Gesamtbild des Ortes einfligen und keine Dominanz ge-
genlber der Bebauung im Umfeld ausbilden.

Die besondere Attraktivitat des Wohnstandortes 6stlich des groBen Stadtsees und norddstlich
des Campingplatzes Seeweide wachst stetig durch die seit 2018 weiter entwickelte Infrastruk-
tur. Der geplante Geltungsbereich ist bereits vollstandig medial mit Gas, Abwasser, Wasser,
Strom und Breitband erschlossen. Mit dem Betrieb des Campingplatzes Seeweide steht den
Einwohnern der Ortslage Werder neben den touristischen Freizeitangeboten ein saisonaler
Shop mit Brotchenservice sowie einem kleinen Angebot mit Waren des taglichen Bedarfs zu
Verfligung.

Der anhaltend hohen Nachfrage an diesen doérflichen Baugrundstiicken soll nun mit der Auf-
stellung eines Bebauungsplans sowie der damit verbundenen Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes am nérdlichen Ortsrand von Werder Rechnung getragen werden.

Zusatzlich sollen Flachen fir die radwegeseitige Anbindung der Ortslage Werder an den eng-
lischen Garten Penzlin in die Planung einbezogen werden.

Das gesamte StraBenflurstiick wurde im Zuge der Entwurfserarbeitung als 6ffentliche Verkehrs-
flache dargestellt. Somit kdnnen die Zufahrten individuell und méglichst effizient gestaltet wer-
den. Die vorhandenen Baumreihen/Alleen bleiben weiterhin bestehen und sind gemal3 § 19
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Des Weiteren ist somit gewahrleistet, dass es im Zuge von
StraBensanierungsmafnahmen und einer eventuellen VergroBerung des StraBenkdrpers nicht
zu Konflikten kommt.
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4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel der Stadt Penzlin ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4
BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohnge-
baude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Aufgrund des hohen Bedarfes und der Nachfrage nach Wohnraum entspricht die Errichtung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht storende Gewerbebetrieben, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht dem Entwicklungsziel der
Stadt. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind demnach unzulassig.

Die Grundflachenzahl wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf 0,4 beschrénkt. Eine Uberschrei-
tung gemal § 19 Abs. 4 S. 2 und 3 BauNVO ist ausgeschlossen.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 19.434 m?
Allgemeines Wohngebiet 12.151 m?
Festgesetzte Verkehrsflachen 2.517 m?
Davon entfallen auf den Geh- und Radweg 1.285 m?
Wasser 591 m?
Erhalt Baumreihe 773 m?
Erhalt Ufervegetation 415 m?
Intensivgriinland 1.703 m?
Versorgungsanlagen 17 m?
Maximale Vollversiegelung GRZ 0,4 4.861 m?

Die Festsetzung der Geschossigkeit erfolgt fur den Planungsraum differenziert. Im westlichen
Wohngebiet WA | soll die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss festgesetzt werden. Fiir
das Ostliche Baufeld WA 1l erfolgt angepasst an die angrenzende Bebauung, die Begrenzung
auf maximal zwei Vollgeschosse.
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Die Hohenfestsetzungen werden einheitlich auf absoluten Hohen iber DHHN2016 angepasst.
Ausgehend von einer mittleren Gelandehdhe von 55,0 m tGber NHN im amtlichen Hohenbe-
zugsystem DHHN2016 ergibt sich bei einer maximalen Firsthohe von 9,0 m (WA 1) ein zulassi-
ges Hochstmal von 64 m als Oberkante baulicher Anlagen bzw. bei einer maximalen Firsthdhe
von 12 m (WA II) ein zulassiges HochstmalR von 67,0 m als Oberkante baulicher Anlagen in
Metern Gber NHN im Hohenbezugssystem DHHN2016. Entsprechende Zahlenwerte sind in den
Nutzungsschablonen enthalten.

Bebauungsplan Nr. 26 Begriindung Stand Januar 2025
Wohngebiet Seeweide Werder”
der Stadt Penzlin



Seite |12

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Allgemeine Wohngebiet dient gemalB § 4 Abs. 2 BauNVO dem Wohnen. Zulassig
sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO zur Errichtung von nicht stérenden Ge-
werbebetrieben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gar-
tenbaubetrieben und Tankstellen sind unzulassig.

3. Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,4 begrenzt. Eine Uberschreitung gemé&B § 19
Abs. 4 S. 2 und 3 BauNVO ist ausgeschlossen.

4.3  Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Stadt Penzlin tiber § 9 Absatz
1 Nr. 20 BauGB die Mdglichkeit, landschaftspflegerische MaBBnahmen bzw. Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen.

Das Planungskonzept sieht die Erhaltung von hochwertigen Biotopstrukturen vor. Es handelt
sich um eine Baumreihe im Suden des Planungsraumes und die Ufervegetation des Kleinge-

wassers.

1. Die mit ,A" festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist als Baumreihe zu erhalten.

2. Innerhalb der mit ,B” festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist die Ufervegetation des vorhandenen temporaren

Kleingewasser zu erhalten.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden und Stadte haben aufgrund der Ermachtigung, ,0rtliche Bauvorschriften” er-
lassen zu kdnnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Fest-
schreibung einer ortlichen Bauvorschrift erlangt damit auch aus stadtebaulicher Sicht eine be-
sondere Bedeutung.

Die Stadt Penzlin beabsichtigt durch die Erlassung von &rtlichen Bauvorschriften, dass sich die
geplanten Neubauten dem Ortsbild anpassen.
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Folgende értliche Bauvorschriften werden erlassen:

1. Dacheindeckungen von Wohngebauden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
sind als Satteldacher, Kriippelwalm- oder Walmdéacher mit einer Dachneigung von
25° bis 50° zulassig.

2. Dacheindeckungen von Gebaduden sind als harte Bedachung mit naturroter, brauner
oder anthrazitfarbiger Farbgebung zulassig.

§ 84 LBauO M-V bestimmt dazu: Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer nach § 86 Absatz 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung zuwiderhandelt, sofern die
Rechtsverordnung oder die Satzung fir einen bestimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvor-
schrift verweist.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

5. Auswirkung der Planung
5.1 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine Umweltpriifung
durchzufuhren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein gesonderter Teil der Begriin-
dung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs und Detaillie-
rungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgte die Darstellung der Ergebnisse
im Umweltbericht.

Die Prifung der Wirkung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes auf die Schutzguter des
Untersuchungsraums ergab insgesamt, dass die Schutzguter aufgrund der beschriebenen vor-
habenbedingten Auswirkungen nicht erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden.

Die beschriebenen Ziele und MaBBnahmen des Vorhabens lassen keine erheblichen nachteiligen
und nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzgiter vermuten.

Unter Einhaltung der beschriebenen VermeidungsmalBnahmen ist von keiner Beeintrachtigung
auszugehen. Eine Beeintrachtigung weiterer besonders oder streng geschutzter Arten ist nicht
ableitbar. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nach der Priifung als nicht er-
heblich zu bewerten.

Eine erhebliche Beeintriachtigung der Umwelt als Summe der beschriebenen und bewer-
teten Schutzgiiter konnte fiir dieses Vorhaben im Rahmen der Umweltpriifung nicht fest-
gestellt werden.
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5.2 Immissionsschutz

Die Aufgabe beim Immissionsschutz ist es zu priifen, ob die Planung Auswirkungen auf immis-
sionsschutzrechtliche Belange nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hat. Mit-
wirkend téatig ist sie auch bei der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der
Gewabhrleistung der Sicherheit flr die Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine wesentlichen Immissi-
onswirkungen im Planungsraum vorhersehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsrechtli-
chen Auswirkungen im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissions-
grenzwerte fihren kdnnten.

5.3  Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine Anpassung des be-
stehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich.

Allgemeine Vorgaben

Vor Baubeginn ist das bauausfiihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim Versorger nach
dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.

Trinkwasser und Hdusliches Abwasser

Neu geplante Gebaude innerhalb des Planungsraumes sind an die &ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und Schmutzwasserentwasserung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und Entsorgungs-
trager zu vereinbaren.

Niederschlagswasser

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist ent-
sprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen.

Auf der Grundlage des § 55 Abs. 2 WHG wird das unbelastete Niederschlagswasser ortsnah der
Versickerung zugefiihrt. Ungefasstes und nicht belastetes Niederschlagswasser, welches un-
mittelbar am Ort des Anfalls groB3flachig versickert, ist kein Gewdssernutzungstatbestand und
damit nicht erlaubnispflichtig.

Leitungsbestand

Innerhalb der Vorhabenflache befinden sich Trink- und Abwasserleitungen. Im westlichen Be-
reich entlang der ErschlieBungsstrale verlauft eine Gasleitung. Weitere Leitungen sind nicht
bekannt.
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Energie

Bei Einbau einer Warmepumpe: GemaB § 33 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) sind
Erdaufschliisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere Wasser-
behorde unverziiglich anzuzeigen. Mit der Anzeige ist das Medium (Wasser, Erdwarme) zu be-
nennen (Anzeigenformular auf der Internetseite des Landkreises erhaltlich).

Fur Bohrungen, furr das Errichten und den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen (Grundwas-
seranschnitt), Erdwarmesonden und -kollektoren ist ein separates wasserrechtliches Verfahren
erforderlich, das mit Priifung und Bearbeitung mindestens 2 Monate in Anspruch nimmt. Dies
ist bei der Antragstellung zu beachten.

54 Brandschutz

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) fiur mind. 2 Stunden eine Loschwasser-
menge von 48 m*/h in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Léschwassermenge
muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Als Einrichtungen fir die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:

o Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222
Teil 1),

o Loschwasserteiche (DIN 14210),
o Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
o unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Fur Errichtung einer der oben aufgefiihrten Varianten zur Loschwasserabsicherung erfolgte die
Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf. Diese hat eine FlachengroBe von 25,00 m x
17,00 m, wodurch neben der Errichtung einer Einrichtung fir die Loschwasserversorgung auch
eine Aufstellflache flr die Feuerwehr abgesichert werden kann.

Innerhalb dieses Bereiches befindet sich bereits ein Loschwasserbrunnen. Es wird aktuell ge-
prift, ob mit diesem die geforderte Loschwassermenge bereitgestellt werden kann.

5.5  Verkehrliche ErschlieBung

Fur den Geltungsbereich und die hier zuldssigen Nutzungen erfolgt die verkehrliche Erschlie-
Bung ausgehend von der angrenzenden gemeindlichen Strafe.

Die westlichen Baugrundstlicke werden durch zu errichtende Zufahrten zwischen dem vorhan-
denen Baumbestand erschlossen.
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Es werden lediglich bereits schadhafte Baume zwischen den Baumreihen entfernt. Die Fallan-
trdge werden im Verlauf des Planverfahrens bei der zustandigen Naturschutzbehorde bean-
tragt.

Das gesamte StraBenflurstiick wurde im Zuge der Entwurfserarbeitung als 6ffentliche Verkehrs-
flache dargestellt. Somit kdnnen die Zufahrten individuell und mdglichst effizient gestaltet wer-
den. Die vorhandenen Baumreihen/Alleen bleiben weiterhin bestehen und sind gemal3 § 19
NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt.

Die 6stlichen Baugrundstiicke werden durch die bereits vorhandenen Zufahrten erschlossen.
Ein Eingriff in den vorhandenen Baumbestand ist nicht notwendig.

Des Weiteren ist die Errichtung eines Geh- und Radweges westlich der GemeindestraBe vorge-
sehen. Der Weg erstreckt sich dann von der stdlichen Geltungsbereichsgrenze bis zum Engli-
schen Garten Penzlin. Die Befestigung des Geh- und Radweges wird aufgrund der Grund-
stickszufahrten vor den Baugrundstiicken mit Betonpflaster ausgefiihrt. Die restliche Wegstre-
cke wird in wassergebundener Bauweise errichtet. Dadurch soll eine méglichst geringe Versie-
gelung angestrebt werden.

Fur die Flurstlicke 64 und 65 wurden im nordlichen Bereich zwei Zufahrtsbereiche berticksich-
tigt, um eine weitere Bewirtschaftung der Griinlandflache zu gewahrleisten.

Im Norden des Flurstlcks 70/5, der Flur 3 in der Gemarkung Werder wurde ein Geh- und Fahr-
recht flr den Grundstlickseigentiimer festgesetzt. So kann weiterhin die Erreichbarkeit der ver-
bleibenden Grundstiicksflache sichergestellt werden.
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5.6 Denkmalschutz

Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale vorhanden, die als Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeit-
zeugen der Geschichte zu erhalten sind.

Bodendenkmale

Daruber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bodendenkmale oder Ver-
dachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
sind diese gemal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

5.7 Bodenschutz

Seitens der unteren Bodenschutz-/ Abfallbehérde wurde angemerkt, dass im Rahmen der
weiteren Planungsvorbereitung eine bodenkundliche Fachplanung (Bodenkundliche
Baubegleitung BBB) durch bodenkundlich ausgebildetes Personal zu erfolgen hat, um
Planungsbedingte Schaden weitestgehend zu vermeiden oder auf ein geringes Mal3 zu
reduzieren.

Diese Bodenkundliche Baubegleitung ist mit der Anzeige des Baubeginns dem Landkreis
vorzulegen.

Gemal § 1 LBodSchG M-V ist grundsatzlich bei ErschlieBungs- und BaumaBnahmen mit Boden
sparsam und schonend umzugehen. Die Funktionen des Bodens sind zu sichern bzw.
wiederherzustellen, schadliche Bodenverunreinigungen sind abzuwehren.

Insbesondere bei bodenschddigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen
ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen.

Bodenverdichtungen, Bodenverndssungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden.
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Das Bodengeflige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem moglichst geringen
Flachenverbrauch zu erhalten.

GemaB § 4 Absatz 5 BBodSchV kann die zustdandige Behorde bei Vorhaben, bei denen auf einer
Flache von mehr als 3000 m? Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf-
oder eingebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben oder
abgeschoben wird oder der Ober- und Unterboden dauerhaft oder voriibergehend vollstandig
oder teilweise verdichtet wird, von dem Vorhabentrdger die Beauftragung einer
bodenkundlichen Baubegleitung nach DIN 19639 verlangen.

Aufgrund der geplanten Flacheninanspruchnahme von tiber 3000 m? hat die Vorhabentragerin
den Bauprozess durch Personen begleiten zu lassen, die Gber Fachkenntnisse zum Bodenschutz
verfiigen und dem Vorhabentrager bei der Planung und Realisierung des Bauvorhabens bzgl.
Bodenschutzrechtlicher Vorgaben im Rahmen einer Bodenkundlichen Baubegleitung (BBB)
unterstiitzen. Eine BBB umfasst Leistungen des vorsorgenden Bodenschutzes von der
Genehmigungsplanung und Erstellung des Bodenschutzkonzeptes lber die Begleitung des
Bauvorhabens und Rekultivierung bis hin zum Bauabschluss.

Ferner hat nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz jeder, der auf den Boden einwirkt, sich
so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden und somit
die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundsatze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu berticksichtigen. Insbesondere bei
bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintrdgen ist Vorsorge
gegen das Entstehen von schadlichen Bodenverdnderungen zu treffen. Bodenverdichtungen,
Bodenverndssungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengeflige bzw.
wichtige Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Plangebiet die Lagerung von Baustoffen
flachensparend erfolgt. Baustellenzufahrten sind soweit wie moglich auf vorbelastete bzw.
entsprechend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz von Fahrzeugen, Maschinen
und Technologien, die den technischen Umweltstandards entsprechen, sind die Auswirkungen
auf den Boden so gering wie moglich zu halten. Nach Beendigung der BaumaBnahme sind die
Flachen, die temporar als Baunebenfldchen, Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen
genutzt wurden wiederherzurichten. Das betrifft insbesondere die entstandenen
Bodenverdichtungen.

Soweit im Rahmen der Bauarbeiten Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial oder
Recyclingmaterial, auf Grundstiicken auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu
treffen, die Standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ab dem 01.08.2023 die Forderungen gemaB §8§ 6 bis 8 der
novellierten gultigen Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten
sind. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial
5/1998) wird besonders hingewiesen.
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Beim Einsatz von mineralischen Ersatzbaustoffen sind die Vorschriften der Ersatzbaustoff-
verordnung einzuhalten.

Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu in-
formieren.
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Verdanderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen konnen. (§ 14 Abs. 1 BNatSchG)

Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlas-
sen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnah-

men).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist gemafB3 § 18 BNatSchG uber die Vermeidung,

den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die folgende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der Hinweise zur
Eingriffsregelung in der Neufassung vom Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt Meck-
lenburg-Vorpommern (gultig seit 01.06.2018; redaktionell Uberarbeitet am 01.10.2019).

(A) Fldchenbilanz:

Geltungsbereich 19.434 m?
Allgemeines Wohngebiet 12.151 m?
Festgesetzte Verkehrsflachen 2.517 m?
Davon entfallen auf den Geh- und Radweg 1.285 m?
Wasser 591 m?
Erhalt Baumreihe 773 m?
Erhalt Ufervegetation 415 m?
Intensivgriinland 1.703 m?
Versorgungsanlagen 17 m?
Maximale Vollversiegelung GRZ 0,4 4.861 m?
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< Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird aus der Anlage 3 die Wertstufe ermittelt. Die Wertstufe
fur ,Intensivgriinland auf Mineralstandorten” (GIM) ist 1. Der durchschnittliche Biotopwert be-
tragt 1,5.

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Sobald der Abstand zu vorhandenen Stérquellen weniger als 100 m betragt, ist ein Lagefaktor
von 0,75 anzunehmen. Bei Abstanden von 100 m bis 625 m betragt der Lagefaktor 1,00. Bei
Abstanden >625 betragt der Lagefaktor 1,25.

Als vorhandene Storquelle ist die angrenzende GemeindestraBBe anzunehmen.

Lagefaktor 0,75 — 12.151 m? (Allgemeines Wohngebiet)
Lagefaktor 0,75 — 1.258 m? (Radweg12)

Legende Biotoptypen Sonstiges

BAA Allee (§) b Baugrenze

se | Nahrstoffreiche Stilgewasser E:J Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
GIM Intensivgriniand auf Mineralstandorten

RHU Ruderale Staudenfiur frischer bis trockener Standorte  MaRstab 1:1.500

ACS Sandacker

PZC Campingplatz 0 50 100
ooF N Landiich gepragtes Dorfebiet [ — i J Meter
ovu nicht oder teil i

ovwW Wirtschaftsweg, versiegelt

oVL Strate

osv [l Kieiner Mall- und Schuttplatz

0SS - Sonstige Ver- und Entsorgungsanlagen

TN

MIKAVI

PLANUNG

Stadt Penzlin
Bebauungsplan Nr. 26
"Wohngebiet Seeweide Werder"

Biotopkartierung - Stand Januar 2025

MIKAVI Planung GmbH
Muhlenstraie 28
17349 Schonbeck
info@mikavi-planung.de

Abbildung 3: Biotopkartierung
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Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflacheniquivalents fir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverande-
rung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Fir Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Der Eingriff findet auf den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes (12.152 m?) und auf den
geplanten Verkehrsflachen (Geh- und Radweg mit Bankett - 2.209 m?) statt. Die Wasserflachen
sowie die MaBnahmen A und B dienen dem Erhalt des jeweiligen Biotops und flihren zu keiner
Veranderung. Die Versorgungsanlage ist ebenfalls bereits vorhanden und wird nicht verandert.
Die Festsetzung einer offentlichen Griinflaiche wurde im Zuge der Entwurfsfassung tberarbei-
tet. Die Flachen werden nun weiterhin als Intensivgriinland dargestellt. Somit bleibt der vor-
handene Biotoptyp bestehen und wird auch nicht beeintrachtigt.

Das Allgemeine Wohngebiet nimmt eine Flidche von ca. 12.152 m? ein. Davon befinden sich
10.855 m? auf dem Biotoptyp 9.3.2 ,Intensivgriinland auf Mineralstandorten”. Die verbleiben-
den 1.297 m? befinden sich auf dem Biotoptyp 14.10.3 ,Kleiner Miill- und Schuttplatz”

. 3 § Flache * Biotopwert * Eingriffsflachen-
Biotoptyp Flache des be Biotop- | Lage- squivalent
eintrachtigten Lagefaktor aquivalen
. N wert faktor .
Biotops in m [m? EFA]
9.3.2 Intensivgriin-
land auf Mineral- 10.854 1,5 0,75 10.854 * 1,5 * 0,75 12.211
standorte
9.3.2 Intensivgriin-
land auf Mineral- 2.209 1,5 0,75 2209 *1,5*0,75 2.486
standorte
14.10.3 Kleiner Mull- 1w
und Schuttplatz 1.297 1 0,75 1.297 *1*0,75 973
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 15.670
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Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsdquivalents fir Funktionsbeeintrédchtigung von Biotopen

Zu berlcksichtigen ist, ob neben der Beseitigung und Verdnderung von Biotopen in der Nahe
des Eingriffes gelegene gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe
von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, d.h. dass sie nur eingeschrankt funktionsfahig sind.
(Funktionsbeeintrachtigung). Eine Funktionsbeeintrachtigung fir das "Feuchtgebisch eu-
tropher Standort” bzw. "Feldgeholz aus einheimischen Baumarten"” im Osten des Planungs-
raums kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Flache des Eingriffsflachen-
intra aquivalent fur
Biotopt beeintrach- ; Wirk- _ aquiva
ptyp tigten Blo- | Biotop- < Ir Funktionsbeein-
tops [in e faktor trachtigung
iy [in m2 EFA]
Néahrstoffreiche  Stillge-
. 1.086 3 0,5 1.629
wasser
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 1.629

Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzgiiter, so dass zusatzliche KompensationsmaBnahmen entstehen.

Der Zuschlag fur Vollversiegelung betragt 0,5. Der Zuschlag fiir Teilversiegelung betragt 0,2.
Bei einer GRZ von 0,4 ist eine maximale Versiegelung von 4.861 m? maglich.

Der geplante Geh- und Radweg wird in wassergebundener Bauweise (ca. 911 m?) und im Be-
reich der Grundstiickszufahrten in Betonpflaster ausgefiihrt (360 m?). Die Banketten sind be-
reits Bestandteil der o0.g. Flachen.

Teil-/Vollversiegelte bzw. iiberbaute Fla- Zuschlag fiir Teil-/Voll- Eingriffsflachen-
che 5 versiegelung _ aquivalente
[in m2] 0,2/0,5 [m2 EFA]
4.861 0,5 2.431
360 0,5 180
911 0,2 183
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendquivalente: 2.794
Bebauungsplan Nr. 26 Begriindung Stand Januar 2025

Wohngebiet Seeweide Werder”
der Stadt Penzlin




Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
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Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der multifunkti-

onale Kompensationsbedarf.

m? EFA fiir Biotop-
beseitigung

m? EFA fir Funkti-
+ onsbeeintrachti-

EFA fir Teil-/Vollver-
siegelung bzw.

Multifunktiona-
ler Kompensa-
tionsbedarf [m?

gung Uberbauung EFA]
15.670 1.629 2.794 20.093
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m? EFA: 20.093

Kompensation des Eingriffes

MaBnahme 1 (2.33)
Flachenbilanz:

MaBnahme 2.33:

Beschreibung:

Ackerland 16.149 m?

Umwandlung von Acker in Brachfldche mit Nutzungsoption:

Umwandlung von Ackerfldchen in Dauergriinland als einschiirige Mdh-

wiese oder einer Mahd in einem zwei- bis dreijdhrigen Rhythmus

Umwandlung einer Teilflache der Flurstiicke 13 und 15 der Flur 4 inner-

halb der Gemarkung Werder gekennzeichneten Flache durch spontane

Begriinung in eine Brachflache

Abbildung 4 Darstellung der Fléche fiir die Umwandlung von Acker in extensive Mdhwiese
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Anforderungen:
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o Flache vorher mindestens 5 Jahre als Acker genutzt

o Kein Einsatz von Diingemitteln und PSSM

o Mindestbreite 10 Meter
o MindestgréBe der Flache: 2.000 m?

Nutzungsoption: Auf der Flache besteht ausschlieBlich die Mdglichkeit der Flachennut-
zung als einschirige extensive Mdhwiese unter Beachtung der folgenden

Vorgaben:

o Mahd nicht vor dem 1. September mit Abfuhr des Mahgutes

o Je nach Standort héchstens einmal jahrlich aber mind. Alle 3 Jahre

o Mahdhoéhe 10 cm Uber Geldndeoberkante, Mahd mit Messerbalken

Kompensationswert: 2,0

Flache der | x | Kompensationswert | x | Leistungsfaktor Kompensations-
MaBnahme der MaBnahme ) . 5
. flachenaquivalent [m
[m KFA]
11.009 2,0 0,85 18.716
5.140 2,0 - 10.280
Kompensationsflichendquivalent 28.996
Gesamtbilanzierung
Multifunktionaler Kompensati- Kompensationsflachen-
- MaBnahme 1 = | . . N
onsbedarf aquivalent [m? KFA] gesamt
20.094 28.996

Kompensationsflachendquivalent

- 8.902

Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt 20.094 m? EFA. Die Kompensationsflachen-
dquivalente fiir die MaBnahme 1 betrégt 28.996 m? KFA. Es verbleibt ein Uberschuss von 8.902

m? KFA.
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Abbildung 5 : Darstellung der Wirkzonen auf der Fldche der Mafsnahme 1

Bebauungsplan Nr. 26
Wohngebiet Seeweide Werder”
der Stadt Penzlin

Begriindung Stand Januar 2025



