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Teil 1 Stéidtebaulicher Teil

1. Bedeutunq und Ianqfristiqes Planungskonzept der Gemeinde

Der Ortsteil Rakow der Gemeinde Am Salzhaff Iiegt im westlichen Teil des
Landkreises Rostock, westlich der Stadt Neubukow. Gemeinsam mit den Orts-
teilen Pepelow, Klein Str6mkendorf und Tef3mannsdorf bildet der Ortsteil Ra-
kow einen Bestandteil der Gemeinde Am Salzhaff. Die Gemeinde Am Salzhaff
erstreckt sich auf einem Territorium von ca. 15,4 km2.

Das Gemeindegebiet grenzt
im Norden an die Stadt Rerik,
im Westen an das Salzhaff,
im Osten an die Stadt Neubukow (amtsfrei) sowie
im Suden an die Gemeinde Alt Bukow.

Gemeinsam mit den Gemeinden Alt Bukow, Bastorf, Biendorf, Carinerland,
Kirch Mulsow und der Stadt Ostseebad Rerik bildet die Gemeinde Am Salzhaff
die Verwaltungsgemeinschaft ,,Amt Neubukow-Salzhaff" mit Sitz in Neubukow.

In der Gemeinde Am Salzhaff einschlief3|ich aller Ortsteile Pepelow, Klein
Str6mkendorf, Tef3mannsdorf und Rakow Ieben insgesamt 487 Einwohner
[Statistisches Landesamt M-V, Stand: 31.12.2016].

Zur Darstellung ihrer langfristigen Planungs- und Entvvicklungsziele hat die Ge-
meinde Am Salzhaff einen Fléchennutzungsplan aufgestellt. Die Gemeinde Am
Salzhaff wurde durch Fusion der ehemaligen Gemeinde Rakow mit der ehema-
Iigen Gemeinde Pepelow gebildet.

Die Gemeinde m6chte ihre Voraussetzungen zur Ausgestaltung als attraktiver
Wohnstandort in der Néhe Neubukows nutzen. In der bisher vor allem landwirt-
schaftlich gepréigten Gemeinde soll sich auf Grund ihrer natiirlichen Eignung fur
Fremdenverkehr und Erholung auch ein maI3voller und umweltvertréiglicher
Fremdenverkehr entwickeln k6nnen.
In der Iandwirtschaftlich gepréigten Gemeinde soll eine Ieistungsféhige und
gleichsam umweltvertrégliche Landwirtschaft als Lebensgrundlage fur einen
Teil der Bev6|kerung gefestigt und entwickelt werden, ebenso die Pflege der
historisch entstandenen Kulturlandschaft.

2. Allgemeines

Die touristische Entwicklung im Gemeindegebiet soll unterstUtzt werden.
Es besteht die Planungsabsicht, das Geléinde mit den Stallanlagen zwischen
den Ortslagen Pepelow und Klein Strdmkendorf 6stlich der LandesstraI2~.e L 12
kunftig fur Ferienzwecke und zugeh6rigen Infrastrukturanlagen zu entwickeln
und nachzunutzen.
Die stéidtebaulichen Spannungen (in Bezug auf Geruchsbeléistigung und Lérm
durch die Iandwirtschaftliche Anlage) sollen reduziert werden.
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Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7
der Gemeinde Am Salzhaff
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2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der LandesstraI3e L 12 und umfasst die
Flurstucke der Stallanlage und teilweise die angrenzende Verkehrsfléche der
Landesstraf3e L 12. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

n6rdlich: durch Iandwirtschaftliche Nutzfléichen,
6stlich: durch Iandwirtschaftliche Nutzfléichen,
sudlich: durch Iandwirtschaftliche Nutzfléichen,
westlich: durch die Landesstrafie L 12 mit den Fléichen des Radweges.

Abb. 1: Lage des Plangebietes innerhalb des Gemeindegebietes

Der Geltungsbereich des erneuten Entvvurfes umfasst neben den FIurstiJcken
der Stallanlage teilweise die angrenzende Verkehrsfléche der Landesstraf3e
L12 mit dem straf3enbegleitenden Radweg. Die Fléchen wurden in den Gel-
tungsbereich miteinbezogen, um die Anbindung des Feriengebietes an die Lan-
desstraI3e planungsrechtlich zu sichern. Insgesamt ist der Geltungsbereich ca.
2,06 ha (Stand: erneuter Entwurf) groI3.

Das Plangebiet befindet sich im Verfahrensgebiet des Flurneuordnungsverfah-
rens "Am Salzhaff". Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg teilte in seiner Stellungnahme vom 17. Januar 2018 mit, dass ei-
gentumsrechtliche Regelungen sind nicht notwendig sind.

2 .2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 (Stand:
Entvvurf) dient der Lage- und H6henplan des Vermessungsburos Hansch &
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Bernau, Rostock vom Juli 2017, mit Aktualitét Topografie vom Oktober 2015
und Aktualitéit Kataster vom Juli 2017.
Die Vermessung Iiegt im Lagebezugssystem ETRS89 und im HOhenbezugssys-
tem HN76 vor und wurde entsprechend verwendet. Obwohl das verwendete
HOhenbezugssystem nicht das amtliche HOhenbezugssystem in Mecklenburg
Vorpommern ist, ist dies jedoch fUr die Festsetzungen hinreichend bestimmt
und eindeutig.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Fiir die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh6rden und sonsti-
gen Tréger 6ffentlicher Belange wurde das stéidtebauliche Konzept genutzt.
lm weiteren Verfahren (Entvvurf und erneuter Entwurf) wurden die Planunterla-
gen entsprechend dem Stand des Verfahrens entsprechend vorgelegt.
Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff besteht
aus Folgendem:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mai?>stab 1 : 500 mit der

Planzeichenerklérung,
Teil B - Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den 6rtlichen
Bauvorschriften,

- der Verfahrenstlbersicht.

Dem Bebauungsplan Nr. 7 wird diese Begrtlndung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.

Die Gemeinde Am Salzhaff fuhrt das Aufstellungsverfahren als zweistufiges
Verfahren nach den Vorgaben des Baugesetzbuches durch.
FElr die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltpriifung durchgefuhrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden
und im Umweltbericht je nach Verfahrensstand beschrieben und bewertet wer-
den.
Im Zuge der Festsetzung eines Ferienhausgebietes durch den Bebauungsplan
war eine Umweltpriifung geméiI3 § 2 Abs. 4 Europarechtsanpassungsgesetz
Bau - EAG Bau 2004 durchzufuhren. Die Umweltprufung im Zuge der Bauleit-
planung trat an die Stelle einer gesonderten Umweltvertréiglichkeitsprtifung ge-
méIZ> dem UVPG i.V.m. Nr. 18 derAnlage 1, die damit entbehrlich ist.

2.4 Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde Am Salzhaff hat das Planverfahren vor lnkrafttreten des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Stéir-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)
f6rmlich eingeleitet und fuhrt das Verfahren geméiI3 § 245 Abs. 1 BauGB nach
den bisher geltenden Rechtsvorschriften (BauGB) zu Ende. Die fruhzeitige Be-
teiligung der Behérden und der sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 Satz 1 mit Schreiben vom 10. Juli 2015 durchgefuhrt.
Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde
Am Salzhaff Iiegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéindert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. I S. 1748),

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 7
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. I s. 3786),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I s. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344), ge-
éndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221 ,
228),

Kommunalverfassung fUr das Land Mecklenburg-Vorpommern (kv M-V)
vom 13. Juli 2011, verkUndet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunal-
verfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschrif-
ten vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. s. 777).

3. Grliinde fiir die Aufstellunq des Bebauunqsplanes

Es ist beabsichtigt, das Geléinde mit den Stallanlagen zwischen den Ortslagen
Pepelow und Klein Str6mkendorf 6stlich der Landesstrai?>e L 12 kunftig fur Feri-
enzwecke als Feriengebiet zu entwickeln und nachzunutzen.
Es besteht das Ziel, die touristische Entwicklung im Gemeindegebiet zu unter-
sttltzen und gleichzeitig stédtebauliche Spannungen (in Bezug auf Geruchsbe-
léistigung und Lérm durch die Iandwirtschaftliche Anlage) zu reduzieren, auch
wenn eine Nutzung der Iandwirtschaftlichen Anlagen derzeit nicht mehr erfolgt.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Erriehtung des Feriengebietes
zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 erfolgte nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches in einem zweistufigen Regelverfahren.

4. Einordnung in iiberqeordnete und 6rtliche Planungen

4.1 Landesraumentwicklungsprogramm

Wéihrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 7 der Ge-
meinde Am Salzhaff wurde das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP) aus dem Jahr 2005 fortgeschrieben.
Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) trat am 9. Juni 2016 in Kraft. Es enthéilt die Ziele und Grundsétze
der Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land einschlief3lich des
Kustenmeers betreffen.
Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 sind
fur die Gemeinde Am Salzhaff folgende Darstellungen getroffen:

Die Gemeinde Am Salzhaff wird dem Oberbereich Rostock und dem Mit-
telbereich Rostock/ Bad Doberan zugeordnet.

Die Fléichen der Gemeinde Iiegen im Vorbehaltsgebiet Tourismus und
Landwirtschaft.

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 8
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Die Fléchen 6stlich und n6rdlich von Pepelow sowie die Fléchen der
Ortslage Rakow befinden sich in einem Vorbehaltsgebiet fClr Trinkwasser.

N6rdlich grenzt das Gemeindegebiet an das FFH-Gebiet ,,Wismarbucht" (DE
1934-302).

Grof5e Teile der Gemeindefléchen befinden sich in dem SPA-Gebiet ,,Wis-
marbucht und Salzhaff" (DE 1934-401).

4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Es gilt das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Planungsregion Mittle-
res Mecklenburg/ Rostock 2011.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm hat die Aufgabe, die Ziele und
Grundsatze des Landesraumordnungsprogramms M-V auf regionaler Ebene zu
konkretisieren und bildet damit das Bindeglied zwischen Raumordnung auf
Landesebene und der kommunalen Bauleitplanung.
Die Orte der Gemeinde Am Salzhaff befinden sich im Nahbereich des
Unterzentrums Neubukow und im Mittelbereich der Stadt Bad Doberan.
Durch die Orte Rakow, Pepelow und Klein Stromkendorf verlauft eine
bedeutende, f|achenersch|iel3ende Stral3enverbindung, die Landesstral3e 12.
Die Gemeinde Am Salzhaff ist an ein regional bedeutsames Radwegenetz
angebunden. Durch die Orte Pepelow und Tel?>mannsdorf verlauft eine
Radfernroute und von Pepelow nach Suden, in Richtung Alt Bukow erstreckt
sich eine regional bedeutsame Radroute.
Die Orte Tellmannsdorf und Rakow liegen in einem Vorranggebiet fur die
Trinkwassersicherung (TWSZ III). Die Flachen fiir das Gebiet erstrecken sich
von Te|'3>mannsdorf im Norden bis nach Neubukow im SUden.
Die Gemeinde Am Salzhaff befindet sich in einem Raum mit dem Schwerpunkt
Fremdenverkehr ("Tourismusschwerpunktraum").
Nordlich der Orte Klein Stromkendorf, Pepelow, Rakow und Tef3mannsdorf und
entlang der Hellbach Niederung im Osten erstreckt sich ein
Landschaftsschutzgebiet.
Gleichzeitig sind diese Fléichen als Vorsorgeraum fiir Naturschutz und
Landschaftspflege gekennzeichnet.

Im Bereich sudlich von Rakow befindet sich ein Eignungsgebiet fUr Windener-
gieanlagen.

Eine Abstimmung mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung erfolgte
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7. In seiner Stellung-
nahme zum Vorentwurf vom 04. August 2015 teilt das Amt fur Raumordnung
und Landesplanung Region Rostock mit, dass der vorliegenden Bauleitplanung
keine Erfordernisse der Raumordnung entgegenstehen.
In den zum Entwurf abgegebenen Iandesplanerischen Stellungnahmen vom
30. Januar 2018 und 26. Mérz 2018 teilte das Amt fur Raumordnung und Lan-
desplanung Region Rostock mit, dass der Entwurf mit den Erfordernissen der
Raumordnung nicht vereinbar ist. Das Amt fur Raumordnung und Landespla-
nung befUrchtet, dass hier dem Dauerwohnen auf Grund der Festsetzungen
Vorschub geleistet wird, an einem Standort in einer auf die Eigenentwicklung
(Wohnen) beschrénkten Gemeinde. Im Hinblick auf die Vereinbarkeit der Ziel-
setzungen des Bebauungsplanes mit den Erfordernissen der Raumordnung
fand ein Abstimmungstermin beim Amt fur Raumordnung und Landesplanung
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am 10. April 2018 statt. Die Gemeinde hat darauf hin den Plan in einzelnen
Passagen mit dem erneuten Entwurf Uberarbeitet. lm Ergebnis geht die Ge-
meinde nach der Abstimmung vom 10. April 2018 davon aus, dass die Verein-
barkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung hergestellt werden
kann. Durch die Festsetzungen innerhalb des Gebietes ist eine Wohnnutzung
nicht zuléissig. Zudem wird mit dem erneuten Entwurf die Nutzung als Ferien-
hausgebiet festgesetzt, auf die Wochenendhausnutzung wird verzichtet. ln An-
Iehnung an die traditionelle Bauweise sollen nur noch Gebaude mit Reetda-
chern entstehen, auf die bislang zulassige Option der Eindeckung mit roter
Hartdacheindeckung wird verzichtet. Unter BerUcksichtigung der rechtlichen
Vorgaben ist die Nutzung fClr Ferienhéiuser mit einer gr6l3eren Grundfléiche fclr
unsere Region Ublich und typisch. Die Gr6f3e fiir die einzelnen Gebéiude ist un-
ter Berucksichtigung heutiger Ansprtiche und des heutigen Lebensstandards
mit max. 120 m2 Grundflache je Einzelhaus/ Doppelhaushalfte festgesetzt wor-
den (Urteil fur die Grundflache zur Nutzung von Wochenendhausern: 117 m2 fur
zulassig gehalten, VGH Kassel, 1975 (U.v. 07.11.1975 - IV E 133/74)). Deshalb
wird an der Festsetzungsmethodik festgehalten. Um den Dauerwohnen weiter
entgegen zu wirken, wird mit dem erneuten Entwurf nur die Errichtung von
Stellplatzen als zuléissig festgesetzt, Garagen und Carports sind unzuléissig. Es
wird von der Gemeinde darauf hingewiesen, des es sich nicht um Ferien-/ Wo-
chenendhauser i.S. der Campingplatzverordnung handelt und insofern keine
Verbindung zu dort aufgefuhrten GrOBen der Ferienhauser/ Wochenendhauser
besteht und keine Ableitungen getroffen werden konnen.
Die Gemeinde ist an der Entwicklung der Ferienhausanlage in dem Bereich in-
teressiert, dadurch wird der stadtebauliche Missstand beseitigt. Die Attraktivitéit
des Raumes steigt.

Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Region Rostock teilte in seiner
Stellungnahme vom 08. August 2018 mit, dass der zur Beurteilung vorgelegte
erneute Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Er ist aus dem rechtswirk-
samen Fléichennutzungsplan der Gemeinde Am Salzhaff entwickelt. Die Be-
denken der Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 vom
30. Januar 2018 konnten durch den Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungspla-
nes Nr. 7 sowie das Plangespréich am 11. April 2018 ausgeréiumt werden.

4.3 Fléichennutzungsplan

Die Gemeinde Am Salzhaff verfugt Uber einen wirksamen Fléchennutzungs-
plan.
lm wirksamen Fléichennutzungsplan der Gemeinde Am Salzhaff ist hier Uber-
wiegend ein Sondergebiet Ferienhausgebiet geméif$ § 10 Abs. 4 BauNVO dar-
gestellt.
Der Vorhabentréger nutzt das bisher Iandwirtschaftlich genutzte Betriebsgelétn-
de - durch Bodenordnungsverfahren festgelegt -, das fast an die natiirliche
Grenze des Grabens heranreicht aus.
Dem Entwicklungsgebot ist somit Rechnung getragen.

4.4 Landschaftsplan

Die Gemeinde Am Salzhaff hat keinen Landschaftsplan aufgestellt.
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4.5 Schutzgebiete-Schutzobjekte

Internationale Schutzqebiete
N6rdlich grenzt das Gemeindegebiet an das FFH-Gebiet "Wismarbucht" (DE
1934-302).
Grof3e Teile der Gemeindefléichen befinden sich in dem SPA-Gebiet "Wismar-
bucht und Salzhaff" (DE 1934-401).
Es wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht verwiesen.

Nationale Schutzqebiete
Innerhalb des Gemeindegebietes Am Salzhaff Iiegen zwei Landschaftsschutz-
gebiete.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Salzhaff"
Die Schutzgebietsverordnung wurde im Jahr 1998 erlassen.
Das LSG "Salzhaff" liegt im westlichen und nordwestlichen Gemeindegebiet
westlich der Ortslage Klein Str6mkendorf, westlich und nordwestlich der Ortsla-
ge Pepelow, nordwestlich der Ortslage Rakow, westlich und n6rdlich der Orts-
Iage Tef3mannsdorf, westiich der Landesstra|'3e L 012.
Das Plangebiet Iiegt aul?>erhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Salz-
haff".
Es wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht verwiesen.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) "HeIIbachta|"
Das LSG "HeIlbachta|" liegt beidseitig des Hellbachs und befindet sich nur mit
einem kleinen Teil im Gemeindegebiet der Gemeinde Am Salzhaff im n6rdli-
chen Gemeindegebiet. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungspianes Iiegt
aui3erhalb dieses LSG.

Wasserschutzgebiete
lm Gemeindegebiet Iiegen Wasserschutzgebiete der Trinkwasserschutzzonen
II, III und IV (Schutzgebiet fElr die Trink- und Quellwassergewinnung, Nr.:
MV_WSG_1935_01, Beschluss vom 23.6.1976).
Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Iiegt auI3erhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

Gesetzlich qeschtltzte Biotope
lnnerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich gemé[3 §20 NatSchAG M-V
keine geschfltzten Biotope.

5. Stéidtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 umfasst das Gelénde der ehemali-
gen Schweinestallanlage.
Der Anlagenkomplex umfasste mehrere eingeschossige Gebéude Uberwiegend
mit flach geneigten Satteldéchern, ein Gebéude mit Pultdach. Die Fléchen sind
Uberwiegend versiegelt.

Wéihrend des Aufstellungsverfahrens wurde die Stallanlage nicht mehr als sol-
che genutzt. Die Stallanlage wurde in den 1950er Jahren errichtet.
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Die Fléche geh6rt nicht dem Siedlungsk6rper einer Ortslage an und ist von
Ackerfléchen umgeben, in der Umgebung befindet sich silidlich eine Waldfléiche
(dazu auch nachfolgend). Die bisherige Nutzung als Stallanlage ist planungs-
rechtlich als typische Auf$enbereichsfléichennutzung anzusehen.

Vor dem Satzungsbeschluss wurde die alte Stallanlage abgebrochen und das
Gelénde beréumt.

Die Stallanlage liegt direkt an der Landesstraf$e L 12 und ist direkt an diese
verkehrlich Uber eine Zufahrt angebunden.
Der "Ostsee-Radfernweg" als Uberregionaler Radweg verlauft straf3enbeglei-
tend zur L 12 und wurde hier in den Ietzten Jahren fertiggestellt. Der Radweg
liegt 6stlich der L 12 und somit zwischen Landesstraf3e und Stallanlage. Ebenso
der "Europaische Fernwanderweg E9", der als internationaler Kustenweg Atlan-
tik und Ostsee verbindet.

Die Ortslage Pepelow liegt nordwestlich der Stallanlage, getrennt durch eine
ackerbaulich genutzte Fléche.

Sudlich der ehemaligen Stallanlage befindet sich eine kleine Fléiche, die mit
Geh6|zen bestockt ist. Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 7
der Gemeinde Am Salzhaff wurde diese Fléiche als Waldfléiche i. S. des Lan-
deswaldgesetzes M-V in die Planung nachrichtlich Ubernommen, ebenso der
daraus resultierende Waldabstand von 30 m geméf5 Landeswaldgesetz M-V.
Die gesetzlichen Anforderungen sind zu beachten.
Siidwestlich des Plangebietes ist ein Graben vorhanden. Es handelt sich nach
deizeitigem Kenntnisstand um ein Gewéisser Il. Ordnung (Nr. 25) in der Unter-
haltungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes "Hellbach-Conventer Niede-
rung".

Vom Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg
wurde in der Stellungnahme vom 17. Januar 2018 darauf hingewiesen, dass in
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einer Entfernung von 666 m nérdlich des Vorhabens eine FIussiggasanlage mit
einem Fassungsvermégen von 8,7 t betrieben wird.

6. Planungsziele

6.1 Planungsziele

Es besteht das Planungsziel, die touristische Entwicklung zu untersttltzen und
gleichzeitig stédtebauliche Spannungen (in Bezug auf Geruchsbeléstigung und
Lérm durch die Iandwirtschaftliche Anlage) zu reduzieren, auch wenn eine der
landwirtschaftlichen Anlagen nicht mehr erfolgt.

Es werden folgende Planungsziele verfolgt:
- Nachnutzung des Geléndes einer Stallanlage,
- Ausweisung eines Sondergebietes, das der Erholung dient, mit der Zweckbe-
stimmung Ferienhausgebiet geméf3 § 10 Abs. 4 BauNVO.

Es wird von einer zukUnftigen Gastekapazitat von 224 Personen (= Betten)
ausgegangen. Die Gastekapazitéit wurde gemal3 der Abstimmung mit dem Vor-
habentréiger wie folgt ermittelt:

28 Einzelhauser und Doppelhauser mit insgesamt 224 Gastebetten,
davon 18 Einzelhéiuser mitje max. 8 Gastebetten (maximal 2 Wohneinhei-
ten je Einzelhaus und durchschnittlich maximal 4 Gastebetten je Wohnein-
heit) => 144 Gastebetten,
davon 10 Doppelhaushalften mit je max. 8 Gastebetten (maximal 1
Wohneinheit je Doppelhaushéilfte und durchschnittlich maximal 8 Gastebet-
ten je Wohneinheit) => 80 Géstebetten.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurden mit dem Entwurf die Planungszie-
Ie dahin gehend konkretisiert, dass auch das private Freizeitwohnen i. S. von
Wochenendhausern innerhalb des Plangebietes zulassig sein sollte. Das Pla-
nungsziel bestand nun nicht mehr in der Ausweisung eines Ferienhausgebietes
allein, sondern eines Sondergebietes - privat und touristisch genutztes Freizeit-
wohnen (Feriengebiet), in dem neben den Ferienhéiusern auch Wochenend-
hauser und zugehdrige Infrastruktur planungsrechtlich ermdglicht werden soll-
ten.
Es war beabsichtigt, das Geléinde mit den Stallanlagen zwischen den Ortslagen
Pepelow und Klein Str6mkendorf 6stlich der Landesstraf?>e L 12 kunftig ftir Feri-
enzwecke als Feriengebiet fur privat und touristisch genutztes Freizeitwohnen
(Feriengebiet) zu entwickeln und nachzunutzen.
Im Ferienbiet gema[3 § 10 Abs. 2 BauGB sollte privat und touristisch genutztes
Freizeitwohnen (Feriengebiet) zulassig sein. Somit sollten Ferienhauser zulas-
sig sein, die auf Grund ihrer Lage, Gr6f.*>e, Ausstattung, Erschliei$ung und Ver-
sorgung ftir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Eiber-
wiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu
dienen. Dartiber hinaus sollten infrastrukturelie Anlagen planungsrechtlich er-
m6glicht werden. Ebenso sollten Wochenendhauser zum Erholungsaufenthalt
an den Wochenenden, in den Ferien (Urlaub) oder in sonstiger Freizeit zulassig
sein.
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Mit dem erneuten Entwurf wird wieder auf die Ausweisung eines Ferienhausge-
bietes (ohne Wochenendhéiuser) abgezielt, so dass nunmehr nur noch die tou-
ristisch genutzten Freizeitwohngelegenheiten zuléssig sind.
. Es sollen nur die Ferienhéuser und Ferienwohnungen sowie darUber hinaus in
untergeordnetem MaI3e zugeh6rige Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung
des Gebiets und zur Freizeitgestaltung zuléssig sein.

Das dauerhafte Wohnen ist nicht zuléssig. Lediglich sollen in untergeordnetem
Maf3e zu den zu betreuenden Ferienwohnungen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen oder Betriebsinhaber zuléssig sein. Daruber hinaus soll
es erm6glicht werden, dem Feriengebiet dienliche infrastrukturelle Anlagen zu
schaffen.

Es handelt sich um eine Nachnutzung einer bereits bebauten Fléiche.

Die Erschlief3ung an das Uber6r'F|iche Straf3ennetz (LandesstraI?>e L12) ist durch
die Anbindung der bisherigen Stallanlage bereits vorhanden und soll fUr die Er-
schlie[3ung des kilnftigen Feriengebiets an gleicher Stelle genutzt werden.

6.2 Stéidtebauliches Konzept

Bebauung/ Nutzung
GeméiI3 den Planungszielen (zuletzt des Erneuten Entwurfes) soll auf dem Areal
der Stallanlage ein Ferienhausgebiet geméifis § 10 Abs. 4 BauNVO entstehen.
Dartiber hinaus sollen infrastrukturelle Anlagen planungsrechtlich erm6glicht
werden. Die wéhrend des Aufstellungsverfahrens mit dem Entwurf verfolgte Va-
riante eines Feriengebietes mit Ferien- und Wochenendhéusern geméiB § 10
Abs. 2 BauNVO soll nicht weiter verfolgt werden (sh. hierzu auch Punkte 4.2
und 6.1 dieser Begrfindung).
Die vorhandenen Gebéiude der ehemaligen Stallanlage wurden bereits wéihrend
des Aufstellungsverfahrens abgebrochen.

Es besteht die Absicht, eine kleinteilige Bebauung in aufgelockerter Baustruktur
zu errichten, so dass eine harmonische Einbindung in die Landschaft erfolgen
kann. Es besteht weiterhin die ldee des Vorhabentréigers, das Feriengebiet mit
dem geplanten Gutshotel in Rakow dahingehend zu verkntlpfen, dass die infra-
strukturellen Angebote durch die Feriengéste des Feriengebietes genutzt wer-
den k6nnen.

Erreichbarkeit des Plangebiets
Das Plangebiet ist fiJr den Kraftfahrzeugverkehr Uber die LandesstrafLe L 12 zu
erreichen und verkehrlich angebunden. Das Stra|'$ennetz ist bereits vorhanden
und wird fur die Aufnahme der geplanten Nutzungen als aufnahmeféhig einge-
schétzt. Die vorhandene Anbindung des Plangebietes an die Landesstraf3>e so||
auch weiterhin genutzt werden.
Radfahrer und Fuf3géinger erreichen das Plangebiet Uber das Radwanderwege-
netz ("Ostsee-Radfernweg", "Européiischer Fernwanderweg E9"). Der Radweg
wird straf?)enbegleitend zur Landesstral3>e gefiihrt.

Interne ErschlieBung
Die einzelnen Ferienhéuser sollen intern Uber private Verkehrsfiéchen zu errei-
chen sein. Es ist eine Hauptachse mit einer Wendeanlage geplant, von welcher
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die einzelnen Héiuser Uber Stichwege zu erreichen sind.

Ruhender Verkehr
Stellpléitze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl auf dem
jeweils eigenen Grundstuck zu errichten. lnnerhalb der Verkehrsfléiche sollen
keine Parkpléitze fur Kraftfahrzeuge vorgesehen werden, da nicht mit Besucher-
verkehr gerechnet wird. Es ist zu beachten, dass es sich hier um ein Ferien-
hausgebiet und nicht um ein Wohngebiet handelt. Da es sich um eine Ferien-
hausnutzung handelt, sollen Garagen inklusive Carports nicht zuléissig sein.

Griinfléchen
Als Abgrenzung zur Landesstraf5e L 12 ist ein breiter Grfmstreifen bis zu einem
Abstand von 20 m von der befestigten Fahrbahn der Landesstraf$e L 12 ge-
plant. Weiterhin ist die Eingrilnung des Plangebietes zur harmonischen Einbin-
dung in die Landschaft geplant.

7. lnhalt des Bebauunqsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Gemé§fL den Planungszielen und dem stédtebaulichen Konzept wurde mit dem
Erneuten Entwurf innerhalb des Plangebietes ein Sondergebiet, das der Erho-
lung dient (Sondergebiet - Ferienhausgebiet nach § 10 Abs. 4 BauNV) festge-
setzt.
Die Festsetzung Iautet:

"Das Sondergebiet - Ferienhausgebiet dient zu Zwecken der Erholung dem tou-
ristisch genutzten, ferienméif3igen Wohnen Clberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis und den dazugehdrigen Anlagen und Einrichtun-
gen zur Versorgung des Gebietes und zur Freizeitgestaltung, die das Freizeit-
wohnen nicht wesentlich st6ren.
Zuléssig sind Ferienhéiuser und Ferienwohnungen.
Die Dauerwohnnutzung ist grundsétzlich ausgeschlossen.

Ausnahmsweise k6nnen nach § 10 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden:
- Wohnungen fiJr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsin-

haber und Betriebsleiter, und nur soweit sie der Betreuung abgeschlossener
Einheiten dienen und der Zahl der zu betreuenden Ferienwohnungen jeweils
deutlich untergeordnet sind,

- Anlagen und Réume fClr die Verwaltung der Ferienhéiuser,

Anlagen und Réiume fur kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie
sonstige Einriohtungen der Freizeitgestaltung,

Réume nach § 13 BauNVO fur die Gesundheit dienende Berufe,

- sonstige dem Sondergebiet dienende nicht st6rende Gewerbebetriebe."

Innerhalb des Sondergebietes - Ferienhausgebiet sind neben Ferienhéiusern
und Ferienwohnungen auch zugeh6rige Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebietes und zur Freizeitgestaltung zuléissig sein. Den
Hauptanteil sollen im Ferienhausgebiet die Ferienhéuser/ Ferienwohnungen
bilden.
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Anlagen und Réiume fElr kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen der Freizeitgestaltung sollen zuléssig sein, um zur
aktiven Freizeitgestaltung beizutragen. Unter Wahrung des Gebietscharakters
und unter Berucksichtigung der Gr6f3enordnung des Gebietes werden diese
Anlagen nur in geringem Umfang entstehen und sind somit ausnahmsweise
zuléissig.

Aufgrund der Gr6l?>e (GrundstLicksgr6l3e mindestens 450 m2 fiJr Einzelhauser
und mindestens 400 m2 je Doppelhaushéilfte) und Anzahl des geplanten
Ferienhausgebietes (es sind 28 Ferienhauser als Einzel- und Doppelhauser mit
maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und maximal 1 Wohneinheit je
Doppelhaushalfte zuléissig) wird von der Ausweisung gesonderter Spiel- und
Sportflachen abgesehen. FLir die Betrachtungen, die auf die Géistekapazitat
abstellen, wurde von einer maximalen Bebaubarkeit mit Ferienhéiusern
ausgegangen, um den Maximalfall an Gasten zu betrachten.

Es besteht weiterhin die ldee des Vorhabentrégers, das Ferienhausgebiet mit
dem geplanten Gutshotel in Rakow dahingehend zu verknupfen, dass die
infrastrukturellen Angebote durch die Feriengéste des Ferienhausgebietes
genutzt werden k6nnen.

Gleichfalls bieten die jeweiligen Grundstilcke auch hinreichend Au[3enfléiche
und Aufenthaltsqualitéit, um die Erholung der Feriengéiste auf ihren
Ferienhausgrundstlllcken zu gewéhrleisten. Weiterhin ist davon auszugehen,
dass die vorhandenen Wegefuhrungen, wie z.B. der "Ostsee-Radfernweg" und
den "Européischen Fernwanderweg" und weitere regionale Rad- und
Wanderwege filr Ausfluge in die néihere Umgebung von den Feriengésten
genutzt werden. Dartlber hinaus sind die Ausflugsziele und Angebote in der
weiteren Umgebung vorhanden und k6nnen genutzt werden.

Weiterhin sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zuléissig, um bei Bedarf zu
gewéhrleisten, dass eine optimale Betreuung der Feriengéste stattfinden kann.
Diese Wohnungen mussen der Zahi der Ferienwohnungen deutlich untergeord-
net sein.

Daruber hinaus sind Wohnungen im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung un-
zuléssig, um unerwUnschte Fehlentwicklungen der Nutzungsart zu unterbinden.
Zur Klarstellung wurde dies in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die
Ansiedlung der allgemeinen Wohnnutzung (Dauerwohnen) wUrde auch der
Zweckbestimmung des Sondergebietes Ferienhausgebiet widersprechen.

Réume nach § 13 BauNVO fur die der Gesundheit dienenden Berufe sowie
sonstige dem Sondergebiet dienende nicht st6rende Gewerbebetriebe k6nnen
in geringfugigem Maf3e fur die Freizeitgestaltung der Feriengéiste errichtet wer-
den. Denkbar waren hier ggf. Massage, Yoga oder ahnliches. Die Festsetzung
der Réiume fur Berufe, die der Gesundheit dienen, erfolgt auf der Rechtsgrund-
Iage des § 13 BauNVO. Damit ist die Ausubung einer freiberuflichen oder éihnli-
chen Téitigkeit, die der Gesundheit dient, im Plangebiet moglich. Damit soll An-
siedlung von Berufsgruppen, bei denen der gesundheitliche Aspekt eine Rolle
spielt, aber auch gleichzeitig zur Freizeitgestaltung eines Ferienhausgebietes
beitrégt, ermoglicht werden, z.B. Yoga, Massagen, etc..
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Das Sondergebiet - Ferienhausgebiet erstreckt sich bis in die Anbauverbotszo-
ne geméi13 § 31 Abs. 1 StrWG-MV. Hier sollen in der Néihe der Einmundung in
das Plangebiet von der Landesstraf3e ein Abwasserpumpwerk und eine Flache
fur die Abfallentsorgung (Mtillbehéilterstandplatz) errichtet werden. Gemai?> § 31
Abs. 3 StrWG-MV erteilt das Straf3enbauamt mit seiner Stellungnahme vom
16. Januar 2018 die Ausnahmegenehmigung vom Anbauverbot fur die bauli-
chen Anlagen der Ver- und Entsorgung des Plangebietes in einer Entfernung
zum befestigten Rand der Landesstra[3e L 12 wie in der Planzeichnung darge-
stellt.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fur das Sondergebiet - Ferienhausgebiet
durch die Festsetzung

der maximalen Grundfléichenzahl (GRZ),
der maximal zulassigen Traufh6he (THmax),
der maximal zulassigen Firsth6he (FHmax),
die Anzahl der Vollgeschosse als H6chstmafL,

bestimmt.
Die entsprechenden Festsetzungen sind geméill Nutzungsschablone (Plan-
zeichnung - Teil A) Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Festsetzung der maximalen Grundfléichenzahl (GRZ) erfolgt unter Beruck-
sichtigung des stéidtebaulichen Konzeptes. Da eine kleinteilige Bebauung in
aufgelockerter Baustruktur mit Einzel- und Doppelhéusern als Zielsetzung an-
gestrebt wird, wurde eine maximale Grundfléchenzahl von 0,3 festgesetzt. Die
Obergrenze der Grundfléichenzahl fUr Ferienhausgebiete wurde unterschritten.
Nach der Baunutzungsverordnung darf die zuléssige Grundfléche durch die
Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden. Zur Klarstellung wurde eine entsprechende
Festsetzung aufgenommen.

Die Héhenentwicklung der Gebéiude innerhalb des Sondergebietes-
Ferienhausgebiet wird mit Traufh6hen und Firsth6hen je als H6chstmaI3 festge-
setzt. Die Festsetzung orientiert sich an in der Region eingeschossigen Bau-
weise mit einem steil geneigten Dach, wobei das Dachgeschoss aufgrund sei-
ner steilen Dachneigung und dem Einbau von Dachgauben ein Vollgeschoss
sein kann.

Die konstruktive Sockelhéhe darf in den festgesetzten Baugebieten maximal
0,50 m Elber dem unteren Bezugspunkt und maximal 0,50 m unter dem unteren
Bezugspunkt Iiegen. Die Festsetzung soll die Errichtung eines Sockeis mit ge-
ringer H6he sicherstellen und zum anderen hinreichend Flexibilitat fur die H6he
des Sockels (Erdgeschossfui?>bodens) Uber dem Gelande bei anfallendem oder
ansteigenden Geiéinde auf dem jeweiligen Baugrundstuck bieten.

Die festgesetzte Traufh6he gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und Dach-
einschnitten sowie fUr Nebengiebel und Kruppelwalm, da diese sich dem
Hauptbauk6rper unterordnen.

Zur eindeutigen Bestimmung der H6hen werden die Bezugspunkte definiert und
festgesetzt, damit ein rechtssicherer Bezug gewéihrleistet ist. Es wird auf den
Abschnitt "Hdhenlage" dieser BegrClndung verwiesen.
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Als obere Bezugspunkte wurden die Traufh6he und die Firsth6he festgesetzt
und definiert. Die Trauf- und die Firsth6he sind als H6chstmaI3 Uber dem unte-
ren Bezugspunkt, also der festgesetzten bzw. zu interpolierenden Bezugsh6he,
festgesetzt.

GemaB § 10 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann die Grundflache fUr Ferienhauser im
Bebauungsplan nach der besonderen Eigenart des Gebietes unter Berucksich-
tigung der Iandschaftlichen Gegebenheiten festgesetzt werden.
Die Ferienhausnutzung bedingt einen Erholungsaufenthalt in Iandschaftlich be-
vorzugter Gegend. Da fur die Ferienhausnutzung eine kleinteilige Bebauung
das Ziel ist, wird eine maximale Grundflache von 120 m2 je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushalfte festgesetzt. Es handelt sich hier um die Grundrissfléiche je-
weils eines Ferienhauses. Ubliche Dachtiberstéinde und Terrassen sind bei der
Ermittlung der Grundflache gemaf$ § 10 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht anzurech-
nen.
Im Verhéiltnis zur Grundflachenzahl GRZ gemaI3 § 19 BauNVO gilt die jeweils
engere Festsetzung. Uberdimensionierte Bauk6rper, die st6rend auf das Land-
schaftsbild wirken, sind nicht zuléissig.
Die Gr6f$e der Ferienhéiuser wurde nach zeitgema[3en MaBstéiben und Stan-
dard festgesetzt. Fur das Ferienhausgebiet wurde die Obergrenze fiJr die
Grundflachenzahl mit der textlichen Festsetzung nicht ausgesch6pft, sondern
unterschreitet diese mit einer festgesetzten maximalen Grundflachenzahl von
0,3. Um das Planungsziel zu erreichen, bleibt die Gemeinde weiterhin bei der
Festsetzung der maximalen Grundflache von 120 m2 je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushalfte (Festsetzung gemé§12> § 10 Abs. 4 BauNVO), um die Gr6I3e
der Ferienhauser angemessen unter Berucksichtigung der Iandschaftlichen Ge-
gebenheiten zu begrenzen. GemaI3 § 10 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist diese Fest-
setzung fUr Ferienhéiuser m6glich, aber nicht zwingend. Eine Reduzierung der
maximal zulassigen Grundfléiche von 120 m2, wie vom Landkreis im Stellung-
nahmeverfahren zum Entvvurf angeregt, wird nicht vorgenommen.

7.3 Bauweise

FUr die Fléichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist sémtlich die offe-
ne Bauweise zuléissig. Es sind die bauordnungsrechtlichen Grenzabsténde
(geméiil Landesbauordnung M-V) einzuhalten.
Unter Berficksichtigung des Planungszieles und des stéidtebaulichen Konzeptes
sind im Sondergebiet - Ferienhausgebiet nur Einzel- und Doppelhéuser zuléis-
sig, um eine kleinteilige Bebauung zu gewéihrleisten.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Die Uberbaubaren Fléchen werden mit Baugrenzen festgesetzt. FUr die Errich-
tung der Ferienhéiuser besteht innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ausrei-
chend Spielraum. Aufgrund der straf5enbegleitenden Festsetzung einer An-
pflanzung an der PlanstraBe A so|| dort ein Abstand von 4,0 m von der Stra-
Benbegrenzungslinie mit der Bebauung eingehalten werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Regelungen geméf3 Landes-
bauordnung M-V (LBauO M-V) insbesondere zu Abstandsfléichen und Déichern
(vor dem Hintergrund der Zuléssigkeit von Reet als Dachdeckung) einzuhalten
sind.

Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der Baugrenzen fiJr Bauteile, wie Erker
oder betonte Eingangsbereiche geméiifs §23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis zu einer
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Breite von 4,00 m und einer Tiefe von 1,50 m zuléssig. Da mit den festgesetz-
ten Baugrenzen ausreichender Spielraum fur die Bebauung besteht, soll eine
Uberschreitung der Baugrenzen nur ausnahmsweise in geringem Umfang er-
m6glicht werden, die den planerischen Zielsetzungen nicht entgegensteht.

7.5 Gr6Be der Baugrundstiicke

lnnerhalb des festgesetzten Sondergebietes - Ferienhausgebiet sind GrundstU-
cke fiJr Einzelhéuser in einer Mindestgr6f3e von 450 m2 und fur Doppelhéiuser je
Doppelhaushélfte in einer Mindestgr6f3e von 400 m2 zuléssig.

Um die Planungsziele zu erreichen und eine entsprechend Iockere Bebauung
zu erzielen, wird im Plangebiet fur das festgesetzte Sondergebiet eine Mindest-
gr6f3e fur die Baugrundstiicke festgesetzt. Hierunter ist die jeweilige Bauge-
bietsfléche des Grundstucks zu verstehen, es erfolgt keine Anrechnung der
festgesetzten privaten Grtinfléche.

7.6 Nebenanlagen, Garagen und Stellpléitze

Stellplatze sind innerhalb des festgesetzten Sondergebietes - Ferienhausgebiet
nur auf Grund des durch die Ferienhausnutzung verursachten Bedarfes zulas-
sig. Andere diesbeztlgliche Nutzungen daruber hinaus sind unzuléissig. Dieses
dient der eindeutigen Regelung der Nutzung, um unerwtinschten Fehlentwick-
Iungen zu vermeiden und den Gebietscharakter nicht zu unterwandern.
Wéihrend des Planaufstellungsverfahrens wurde mit dem erneuten Entwurf
festgesetzt, dass Garagen und Uberdachte Stellplétze (Carports) unzuléssig
sein sollen. Es wird die Mdglichkeit genutzt, nur Stellplatze als zulassig festzu-
setzen, Garagen einschlieillich Carports werden ausgeschlossen. Damit so||
der widerrechtlichen Nutzung zum Dauerwohnen weiter entgegengewirkt wer-
den.

Der Sammelplatz fur Abfallbehalter ist nur innerhalb der dafur festgesetzten
Fléche zuléssig. Dieser Sammelplatz dient als zentraler Sammelpunkt fiJr die
Abfallbehalter am Tage der Abfallentsorgung. Ansonsten werden die Abfallbe-
halter auf den jeweiligen Grundstticken platziert. Gemeinschaftliche Abfallbehél-
ter (Container) fur Glas, Papier, Kunststoff, etc. sind nach dem deizeitigen
Kenntnisstand auf Grund der geringen Fléiche und Anzahl der Ferienhauser
nicht vorzuhalten. Die bereits vorhandenen Containerstellplatze im Gemeinde-
gebiet sind mitzunutzen.
Der Standort wurde im Eingangsbereich des Plangebietes in der Nahe der Lan-
desstraI3e festgesetzt, da hier ggf. die Abfallbehalter vom Entsorgungsunter-
nehmen ohne Einfahrt in das Plangebiet entleert werden kdnnen, wenn dies
notwendig werden sollte.

Das Abwasserpumpwerk ist nur innerhalb der dafur festgesetzten Fléiche zuléis-
sig. Als Standort fur das Abwasserpumpwerk bietet der Standort nahe der Lan-
desstraBe L 12 gute Voraussetzungen, um einerseits die Anfahrbarkeit und
Wartung zu erm6glichen, andererseits keine Léirm- und Geruchsbeléistigung fElr
die geplante Ferienbebauung zu erzeugen. Au[3erdem ist die Néihe zu der
Hauptschmutzwasserleitung gegeben.

Kleine Windenergieanlagen i. S. einer Nebenanlage sind unzuléssig. Obwohl
seitens des Gesetzgebers der Einsatz regenerativer Energien zwar gewtinscht
ist, erfolgt hier ein Ausschluss aufgrund m6glicher Beeintréichtigungen der Erho-
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Iungssuchenden im Plangebiet durch Schall- und Schattenemissionen. Ebenso
wUrden die kleinen Windenergieanlagen das Orts- und Landschaftsbild beein-
tréichtigen.

7.7 Zahl der Wohnungen

Die h6c:hstzulassige Zahl der Wohnungen wird je Einzelhaus auf maximal 2
Wohnungen und je Doppelhaushalfte auf maximal 1 Wohnung begrenzt.
Mit der Festsetzung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird direkt Einfluss
auf die Zahl der kiinftigen Feriengaste unter Bertlcksichtigung des Konzeptes
mit dem Ziel einer Iockeren Bebauung genommen. Gleichfalls wird der Nut-
zungsdruck auf umliegende Flachen und den Kustenbereich beschréinkt.
Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus und je
Doppelhaushéiifte wird als eine grundlegende Voraussetzung gesehen. Zudem
wird aufgefUhrt, dass die Ferienhauser nach zeitgemaf3en Ma6staben und
Standard einen entsprechenden Flachenbedarf auNueisen.

7.8 Von Bebauung freizuhaltende Fléchen

Westlich des Plangebiets befindet sich die Landesstraf3e L12 (hier Teilstillck
Pepelow- Boiensdorf), fclr die geméI3 § 31 StrWG M-V auf3erhalb von Orts-
durchfahrten in einer Entfernung von 20 m keine baulichen Anlagen i.S. der
LBauO M-V errichtet werden durfen. Zur Sicherung dieser verkehrlichen Vor-
gabe wird die Fléiche, welche hier von der Bebauung freizuhalten ist, geméill § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB festgesetzt. Ausnahmsweise sol-
Ien hier bauliche Anlagen fiJr die Ver- und Entsorgung zuléissig sein. Dies sind
geméf5 den Festsetzungen (geméf$ Planzeichnung - Teil A) eine Fléiche fur ein
Abwasserpumpwerk und eine Sammelfléiche fiir die einzelnen Abfallbehélter am
Abfuhrtag. Die Aufstellung von Containern fur Glas, Papier, Kunststoff, etc. ist
hier nicht vorgesehen. Sh. auch hieizu Pkt. 7.6 "Nebenanlagen, Garagen ..."
dieser Begrtlndung.

innerhalb der festgesetzten Flachen fUr Sichtdreiecke geméiB Planzeichnung -
Teil A sind bauliche Anlagen sowie Bepflanzungen und Einfriedungen mit einer
H6he von mehr als 0,80 m Uber der Fahrbahn des zugeh6rigen Straf3enab-
schnittes unzuléissig. Ausgenommen sind hiervon freistehende Einzelbéiume mit
einer Kronenansatzhéhe von mindestens 2,50 m. Die Festsetzung wird unter
dem Aspekt der Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit in die Bauleitplanung
aufgenommen. Damit wird gewéhrleistet, dass Fléichen von Bebauung generell
freigehalten und Bewuchs nur im Rahmen der Festsetzung werden.
Der Anregung des Sachgebietes Straf?>enverkehr des Landkreises Rostock, die
straBenseitigen Grundstuckseinfriedungen generell mit einer begrenzten H6he
von 0,80 m festzusetzen, folgt die Gemeinde nicht. Die Vorschriften innerhalb
des Sichtdreieckes sind berticksichtigt. Unter Berucksichtigung der Ausbildung
der Planstraf3e A als Mischverkehrsflache und der damit einhergehenden gerin-
gen Geschwindigkeit wird auf die Festlegung der Begrenzung der H6he der Ein-
friedungen auf 0,80 m verzichtet. Die Einfriedungen zur PIanstraf3e A sind auf
max. 1,50 m begrenzt.
Unter Anwendung der aufgefuhrten gesetzlichen Vorschrift RAL 2012 (Richtlinie
fiir die Anlage von LandstraI3en 2012) ist unter Berucksichtigung der zuléissigen
Hdchstgeschwindigkeit von 80 km/h das freizuhaltende Sichtdreieck zu ermit-
teln. Auf die Lange von 200 m ist abzustellen. Die RAL 2012, Ziffer 6.6.3 ist an-
zuwenden. Baume im Sichtdreieck sind bis zu einer H6he von 2,50 m astfrei zu
halten.
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Ebenso sind die Wurzelschutzbereiche der vorhandenen Béume (Kronentraufe
des Baumes + 1,50 m) von der Bebauung freizuhalten. Die Festsetzung dient
dem Baumschutz. Nebenanlagen, Garagen und Steilpléitze sind hier unzuléssig.

7.9 H6henlage

GeméilL §9 Abs. 3 BauGB wird die H6henlage wie folgt festgesetzt:
FUr das festgesetzte Sondergebiet - Ferienhausgebiet gilt als unterer Bezugs-
punkt fUr die H6henlage der Gebéiude die in der Planzeichnung - Teil A im je-
weiligen Baufeld festgesetzte Bezugsh6he fur den unmittelbaren Bereich. Bei
zwei zugehérigen Bezugshéhen ist zum Mittelpunkt des geplanten Gebéudes
zu interpolieren.

Zur eindeutigen Bestimmung der H6hen werden sowohl der untere Bezugs-
punkt als auch obere H6henpunkte (Traufh6he/ Firsth6he) definiert und festge-
setzt, um einen rechtssicheren Bezug zu gewéhrleisten.

Das vorhandene Geléindeniveau wird bertlcksichtigt.

FUr das festgesetzte Sondergebiet - Ferienhausgebiet gilt als unterer Bezugs-
punkt fiJr die Hohenlage die in der Planzeichnung - Teil A im jeweiligen Baufeld
festgesetzte Bezugshohe. Fur den Fall, dass hiermit nicht auszukommen ist,
wurde die Moglichkeit der Interpolation festgesetzt, wenn z.B. die Grundstucks-
bildung nicht mit der in Aussicht genommenen Grundstiicksbildung Uberein-
stimmt. Es ist mit Bezug zum Mittelpunkt des geplanten Gebaudes die neue
Bezugshohe zu interpolieren.
Der Mittelpunkt des geplanten Gebaudes liegt nicht zwangslaufig auf der Gera-
den, die sich durch die Interpolation von zwei Punkten ergibt. Die neue Be-
zugshohe zwisohen zwei festgesetzten unteren Bezugspunkten ist mit Bezug
zum Mittelpunkt des geplanten Gebéiudes zu interpolieren.

7.10 Verkehrsfléichen

Die Festsetzung von Verkehrsfléchen erfolgt auf Basis des stédtebaulichen
Konzeptes.

Die LandesstraiZ~.e L12 wird als Straf$enverkehrsfléiche festgesetzt. Dabei ist
neben dem FlurstUck fur die Fahrbahn auch die Fléiche mit dem Geh- und
Radweg eingeschlossen. Die Fléche wurde in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zur Regelung des Anschlusses der Erschlief5ungsstraBe einbe-
zogen. Die verkehrliche Anbindung an die L12 erfolgt Uber eine vorhandene
Zufahrt, so dass somit von der Anderung der Zufahrt auszugehen ist. Nach
§26 Abs. 3 StrWG-MV Iiegt eine Anderung auch vor, wenn die Zufahrt gegen-
Uber dem bisherigen Zustand einem wesentlich gr6f$eren oder andersartigen
Verkehr dienen soll.

Die Zufahrt ist so auszubauen, dass der Begegnungsfall Pkw-Pkw berucksich-
tigt ist. Der Regelquerschnitt ftlr die Haupterschlief3ungsstraI3e im Plangebiet
sieht eine befestigte Fahrbahnfléche mit 5,00 m Breite zuzilglich Seitenstreifen
von je 0,75 m vor ("Erschlie6ungskonzeption", erstellt von WASTRA-PLAN ln-
genieurgesellschaft mbH, Rostock, vom 18.08.2016). Der Regelquerschnitt ist
fUr den Begegnungsfall Pkw-Pkw ausgelegt.
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Desweiteren wurde der Schleppkurvennachweis fClr ein 3achsiges Mu||fahrzeug
erbracht (sh. Anhang).

Die Erschlief3ungsstraI3e Planstraf$e A sowie die abzweigenden Stichwege sol-
len in privatem Eigentum bleiben, so dass hier eine private Verkehrsfléiche fest-
gesetzt wurde. Die Erschlief3ungsanlage wird auch keinen éffentlichen Charak-
ter besitzen.
Eine Realisierung als Mischverkehrsfléiche wird verfoigt. Die Ausbildung als
Mischverkehrsfléche begrljndet sich wie folgt:
- Die Straf?>e besitzt ausschlieI3|ich Erschliei3ungsfunktion; keine Durchfahrt mit

K|'8ftf8h|'Z€L|Q€|'1.

Es ist mit geringer Verkehrsstérke zu rechnen.

nur Anliegerverkehr, kein 6ffentlicher Personennahverkehr

Die Aufenthaltsqualitat steht als besonderer Nutzungsanspruch im Fokus.

- Hauptbegegnungsfall Kfz: Pkw/ Pkw.

Der gesamte Straf3enraum kann so allen Verkehrsteilnehmern gleichermaBen
zur Verftigung stehen. lm Zuge der Planung und DurchfUhrung der Bau-
mal?>nahmen kann bei Bedarf eine Angebotsfléiche fiir Fufiganger durch gestal-
terische Mittel, wie z.B. unterschiedliche Material- oder Farbwahl, eine Ange-
botsfléiche fur Ful?>ganger innerhalb der Mischverkehrsfléiche hervorgehoben
werden. Eine Mischverkehrsflache wurde auch unter dem Aspekt, dass es sich
hier um ein Ferienhausgebiet und nicht um ein Wohngebiet handelt, gewéihlt.
Mit Beeintréchtigungen der Verkehrssicherheit ist nicht zu rechnen.
Die Festsetzung erfolgt somit als private Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich - Mischverkehrsfléiche".

Die Wendeanlage ist zum Wenden von 3achsigen Mu||fahrzeugen ausgebildet
(Tabelle 17, RASt, éiuf3erer Wenderadius 10,25 m zuzUglich Freihaltezonen von
1,00 m Breite fUr Fahrzeuguberhénge an den AufLenseiten der Wendeanlage =
22,50 M).

Unter Berilcksichtigung der Ausbildung der PlanstraI3e A als Mischverkehrsflé-
che und der damit einhergehenden geringen Geschwindigkeit wird auf die Fest-
Iegung der Begrenzung der H6he der Einfriedungen auf 80 cm - wie in der Stel-
Iungnahme des SG StraI3enverkehr des Landkreises vom 18.01 .2018 - verzich-
tet.

7.11 Griinfléchen; Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléichen
flir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft; Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Griinfléichen
Grtinfléche
Entlang des Gewéssers 2. Ordnung wurde eine private Grtlnfléiche mit der
Zweckbestimmung "Schutzgrun" festgesetzt. Diese dient dem Gewéisserschutz.
Das Anlegen eines Weges ist ebenso zuléissig, damit eine entsprechende Be-
wirtschaftung und Pflege gewéihrleistet werden kann.

KompensationsmaBnahme 1 - KM1
Die private Grunfléiche mit der Zweckbestimmung "SchutzgriJn" entlang der
n6rdlichen Geltungsbereichsgrenze dient dem naturschutzrechtlichen Aus-
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gleich, sowie der Eingrfinung des Plangebietes. Um einen Blick in die offene
Landschaft zu erhalten, werden anstelle einer Hecke Gehélzgruppen gepflanzt.
Die Pflanzqualitéit sowie die Dauer der Entwicklungspflege wurden entspre-
chend der Anlage 11 der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung" aus der Schriftenrei-
he des Landesamtes fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.

KompensationsmaBnahme 2 - KM2
Die private Griinfléiche mit der Zweckbestimmung "Schutzgriin" entlang der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze dient dem naturschutzrechtlichen Ausgleich,
der Verbesserung des aktuellen Erhaltungszustandes der im Plangebiet vor-
handenen Fiéiche des SPA-Gebietes, sowie der Eingrunung des Plangebietes.
Die Ausfuhrung und Pflege der Feldhecke wurde entsprechend des Gemein-
samen Erlasses des Umweltministeriums und des Ministeriums fur Ernéihrung,
Landwirtschaft, Forsten und Fischerei vom 20. Dezember 2001 ,,Schutz, Pflege
und Neuanpflanzung von Feldhecken in Mecklenburg-Vorpommern" festge-
setzt, da das Entwicklungsziel eine freiwachsende Feldhecke ist. Damit dies
nicht zu lrritationen fuhrt, ist der Beginn der Pflegemai$nahme ,,Auf-den-Stock-
setzen" mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Pflanzqualitét
sowie die Dauer der Entvvicklungspflege wurden entsprechend der Anlage 11
der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung" aus der Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3
festgesetzt.
Mit der Festsetzung der Anpflanzung von Uberwiegend dornenreichen Stréiu-
chem kann ein neuer Lebensraum fur den Neuntdter, der eine Zielart des Vo-
gelschutzgebietes ist, geschaffen werden.
Damit die Feldhecke nicht von der offenen Landschaft getrennt ist, ist das Ein-
zéiunen der Feldhecke zur offenen Landschaft hin und Zéune innerhalb der
Feldhecke nicht zuléissig. Um die angepflanzte Hecke vor Wildverbiss zu schut-
zen, ist diese wéihrend der Entwicklungspflege durch einen Wildschutzzaun
einzuzéunen. Nach der Entwicklungspflege ist der Wildschutzzaun zuriJckzu-
bauen, damit die Verbindung der Hecke zur offenen Landschaft gewéihrleistet
wird.

MinimierunQsmaI3nahme 1 - MM1
Die private Grtinfléiche mit der Zweckbestimmung "Schutzgrun" innerhalb der
Anbauverbotszone dient als Zésur zwischen der Strandstra|8>e und dem Ferien-
hausgebiet. Die Bewirtschaftungsweise wurde entsprechend der Anlage 11 der
,,Hinweise zur Eingriffsregelung" aus der Schriftenreihe des Landesamtes fur
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3
festgesetzt.

Fléichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwieklung
von Natur und Landschaft

Ausqleich fur Baumrodung
Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme und deren
langfristiger Erhalt gesichert werden. Die Pflanzqualitéit sowie die Dauer der
Entwicklungspflege wurde entsprechend der Vorgaben zur Kompensation ge-
méiB Baumschutzkompensationserlass und der Anlage 11 der ,,Hinweise zur
Eingriffsregelung" aus der Schriftenreihe des Landesamtes fUr Umwelt, Natur-
schutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.
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FUr die Anpflanzungen wurden vorwiegend kleinkronige Béume gewéhlt, um die
Umsetzung der 15 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes zu ge-
wéhrleisten und die Anpflanzungen Iangfristig erhalten zu kénnen.

Ausgleichsmaf$nahme Flederméuse
Der Verlust der artenschutzrechtlichen Bedeutung des Gebaudebestandes als
Lebensraum fur Flederméuse, kann durch den Anbau von Fledermaus-
Ersatzquartieren am geplanten neu zu errichtenden Gebéiudebestand als Aus-
gleichsmafZ>nahme kompensiert werden. Die Sicherung der DurchfUhrung der
Maf?>nahme erfolgt in der Kostenfreistellungserklarung zwischen der Gemeinde
Am Salzhaff und dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Anpflanzungen von Béumen und Stréiuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
Die Vorgaben fur die Verwendung von Béiumen und Stréuchem und sonstigen
Bepflanzungen im Planbereich orientieren sich an den heimischen standortge-
rechten Gehélzen. Die Pflanzungen dienen der Gestaltung der Freifléchen.
Die Verwendung von einheimischen und standortgerechten Gehdlzen trégt da-
zu bei, dass sich gesunde und kréiftige Gehélze entwickeln k6nnen und dass
Lebensréume fUr heimische wildlebende Tierarten geschaffen werden.
Um einen gr6I3eren Spielraum fUr Gestaltungsmdglichkeiten bei den Anpflan-
zungen entlang der PlanstraI3e A und im westlichen Plangeltungsbereich im Be-
reich der Anbauverbotszone zu haben, k6nnen fur die Anpflanzungen in diesen
Bereich neben Stréuchern auch Bodendecker verwendet werden. Die Bepflan-
zung entlang der Planstraf3e A und im westlichen Plangeltungsbereich im Be-
reich der Anbauverbotszone ist einmal jéihrlich zuruckzuschneiden, sodass die
Gesamth6he der Natursteinmauer mit Bepflanzung 1,50 m eingehalten wird.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen und
Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die Einzelbéiume als gebiets-
und Iandschaftspréigende Elemente sowie als Lebensraum ffsr heimische wild-
Iebende Tier- und Pflanzenarten erhalten bleiben.

8. értliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Am Salzhaff macht davon Gebrauch, einzelne Festsetzungen
zur éiuI3eren Gestaltung baulicher Anlagen geméI3 § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V, fur den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zu treffen, um positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes einzuwirken.
Die Gemeinde Am Salzhaff nimmt konkrete gestalterische Festsetzungen in
den Bebauungspian auf, um auch gestalterisch Vorgaben unter Berucksichti-
gung der drtlichen Situation zu treffen. Auf Grund des Nutzungskonzeptes so-
wie der Lage auf3>erhalb des Siedlungsk6rpers sollen fur das festgesetzte Son-
dergebiet grundsétzliche gestalterische Vorgaben getroffen werden, um eine
Einordnung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild zu gewéhrleis-
ten und zur Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes beizutragen.
Insbesondere werden Festsetzungen getroffen fUr:
- Déicher,
- Fassaden,
- Einfriedungen,
- sonstige Festsetzungen,
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Ordnungswidrigkeiten.

Die gestalterischen Vorgaben sind unter Berucksichtigung der d6rflichen Situa-
tion getroffen und stellen so einen Bezug des Plangebietes zum d6rflichen
Siedlungsgefiige her.
Das Baugebiet befindet sich im freien Landschaftsraum. Die Gestaltung der
Gebéiude hat somit direkten Einfluss auf das Landsehaftsbild. Es werden daher
Festsetzungen getroffen, um die Gebéiude in den Ubergang zum freien Land-
schaftsraum einzubinden.

Es handelt sich hier jedoch um einige, der Ortlichkeit angemessene grundsétz-
Iiche Festsetzungen, die auch weiterhin festgesetzt werden sollen. Die Ge-
meinde beschréinkt die Zuléssigkeit der Dacheindeckung auf Reet mit dem er-
neuten Entwurf.
Die Gemeinde bleibt bei der Festsetzungstiefe. Eine Kurzung der gestalteri-
schen Festsetzungen wird nicht vorgenommen.

Décher
Dachneigung und Dachdeckung wird unter Bertlcksichtigung der regionaltypi-
schen .Bauweise festgesetzt:
- Dacheindeckung mit Reet mit einer Dachneigung von 50° bis 60°.

Auf eine Dacheindeckung mit Dachziegeln/ Dachpfannen im roten bis rotbrau-
nen Farbspektrum mit einer Dachneigung von 40° bis 45° wurde wéihrend des
Planaufstellungsverfahrens verzichtet, da hier vor dem Aspekt des harmoni-
schen Einfugens der Ferienhaussiedlung in die Landschaft nur noch auf Reet-
eindeckung abgestellt werden soil.

GeméI3 der regionaltypischen Bauweise erfolgt fur die Reeteindeckung eine
entsprechende Festsetzung der Dachneigung.
Die Zuiéissigkeit von Solaranlagen bleibt hiervon unbertihrt.
Um das Ortsbild positiv zu beeinflussen und zu gestalten, wird zur sicheren
Herstellung steil geneigter Déicher auch eine Mindestdachneigung festgesetzt.
Weiterhin wird klargestellt, dass die festgesetzten Dachneigungen nicht fiir Déi-
cher von Dachaufbauten und Gebéiudeteilen, wie z.B. Quergiebel, Veranden,
Wintergérten, Erker, etc. gelten.

Fassaden
Die Fassaden sind gemaf3 der regionaltypischen Bauweise zulassig, ebenso in
Kombination dieser Materialien untereinander.
Weiterhin durfen die Gebaude eine Holzverkleidung erhalten, jedoch nur als Er-
ganzung (maximaler Anteil ist festgesetzt). Komplette Holzfassaden sind somit
unzulassig. Der maximal zulassige Anteil von Holz an der Fassade gilt nicht fUr
Anbauten und eigenstandige Nebengebaude, damit diese ggf. komplett auch
mit einer Holzfassade errichtet werden durfen.

Einfriedungen
Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes werden bezuglich der Grundstilcksein-
friedungen entsprechende Festsetzungen getroffen, die mit typischen Ortsbil-
dern in der Region einher gehen.
Unter Bertzcksichtigung der Ausbildung der PlanstraBe A als Mischverkehrsflé-
che und der damit einhergehenden geringen Geschwindigkeit wird auf die Fest-
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Iegung der Begrenzung der H6he der Einfriedungen auf 80 cm - wie in der Stel-
Iungnahme des SG Straf3enverkehr des Landkreises vom 18.01 .2018 - verzich-
tet.

Sonstige Festsetzungen
Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, werden bezuglich der
Werbeanlagen Vorgaben hinsichtlich der Lage und Gr6l3e festgesetzt.
Innerhalb Geltungsbereiches sind Abfallbehalter auf dem eigenen Grundstilck
unterzubringen. Die Standplaitze auf den GrundstUcken sind gartnerisch einzu-
binden. Diese Festsetzung dient gleichfalls der positiven Ortsbildgestaltung.
Innerhalb des festgesetzten Sondergebiet - Ferienhausgebiet sind Gebaude-
langen an allen Seiten jeweils bis maximal 25,0 m zuléssig. Diese Festsetzung
sichert die kleinteilige Bebauung innerhalb der zulassigen offenen Bauweise.

Ordnungswidrigkeiten
Diese Festsetzung dient dazu, um Verst6f£e gegen die vorgenannten Festset-
zungen Uber die éuf3ere Gestaltung baulicher Anlagen ahnden zu k6nnen.

Inanspruchnahme Iandwirtschaftlich qenutzter Fléchen und Waldfléiche

Nach § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sollen Iandwirtschaftlich genutzte Flachen
(ebenso Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fléichen) nur im notwendigen
Umfang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen oder in Anspruch genommen
werden. Die Grundsatze sind in der Abwagung zu berucksichtigen. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung soll begrundet werden.
Der Begriff "landwirtschaftlich" nimmt Bezug auf §201 BauGB.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand handelt es sich bei der ehemaligen
Schweinestallanlage nicht um einen landwirtschaftlichen Betrieb.
Der Eigenttimer und Vorhabentrager teilte aktuell Folgendes mit:
- seit mehr als zwei Jahren werden in der Anlage im Plangebiet keine Schweine
mehr gehalten. Damit gilt die Betriebsgenehmigung als erloschen.
- der vorhergehende Betrieb (Schweinestallanlage) lag unterhalb der Genehmi-
gungspfiicht nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmSchG).

Somit geht die Gemeinde davon aus, dass mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan landwirtschaftliche Fléichen nicht Uberplant werden.

Die Erreichbarkeit der angrenzenden Iandwirtschaftlichen Fléchen mit Iandwirt-
schaftlicher Technik wird durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beriihrt.
Weiterhin ist einzuschétzen, dass aufgrund der Vornutzung der Fléche inner-
halb des Geltungsbereiches die Funktionstilichtigkeit vorhandener Dréinagesys-
teme nicht durch das geplante Vorhaben beeintréchtigt wird. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Planung und Durchfuhrung der Bau-
maf$nahmen die Sicherung der Funktionstljchtigkeit vorhandener Dréinagesys-
teme zu gewéihrleisten ist.

Der vorliegende Bebauungsplan berElhrt Waldfléchen:
- sljdlich des Geltungsbereiches befindet sich eine kleine Waldfléche.

9.
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Die Waldflachen wurden zwischen dem Vorhabentrager und dem zustandigen
Forstamt abgestimmt und entsprechend nachrichtlich Ubernommen, ebenso der
daraus resultierende Waldabstand von 30 m gemai13 Landeswaldgesetz M-V.
Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m (§ 20 Abs. 1 Satz 1
LWaldG M-V) ist bei der Errichtung baulicher Anlagen einzuhalten. Ausnahmen
von der Einhaltung dieses Waldabstandes k6nnen zugelassen werden. Diesbe-
zUglich wird auf die Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) verwiesen.
Der Waldabstand von 30 m Iiegt nur zu einem geringen Teil innerhalb des Gel-
tungsbereiches. Dort ist eine Anpflanzflache festgesetzt, so dass hier nicht mit
baulichen Nutzungen, z.B. Nebenanlagen, zu rechnen ist.
Das Forstamt Bad Doberan hat in seiner Stellungnahme vom 23. Januar 2018
sein Einvernehmen zur Planung mit der Auflage erteilt, die nachrichtliche Uber-
nahme aus dem Text - Teil B zu entfernen. Die entsprechende Passage wurde
unter Berucksichtigung der Belange des Forstamtes Uberarbeitet, jedoch nicht
entfernt, da die nachrichtliche Ubernahme fur die gesetzlichen Regelungen er-
folgen soil, soweit sie zum Verstaindnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung
von Baugesuchen notwendig oder zweckma13ig sind (§ 9 Abs. 6 BauGB).
Das Forstamt Bad Doberan hat mit seiner Stellungnahme vom 29. August 2018
das Einvernehmen erteilt.

10. Immissions- und Klimaschutz

10.1 lmmissionsschutz - Lérmimmissionen

Auf Grund der Lage des Plangebiets an der LandesstraBe L 12 (Verkehrsléirm)
hat sich die Gemeinde Am Salzhaff wéhrend der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 7 mit den Belangen des Schallschutzes auseinanderge-
setzt.
Die Stdranféilligkeit des festgesetzten Sondergebietes héngt von der jeweiligen
Zweckbestimmung des Gebietes ab. Die Schutzwurdigkeit und der zuléissige
St6rgrad ist unter Berucksichtigung der jeweiligen Zweckbestimmung des Ge-
bietes zu beurteilen.
Dabei ist die mdgliche Ausgestaltung der Nutzungen von zugehdriger Infra-
struktur innerhalb des Plangebietes zu beachten. In der DIN 18005, Teil 1
(Schallschutz im Stéidtebau), Beiblatt 1 werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte entsprechend zugeordnet. FUr Ferienhausgebiete und fur Wochen-
endhausgebiete ist hiernach eine Zuordnung zu den Orientierungswerten ffir
reine Wohngebiete vorgesehen:
- tags 50 dB,
- nachts 40 dB bzw. 35 dB (niedrigerer Nachtwert gilt fur Industrie-, Gewerbe-

und Freizeitlérm).
Denkbar ist eine Zuordnung zu den fur allgemeine Wohngebiete geltenden Ori-
entierungswerten
tags 55 dB,

nachts 45 dB bzw. 40 dB (niedrigerer Nachtwert gilt fiJr Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitléirm),

wenn innerhalb des Feriengebietes Freizeitinfrastruktur mit entsprechenden Ge-
réuschquellen festgesetzt ist (Ernst/ Zinkahn/ Bielenbergl Krautzberger,
"BauGB Kommentar, Teil E: Kommentar zur Verordnung Uber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)", § 10, Rn. 8, Lfg.
114 Juli 2014).
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Ferienhausgebiete éhneln nach ihrer Zweckbestimmung und den infolgedessen
zuléssigen Nutzungen weitgehend den allgemeinen Wohngebieten. Die St6ran-
félligkeit und mithin auch der Orientierungswert fur Ferienhausgebiete k6nnen
abweichend vom Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1, deshalb den WA-Gebieten
gleichgesetzt werden. (Fickertf Fieseler, BauNVO, § 10 Rn. 4)
Eine gleiche Beurteilung wie fur Ferienhausgebiete ist fUr Wochenendhausge-
biete angezeigt (Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, "BauGB Kommentar,
Teil E: Kommentar zur Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)", § 10, Rn. 8, Lfg. 114 Juli 2014).
Somit ist davon auszugehen, dass fur das festgesetzte Sondergebiet - privat
und touristisch genutztes Freizeitwohnen, unter Berucksichtigung der getroffe-
nen Festsetzungen die Orientierungswerte wie fur allgemeine Wohngebiete an-
zuwenden sind.
Mit dem erneuten Entwurf wird ein Sondergebiet - Ferienhausgebiet geméil3 §
10 Abs. 4 BauNVO als zuléissig festgesetzt. Es gelten die Orientierungswerte
fUr allgemeine Wohngebiete.
lm Zusammenhang mit den Anforderungen des Schallschutzes fUr den B-Plan
Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff wird die Ableitung von Festsetzungen zur Vor-
sorge unter Berclcksichtigung der Erkenntnisse aus dem "Bericht zur Léirmana-
lyse fiir den Bereich des Amtes Neubukow-Salzhaff" von 2009 sowie einer
Schalluntersuchung, die im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 6.2 der Ge-
meinde Am Salzhaff in Rakow erstellt wurde, getroffen.
Zu den Gebietsgrenzen k6nnen in der Tagzeit in einem Abstand von etwa 35 m
die Werte ftir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten werden. In der
Nachtzeit kann der Wert von 45 dB(A) in einem Abstand von etwa 40 m einge-
halten werden. Vorsorglich wird fur straBenbegleitende Gebéudeteile fillr die
unmittelbar an der L 12 zu errichtenden Gebéude der Léirmpegelbereich III fest-
gesetzt.
Es wird die Auffassung vertreten, dass die Anforderungen an die Schalldém-
mung der Aui3enbauteile von Wohnréumen for die in den Léirmpegelbereichen
III bis I gelegenen Gebéude bei ortsClblicher Bauweise bereits vor dem Hinter-
grund des Nachweises des Wérmeschutzes nach den aktuell geltenden Rege-
Iungen erfu||t werden.
Die weiteren Gebéiude werden in einem grof3en Abstand von der LandesstraI3e
und zudem im Schallschatten der straI3enbegleitenden Bebauung errichtet, so
dass keine MaI3nahmen zum Schallschutz festzusetzen sind.
Ruhige Auf$enwohnbereiche k6nnen durch entsprechende Anordnung auf der
schallabgewandten Seite vorbereitet und geschaffen werden.

10.2 Immissionsschutz - Geruchsimmissionen

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die Auswir-
kungen der Iandwirtschaftlichen Bewirtschaftung der benachbarten Fléichen
hinzunehmen sind.

10.3 Klimaschutz

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 die sog.
Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung
sollen Bauleitpléine gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fbrdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
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den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Belange sind in der
Abwéigung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berilcksichtigen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden rechtsverbindliche Festsetzun-
gen fur die stéidtebauliche Ordnung festgelegt. Der Bebauungsplan nimmt mit-
tels seiner Festsetzungen Einfluss auf energetisch relevante Gr6Ben.

Standortwahl der Bebauung:
Es handelt sich um einen Standort im Auf$enbereich, jedoch so|| eine Nachnut-
zung einer baulich genutzten Fléche erfolgen. Mit der Errichtung der Ferienhéu-
ser ist von der Verringerung des Umfangs der Bodenversieglung gegeniiber
dem Bestand auszugehen.

Neue Standorte fur die geplante Ferienbebauung werden somit nicht in An-
spruch genommen. Die Fléchen sind bereits baulich in Anspruch genommen.

Stédtebauliches Konzept:

Die verschiedenen Festsetzungsméglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Maf$ der baulichen
Nutzung, Baukérperstellung, Uberbaubare Grundstiicksfléichen, etc..

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen keine Festsetzungen zur Nutzung
regenerativer Energien getroffen werden. Die gesetzlichen Anforderungen sind
jedoch im Rahmen der Planung und Durchffihrung der Baumai3nahmen einzu-
halten.

Eingriffe in stadtklimatisch relevante Fléchen ergeben sich in Folge der Planung
nicht. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass durch die Bebauung die Luft-
zirkulation nachhaltig gest6rt werden wijirde.
Es wird eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung er-
m6glicht.

11. Verkehrliche ErschlieBunq

Im Osten verlaufen die BundesstraI3e B 105 und die Eisenbahnlinie Rostock -
Wismar mit néchstgelegenem Haltepunkt in Neubukow.
Als néichsterreichbare Autobahnen sind die BAB 20 als Ost-West-Verbindung
(auch "Ostseeautobahn" genannt) und die BAB 14 von Wismar in sudliche
Richtung zu benennen.

Erreichbarkeit des Plangebiets
Das Plangebiet ist fur den Kraftfahizeugverkehr Uber die Landesstraf$e L 12 zu
erreichen und verkehrlich angebunden. Das StraI3ennetz ist bereits vorhanden
und wird fUr die Aufnahme der geplanten Nutzungen als aufnahmeféhig einge-
schétzt. Die vorhandene Anbindung des Plangebietes an die LandesstraI3e so||
auch weiterhin genutzt werden.
Aui3erhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt durfen an LandstraBen (hier L 12)
bauliche Anlagen i. S. der Landesbauordnung M-V in einer Entfernung bis zu
20m, jeweils gemessen vom éiuf3eren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (§ 31 Abs. 1 StrWG-
MV). Geméf5 § 31 Abs. 3 StrWG-MV k6nnen Ausnahmen vom Anbauverbot zu-
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gelassen werden. GemafL der Stellungnahme des Straf3enbauamtes Stralsund
vom 16. Januar 2018 wird diese Ausnahme fur die baulichen Anlagen der Ver-
und Entsorgung des Plangebietes in einer Entfernung zum befestigten Rand
der LandesstraI3e L 12 wie in der Planzeichnung dargestellt, erteilt.

Radfahrer und Fuf3génger erreichen das Plangebiet Uber das Radwanderwege-
netz ("Ostsee-Radfernweg", "Européischer Fernwanderweg E9").

Interne ErschlieBung
Die einzelnen Ferienhéuser sollen intern Uber private Verkehrsfléichen zu errei-
chen sein. Die Gemeinde verfolgt die Zielstellung eine Mischgebietsfléiche aus-
zubilden, auch vor dem Aspekt, dass es sich hier um ein Ferienhausgebiet und
nicht um ein Wohngebiet handelt. Es ist eine Hauptachse mit einer Wendeanla-
ge geplant, von welcher die einzelnen Héiuser Uber Stichwege zu erreichen
sind. Die Wendeanlage ist fur dreiachsige Miillfahrzeuge ausgelegt. Durch-
gangsverkehr wird nicht vorhanden sein.
Die Erschlief3>ungsstraf?>e Planstraf3e A sowie die abzweigenden Stichwege sol-
len in privatem Eigentum bleiben, so dass hier eine private Verkehrsfléiche fest-
gesetzt wurde. Die Erschlief3ungsanlage wird keinen 6ffentlichen Charakter be-
sitzen. Das Sachgebiet Straf3enverkehr, Landkreis Rostock, wies vorsorglich
darauf hin, dass tatséchlich-6ffentliche Straf3enverkehrsfléichen ebenfalls der
Anordnungsbefugnis der Unteren StrafZ~.enverkehrsbeh6rde unterliegen.

Ruhender Verkehr
Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl auf dem
jeweils eigenen Grundstuck zu errichten. Innerhalb der privaten Verkehrsflache
sollen keine Parkpléitze errichtet werden, da auf Grund der Nutzung von Besu-
cherverkehr nicht auszugehen ist. Es ist zu beachten, dass es sich hier um ein
Ferienhausgebiet und nicht um ein Wohngebiet handelt. Garagen und Uber-
dachte Stellpléitze (Carports) sind aufgrund der geplanten Nutzung als Ferien-
hausgebiet unzulassig und sollen gleichzeitig einer widerrechtlichen Nutzung
als Dauerwohnen mit entgegenwirken.

12. Ver- und Entsorqung

Im Zuge des Planverfahrens wird geprtlft, ob die éffentliche Ver- und Entsor-
gung hinreichend gewéihrleistet ist bzw. welche entsprechenden Ma[3nahmen
erforderlich sind.

Der Zweckverband Kuhlung wird dem Erschlief3ungstréger einen Vertrag in An-
Iehnung an § 11 Abs. 1 BauGB anbieten. Danach sind die zusétzlich zur Er-
schliei3ung des Bebauungsplanes zu errichtenden Anlagen durch den Investor
herzustellen. Vertragsbestandteil ist die kostenlose Ubernahme von Anlagentei-
len. Im Rahmen des Vertrages wird ebenfalls geregelt, dass nach den Satzun-
gen des Zweckverbandes KiJhlung ein Anschlussbeitrag zu zahlen ist.

12.1 Trinkwasserversorgung

Westlich der LandesstraBe L 12 betreibt der Zweckverband KUhlung eine
Trinkwasserleitung DN 100. Auf das Grundstuck der Stallanlage ist ein Hausan-
schluss Trinkwasser vorgestreckt.
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Die Erschlief$ung des Piangebietes mit Trinkwasser wird abgehend von der
vorhandenen Versorgungsleitung DN 100 erfolgen.
Der Vorhabentréiger hat bereits eine Ersch|ieBungskonzeption1 erarbeitet. Der
bereits vorgestreckte Anschlussstutzen, abgehend von der Hauptversorgungs-
Ieitung an der Landesstrai3e L 12, soil durch eine Leitung gr6I3erer Dimensio-
nierung ersetzt werden.
FUr die innere Erschlief3>ung sind Versorgungsleitungen entsprechend des
Trinkwasserbedarfes zu errichten. Die Verlegung der Trinkwasserleitungen ist
innerhalb der Verkehrstrassen geplant.
Die Erschlief3ungsplanung ist mit dem Zweckverband abzustimmen.

Es ist vorgesehen, dass der Vorhabentréiger die Erschlief?>ung der Fléichen
innerhalb des Bebauungsplangebietes nach den Vorgaben des Zweckver-
bandes selbst vornehmen und die Anlagen nach deren Fertigstellung selbst be-
treiben wird. Die Ubernahme des Leitungsnetzes durch den Zweckverband so||
nicht erfolgen.
Zwischen dem Vorhabentréger und dem Zweckverband sind entsprechende
vertragliche Regelungen zu treffen.

Alternativ kommt zur Schaffung einer zentralen Ubergabestelle Trinkwasser fiJr
das Plangebiet die kostenlose Ubernahme der Wasserversorgungsanlagen in
den Privatwegen in Frage. Voraussetzung fur die Ubernahme der Trinkwasser-
versorgungsanlagen in das Eigentum und den Betrieb des Zweckverbandes ist
die Realisierung der Erschlief5ung nach den Vorgaben des Zweckverbandes
sowie die Gewéihrung von grundbuchlich gesicherten Leitungsrechten.

12.2 Schmutzwasserentsorgung/ Niederschlagswasserableitung

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und des Nieder-
schlagswassers ist im Trennsystem vorzunehmen.
Westlich der Landesstraf3e L 12 betreibt der Zweckverband Kuhlung eine Ab-
wasserdruckleitung PE DN 100. Das zu errichtende Schmutzwassersystem ist
an diese Abwasserdruckleitung Uber den bereits vorgestreckten Anschlussstut-
zen PE DN 65 anzuschlief3en.
Geméf3 der ErschlieI3ungskonzeption soll eine Entwésserung im Freigeféille un-
ter Berclcksichtigung der Geléindetopografie bis zu einem Sammelpunkt, an
dem eine zentrale Schmutzwasserpumpstation anzuordnen ist, erfolgen. Von
der Abwasserpumpstation wird das anfallende Schmutzwasser Uber eine Ab-
wasserdruckleitung DN 65 in Richtung der Hauptleitung weitergeleitet.
lnnerhalb des Plangebietes sind die Entsorgungsleitungen entsprechend des
Bedarfes zu errichten. Die Schmutzwasserkanéle sollen innerhalb der Ver-
kehrsfléichen verlegt werden.
Als Standort fur das Abwasserpumpwerk bietet der Standort nahe der Landes-
straf3>e L 12 gute Voraussetzungen, um einerseits die Anfahrbarkeit und War-
tung zu erméglichen, andererseits keine Lérm- und Geruchsbeléistigung ftir die
geplante Ferienbebauung zu erzeugen. Auilserdem ist die Néhe zu der Haupt-
schmutzwasserleitung gegeben. Zur Lage des MuIlbehéltersammelplatzes in
der Anbauverbotszone sh. 7.1 dieser Begriindung.

1 Erschlief3ungskonzeption, WASTRA-PLAN Ingenieurgesellschaft mbH, Rostock,
18.08.2016
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Die Freigeféllekanéle und Anschlussleitungen fclr Schmutzwasser innerhalb des
Erschlief?>ungsgebietes verbleiben im Eigentum der jeweiligen Grundstucksei-
genttlmer. Grundsétzlich besteht die M6glichkeit, dass der Zweckverband das
Abwasserpumpwerk und die abgehende Abwasserdruckrohrleitung kostenlos in
Eigentum und Bewirtschaftung Clbernimmt. Voraussetzung hierfur ist die Um-
setzung der Vorgaben des Zweckverbandes sowie die Gewéhrung eines
grundbuchlich gesicherten Anlagen- und Leitungsrechtes.

Die Niederschlaqsentwéisserung der versiegelten Fléchen des Plangebietes er-
folgt in das Gewéisser II. Ordnung Graben Nr. 25 des Wasser- und Bodenver-
bandes ,,He||bach - Conventer Niederung". GeméiI3 Ersch|ieI3»ungskonzeption2
ist die Niederschlagsentvvéisserung wie folgt vorgesehen:
"Der Gebietsauslass des gesamten B-Plangebietes liegt in dessen siidwestli-
cher Ecke. Dieses, siidlich des Plangebietes verlaufende Gewéisser 25, soll auf
der Strecke von ca. 100 m geréiumt und im Sohlbereich profiliert werden, um
das anfaliende Niederschlagswasser besser abfiihren zu kdnnen.
lnsgesamt wurden ca. 79 I/s anfallendes Niederschlagswasser aus dem B-
Plangebiet ermittelt (Bemessungsgrundlage Regenspende nach KOSTRA -
Atlas, 2-jéihriges Niederschlagsereignis, 15-miniitige Regendauer). Zurzeit wird
von den vorhandenen versiegelten Fléichen im Bereich des B-Plangebietes
116,5 l/s (2{éihriges Niederschlagsereignis, 15-miniitige Regendauer) ohne
Riickhalt in Graben 25 eingeleitet. Die ermittelte Niederschlagswasserspende
aus dem geplanten B-Plangebiet liegt bei gleichem Regenereignis unter dem
derzeit vorhandenen Ableitungswert. Der Durchlass unter dem Radweg als
Verbindung zwischen dem Graben 25 und dem vorhandenen Schacht an der L
12 sowie weiterfiihrend unter der L 12 ist /aut Auskunft des Strallenbauamtes
Gustrow, Strallenmeisterei Krdpelin im Zuge des Radwegebaus als DN 300 er-
neued worden. Da ktinftig mit der vorgenannten Einleitung von 79//s aus dem
,,Haffdroom" weniger Niederschlagswasser als bisher (116, 5//s) in den Graben /
die Rohrleitung eingeleitet wird und es bisher zu keinen auffélligen Riickstau-
oder Vernéssungserscheinungen kam, wird diese Lc8sung favorisiert. Weiterhin
kann mit dem unverrohrten Bereich des Grabens eine Retentionswirkung erzielt
werden. Die Zuftihrung des anfallenden Niederschlagswassers der Verkehrsfléi-
chen hin zum Grabenverlauf eifolgt Uber Stral3eneinléiufe und ein rohrgebunde-
nes Entwésserungssystem (Regenwasserkanal). Die Grundstiicke entwéssern
Uber Hausanschliisse in den Regenwasserkanal. Die Nennweiten betragen DN
250 bis DN 400,' am Einleitpunkt in den Graben 25 betréigt die Dimension B DN
400. Diese muss aufgrund des geringen Gefélles im Gebiet gewéihlt werden. "

Ein gultiges Wasserrecht fur die jetzige Einleitung (Stallanlage) ist der unteren
Wasserbeh6rde nicht bekannt (geméif3 Stellungnahme vom 04.01.2018). In ei-
nem im Januar 2018 gefuhrten Abstimmungsgespréich mit dem Vorhabentréiger,
der unteren Wasserbeh6rde sowie dem Wasser- und Bodenverband "He||bach -
Conventer Niederung" wurde die Situation bezuglich der Niederschlagswas-
serableitung vor Ort im Plangebiet besprochen. Im Ergebnis wird der Einleitung
der reduzierten Niederschlagsmenge aus dem B-Plan-Gebiet in die Cirtliche Vor-
flut unter Bedingungen zugestimmt. Dies teilt die untere Wasserbeh6rde in ihrer
ergénzenden Stellungnahme vom 30.01 .2018 mit.

2 Erschlie6ungskonzeption, WASTRA-PLAN lngenieurgesellschaft mbH, Rostock,
18.08.2016
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Der verrohrte Gewéisserabschnitt ist mindestens in dem durch Oberflurschéichte
zugéinglichen Bereich zu befahren und ggf. zu erttichtigen. Die in der Begriin-
dung unter Ziffer 12.2 aufgefUhrte Profilierung des offenen Gewéisserabschnit-
tes ist umzusetzen. Der Vorhabentréiger erkléirt schriftlich, diese Forderungen
umzusetzen.
FiJr die Niederschlagswassereinleitung ist bei der unteren Wasserbeh6rde eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Seitens der unteren Wasserbehérde bestehen zur vorgelegten Planung keine
Einwénde, die Forderungen der unteren Wasserbeh6rde aus den Stellungnah-
meverfahren wurden berucksichtigt. Dies teilte die untere Wasserbeh6rde in ih-
rer Stellungnahme vom 06. September 2018 mit.

Die gesetzlichen Anforderungen des § 27 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind
einzuhalten. Inwiefern die geplanten MaBnahmen zur Neuprofilierung eines
Grabenabschnittes den Tatbestand des Gewasserneubaus i.S. des § 67 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erfullen, ist durch die untere Wasserbeh6rde zu
beurteilen. In ihren Stellungnahmen vom 04. Januar 2018 und 30. Januar 2018
zum Entwurf und vom 06. September 2018 zum erneuten Entwurf wurde dies-
bezUglich keine Aussage getroffen bzw. keine Belange geltend gemacht.

Die Ableitung des anfallenden Oberfléchenwassers kann somit auf Grundlage
der Abstimmungen und der vorliegenden Stellungnahmen aus den Stellung-
nahmeverfahren als gesichert angesehen werden.

Im Bereich der Niederschlagswasserableitung entsteht keine Zusténdigkeit fUr
den Zweckverband Ktlhlung.

12.3 Brandschutzl L6schwasserversorgung

Der Zweckverband Kuhlung teilte in seiner Stellungnahme vom 23. Juli 2015
mit, dass eine Ldschwasserversorgunguber das Trinkwasserleitungsnetz nicht
m6glich ist.
Der Ldschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach
ist die so ermittelte Ldschwassermenge fUr die Dauer von mind. 2 Stunden zu
sichern.
Unter Beriicksichtigung der Zulassigkeit von Reetdéichern ist geméif?> DVGW-W
405 eine Léschwassermenge von 96 m3/h Uber die Dauer von 2 Stunden vor-
zuhalten. Dafur wurde in Erwagung gezogen, eine vorhandene unterirdische
Zisterne mit einem Durchmesser von ca. 10 m n6rdlich des Plangebiets zu nut-
zen. Die Zisterne befindet sich ca. 25 m ndrdlich des Plangeltungsbereiches auf
der landwirtschaftlichen Flache. Die Zisterne ist nach Angaben des Vorhaben-
tragers voll gefullt. Nach Aussage des Vorhabentragers fiJ||t sich die Anlage
durch Drainwirkung der angrenzenden Ackerfléichen und soil standig vo|| sein,
eine Kapazitéit von ca. 120 ma soll sténdig verfogbar sein. Die Zisterne war ur-
sprunglich Uber eine Zufahrt von der Landesstraf3e L 12 erreichbar, diese Zu-
fahrt ware wiederherzustellen. Der gr6[3te Teil des Plangebiets befindet sich in-
nerhalb eines Radius von 150 m, das komplette Plangebiet befindet sich inner-
halb eines Radius von 180 m (Radius um die Zisterne). Im ungunstigsten Fall
miisste jedoch die Feuerwehr eine wesentlich Iéingere L6schwassenersorgung
von etvva 260 m aufbauen.
Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurde u.a. aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse von dieser M6glichkeit abgesehen. Der L6schwasserbedarf soll
nun ausschlieI3|ich innerhalb des Plangebietes gedeckt werden. Dazu ist ge-
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plant, 2 Behélter fClr die Deckung des Bedarfes von 192 ma einzubauen und mit
einer Léschwasserentnahmestelle nach den geltenden Vorschriften zu verse-
hen.

Alternativ kéme auch ein Teich mit der entsprechenden Léschwassermenge,
deren Verftlgbarkeitjedoch auch ganzjéihrig abzusichern ist.

lnsgesamt ist somit die Léschwassermenge von 192 ma (96 m3/h Uber die Dau-
er von 2 Stunden) sicher zu stellen.

Die Feuerwehr fClhrt in ihrer Stellungnahme vom 28. Dezember 2017 als
néichstgelegene L6schwasserentnahmestellen zum Plangebiet auf:
Teich in Pepelow (ca. 650 m Leistungsstrecke bis zum Eingang Haffdroom),

Teich in Klein Str6mkendorf (ca. 700 m Leistungsstrecke).

Diese Entfernungen befinden sich jedoch in einem gr6i3eren Radius als 300 m.

12.4 Energieversorgung

Die Stromversorgunq wird durch die Anbindung an das 6rtlich vorhandene
Versorgungsnetz und Erweiterung der vorhandenen lnfrastruktur sicherge-
stelit.
Mit der weiteren Planung der Erschlief3>ungsanlagen ist noch zu kléiren, ob das
Aufstellen einer neuen Trafostation erforderlich ist, um die benétigte Leistungs-
verteilung gewéhrleisten zu k6nnen. Ein optimaler Standort ist in der Erschlie-
Bungskonzeption3 in der Néhe des Lastschwerpunktes des Versorgungsgebie-
tes angegeben. Von folgenden Ausgangswerten kann hiernach ausgegangen
werden: Die ben6tigte Fléiche fUr die Trafostation betréigt etwa 6 x 4 m. wobei
die Fléiche zu Wartungs- und Reparaturzwecken mit Lkw anfahrbar sein muss.
Ein m6glicher Standort sollte deshalb an der PIanstraI3e A Iiegen. Nach derzei-
tigem Kenntnisstand ist nach Aussage des Vorhabentréigers keine Trafostation
notvvendig. Die Trafostation ware als Nebenanlage geméifS § 14 Abs. 2 BauNVO
innerhalb des Sondergebietes zuléssig.

12.5 Telekommunikation

Gemél$ der Erschliel$ungskonzeption wird seitens des Erschliel3>ungstréigers die
Erschliellung mit den Kommunikationsmedien Telefon und Informationskabel
gewiinscht.
Die Telekom hat gegen die vorliegende Planung grundsétzlich keine Einwénde
oder Bedenken. Die Telekom teilte mit, dass sich bereits Telekommunikations-
anlagen der Telekom im Plangebiet befinden. Die Telekom teilte mit, dass laut
Telekommunikationsgesetz die Telekom nicht zur Versorgung von Wochenend-
, Garten- und FerienhausgrundstUcken verpflichtet ist. Sie wies darauf hin, dass
der Erschliel$ungstréger die gesamten Kosten der hierzu notwendigen Bau-
maf3nahme der Telekom tréigt, entsprechende Kapazitéten der Telekommunika-
tionsinfrastruktur im Nahbereich sind hierfur Voraussetzung. Die Abstimmungen
und Regelungen zur Kostenfibernahme bei Versorgung mit den entsprechen-
den Medien werden durch den Erschliel2~.ungstréiger aul3erhalb der Bauleitpla-
nung gefiihrt bzw. getroffen. Zu den Kapazitéten der Telekommunikationsinfra-
struktur der Telekom wurden in den Stellungnahmen keine Aussagen getétigt.

3 ErschlieBungskonzeption, WASTRA-PLAN Ingenieurgesellschaft mbH, vom 18.08.2016
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Fur eine gewtlnschte Erschlief3>ung mit Telekommunikationsstruktur verwies die
Telekom auf eine Meldefrist von mindestens 4 Monaten vor Baubeginn.

12.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Rostock.
Verantwortlich fur die Anmeldung ist der nach Abfallsatzung dazu Verpflichtete,
in der Regel der Grundstuckseigentumer.
Am Tag der Abholung sind die Abfallsammelbehéilter von den Grundstilcksei-
gentumern bzw. deren Beauftragte zur Abholung durch das beauftragte Entsor-
gungsunternehmen auf der festgesetzten Abfallsammelstelle "Mu||behéilter-
standplatz" bereitzustellen.
Alle MafLnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemein-
wohlvertréigliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.
Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwer-
tung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzuftnhren. Die Verwertung so||
bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, metalli-
schen, h6|zernen und sonstigen Bauabféillen nach Maf3gabe des Entsorgers
vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien
sind zu separieren und durch hierfur gesondert zugelassene Unternehmen zu
entsorgen. Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen
nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Abfélle sind ordnungsgeméf3 zu entsorgen. Es ist die Abfallsatzung des Land-
kreises Rostock zu beachten.

Zur Lage des Mullbehéltersammelplatzes in der Anbauverbotszone sh. 7.1
dieser Begrtlndung.

13. Altlastenl Altlastenverdachtsfléichen

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes fur das gesamte Gemein-
degebiet Am Salzhaff wurde seitens der zustandigen Beh6rde mitgeteilt, dass
siidwestlich von Pepelow die ehemalige Schweineanlage als Altiastenver-
dachtsfiache im Altlastenkataster gefUhrt wird (Nr. 51-52-06).
Nach den Angaben des Vorhabentragers und Eigentumers kann zur Stallanlage
folgendes aufgefuhrt werden:
- Die Anlage wurde Mitte der 1950er Jahre ausschlief$|ich als Tieranlage mit
Strohhaltung gebaut. Anfangs wurden Rinder und Sauen gehalten.
- Anfang der 1980er Jahr wurde der bislang als Rinderstall genutzte Stall zum
Schweinestall umgenutzt und es wurden zusatzlich Stalle fur Sauen und Ferkel
errichtet (Tierhaltung auf Stroh weiterhin).
- Nach der politischen Wende wurde ein Stall auf Abferkelplatze mit Giillehal-
tung umgebaut. Dazu wurde die Jaucheanlage saniert und die Dungplatte neu
gebaut.
- Ca. 2005 wurde die Gulle- und Jauchehaltung durch den Zweckverband und
die Umweltbeh6rde des damaligen Kreises Bad Doberan gepriift und keine
Mangel festgestellt.
- Auf dem Gelande befanden sich zu keiner Zeit eine Tankstelle, ein Pflanzen-
schutzlager oder Abstellflachen fur Maschinen oder Traktoren.
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- FUr die Tieranlage wurde Anfang der 1990er Jahre ein Antrag auf Befreiung
von Altlasten an den Landkreis gestellt. Es wird vermutet, dass dann dieser An-
trag wohl als Ubernahme in das Altlastenkataster diente.

Wéhrend des Aufstellungsverfahrens wurde eine entsprechende Betrachtung
durchgefilhrt ("Orientierende Altlastenerkundung, gutachterliche Stellungnah-
me", H.S.W. Ingenieurbtlro Rostock, vom 08.12.2015). Der Zusammenfassung
ist zu entnehmen:
"lm Ergebnis der durchgefllhrten Begehung des Vorhabengebietes wird davon
ausgegangen, dass sich auf der Fléche keine schéidlichen Bodenveréinderun-
gen befinden.
Der Auftraggeber wurde hinsiehtlich der branchentypische Verdachtsmomente
eingehend befragt, das Gelénde und die darauf befindlichen Anlagen wurden
begangen und besichtigt.
Dabei konnten keine Anhaltspunkte gefunden werden, die ein Erfordernis zu ei-
ner weitergehenden Untersuchung begriinden wiirden.
Aus diesem Grunde wird vorgeschlagen, das Gelénde der Schweineaufzucht-
anlage als unbelastet im Sinne der BBodschG zu betrachten.
Sollten sich bei den Abbrucharbeiten oder den Erdarbeiten fur die Erschliel3ung
des Gebietes alt-lastenrelevante Verdachtsmomente ergeben, sind die Arbeiten
bis zur abschlie/3enden gutachterlichen Kléirung der Sachlage einzustellen.
AbschlieBend wird darauf aufmerksam gemacht, dass sich in und an den Ge-
béuden zahlreiehe Gefahrstoffe befinden. Diese sind durch die Vorhabentréger
vor 8eginn der Abbrucharbeiten in einem Gefahrstoff-Kataster zu erfassen. Das
Kataster bildet fair den Abbruchunternehmer die Grundlage der féir die auf der
Baustelle Beschéiftigen durchzufdhrenden Geféihrdungsbeurteilung und der da-
rauf aufbauenden Betriebsanweisung. Diese Vorgehensweise ist gesetzlich
vorgeschrieben und daher anzuwenden. "

Die Gemeinde geht unter Berucksichtigung der vorhergehenden Dariegungen
davon aus, dass keine Altlasten vorliegen und somit keine Belange zu beachten
sind.
Die zustéindige untere Bodenschutzbehérde teilt in ihrer Stellungnahme vom
08. Januar 2018 mit, dass gegen die lt. Bebauungsplan beabsichtigte Nutzung
als Ferienhausgebiet aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Einwéinde beste-
hen.

Sollten bei Baumaf$nahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen ange-
troffen werden, so sind diese Abféille ordnungsgeméiI3 zu entsorgen. Die gesetz-
lichen Regelungen beim Einbringen oder Entnehmen von Bodenmaterial sind
einzuhalten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind zu gewéhrleisten.

14. Fléchenbilanz

Der Geltungsbereich der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde
Am Salzhaff hat eine Gr6I3e von ca. 2,06 ha.

Innerhalb des Plangebietes wurden nachfolgende Fléchen ermitteltz
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Die innerhalb des Sondergebietes - privat und touristisch genutztes Freizeit-
wohnen (Feriengebiet) festgesetzten Baugrenzen umfassen eine Fléiche von
10.485 mz. Mit der festgesetzten GRZ von 0,3 ergibt sich insgesamt eine
Grundfléche von 4.817 mz. Somit wird dargestellt, dass die festgesetzte GRZ
von 0,3 innerhalb der Baugrenzen realisierbar ist.
Innerhalb des Sondergebietes - Ferienhausgebiet ist weiterhin festgesetzt:
- eine Anpflanzfléiche von 1.102 m2,
- ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von 188 m2,
- Fléiche fClr die Miillentsorgung von 68 m2,
- Fléche fur ein Abwasserpumpwerk von 102 m2,
- Fléche fElr eine Léschwasserzisterne von 235 mz.

Innerhalb der Grilnfléche ist weiterhin festgesetzt:
Fléche fUr Kompensationsmaf3nahmen KM 1: 655 m2,
Fléche fur KompensationsmafLnahmen KM 2: 680 mz.

15. Nachrichtliche Ubernahmen

15.1 Bau- und Kulturdenkmalel Bodendenkmale

Bau- und Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
vorhanden. Baudenkmale befinden sich in der Umgebung in Pepelow (Pe-
pelow, DorfstraI3e 20, Bauernhaus (Hallenhaus, ehemalige Budnerei, Gemar-
kung Pepelow, 2149) und weiter entfernt in Rakow (Gutshaus in Rakow,
ParkstraI3e 5, Gemarkung Rakow-TeBmannsdorf 2156).

Nach gegenwértigem Kenntnisstand k6nnen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Bodendenkmale vorhanden sein. Das Vorhandensein von Boden-
denkmalen ist ernsthaft anzunehmen bzw. nahe Iiegend bzw. drétngt sich auf.
Im Zuge der BaumaI?>nahme ist der Beginn der Erdarbeiten mit dem Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege zwecks Untersuchungen zu ggf. vorhandenen
Bodendenkmalen abzustimmen.
Die Fléche, fur die das Vorhandensein von Bodendenkmale anzunehmen ist,
wurde nachrichtlich geméI3 § 9 Abs. 6 BauGB in den vorliegenden Bebauungs-
plan Ubernommen.

r
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Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverféirbungen ent-
deckt werden, ist geméi3 § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale
im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) die
zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unveréindertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierfUr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentumer sowie zuféiilige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fElr Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbei-
ten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde geméB § 11 DSChG
Mecklenburg-Vorpommern unverztlglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verz6gerungen der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11 AbS.3
DSchG M-V).

15.2 Gewésserrandstreifen

Sildlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verléuft das Gewésser II.
Ordnung Nr. 25.
Geméf3 § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewéssern zur Ein-
haltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion, der Wasserspeicherung,
der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintré-
gen ein Gewésserrandstreifen von mindestens 5,00 m ab der B6schungsober-
kante im Auf5enbereich einzuhalten. Der Gewéisserrandstreifen wurde nach-
richtlich in die Planzeichnung - Teil A Ubernommen.

15.3 Wald und Waldabstand

Der gesetzlich festgelegte Waldabstand geméf3 § 20 LWaldG M-V von 30 m
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung -Teil A Ubernommen.
Auf die Regelungen des § 20 Abs. 1 LWaldG M-V i.V.m. WAbst.VO M-V wird
hingewiesen.

15.4 Festpunkte des geodétischen Festpunktnetzes

Im Plangebiet und seiner néheren Umgebung befinden sich keine Festpunkte
der amtlichen geodéitischen Grundlagennetze des Landes M-V. Vermessungs-
marken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtiiche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - GeoVermG
M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschutzt.

15.5 Anbindung an die LandesstraBe L12

Die verkehrliche ErschlieI3ung des Plangebietes erfolgt Uber eine vorhandene
Zufahrt, die an die Landesstraf3e L 12 anschlief3t. Die gesetzlichen Anforderun-
gen des Stra[3en- und Wegegesetzes M-V sind zu beachten. Der StraI3enbau-
verwaltung sind rechtzeitig vor Baubeginn Planungsunterlagen zur PriJfung und
Genehmigung vorzulegen. Der Nachweis der erforderlichen Sichtfelder fClr das
Einbiegen in die L 12 wurde im Bebauungsplan unter Bertlcksichtigung der Ge-
schwindigkeit auf der Landesstra[3e (80 km/h) gefUhrt (Planzeichnung - Teil A).
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Die RAL 2012, Ziffer 6.6.3 ist anzuwenden. Béume im Sichtdreieck sind bis zu
einer H6he von 2,50 m astfrei zu halten.

15.6 Anbauverbotszone

Auf3erhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt durfen an LandstrafSen (hier L 12)
bauliche Anlagen i. S. der Landesbauordnung M-V in einer Entfernung bis zu 20
m, jeweils gemessen vom éiuf3eren Rand der befestigten, fiJr den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (§ 31 Abs. 1 StrWG-
MV).

16. Hinweise

16.1 Altlasten und Altlastenverdachtsfléchen

Im Plangebiet sind keine schédlichen Bodenverénderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass eine Gewéihr fUr die Freiheit des Plangebietes von schédlichen Bo-
denveréinderungen oderAltlasten jedoch nicht Ubernommen werden kann.

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Aufféilligkeiten, wie unnaturliche Verféirbungen
bzw. GerUche des Bodens auftreten, ist der Landrat als zusténdige Beh6rde zu
informieren. Grundstijcksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméiI3en
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie un-
terliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

16.2 Bodenschutz

Werden schédliche Bodenverénderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der zustéindigen Be-
horde, Landrat des Landkreises Rostock, geméiB § 13 BBodSchG die notwen-
digen Maf3nahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung, Sanierungspla-
nung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfu||ung dieser Pflichten ist die pla-
nungsrechtlich zuléissige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus erge-
bende Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen
nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist. Fur jede MaI3nahme, die auf den
Boden einwirkt, hat der Verursacher die entsprechende Vorsorge zu treffen,
dass schéidliche Bodenverénderungen, welche eine Verschmutzung, unn6tige
Vermischung oder Verénderungen des Bodens, Verlust von Oberboden, Ver-
dichtung oder Erosion heworrufen k6nnten, nicht hervorgerufen werden. Bo-
deneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rah-
men der Baumaf3nahmen verhéltnisméif$ig ist. Bei der Sicherung von schédli-
chen Bodenveréinderungen ist zu gewéihrleisten, dass durch die verbleibenden
Schadstoffe keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung fur den Ein-
zelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der
Verursacher dafUr sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die Alt-
Iasten soweit entfernt werden, dass die ftir den jeweiligen Standort zuléssigen
Nutzungsmoglichkeiten wieder hergestellt werden. Diese Hinweise werden all-
gemeingiiltig dargestellt, da bisher fiir den Standort keine Altlasten bekannt
sind. Es handelt sich Iediglich um einen vorsorglichen Hinweis.
Der Grundstuckseigentumer und der Inhaber der tatséichlichen Gewalt Uber ein
Grundsttlck sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhalts-
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punkte dafiir, dass eine schéidliche Bodenveréinderung oder Altlast vorliegt, un-
verzClglich der Landréitin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zusténdi-
ger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumai3nahmen,
Baugrunduntersuchungen oder éihnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fUhrung dieser Téitigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachversténdige
und Untersuchungsstellen.

16.3 Gewéisserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewésserschutz ist die Lagerung von was-
sergeféihrdenden Stoffen (u. a. Heiz6l) geméif3 § 20 Abs. 1 LWaG sowie die Er-
richtung von Erdwérmesondenanlagen geméiB § 49 Abs. 1 WHG bei der unte-
ren Wasserbehbrde gesondert anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. Baumaf3nahme evtl. aufgefundene Lei-
tungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Drénagerohren oder sonstigen
Rohrleitungen) sind ordnungsgeméI3 aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzu-
binden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufUhrenden
BaumafSnahmen stellen eine Gewéisserbenutzung im Sinne des Wasserrechts
dar und bedElrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasser-
beh6rde des Landkreises Rostock.

16.4 Munitionsfunde

Es ist nicht auszuschlief$en, dass Munitionsfunde auftreten kdnnen. Konkrete
und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungs-
auskunft) fUr das Plangebiet sind gebtihrenpflichtig beim Munitionsbergungs-
dienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz M-V, Schwerin zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.
Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgrfinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
des Landes M-V zu benachrichtigen. N6tigenfa||s ist die Polizei und ggf. die 6rt-
Iiche Ordnungsbeh6rde hinzuzuziehen.
Geméf3 § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fiJr die Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten
als Bauherr hingewiesen, Geféhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Per-
sonen so weit wie m6glich auszuschlief3en.

16.5 Zeitraum fiir die Realisierung von Begriinungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen

Die Pflanzmaf?>nahmen (BegrUnungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen) sind
im Rahmen der ErschlieI2~.ung durchzufllhren und innerhalb der Pflanzperiode
nach Fertigstellung der Erschlie|'$ungsanlagen abnahmeféihig abzuschliel3en.

16.6 Entwicklungspflege

FiJr alle Pflanzungen, die als Kompensationsmailnahmen innerhalb des Plan-
gebietes erfolgen, sowie fur sonstige Anpflanzungen innerhalb der festgesetz-
ten Fléchen zum Anpflanzen von Béiumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflan-
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zungen innerhalb des Plangebietes, ist eine 3-jéhrige Entwicklungspflege vor-
zusehen.

16.7 Artenschutzrechtliche Belange

Allgemeine Bestimmungen

Der Abriss ist durch die untere Naturschutzbeh6rde des Landkreises Rostock
mit Bescheid vom 13.02.2018 genehmigt worden. Die erforderlichen Maf$nah-
men sind auszufUhren und dauerhaft zu erhalten.

In den Jahren 2018, 2019 und 2020 ist eine jeweils einmalige Funktionskontrol-
Ie der Ersatzquartiere und Nisthilfen durch einen qualifizierten Fachgutachter
durchzuftihren. Ein Ergebnisbericht der Uberprufung ist der zustéindigen Natur-
schutzbeh6rde des Landkreises Rostock jeweils bis zum 01.10. des Jahres un-
aufgefordert zuzusenden. Die Sicherung der Durchfilhrung der Maf3nahme er-
folgt in der Kostenfreistellungserkléirung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff
und dem Vorhabentréiger bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen

Brutv6ge| - Abnahme der Geh6|ze / Gebéiudeabriss
Der Verlust von Gelegen oder die T6tung von Tieren (v. a. Nestlingen) fur die
Brutvogelarten geméif3 § 44 Abs. 1 BnatSchG ist durch die Regelung der Ab-
bruchzeiten der Gebéiude bzw. der Zeiten der Beseitigung der Geh6|ze auszu-
schlie13en. Aus artenschutzrechtlichen Grtinden sollten diese Arbeiten im Zeit-
raum vom 1. Oktober und dem Ietzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Die
Beseitigung der Vogelbrutpléitze ist nur im Zeitraum vom 01.September bis 15.
Mérz zuléissig.

Flederméuse - Abnahme der Gehélze / Gebéiudeabriss
Um potenzielle St6rungen oder gar die T6tung von lndividuen zu vermeiden, ist
vor Gebéiudeabriss bzw. Féllung eine Kontrolle geeigneter Quartiere (visuell
und mittels Bat-Detektor) durch entsprechendes Fachpersonal vorzunehmen.
Erst nach Ausschluss der Arten sind die Bau- und Rodungsmaf$nahmen durch-
zufiihren. Die Beseitigung von Fledermaussommerquartieren ist nur im Zeit-
raum vom 01. August bis 01. April zuléssig.

Amphibien - Fléchenberéiumung
Mit der Entsiegelung der Fléiche, der Beréiumung von alten Schutthaufen sowie
mit der Beseitigung der Fundamente, ist erst nach Ende der Friihjahrswande-
rung der Amphibien zu beginnen. Hinweise sind durch die 6kologische Baube-
gleitung an die untere Naturschutzbeh6rde zu geben. Eine Freigabe erfolgt
durch die zustéindige untere Naturschutzbehdrde.
Die Beseitigung von Quartieren und Fortpflanzungsstéitten ist auch auI3erhalb
dieser Zeitréiume zuléissig, wenn vorab durch geeignete und mit der zusténdi-
gen unteren Naturschutzbeh6rde abgestimmte Maf3nahmen sichergestellt wer-
den kann, dass es zu keiner Ansiedlung geschtitzter Arten kommen kann.

Amphibien - Amphibienschutzzaun
Die sEld6stlich des Baufeldes gelegenen Biotopbereiche sind wéhrend der Bau-
arbeiten (Erschlief$ung und erstmalige Hausbebauung) durch einen Amphibien-
schutzzaun abzugrenzen. Baustellenseitig sind Fangeimer fiir Amphibien tier-
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schutzgerecht zu installieren. Die Fangeimer sind wéhrend der Wanderungszeit
von Ende Februar bis Ende Marz (Laichwanderung) bzw. Ende September bis
Anfang November (abwandern in Winterlebensraum) téglich zu kontrollieren
und gefangene Tiere sind auf die andere Seite des Zaunes in geeignete Habita-
te umzusetzen. Sofern keine Bautatigkeit stattfindet (Sonn- und Feiertage) bzw.
auf3erhalb der Wanderzeiten sind die Fanggefaf3e zu verschlieI3en. Die Fanger-
gebnisse sind zu dokumentieren und der zustandigen unteren Naturschutzbe-
h6rde zur Verftlgung zu stellen. Die Sicherung der Durchffihrung der Maf3nah-
me erfolgt in der Kostenfreistellungserklarung zwischen der Gemeinde Am
Salzhaff und dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Gkologische Baubeqleitung
Um Konflikte zwischen der Baurealisierung und dem Artenschutz erkennen zu
k6nnen und die erforderlichen und fachlich geeigneten MaI3nahmen zu einer er-
folgreichen Konflikt|6sung zu gewéihrleisten, ist eine 6kologische Baubegleitung
ZU beauftragen.
Sollten bei den BaumaI?>nahmen einzelne besetzte Quartiere von Flederméusen
oder V6geln aufgefunden werden, sind die Arbeiten in diesem Bereich einzu-
stellen und das weitere Vorgehen jeweils mit der 6kologischen Baubegleitung
abzustimmen. Die Tiere sind durch einen Fachspezialisten zu bergen und in
Ausweichquartiere zu verbringen. Uber den Vorgang ist die zustéindige untere
Naturschutzbeh6rde in Kenntnis zu setzen.

AusgleichsmaBnahmen

Amphibien - Herstelluno Taqes- und Uberwinterunqsolétze
Um den potenziellen Verlust vorkommender Uberwinterungsplétze durch den
Abriss des vorhandenen Gebéudebestandes auszugleichen, sind im Nahbe-
reich des temporéren Kleingewéssers zwei Tages- und Uberwinterungsplétze
fur Amphibien anzulegen. Es sind Lesesteine oder auch unbelastetes, gebro-
chenes autochthones Gesteinsmaterial zu verwenden. Die Gr6I3e der Aufschiit-
tungen sollte mindestens 8 m x 4 m x 1 m betragen. Zur Anlage der Uberwinte-
rungsplétze ist die Fléche auf 50 - 100 cm Tiefe auszukoffern um eine ausrei-
chende Frostsicherheit im Untergrund zu gewéhrleisten.

Brutv6Qe| - Anbrinqunq von Nisthilfen
FUr die Beseitigung von 21 Stuck mehrjéhrig geschtltzten Rauchschwalbennes-
tern sind 32 Stuck Nisthilfen in Form von Kunstnestern und Schwalbenbrettern
in der Rinderstallanlage Alt Bukow anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Im
umliegenden Gehélzbestand sind weiterhin 6 Nisthilfen fElr Nischen- und H6h-
Ienbrllter anzubringen.

Anbrinqunq Schleiereulenkasten
Um den Verlust einer potenziellen Niststéitte der Schleiereule im abzureif3enden
Gebéiudebestand auszugleichen, ist in einer der Stallungen in Alt Bukow ein Eu-
lenkasten anzubringen. Die Umsetzung erfolgt mit Baubeginn. Die Instandhal-
tung und Pflege des Kastens ist dauerhaft zu sichern.

DurchfuhrunQ und Sicherung der Maf3nahmen
Der Verlauf der Maf$nahme ist durch einen Fachplaner zu betreuen und zu do-
kumentieren. Die Sicherung der Durchfuhrung der MaI3nahme erfolgt in der
Kostenfreistellungserkléirung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und dem
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Vorhabentréger bzw. seinem Rechtsnachfolger. Die Umsetzung ist bis zum Ab-
schluss der Erschlief3ungsarbeiten fertigzustellen.

CEF-MaBnahme

Flederméiuse
Um den Verlust vorkommender Sommerquartiere im abzureil3enden Gebéiude-
bestand auszugleichen, ist ein ungenutztes Trafohaus in Klein Str6mkendorf
fledermausfreundlich herzurichten und dauerhaft fiJr Zwecke des Naturschutzes
zu sichern. Das Trafohaus ist mit mindestens 10 unterschiedlichen langlebigen
Kastentypen aufzuwerten. Der Ausbau des Trafohauses dient als Ersatz fur die
Beseitigung von temporéir genutzten Fledermausquartieren im Gebéiudebe-
stand. Die Instandhaltung und Pflege des Trafohauses ist dauerhaft zu sichern.
Der Verlauf der Mal3nahme ist durch einen Fachplaner zu betreuen und zu do-
kumentieren. Die Sicherung der Umsetzung der Ma|8>nahme durch den Vorha-
bentréger erfolgt in der Kostenfreistellungserkléirung zwischen der Gemeinde
Am Salzhaff und dem Vorhabentréiger bzw. seinem Rechtsnachfolger. Die Re-
gelung der Maf$nahme erfolgt in der ,,Vereinbarung tJber naturschutzfachliche
Ausgleichsmaf3»nahmen in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 7 zwischen
Pepelow und Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff" zwischen der
Gemeinde, dem BUND und dem Vorhabentréger.

Geh6|zschnitt

Der Schnitt von Geh6|zen auf privaten und éffentlichen Fléchen darf gemé§[3
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum
vom 01. Oktober und dem Ietzten Tag im Februar durchgefuhrt werden.

16.8 Flurneuordnungsverfahren

Das Bebauungspiangebiet befindet sich im Verfahrensgebiet des Flurneuord-
nungsverfahrens "Am Salzhaff". Eigentumsrechtliche Regelungen sind nicht
notwendig.

16.9 Anforderungen der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dflrfen geméB § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der gvinltigen Fassung weder durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb be-
hindern oder die Schiffsfllhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder an-
ders irrefilhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuléssig.
Von der WasserstraI3e aus sollen femer weder rote, gelbe, grllne, blaue noch
mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuch-
tete Fléichen sichtbar sein.
Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

16.10 Belange der Bundeswehr

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff wer-
den die Belange der Bundeswehr beruhrt, aber nicht beeintréchtigt.
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16.11 Aufstellen von Hinweisschildern

Gemé[3 der Stellungnahme der unteren Naturschutzbeh6rde vom 28.08.2018
und der Natura 2000-Vertréiglichkeitsvorprufung sind Hinweisschilder aufzustel-
len. Diese sind geméiB Kostenfreisteilungserkléirung vom Vorhabentréger zu
Eibernehmen. Die Hinweisschilder sind mit Inbetriebnahme der Ferienhausanla-
ge fertigzustellen. Die Sicherung der Durchfuhrung der Mal'$nahme erfolgt in der
Kostenfreistellungserkléirung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und dem
Vorhabentréger bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Hinweise zu Natura 2000 Gebiet
Eine gezielte Besucherinformation ist geeignet, um Auswirkungen auf die Ziel-
arten des SPA zu minimieren und die bereits vorhandene St6r- und Scheuch-
wirkung zu reduzieren. Daher wird zur Sicherheit und dem zuséitzlichen Schutz
der Habitate der Vogelarten eine Besucherinformation und Besucherlenkung
als geeignet angesehen. Aussagen zur Besucherlenkung entstehen durch Be-
schilderung, Hinweistafeln und die information zur Umgebung.

Hinweisschilder werden dabei als geeignet angesehen, um Besucher des
Schutzgebietes hinsichtlich der Bedeutung des Vogelschutzgebietes und der
darin Iebenden Zielarten zu sensibilisieren. Sie sind geeignete MaBnahmen, um
auf die mit der Freizeitnutzung in Zusammenhang stehenden Geféhrdungsur-
sachen hinzuweisen und Uber geeignete Verhaltensregeln innerhalb des
Schutzgebietes zu informieren.

Hinweise zum Lebensraum ,,Feldhecke - KM2" des Neunt6ters
Es ist ein Hinweisschild an der im Schutzgebiet anzulegenden natiirlichen, frei-
wachsenden Hecke (KM - 2) mit folgenden Inhalten aufzustellenz

- Verbot der Anlage von Zéiunen innerhalb der Feldhecke sowie auf$erhalb
zur offenen Landschaft um die Verbindung der Hecke zur offenen Land-
schaft zu gewéihrleisten.
Keine Schnittmaf3nahmen ohne Genehmigung der unteren Naturschutz-
beh6rde, um das Entwicklungsziel, einen neuen Lebensraum fiir den
Neunt6ter zu schaffen, zu erreichen.

- Das Ablagern von Grunschnitt in der Hecke ist verboten.
Zuséitzlich sind die Lebensweise und Beschreibung des Neunt6ters als Zielart
des Vogelschutzgebietes darzustellen.

16.12 Regelung der MaBnahmen fiir Begriinung, Ausgleich und Ersatz

In der Kostenfreistellungserkléirung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und
dem Vorhabentréger bzw. sein Rechtsnachfolger werden die gemé[?> Il. unter
Grunfléchen, Planungen, Nutzungsregelungen und Fléchen fur Maf$nahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entvvicklung von Natur und Landschaft, An-
pflanzungs- und Erhaltungsgebote und gemé§f3 unter V.5 Zeitraum fur die Reali-
sierung von Begrunungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen sowie unter V.6
Entwicklungspflege genannten Maf$nahmen und deren Ausfuhrung geregelt.
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TEIL 2 Priifung der Umweltbelanqe - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellunq

Das Geléinde mit den Stallanlagen zwischen den Ortslagen Pepelow und Klein
Str6mkendorf 6stlich der Landesstralle L 12 soll kunftig fiJr Ferienzwecke als
Ferienhausgebiet (ohne Wochenendhéuser) fur touristisch genutztes Freizeit-
wohnen entwickelt werden.
Es besteht das Ziel, die touristische Entwicklung im Gemeindegebiet zu unter-
stUtzen und gleichzeitig stédtebauliche Spannungen (in Bezug auf Geruchsbe-
Iéstigung und Lérm durch die landwirtschaftliche Anlage) zu reduzieren, auch
wenn eine Nutzung der landwirtschaftlichen Anlagen derzeit nicht erfolgt.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden in
Teil 1 dieser Begriindung unter Punkt 6 dargestellt.

Geméil3 §2Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln und in einem Umweitbericht zu beschreiben und zu be-
werten. Der Umweltbericht bildet geméf3 § 2a BauGB einen gesonderten Teil
der Begrundung zum Bebauungsplan.

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die Gemeinde Am Salzhaff Iiegt in der Landschaftszone ,,Ostseekustenland", in
der GroI3Iandschaft ,,Nordwestliches HElge||and" und in der Landschaftseinheit
,,Neubukower Becken mit Halbinsel Wustrow".

Der Ortsteil Rakow der Gemeinde Am Salzhaff Iiegt im westlichen Teil des
Landkreises Rostock, westlich der Stadt Neubukow. Gemeinsam mit den Orts-
teilen Pepelow, Klein Str6mkendorf und Tef3mannsdorf bildet der Ortsteil Ra-
kow einen Bestandteil der Gemeinde Am Salzhaff. Die Gemeinde Am Salzhaff
erstreckt sich auf einem Territorium von ca. 15,4 km2.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 2,06 ha. Davon entfallen ca.
1,6 ha auf das Ferienhausgebiet.

3. Umweltziele der vorlieqenden Fachgesetze und Fachpléne

Der Umweltbericht erfordert geméii3 Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fiJr den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der Fachgeset-
ze und Fachpléine.
Ubergeordnete Ziele fur die SchutzgUter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Baufléichen beachtet, Ziele fiir Schutzgfiter des Naturhaushaltes flossen in de-
ren Bewertung ein. Die Aussagen der Ubergeordneten Planungen sind bereits
in der Begriindung im stédtebaulichen Teil unter Punkt 4 "Einordnung in Uber-
geordnete und 6rtliche Planungen" enthalten.
Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemé6 § 1 Bundesna-
turschutzgesetz, Allgemeine Grundséitze zu Beeintréchtigungen von Natur und
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Landschaft (Verursacherpflichten), geméiB § 13 Bundesnaturschutzgesetz, ar-
tenschutzrechtliche Belange, geméfS § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc. wer-
den im nachfolgenden Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen berUcksichtigt. Hinsichtlich der zu berilcksichtigenden
Schutzgilter werden ebenso die jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bun-
des-Bodenschutzgesetz, Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und Natur-
schutzausftlhrungsgesetz M-V beachtet.

4. Schutzgebiete und Schutzobiekte

Eine allgemeine Ubersicht Uber die Schutzgilter und Schutzobjekte ist unter
Punkt 4.5 des stédtebaulichen Teils der Begrijlndung beschrieben.

Internationale Schutzqebiete

FFH-Gebiet ,,W7smarbucht" (DE 1934-302)

3.0), 2017

Die Gemeinde Am Salzhaff wird n6rdlich entlang der Kiiste von dem FFH-
Gebiet ,,Wismarbucht" begrenzt. Das Gebiet hat eine Ausdehnung von
23.840 ha und erstreckt sich entlang des Salzhaffs, der Wismarbucht, der Woh-
Ienberger Wiek bis nach Boltenhagen. Der Plangeltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes befindet sich in ca. 750 m (Luftlinie) Entfernung von der
KiJste und damit vom FFH-Gebiet.

Das FFH-Gebiet wird im Standarddatenbogen (erstellt 2004, aktualisiert 2016)
wie folgt beschrieben: ,,Die Wismarbucht stellt einen komplexen und représenta-
tiven Landschaftsausschnitt der westlichen Ostsee dar, der alle charakteristi-
schen marinen und Kfistenlebensréiume enthéilt." Es handelt sich um eine stark
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gegliederte Ostsee-Boddenlandschaft, die durch Untiefen, Inseln und Halbin-
seln sowie die angrenzende offene bis halboffene Ackerlandschaft im Kusten-
hinterland geprégt ist. Ein Managementplan Iiegt fiJr Gebiet mit Stand von 2006
vor.

Die Bedeutung des FFH-Gebietes ergibt sich aus dem représentativen Vor-
kommen von FFH-Lebensraumtypen (FFH-LRT) und -Arten, Schwerpunktvor-
kommen von FFH-LRT; Héufung von FFH-LRT und -Arten.

Eine Geféhrdung besteht Iaut Standarddatenbogen in der lntensivierung der
touristischen Nutzungen (jeweils soweit erheblich wirkend).

Ziel filr das Gebiet ist es, die Ostseebucht mit den marinen und Kustenlebens-
raumtypen sowie mit Habitaten fur charakteristische FFH-Arten zu erhalten.

Der Schutzzweck wird im Managementplan (2006) wie folgt beschrieben:
,,Schutzz'weck fur das FFH-Gebiet ist die Erhaltung des vielféltigen Komplexes
aus marinen und Kiistenlebensraumtypen, die typisch fur den sudwestlichen
Ostseeraum sind und aufgrund der naturnahen Auspréigungen besonders be-
deutsam sind fur den Schutz charakteristischer Tier- und Pflanzenarten. lm
Sommerhalbjahr sind Tei/bereiche besonders wichtig fur relevanten Brutvogel-
arten sowie fur mausernde Wasservdgel. lm Winterhalbjahr hat fast das gesam-
te Gebiet eine hohe Bedeutung fur die Rast und Nahrungsaufnahme von Zug-
vogelarten. Der gunstige Zustand der Lebensréiume und Arten sol/ erhalten
werden, der Erhaltungszustand der Lebensraumtypen und Brutvogelarten im
ungunstigen Zustand sol/ wiederhergestellt werden. DarUber hinaus werden fur
ausgewéihlte Lebensraumtypen und Arten Entwicklungsmaf3nahmen ange-
strebt.
VWchtige funktionale Voraussetzungen fur gunstige Erhaltungszustéinde sind die
Sicherung und weitere Verbesserung der Gewéssergute, der Erhalt der natiirli-
chen Morphologie und Hydrologie der Kllistengewéisser, kustendynamischer
Prozesse sowie der relativen Ungestdrtheit weiter Bereiche. FUhrt die Verbes-
serung der Wassergute zum Ruckgang von Arten, die an sehr eutrophe Ver-
héltnisse angepasst sind, entspricht diese Entwicklung dem Schutzzweck.
Das Gebiet hat gleichzeitig bereits zum Zeitpunkt der Gebietsmeldung mit sei-
nen Strand- und Naturnahen Kustenabschnitten eine sehr hohe Bedeutung fUr
die menschliche Erholung und den Tourismus. Diese Qualitéiten sol/en erhalten
und mit den Anforderungen zum nachhaltigen Schutz der Arten und Lebens-
réume in Ubereinstimmung gebracht werden. "
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SPA-Gebiet "VWsmarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401)

BY 3.0), 2017

GroI3e Teile der Gemeindefléchen befinden sich in dem SPA-Gebiet "Wismar-
bucht und Salzhaff" (DE 1934-401). Das Plangebiet ist umgeben vom SPA-
Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff'. Die Fléiche mit den Stallanlagen ist vom
SpA-Gebiet ausgenommen.

In einem untergeordneten Teilbereich des Plangebietes befindet sich eine
Schutzgebietsfléiche. Es handelt sich um eine Fléche, die bereits zum Betriebs-
grundstiJck der ehemaligen Stallanlage geh6rte und auch im Rahmen des
Iandwirtschaftlichen Betriebes genutzt wurde.
Im Bodenordnungsverfahren ,,Pepelow II, Schweinezuchtanlage" wurde das ge-
trennte Eigentum von Boden und Gebéiude angeordnet. Es wurde der Wirt-
schaftshof ,,Schweinzuchtanlage" gebildet. Der Plangeltungsbereich berucksich-
tigt dieses Grundstock. Im Bodenordnungsverfahren durfte nur der Bodenanteil
den Gebéiuden zugeschlagen werden, der unmittelbar zum Betrieb der
,,Schweinezuchtanlage" notwendig war. Bei den Fléichen des Schutzgebietes,
die zum Betriebsgrundstuck geh6ren, handelte es sich um einen Lagerplatz der
Schweinemastanlage. Die Fléche wurde Iandwirtschaftlich-gewerblich genutzt.
Insofern ist durch die beabsichtigte neue Nutzung nicht von einer erheblichen
Beeintréichtigung auszugehen. Bei einer gemeinsamen Beratung mit der unte-
ren Naturschutzbeh6rde am 11.01.2018 hat die Gemeinde Am Saizhaff diese
Bewertung dargelegt. Dies wird in der Stellungnahme der unteren Naturschutz-
beh6rde vom 16.01.2018 bestéitigt. Die Gemeinde Am Salzhaff wird beantra-
gen, die Grenze des SPA-Gebietes an die Grenzziehung des Betriebsgeléindes
bei der zustéindigen Beh6rde anzupassen. Denn wurde die Nutzung der
,,Schweinezuchtanlage" fortbestehen, wurde das gesamte Betriebsgrundstuck
ohne Einschrénkungen genutzt werden. Von der Vereinbarkeit des Vorhabens
fur die Ferienanlage mit den Grenzen des SPA-Gebietes wird somit ausgegan-
gen.

K
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Die Betriebsgrenze betrifft das bisher Iandwirtschaftlich genutzte Betriebs-
grundstiick, das im BOV festgelegt wurde.
Die aktuelle Abgrenzung des SPA-Gebietes zum Entvvurf wurde vom Amt Neu-
bukow-Salzhaff beim Ministerium fElr Landwirtschaft und Umwelt M-V angefragt.
Die vom 20.07.2017 zur Verfiigung gesteilten Links des Landwirtschaftsministe-
riums wurden f|Ilr die Erstellung der aktuellen Abgrenzung verwendet und ist in
nachfolgender Abbildung mit der Umgrenzung des landwirtschaftlichen Betrie-
bes gemé[3 BOV dargestellt.

im 8 M8 i

Il
M

Das SPA-Gebiet umfasst 42.483 ha. Das Européiische Vogelschutzgebiet
,,Wismarbucht und Salzhaff" beinhaltet Uberwiegend die Wasserfléchen der
Ostsee, bezieht aber auch weitere Teile der Landfléichen mit ein. Das Gebiet ist
charakterisiert durch die stark gegliederte Ostsee-Boddenlandschaft mit Untie-
fen, Inseln und Halbinseln sowie die angrenzende offene bis halboffene Acker-
Iandschaft im Kustenhinterland (Standarddatenbogen, erstellt 2007, aktualisiert
2015).

Die Bedeutung des SPA-Gebietes Iiegt im Vorkommensschwerpunkt fclr An-
hang-I-Brutvogelarten der Kilstenlebensréume (M6wen, Seeschwalben, Limiko-
len, Entenartige, Kleinvégel) sowie nordische Rastv6ge| der Feuchtgebiete (En-
ten, Génse, Schwéne, Limikolen) traditionelle Kustenfischerei, beweidetes
Salzgrasland mit Prielsystem, Jungmorénen-Boddenlandschaft an der sudwest-
lichen Ostseekuste mit vielféltigen geomorphologischen Bildungen und flach-
wellige Grundmoréne im Kilstenhinterland.

MafLnahmen und Schutzerfordernisse fUr dieses Gebiet werden wie folgt be-
schrieben:

Aufrechterhaltung der natflrlichen Kustendynamik.
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Erhaltung st6rungsarmer Salzgrunlandfléchen durch extensive Nutzung und
funktionsféhige Kiisteniiberflutung.
Erhaltung der Kleingewéissersysteme in den Salzgrijinlandfléichen.
Erhaltung m6glichst langer st6rungsarmer Uferlinien und mijglichst groi$er
stérungsfreier Wasserfléchen sowie eines st6rungsarmen Luftraumes.
Erhaltung und Entwicklung von st6rungsarmen Wéildern mit angemessenen
Altholzanteilen.
Erhaltung von st6rungsarmen Inseln mit flacher Kuste und Salzvegetation.
Erhaltung der Grunlandfléchen, insbesondere durch extensive Nutzung
(Méhwiesen und/oder Beweidung),
bei Grtlnlandfléichen auf Niedermoor Sicherung eines hohen Grundwasser-
standes zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung von Feuchtlebensréumen.
Erhaltung von Flachwasseizonen mit ausgeprégter Submersvegetation und
Erhaltung der dazu erforderlichen Wasserqualitéit.
Erhaltung gut durchlichteter Wasserk6rper mit ungest6rter Sedimentbildung
und Ausbildung einer reichhaltigen Nahrungsgrundlage.
Erhaltung von st6rungsarmen Griinlandfléchen im unmittelbaren Umfeld von
Génserastpléitzen.
Erhaltung bzw. Wiederherstellung natllirlicher und naturnaher FlieI3gewéis-
serstrecken durch Erhalt und F6rderung der Gewéisserdynamik sowie die
Erhaltung bzw. Entwicklung von strukturreichen Ackerlandschaften mit ei-
nem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Der Managementplan fUr das SPA ,,Wismarbucht und Salzhaff" Iiegt als Endfas-
sung mit Stand vom 11. Dezember 2015 vor (Abschluss 15.12.2017). Der
Schutzzweck wird im Managementplan wie folgt dargestellt:
,,Nach §32 Abs. 3 BNatSchG entspricht der Schutzzweck den jeweiligen Erhal-
tungszielen des Schutzgebietes. Der Schutzzweck fiir das Européiische Vogel-
schutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff" ergibt sich aus der Landesverordnung
Uber die Européiischen Vogelschutzgebiete in Mecklenburg-Vorpommern (Vo-
gelschutzgebietslandesverordnung - VSGLVO M-W vom 12. Juli 2011. Nach
§ 1 Abs. 2 dieser Verordnung besteht der Schutzzweck des EU-VSG im Schutz
der wildlebenden Vogeladen und ihrer Lebensréiume, die in der Anlage 1 zur
Verordnung aufgefdhrt sind. "

VertréqlichkeitsprUfunqen auf Ebene des Fléchennutzunqsplanes und des Be-
bauunGsDIanes Nr. 7
Bereits mit der Aufstellung des Fléichennutzunqsplanes fur das gesamte Ge-
meindegebiet der Gemeinde Am Salzhaff wurde eine Vertréiglichkeitsuntersu-
chung fur das FFH- Gebiet ,,Wismarbucht" (DE 1934-302) und das SPA- Gebiet
,,Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401)" vorgenommen. Diese Untersu-
chung der FFH-Vertréiglichkeit wurde zum Nachweis der Vereinbarkeit der Ziele
des Fléichennutzungsplanes mit den internationalen Schutzgebieten vorge-
nommen. Insbesondere die Gesamtheit der Auswirkungen der im Fléchennut-
zungsplan (FNP) ausgewiesenen Pléne und Projekte wurde auf der Ebene des
Fléichennutzungsplanes geprillft. Eine daruberhinausgehende konkrete Prufung
der jeweiligen Pléine und Projekte ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung durchzufUhren. Die Vertréglichkeitsuntersuchung fiJr das FFH- Gebiet
,,Wismarbucht" (DE 1934-302) und fur das SPA-Gebiet ,,Wismarbucht und Salz-
haff" (DE 1934-401) fur den Fléichennutzungsplan der Gemeinde Am Salzhaff
kam zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung von durchzufuhrenden
Maf3nahmen zur Besucherlenkung und -information, erhebliche Beeintréchti-
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gungen der Schutzzwecke, Zielarten oder Lebensréiume der Natura 2000 Ge-
biete ausgeschlossen werden kijnnen.

Eine Untersuchung der Vertréiglichkeit des Vorhabens mit den Schutzzwecken
des SPA-Gebietes wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 durch-
gefuhrt. Zum Nachweis der Vereinbarkeit der Ziele des vorliegenden Bebau-
ungsplanes mit den internationalen Schutzgebieten wurde weiterhin eine Unter-
suchung der FFH- Vertraglichkeit durchgefUhrt.
Die Vertréiglichkeitsvorprufungen fUr das FFH-Gebiet ,,Wismarbucht" (DE 1934-
302) und fur das SPA-Gebiet ,,Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401) fur
den Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff kam zu dem Ergebnis,
dass unter Berucksichtigung von durchzufuhrenden MaBnahmen zur Besucher-
Ienkung und -information erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzzwecke,
Zielarten oder Lebensraume der Natura 2000 Gebiete ausgeschlossen werden
konnen. Aussagen zur Besucherlenkung entstehen durch Beschilderung, Hin-
weistafeln und die Information zur Umgebung. Hinweisschilder werden dabei
als geeignet angesehen, um Besucher des Schutzgebietes hinsichtlich der Be-
deutung des Vogelschutzgebietes und der darin Iebenden Zielarten zu sensibili-
sieren. Sie sind geeignete Mai3nahmen, um auf die mit der Freizeitnutzung in
Zusammenhang stehenden Gefahrdungsursachen hinzuweisen und Uber ge-
eignete Verhaltensregeln innerhalb des Schutzgebietes zu informieren. Es wer-
den keine neuen Wege angelegt. Es ist die Nutzung vorhandener Wege vorge-
sehen. Die Hinweisschilder sind gemaI3 Kostenfreistellungserklarung vom Vor-
habentrager zu Ubernehmen. Die Hinweisschilder sind mit Inbetriebnahme der
Ferienhausanlage fertigzustellen. Die Lage ist mit der unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen. Es wird empfohlen, Schilder mit Informationen zu dem
Schutzgebiet gut sichtbar an zentraler Lage an Sammelpunkten oder im Ein-
gangsbereich des Ferienhausgebietes aufzustellen. Die Sicherung der Durch-
fUhrung der Maflnahme erfolgt in der Kostenfreistellungserklarung zwischen der
Gemeinde Am Salzhaff und dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfol-
ger.

Nationale Schutzqebiete
lnnerhalb des Gemeindegebietes Am Salzhaff Iiegen zwei Landschaftsschutz-
gebiete.
Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Salzhaff" befindet sich westlich direkt
angrenzend an den Vorhabenbereich. Das LSG "Salzhaff" Iiegt im westlichen
und nordwestlichen Gemeindegebiet westlich der Ortslage Klein Str6mkendorf,
westlich und nordwestlich der Ortslage Pepelow, nordwestlich der Ortslage Ra-
kow, westlich und n6rdlich der Ortslage Tef3mannsdorf, westlich der Landes-
straf$e L 012.
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Das LSG "HeIIbachtaI" Iiegt beidseitig des Hellbachs und befindet sich nur mit
einem kleinen Teil im Gemeindegebiet der Gemeinde Am Salzhaff im n6rdli-
chen Gemeindegebiet. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Iiegt
auf$erhalb dieses LSG.
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Gesetzlich qeschilltzte Biotope
Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich geméfl, §20 NatSchAG M-V
keine geschiltzten Biotope.

Naturschutzqebiete (NSG)
Es befinden sich keine Naturschutzschutzgebiete in relevanter Néhe zum Plan-
geltungsbereich.

Trinkwasserschutzoebiete
lm Gemeindegebiet Iiegen Wasserschutzgebiete der Trinkwasserschutzzonen
II, Ill und IV (Schutzgebiet fur die Trink- und Quellwassergewinnung, Nr.:
MV_WSG_1935_01, Beschluss vom 23.6.1976).
Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Iiegt auI3erhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunqen

5.1 Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach BewertungsmaBstéiben, die auf die Bedeutung
(Leistungsféihigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzguter fur den Na-
turhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff Leistungs-
féhigkeit ist die Qualitét jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen Zustand ge-
meint. Die Bewertung richtet sich nach der Naturlichkeit/ Unberuhrtheit bzw.
dem Grad der Gest6rtheit oder Veréinderung am Schutzgut bezogen auf die je-
weilige Funktion im Naturhaushalt.
Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw.
sein gegenwértig bestehendes Puffervermdgen gegenilber Eingriffen und St6-
rungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsféhigkeit beeinflusst wird.
Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der
Bewertung berucksichtigt. Ebenso werden MinimierungsmaBnahmen im Rah-
men der Bewertung des Eingriffes einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsféhigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzguter gegenuber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen Bewer-
tungsskala:

Leistungsféhigkeit / Empfindlichkeit:
sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsféhigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fur
alle SchutzgElter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine Einzel-
bewertung der Schutzgtiter hinsichtlich ihrer Leistungsféhigkeit im Naturhaus-
halt sowie ihrer Empfindlichkeit gegentiber Beeintréchtigungen oder Verénde-
rungen vorgenommen werden

5.2 Vorbelastungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 7 befindet sich eine
ehemalige Schweinestallanlage. Der Anlagenkomplex umfasst mehrere einge-
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schossige Gebéude Uberwiegend mit flach geneigten Satteldéichern, ein Ge-
béiude mit Pultdach. Die Fléchen sind Uberwiegend versiegelt.

Derzeit ist die Stallanlage nicht mehr als solche genutzt. Die Stallanlage wurde
in den 1950er Jahren errichtet. Es besteht somit eine Vorbelastung in Form von
verdichtetem Boden und Frequentierung durch Fahrzeuge und Menschen.
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Begrilndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

5.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

5.4.1 Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fur besonders geschiltz-
te und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstof3en. FUr dieses Vor-
haben gilt insbesondere §44 Abs. 5 BNatSchG, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschréinkt wird.

Weiterhin ist zur Berflcksichtigung des Europarechtes zu prilfen, ob gegen ei-
nen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogel-
schutz-Richtlinie verstof3en wird.

FUr die Betrachtung wird der aktuelle naturréiumliche Bestand herangezogen.
Ein Artenschutzgutachten des BElros UMWELT & PLANUNG Iiegt mit Stand
vom 22. November 2015 von Herrn Giersberg vor. In Abstimmung mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbeh6rde wurde der Artenschutzrechtliche Fach-
beitrag (AFB) von 2015 hinsichtlich der Artengruppen Reptilien, Amphibien und
Flederméiuse von Frau Schoppmeyer (Umwelt & Planung) Uberarbeitet (Stand
01.02.2018). Hierzu erfolgte im Januar 2018 eine genaue Betrachtung des
Quartierpotenzials fClr Fledermause im Gebaudebestand. Der AFB ist der Be-
griindung als Anlage beigefugt.

Vor dem Satzungsbeschluss wurde die alte Stallanlage abgebrochen und das
Geléinde beréumt.

5.4.2 Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schédigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verknilpfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Forfpflanzungs- oder Ruhestéften der wildleben-
den Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéidigen oder zu zerstoren oder wildlebende Pflanzen der besonders ge-
schutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschéidigen oder zu zerstdren.
Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestétte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte) Pflanzen-
standort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (,,CEF") im réiumli-
chen Zusammenhang erhalten wird.
Unvermeidbare Totung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schéidigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten auftritt, kann ebenfalls
durch MaBnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.

Stéirungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Es ist verboten, wildlebende
Tiere der streng geschljtzten Arten und der européischen Vogeladen wéihrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu sz'6ren.
Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestan-
des kann durch populationsstfitzende MaBnahmen vermieden werden.
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T6tungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit Schéi-
digungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschiitz-
ten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéidigen oder zu zer-
store/7.
Das Verbot tratt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschiltzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte TOtung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmaf5nahmen (,,CEF") zu Uberwinden.

Danach sind folgende Arten zu berilcksichtigen:

I

II
III

alle wildlebenden européischen Vogelarten geméf5 Art. 1 VSchRL und
den dazugehérigen Anlagen einschl. regelméI3ig auftretende Zugv6ge|
nach Art. 4 Abs. 2 VSchRL
sémtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL
Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefUhrten Arten

5.4.3 Relevanzpriifung

I alle wildlebenden Vogelarten
Brutv6ge|
Ein Artenschutzgutachten des Buros UMWELT & PLANUNG Iiegt mit Stand
vom 22. November 2015 von Herm Giersberg vor. In Abstimmung mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbeh6rde wurde der Artenschutzrechtliche Fach-
beitrag (AFB) von 2015 hinsichtlich der Artengruppen Reptilien, Amphibien und
Fledermause von Frau Schoppmeyer (Umwelt & Planung) Uberarbeitet (Stand
01.02.2018). Hierzu erfolgte im Januar 2018 eine genaue Betrachtung des
Quartierpotenzials fur Flederméuse im Gebéudebestand. Der AFB ist der Be-
gr|Ilndung als Anlage beigefugt.

Im Jahr 2014 erfolgte durch das Gutachterbiliro UMWELT & PLANUNG eine Bi-
otopkartierung sowie von Mitte Méirz bis Ende November eine Brut- und Zugvo-
gelkartierung im Bereich des Plangebietes. Es wurden alle Gebéiude auf der
Fléiche als auch angrenzende Geh6lze und Staudenfluren auf das Vorkommen
von Brutv6geln kontrolliert.
Wahrend der Begehungen im Januar 2018 zur Untersuchung des Quartierpo-
tenzials fur Flederméuse durch Frau Schoppmeyer, konnten in zwei Gebauden
Hinweise fur das Vorkommen der Schleiereule gefunden werden. Wahrend in
der grol3en Lagerhalle im sddwestlichen Plangebiet ein Schlafplatz bzw. Tages-
ruheplatz der Art vermutet wird, konnte fiir eine der Hallen mit Pultdach eine po-
tenzielle Niststatte erfasst werden. Zu diesem Ergebnis fuhrte ein gr6l?>erer
Platz mit Gewélle, Geschmeiss, Federn und einem verwesten Ei.
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Die vor Satzungsbeschluss abgerissenen Stallungen boten einer Vielzahl von
gebéudebewohnenden Brutvogelarten Nistm6glichkeiten. Nur wenige Geh6|ze
und ruderale Staudenfluren auf dem Gelénde wurden als Niststandorte genutzt.
In den Geh6Izen auf3erhalb der eingezéunten Fléchen wurden typische Ge-
h6IzbriJter kartiert.
Insgesamt konnten 25 Vogelarten (Brutv6ge| und Nahrungsgéste) im Plange-
biet nachgewiesen werden. Die Ergebnisse sind in nachfolgender Tabelle dar-
gestellt.
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BuchHnk
(Fringilla coelebs)

Baumbruter 1

GriJnfink
(Carduelis chloris)

BaumbrUter 1

Goldammer
(Emberiza citrinella)

Gebuschbruter 3 V

Hausrotschwanz
(Phoenicurus
ochruros)

Gebéiudebrillter 6

Haussperling
(Passer domesticus)

H6hlenbriJter 7 V V

Kohlmeise
(Parus major)

H6hlenbruter 3

Rauchschwalbe
(Hirundo rustica)

Nischenbruter 214 V 3

Ringeltaube
(Luscinia megarhyn-
chos)

Baum-, Ni-
schenbrtlter

2

Rotkehlchen
(Erithacus rubecula)

Nischen-, H6h-
len-,

Bodenbrtlter

1

Schleiereule (Tyto
alba)

Gebéudebruter 1 3

Zaunk6nig
(Troglodytes tro-
glodytes)

Nischen-, Ge-
busc:hbruter

1

Zilpzalp
(Phylloscopus col-
lybira)

Baumbrfnter 2

Nahrungsgast Standort Fort-
pflanzungs-
stéitte nach
LUNG MV 2011
(Angaben zu
den in MV hei-
mischen Vo-
gelarten, 06.
Mai 2011)

Rote Liste
MV (2014)

Rote Liste
Deutsch-
land (2016)

Bluthénfling (Carduelis
cannabina)

Baum-, Ge-
buschbruter

V 3

Buntspecht
(Dendrocopus major)

H6hlenbruter

Grauammer (Emberiza Bodenbrfltern V 2

Begrilndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Strémkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Tab. 2: Gesamtartenliste der Nahrungsqéste im Untersuchunqsqebiet

4 In den Ietzten zwei Jahren besetzte Rauchschwalbennester, Ergebnis einer Zéhlung im Januar
2018.
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calandra
Elster (Pica pica) Baumbruter

Feldsperling (Passer
montanus )

Baum-, Ge-
bElschbruter

3 V

Fitis
(Phylloscopus trochilus)

Baum-, Ge-
bclschbruter

Gartenrotschwanz
(Phoenicurus phoenicu-
rus)

Nischen-, H6h-
Ienbruter

Girlitz (Serinus serinus) Baum-, Ge-
bljschbruter

Mehlschwalbe
(Delichon urbicum)

Gebéiude-, Ko-
Ioniebrilter

V 3

Singdrossel
(Turdus philomelos)

Baumbruter

Schwanzmeise
(Aegithalos caudatus)

Baumbrtnter

Begrilndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Rote Liste der Brutv6gel Mecklenburg-Vorpommerns (V6kler et al. 2014) und Rote Liste
der Brutv6ge|
Deutschlands August 2016.
* = ungeféhrdet, 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = geféhrdet, v
Vorwarnliste

Aufgrund eines vollstéindigen Verlustes der Habitate fUr Geh6|z- und Gebusch-
bruter, Hdhlenbriiter, Gebéiudebewohner sowie Bodenbruter, sind Mal3nahmen
fijir die Arten erforderlich. Es Iiegt eine Genehmigung zum Abriss der ehemali-
gen Schweinemastanlage von der unteren Naturschutzbeh6rde mit Stand vom
13.02.2018 vor. Die darin aufgelisteten erforderlichen MaI3nahmen sind auszu-
fuhren und dauerhaft zu erhalten.

Folgende MaI3nahmen wurden durch die Abrissgenehmigung und dem aktuel-
len AFB mit Stand von 2018 festgelegt:

Um einen Verlust von Gelegen oder die T6tung von Tieren (v. a. Nestlingen)
der Brutv6ge| in der Zeit vom 01. Méilz bis zum 30. September zu verhindern,
sind die Bauarbeiten auBerhalb dieses Zeitraums durchzufuhren. Eine T6tung
von BrutvOgeln kann dadurch vermieden werden. Die Beseitigung der Vogel-
brutpléitze ist geméfé. Abrissgenehmigung nur im Zeitraum vom 01.September
bis 15. Méirz zuléssig.
Um potenzielle Storungen oder gar die Totung zu vermeiden, wurde vor Ge-
béiudeabriss bzw. Féllung eine Kontrolle durch entsprechendes Fachpersonal
(Schoppmeyer), 2018) vorgenommen. Erst nach Ausschluss der Arten wurden
die Bau- und Rodungsmallnahmen durchgeftihrt. Eine T6tung der Individuen
konnte somit vermieden werden. Die Untersuchungen fanden mit Abstimmung
der unteren Naturschutzbehorde statt.
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Begrilndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Weiterhin mussen die Beeintréichtigungen fUr gebaudebewohnende Brutvogel-
arten ausgeglichen werden. Im AFB mit Stand von 2015 wurde vom Gutachter
Giersberg ein Bau eines Artenschutzhauses nahe des Eingriffsortes mit Anbrin-
gung von Nistm6glichkeiten fur Gebaudebriiter als CEF-Maf3nahme empfohlen.
Im Rahmen der neuen Untersuchungen und Uberarbeitung des AFB von 2015
durch Frau Schoppmeyer (Stand 2018) wurden die Mal3nahmen angepasst. Fur
die Beseitigung der Rauchschwalbennester und der potenziellen Ruhe- und
Fortpflanzungsstéitte einer Schleiereule erfolgte ein Ausnahmeantrag. Es ist in
einer Entfernung von etwa 4.100 m in den Stallanlagen Alt Bukow die Anbrin-
gung von 32 Nisthilfen in Form von Schwalbenbrettern und Kunstnestern anzu-
bringen. Die MafSnahme kann aufgrund der zu geringen Vorlaufzeit und der Ent-
fernung zum Eingriffsort Iaut Gutachter nicht als vorgezogene Maf3nahme
(CEF) durchgefiihrt werden. Diese kompensatorische Maf3nahme dient zur
Verbesserung der Lebensraumsituation in Bezug auf die Rauchschwalbenpopu-
lation in der biogeografischen Region. Weiterhin ist in den Stallanlagen Alt Bu-
kow die Anbringung als Ausgleichsmaf$nahme fOr die Schleiereule ein Eulen-
kasten anzubringen. Gemé§f$ der Abrissgenehmigung der unteren Naturschutz-
behdrde vom 13.02.2018 sind im umliegenden Geh6|zbestand weiterhin 6 Nist-
hiifen fur Nischen- und H6hlenbruter anzubringen. Die Maf3nahmen wurden
durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbeh6rde
durchgeftihrt. Der Verlauf der MaI3nahmen wurde durch einen Fachplaner be-
treut und dokumentiert.
Die gesetzlich vorgeschriebenen Zeiten zur Gehdlzrodung sowie eine Be-
schrénkung der Bauzeiten wahrend der Brutzeit sind zu beachten.

Die Sicherung der Durchfiihrung der Maf3nahme ist durch die Kostenfreistel-
Iungserklérung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und dem Vorhabentréger
bzw. seinem Rechtsnachfolger erfolgt. Die Kostenfreistellungserkléirung Iiegt
vor. Die Kostenfreistellungserklérung wird den Verfahrensunterlagen beigefugt.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und der Anlage einer Hecke und
Strauchgruppen um das Plangebiet und den Griinfléichen auf den Grundstucken
entstehen Biotope, welche eine Funktion als Brutplatz fur Arten des Siedlungs-
raumes einnehmen kdnnen. Mit der Anlage einer dornenreichen Feldhecke in-
nerhalb des Vogelschutzgebietes wird ein Lebensraum fclr den Neuntdter, der
eine Zielart des Vogeischutzgebietes ,,Wismarbuoht und Salzhaff" ist, geschaf-
fen. Es ist ein Hinweisschild an der im Schutzgebiet anzuiegenden naturlichen,
freiwachsenden Hecke mit der Lebensweise und Beschreibung des Neuntdters
als Zielart des Vogelschutzgebietes darzustellen.

Rastv6gel
In den Daten des LUNG (www.umweltkarten.mv-regierung.de) ist der Vorha-
benstandort nicht als Rastgebiet ausgewiesen. Angrenzend an den Geltungsbe-
reich befindet sich innerhalb der SPA-Grenze ein Rastgebiet der Stufe 2 - re~
gelméf3>ig genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete.

Das Plangebiet stellt durch die Vorbelastungen kein geeignetes Rastgebiet dar.
Mafigebliche Habitatbestandteile sind nicht betroffen. Mit Rastv6geln ist auf-
grund der naturréumlichen Ausstattung sowie bestehenden Bebauung und Ver-
siegelung der Fléichen nicht zu rechnen. Das Plangebiet des Vorhabenstandor-
tes ist durch Geh6lze und alte Stallanlagen stark strukturiert und daher als
Rastgebiet fur Zugvégel nicht relevant. Wertvolle Nahrungs- und Rastfléchen
werden durch das Bauvorhaben nicht beruhrt oder gar beeintréchtigt
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1 2 3 4
Gruppe Art-wiss.

name
dt. Artname Relevanz im Plangebiet

Geféf3pflan-
zen

Angelica
palustris

Sumpf-
Engelwurz

Aufgrund der Biotopausstattung
und geméif3 Gutachten sind im
Ergebnis der Biotoptypenkartie-
rung keine Pflanzenarten des
Anhang IVb auf der zur Bebau-
ung vorgesehenen Fléche zu
erwarten.

Apium
repens

Kdechender
Scheiberich

Botrychium
simplex

Einfacher Rau-
tenfarn

Caldesia
parnassifolia

He|2|6ffeI

Cypripedium
calceolus

Frauenschuh

Jurinea
cyanoides

Sand-
Silberscharte

lo-Liparis
eselii

Sumpf-
Glanzkraut

Luronium
natans

Schwimmendes
Froschkraut

Pulsatilla
patens

Finger-
Kuchenschelle

Saxifraga
hireulus

Moor-
Steinbrech

Thesium
ebracteatum

Vorblattloses
Leinblatt

Begrilndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Beeintréchtigungen durch das geplante Bauvorhaben werden vermieden, da es
sich um eine geplante Bebauung auf bereits versiegelten Fléichen handelt. Es
werden Iaut Gutachter (UMWELT & PLANUNG, 2015 und 2018) keine Asungs-
fléchen von Zug- und Rastv6geln in Anspruch genommen. Gkologische Funkti-
onen der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéitte wird im
réiumlichen Zusammenhang gewahrt.
Auswirkungen auf Rastv6ge| sind ausgeschlossen.

II simtliche Arten des Anhangs Iva
III Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten
FUr die Anhang lV Arten wird als Grundlage eine Liste des Landesamtes fur
Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) der in M-V vorkommenden Arten
des Anhang IV zugrunde gelegt (siehe nachfolgende Tabelle). Die Spalte 4
wurde unter Beriicksichtigung der Lebensraumansprilche der Arten/ Artengrup-
pen hinsichtlich des potentiellen Vorkommens im Plangebiet mit den Ergebnis-
sen des durch das Gutachterbtlro UMWELT & PLANUNG angefertigten Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag ergénzt. Die Artenliste umfasst ausschlief3|ich die
potenziell vorkommenden Artengruppen. Gruppen die aufgrund ihres Verbrei-
tungsgebietes in dem Bereich des Vorhabens von vornherein auszuschlief3en
sind, werden nicht aufgelistet (Meeresséiuger und Séugetiere).
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1 2 3 4
Gruppe Arl-wiss.

name
dt. Artname Relevanz im Plangebiet

Weichtiere Anisus vorti-
culus

Zierliche Teller-
schnecke

Aufgrund der speziellen Le-
bensraum-
bzw. Standortanspruche, kann
das Vorkommen ausgeschlos-
sen werden, da im Vorhaben-
gebiet kein entsprechender
Lebensraum vorhanden ist.

Unio crassus Gemeine
Bachmuschel

Libellen Aeshna viri-
dis

GrUne Mosa-
ikjungfer

Innerhalb des Untersuchungs-
gebietes befinden sich keine
Stillgewésser, die eine Bedeu-
tung fUr artenschutzrechtlich
relevante Libelienarten besitzen
k6nnen. Aufgrund der speziel-
len Lebensraumanspruche,
kann das Vorkommen ausge-
schlossen werden, da im Vor-
habengebiet kein entsprechen-
der Lebensraum vorhanden ist.

Gomphus
flavipes

Asiatische Keil-
jungfer

Leucorrhinia
albifrons

Cstliche Moos-
jungfer

Leucorrhinia
caudalis

Zierliche Moos-
jungfer

Sympercna
paedisca

Sibirische Win-
terlibelle

Leucorrhirlia
pectoralis

Moos-GroI3e
jungfer

Kéfer Cerambyx
cerdo

Grof3.er Eichen-
book,
Heldbock

Altholzbesténde mit hohem
Totholzanteil sind Lebensraum
von Eremit (Osmoderma ere-
mita) und Heldbock (Cerambyx
cerdo). Breitrand (Dytiscus la-
tissimus) und Schmalbindiger
Breitfliigel-Tauchkéfer (Gra-
phoderus bilineatus) besiedeln
Standgewéisser. Die im Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgefuhr-
ten vier Kéferarten finden im
UG keine geeigneten Habitate.

Dytiscus
latissimus

Breitrand

Graphode-
rus biline-
atus

Schmalbindiger
Breitfltagel-
Tauchkéfer

Osmoderma
eremita

Juch-Emmw
tenkéfer

Falter Euphydryas
maturna

Eschen-
Scheckenfalter

FUr die Art sind keine geeigne-
ten Biotopstrukturen (lichte
Wélder mit Eschenbestand) im
Plangebiet vorhanden. Daher
kann das Vorkommen ausge-
schlossen werden.

Lopinga
achine

Gelbringfalter FUr die Art sind keine geeigne-
ten Biotopstrukturen (lichte
Wélder mit Sauer- bzw.
SuBgrasschicht) im Plangebiet
vorhanden. Daher kann das

Begrfmdung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
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1 2 3 4
Gruppe Art-wiss.

name
dt. Artname Relevanz im Plangebiet

ausgeschlossenVorkommen
werden.

Lycaena
dispar

Feuer-Grof3er
falter

Da keine geeigneten Feuchtge-
biete/ Uberflutungsréume im
Plangebiet vorhanden sind,
kann das Vorkommen ausge-
schlossen werden.

Lycaena
helle

Blauschillern-
der Feuerfalter

Maculinea
arion

Schwarzflecki-
ger Ameisen-
Bléuling

Aufgrund hoher Ansprljche an
seinen Lebensraum (Magerra-
sen und Wacholderheiden mit
reichlich Feldthymian) kann das
Vorkommen ausgeschlossen
werden.

Proserpinus
proserpina

Nachtkerzen-
schwérmer

Da keine geeigneten Feuchtge-
biete/ Uberflutungsréume/
feuchte Staudenfluren im Plan-
gebiet vorhanden sind, kann
das Vorkommen ausgeschlos-
sen werden.

Fische Coregonus
oxyrinchus

Nordsee-
schnéipel

Potenzielle Lebensréume von
nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschutzten Fischen
und Rundméiulern Iiegen im
St6rkana| auI3erhalb des Vor-
habenbereiches.

Da keine Lebensréume im
Plangebiet vorhanden sind,
kann das Vorkommen ausge-
schlossen werden.

Acipenser
sturio

Européischer
St6r

Acipenser
oxyrinchus

Atlantischer
St6r

Amphibien Bombina
bombina

Rotbauch-Unke Die Beurteilung des Untersu-
chungsgebietes als Lebens-
raum bzw. Wanderkorridor er-
folgte Uber eine Abschéitzung
der vorhandenen Strukturen
durch die Gutachter GIERS-
BERG und SCHOPPMEYER
vom Gutachterburo UMWELT &
PLANUNG (Stand 2015 und
2018). lm nachfolgenden wer-

cala-Bufo
mita

Kreuzkr6te

Bufo viridis Wechselkréte
Hyla arborea Européischer

Laubfrosch
Pelobates
fuscus

Knoblauchkr6te

Rana arvalis Moorfrosch

Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff
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1 2 3 4
Gruppe Art-wiss.

name
dt. Artname Relevanz im Plangebiet

Rana dalma-
tina

Springfrosch den die Ergebnisse des Liberar-
beiteten AFB von Frau
Schoppmyeyer dargestellt.

Im Ergebnis zeigte sich, das
potenzielle Landlebensréume
im Bereich der sich sukzessiv
entwickelnden Ruderalfluren
und dem Wéildchen im sud6stli-
chen UG liegen. Als Winter-
quartiere werden auch Keller-
schachte und Gebaudenischen
potenziell angenommen. Die
Nutzung des Gebaudebestan-
des der ehemaligen Schweine-
zuchtanlage als Winter- oder
Zwischenlebensraum ist daher
nicht auszuschliel3en. Eine
Wanderbewegung oder Rufe
konnten wahrend der Bege-
hungen im Jahr 2014 von Herrn
Giersberg nicht beobachtet
bzw. verh6rt werden. Dennoch
ist das Vorkommen laut Frau
Schoppmeyer von Amphibien-
arten aufgrund verschiedenster
Habitatrequisiten potenziell
m6glich. Aul8erhalb des Gel-
tungsbereiches Iiegt ein etwa
500 m2 grol3es temporéires
Kleingewasser ohne GehOlz-
saum. lm Plangebiet selbst
haben sich im Laufe der letzten
Jahre nach Betriebsaufgabe die
Gillllebehéilter und versiegelten
Freifléichen mit Wasser gefullt.
Die besonnten Wasserfléichen
fungieren als potenzielle Laich-
habitate. Die das Plangebiet
umlaufenden Geholze und Ru-
deralfluren dienen den Arten als
Landlebensraum.

Zur Erfassung des Artspekt-
rums und Vermeidung potenzi-
eller baubedingter Beeintrachti-
gungen wurde im gesamten
sudwestlichen Plangebietsteil
ein Amphibienschutzzaun wah-

les-Rana
sonae

Kleiner Was-
serfrosch

Triturus
cristatus

Kammmolch

Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
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1 2 3 4
Gruppe Art-wiss.

name
dt. Artname Relevanz im Plangebiet

rend der Baumaf3nahmen (Ab-
rissarbeiten) aufgestellt. Dieser
wurde bauseitig mit Fanggeféi-
Ben ausgestattet. Der Amphibi-
enschutzzaun ist wéhrend der
BaumaI3nahmen (Erschlief3ung
und erstmalige Hausbebauung)
zu erhalten. Die Umsetzung der
Maf3nahme erfolgte durch den
Vorhabentréger mit Abstim-
mung der unteren Naturschutz-
behdrde.
Um den potenziellen Verlust
vorkommender Uberwinte-
rungsplétze durch den Abriss
des vorhandenen Gebéiudebe-
standes auszugleichen, sind im
Nahbereich des temporéren
Kleingewéssers zwei Tages-
und Uberwinterungsplétze fiJr
Amphibien anzulegen. Die
Maf3nahme wurde durch den
Vorhabentréger mit einem
Fachplaner vor Satzungsbe-
schluss durchgefiihrt.
Die Sicherung der DurchfUh-
rung der Maf3nahme ist durch
die Kostenfreistellungserklé-
rung zwischen der Gemeinde
Am Salzhaff und dem Vorha-
bentréger bzw. seinem Rechts-
nachfolger erfolgt. Die Kosten-
freistellungserklérung Iiegt vor.
Die Kostenfreistellungserkléi-
rung wird den Verfahrensunter-
Iagen beigefflgt.

Eine ErfU||ung der Verbotstat-
besténde nach § 44 Abs. 1 i. V.
mit Abs. 5 BNatSchG kann
durch Einhaltung der vorab
genannten Maf8.nahmen ver-
mieden werden.
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Reptilien Coronella
austriaca

Glatt-
/Schlingnatter

Vorzugsweise findet man Glatt-
nattern im Bereich von Wald-
réndern, Gebiischséumen,
Trocken- bzw. Magerrasen,
Steinbrtichen oder sonstigen
Abbaugebieten sowie an
Flussufern, unverfugten Tro-
ckensteinmauern und Bahn-
déimmen. Das Vorkommen im
UG konnte Iaut Gutachter nicht
nachgewiesen werden. Eine
Geféihrdung der lokalen Popula-
tion dieser Arten wird durch die
Baumaf3nahme nicht eintreten.

orbi-Emys
cularis

Européiische
Sumpfschild-
kr6te

Das Vorkommen der Européi-
schen Sumpfschildkr6te (Emys
orbicularis) kann aufgrund feh-
lender Habitate wie Sumpfe
und Bruchwéilder ausgeschlos-
sen werden.

Lacerta agi-
lis

Zauneidechse Im UG herrschen ganzjéhrig
staunasse Bodenverhéltnisse.
Potenzielle Habitate beschrén-
ken sich geméif5 Gutachter
(Schoppmeyer) auf auf$erhalb
des Plangebietes Iiegende be-
sonnte Schuttablagerungen.
Das Vorkommen der Art konnte
durch Herrn Giersberg nach
mehrmaligen Begehungen im
Jahr 2014 nicht bestétigt wer-
den.

Flederméiuse Barbastella
barbastellus

Mopsfleder-
maus

Eine Kartierung der Fleder-
mausfauna wurde in dem 2015
angefertigten AFB (Giersberg)
nicht durchgefuhrt. In Abstim-
mung mit der unteren Natur-
schutzbeh6rde erfolgte im Ja-
nuar 2018 eine genaue Be-
trachtung des Quartierpotenzi-
als fur Flederméiuse im Gebéu-
debestand durch Frau
Sohoppmeyer (Umwelt & Um-
welt) um das Quartierpotenzial
fUr erforderliche Artenschutz-

Eptesicus
nilssonii

Nordfleder-
maus

Eptesicus
serotinus

Breitfltlgelfle-
der-maus

Myotis
brandtii

Grof3e Bartfle-
dermaus

Myotis
dasycneme

Teichfleder-
maus

Myotis
daubentonii

Wasserfleder-
maus

Myotis myo- Grof$es Maus-
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tis ohr maI3nahmen zu definieren und
den Abbruch bis Ende Februar
freigeben zu k6nnen. Am
17.01.2018 erfolgte zunachst
die Untersuchung der leicht
zuganglichen Bereiche, wah-
rend am 22.01.2018 die Begut-
achtung der Kaltdéicher statt-
fand.
Erst nach Ausschluss der Arten
wurden die Bau- und Ro-
dungsma8nahmen durchge-
fuhrt. Eine T6tung der Individu-
en wurde somit vermieden.

Das nahere Umfeld des UG mit
einem temporaren Kleingewéis-
ser, linearen Geh6lzstrukturen
wie der Allee und einem
Mischwald mit Altbéumen im
SEldwesten bietet optimale
Jagdm6glichkeiten fur viele
geh6|z- und gebéudebewoh-
nende Fledermausarten. lm
Ergebnis der Begehungen im
Januar 2018 durch Frau
Schoppmeyer wurde fur den
Gebaudebestand ein mittleres
Quartierpotenzial prognostiziert.
Folgende Ergebnisse wurden
im Rahmen der Begehungen
(2018) festgestelltz
Die Stallungen bieten in den
Erdgeschossen gebéiudebe-
wohnenden Fiedermausarten,
aufgrund glatter Wéinde und
Decken nur geringe Quar-
tierstrukturen. In der Scheune
im siidwestlichen Plangebiet
wurde ein etwa 12 m2 groiler
Bereich mit Hohlblocksteinen
gemauert. Betonplatten dienen
diesem ehemaligen Getreidesi-
Io als Uberdachung. Die im
Mauerwerk ersichtlichen Zwi-
schenraume werden nachweis-
Iich (Kotspuren) von Fleder-

Myotis mys-
tacinus

Kleine Bartfle-
dermaus

Myotis natte-
reri

Fransenfleder-
maus

Nyctalus
leisleri

Kleiner Abend-
segler

Nyctalus
noctula

GroI3er Abend-
segler

Pipistrellus
nathusii

Rauhhautfle-
der-maus

Pipistrellus
pipistrellus

Zwergfleder-
maus

Pipistrellus
pygmaeus

Milcken-
fledermaus

Plecotus
auritus

Braunes Lang-
ohr

Plecotus
austriacus

Lang-Graues
ohr

Vespertilio
murinus

Zweifarb-
fledermaus
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mausen genutzt. Eine aktuelle
Nutzung konnte mit Hilfe der
Endoskopkamera durch Frau
Schoppmeyer nicht nachgewie-
sen werden. Es konnten aber
nicht alle Zwischenréiume un-
tersucht werden, da insbeson-
dere im Bereich der aufliegen-
den Betonplatten die Zwischen-
raume zu diffus verlaufen. Die
mit einem Kaltdach isolierten
Dachréiume der Stallanlagen
bieten gebéiudebewohnenden
Fledermausarten ein hohes
Quartierpotenzial.

lm AFB (Umwelt & Planung,
Stand 2018) wurden folgende
Mallnahmen festgelegt:

Um die T6tung von lndividuen
im Sommerquartier wahrend
des Gebéuderuckbaus auszu-
schliel3en, erfolgt der Abriss
auBerhalb der Quartiersnutzung
im Zeitraum vom 01. Oktober -
28. Februar. Die Beseitigung
von Fledermaussommerquartie-
ren ist geméil3 Abrissgenehmi-
gung nur im Zeitraum vom 01.
August bis 01. April zulassig.

Die alte Stallanlage wurde vor
dem Satzungsbeschluss abge-
brochen und das Gelande be-
raumt. Um potenzielle St6run-
gen oder gar die Tdtung von
Flederméiusen zu vermeiden,
wurde vor Gebaudeabriss bzw.
Fallung eine Kontrolle geeigne-
ter Quartiere durch entspre-
chendes Fachpersonal
(Schoppmeyer), 2018) vorge-
nommen. Erst nach Ausschluss
der Arten wurden die Bau- und
RodungsmaBnahmen durchge-
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fuhrt. Eine T6tung der Individu-
en konnte somit vermieden
werden. Die Untersuchungen
fanden mit Abstimmung der
unteren Naturschutzbeh6rde
statt.

Um den Verlust eines vorkom-
menden Zwischen- und Ménn-
chenquartiere der Pipistrellen
im Gebéiudebestand auszuglei-
chen, sind am geplanten Ge-
béudebestand (zukilnftige Feri-
enhausanlage) sechs Fleder-
mausspaltenkésten anzubrin-
gen. Die Sicherung der Durch-
fiihrung der MaBnahme erfolgt
in der Kostenfreistellungserkléi-
rung zwischen der Gemeinde
Am Salzhaff und dem Vorha-
bentréiger bzw. seinem Rechts-
nachfolger.

CEF-Maf3nahme:
Um den Verlust vorkommender
Sommerquartiere im abzurei-
Benden Gebéiudebestand aus-
zugleichen, ist im Rahmen ei-
ner vorgezogenen Ausgleichs-
maf3nahme ein ungenutztes
Trafohaus in Klein Str6mken-
dorf fledermausfreundlich her-
zurichten und dauerhaft fElr
Zwecke des Naturschutzes zu
sichern. Das Trafohaus ist mit
mindestens 10 unterschiedli-
chen Ianglebigen Kastentypen
aufzuwerten. Der Ausbau des
Trafohauses dient als Ersatz fElr
die Beseitigung von temporér
genutzten Fledermausquartie-
ren im Gebéiudebestand.
Die Sicherung der Umsetzung
der MaBnahme durch den Vor-
habentréger erfolgt in der Kos-
tenfreistellungserkléirung zwi-
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schen der Gemeinde Am Salz-
haff und dem Vorhabentréiger
bzw. seinem Rechtsnachfolger.
Die Regelung der Maflnahme
erfolgt in der ,,Vereinbarung
Uber naturschutzfachliche Aus-
gleichsmaf3nahmen in Verbin-
dung mit dem Bebauungsplan
Nr. 7 zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Ge-
meinde Am Salzhaff" zwischen
der Gemeinde, dem BUND und
dem Vorhabentréger.

BegriJndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Abschnitten 1 und 2 des
§44 des BnatSchG werden nicht beruhrt.
Die Bestimmungen der Abschnitte 3 und 4 des § 44 des BNatSchG sind nicht
betroffen.

5.4.4 Auswirkungen und MaBnahmen des Vorhabens

Baubedinqte Auswirkunqen und Maffsnahmen
Baubedingte (erhebliche) Beeintréichtigungen auf geschiitzte Tierarten k6nnen
nahezu ausgeschlossen werden. Bei den baubedingten Auswirkungen handelt
es sich i. d. R. um zeitlich begrenzte, Beeintréchtigungen. Die im Rahmen der
Bauarbeiten entstehenden Beeintréichtigungen werden auf ein Minimum redu-
ziert. Baubedingte erhebliche Beeintréichtigungen der geschtitzten Tierarten
k6nnen nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergréimungen insbeson-
dere durch Léirm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der Baumafinah-
men werden diese als unerheblich betrachtet.

Fur die vorkommenden Brutvogelarten und Flederméuse ist eine Bauzeitenre-
gelung zu realisieren. Der Verlust von Gelegen oder die T6tung von Tieren (v.
a. Nestlingen) fiir die Brutvogelarten und Flederméiuse geméf3 § 44 Abs. 1
BNatSchG ist durch die Regelung der Abbruchzeiten der Gebéude bzw. der
Zeiten der Beseitigung der Geh6|ze auszuschlie[3en. Aus artenschutzrechtli-
chen Grunden sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 1. Oktober und dem Ietz-
ten Tag im Februar durchgefuhrt werden.
GeméiI?> der Abrissgenehmigung ist die Beseitigung der Vogelbrutpléitze nur im
Zeitraum vom 01 .September bis 15. Méirz und die Beseitigung von Fledermaus-
sommerquartieren nur im Zeitraum vom 01. August bis 01. April zuléissig.

Der Schnitt von Gehdlzen auf privaten und 6ffentlichen Fléichen darf geméif?> §
39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefllhrt wer-
den.
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Um potenzielle St6rungen oder gar die T6tung von Individuen zu vermeiden,
wurde vor Gebéudeabriss bzw. Féillung eine Kontrolle geeigneter Quartiere
(Flederméuse und Brutv6gel) durch den Gutachter (Frau Schoppmeyer) vorge-
nommen. Erst nach Ausschluss der Arten wurden die Bau- und Rodungsmaf$-
nahmen durchgefuhrt. Eine T6tung der lndividuen wurde somit vermieden.

Anlaqebedinqte Auswirkunqen und Mal3nahmen
Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus den Bauwerken selbst. Zu nennen
sind hier vor allem dauerhafte Fléichenverluste durch Versiegelung und Uber-
bauung bzw. die Vernichtung von Biotopbereichen. Aufgrund des Vorhandens-
eins eines Gebéiudebestandes im Plangebiet ist mit keinen anlagebedingten
Beeintréichtigungen durch die geplante Bebauung zu rechnen. Anlagebedingt
sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet ist bereits
anthropogen beeinflusst. Es kommt zu keinen Fléichenverlusten bedeutender
Biotope. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und der Anlage einer Hecke um
das Plangebiet und den Griinfléichen auf den Grundsttncken entstehen Biotope,
welche eine Funktion als Brutplatz fUr Arten des Siedlungsraumes einnehmen
k6nnen. Mit der Anlage einer dornenreichen Feldhecke innerhalb des Vogel-
schutzgebietes wird ein Lebensraum fur den Neunt6ter, der eine Zielart des
Vogelschutzgebietes ,,Wismarbucht und Salzhaff' ist, geschaffen. Es ist ein
Hinweisschild an der im Schutzgebiet anzulegenden natiirlichen, freiwachsen-
den Hecke mit der Lebensweise und Beschreibung des Neunt6ters als Zielart
des Vogelschutzgebietes darzustellen.

Betriebsbedinqte Auswirkunqen und MaBnahmen
Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung der geplanten
Ferienanlage und Stra|8»en nach der vollstéindigen Herstellung. Maf3geblich sind
die Emissionen (Lérm, Licht, Abgase) und die Biotopveréinderungen. Es sind
Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten. Betriebsbedingte St6-
rungen z.B. durch Léirm oder optische Reize werden als unerheblich bewertet,
da sie bereits in der Umgebung des Plangebietes vorhanden sind und die in
dem Bereich vorkommenden Arten entsprechend an St6rque||en gew6hnt sind.

5.4.5 Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffen'er Arten und m6gli-
cher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend zusammenfas-
send festgestellt:

lm Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde fUr
die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten Arten und fur alle eu-
ropéiischen Vogelarten die Betroffenheit von den Verbotstatbesténden des § 44
Abs. 1 BNatSchG gepruft. Grundlage hierzu ist die Biotopkartierung und faunis-
tische Kartierung im Untersuchungsgebiet, welche im Jahr 2014 (Giersberg,
Umwelt & Planung) erfolgte. Ergénzend hierzu wurde der AFB durch Frau
Schoppmeyer (Umwelt & Planung 2018) hinsichtlich der Artengruppen Repti-
lien, Amphibien und Flederméuse Uberarbeitet.

Eine potentielle Betroffenheit durch die Umsetzung des Vorhabens besteht fur
Brutv6ge| (Gebusch- und Bodenbruter) und Flederméiuse durch die Beseitigung
von Gehélzen und Gebéiuden.
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Mit dem Ruckbau der stillgelegten Schweinezuchtanlage unter Beachtung der
aufgefilhrten VermeidungsmaI3nahmen sind keine Geféihrdungen der Iokalen
Populationen nachgewiesener und potenziell vorkommender Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sowie von européischen Vogelarten zu erwarten.

Fiir die vorkommenden Brutvogelarten und Flederméuse ist eine Bauzeitenre-
gelung zu realisieren. Der Verlust von Gelegen oder die T6tung von Tieren (v.
a. Nestlingen) fur die Brutvogelarten und Flederméuse gemé|3 § 44 Abs. 1
BNatSchG ist durch die Regelung der Abbruchzeiten der Gebéiude bzw. der
Zeiten der Beseitigung der Gehdlze auszuschlief3en. Aus artenschutzrechtli-
chen GrUnden sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 1. Oktober und dem Ietz-
ten Tag im Februar durchgefuhrt werden. GeméiB der Abrissgenehmigung ist
die Beseitigung der Vogelbrutplétze nur im Zeitraum vom 01.September bis 15.
Méirz und die Beseitigung von Fledermaussommerquartieren nur im Zeitraum
vom 01. August bis 01. April zuléissig.

Um potenzielle St6rungen oder gar die T6tung von lndividuen zu vermeiden,
wurde vor Gebéiudeabriss bzw. Féillung eine Kontrolle geeigneter Quartiere
(Flederméuse und Brutv6ge|) durch den Gutachter (Frau Schoppmeyer) vorge-
nommen. Erst nach Ausschluss der Arten wurden die Bau- und RodungsmaI3-
nahmen durchgefuhrt. Eine T6tung der lndividuen wurde somit vermieden.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und der Anlage einer Heeke um das
Plangebiet und den Griinfléchen auf den Grundstucken entstehen Biotope, wel-
che eine Funktion als Brutplatz fUr Arten des Siedlungsraumes einnehmen k6n-
nen. Mit der Anlage einer dornenreichen Feldhecke innerhalb des Vogelschutz-
gebietes wird ein Lebensraum fur den Neunt6ter, der eine Zielart des Vogel-
schutzgebietes ,,Wismarbucht und Saizhaff" ist, geschaffen. Es ist ein Hinweis-
schild an der im Schutzgebiet anzulegenden naturlichen, freiwachsenden He-
cke mit der Lebensweise und Beschreibung des Neunt6ters als Zielart des Vo-
gelschutzgebietes darzustellen.

Nachhaltige Beeintréichtigungen von Zug- und Rastv6geln sind aufgrund der be-
reits bestehenden Bebauung auszuschlief3en. Wertvolle Nahrungs- und Rast-
fléohen werden durch das Bauvorhaben nicht berillhrt oder gar beeintréchtigt.

Zur Erfassung des Artspektrums und Vermeidung potenzieller baubedingter
Beeintréchtigungen wurde im gesamten sildwestlichen Plangebietsteil ein Am-
phibienschutzzaun wéhrend der Baumaf3nahmen (Abrissarbeiten) aufgestellt.
Dieser wurde bauseitig mit Fanggeféf$en ausgestattet. Der Amphibienschutz-
zaun ist wéhrend der Baumaflnahmen (Erschlief$ung und erstmalige Hausbe-
bauung) zu erhalten. Die Umsetzung der Maf3nahme erfolgte mit Abstimmung
der unteren Naturschutzbehérde. Die Sicherung der Durchfllhrung der Maf3-
nahme erfolgt in der Kostenfreistellungserklérung zwischen der Gemeinde Am
Salzhaff und dem Vorhabentréger bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Um den potenziellen Verlust vorkommender Uberwinterungsplétze durch den
Abriss des Gebéiudebestandes auszugleichen, sind im Nahbereich des tempo-
réiren Kleingewéssers zwei Tages- und Uberwinterungspléitze fiir Amphibien
anzulegen. Die Mal3nahme wurde durch den Vorhabentréger mit einem Fach-
planer vor Satzungsbeschluss durchgefClhrt. Die Sicherung der Durchfiihrung
der MaI3nahme ist durch die Kostenfreistellungserklérung zwischen der Ge-
meinde Am Salzhaff und dem Vorhabentréger bzw. seinem Rechtsnachfolger
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erfolgt. Die Kostenfreistellungserkléirung Iiegt vor. Die Kostenfreistellungserklé-
rung wird den Verfahrensunterlagen beigeffigt.

Um den Verlust vorkommender Sommerquartiere im abzureif$enden Gebéude-
bestand auszugleichen, ist ein ungenutztes Trafohaus in Klein Str6mkendorf
fiedermausfreundlich herzurichten und dauerhaft fur Zwecke des Naturschutzes
zu sichern. Das Trafohaus ist mit mindestens 10 unterschiedlichen Ianglebigen
Kastentypen aufzuwerten. Die Sicherung der Umsetzung der Maf$nahme durch
den Vorhabentréger erfolgt in der Kostenfreistellungserklérung zwischen der
Gemeinde Am Salzhaff und dem Vorhabentréger bzw. seinem Rechtsnachfol-
ger. Die Regelung der MafLnahme erfolgt in der ,,Vereinbarung Uber natur-
schutzfachliche Ausgleichsmaf3nahmen in Verbindung mit dem Bebauungsplan
Nr. 7 zwischen Pepelow und Klein Strdmkendorf der Gemeinde Am Salzhaff"
zwischen der Gemeinde, dem BUND und dem Vorhabentréger.

FUr die Beseitigung von 21 Stuck mehrjéihrig geschutzten Rauchschwalbennes-
tern wurden durch den Vorhabentréiger mit Abstimmung der unteren Natur-
schutzbehérde 32 Stljck Nisthilfen in Form von Kunstnestern und Schwalben-
brettern in der Rinderstallanlage Alt Bukow angebracht. Im umliegenden Ge-
h6lzbestand wurden weiterhin 6 Nisthilfen fiJr Nischen- und H6hlenbruter ange-
bracht. Um den Verlust einer potenziellen Niststéitte der Schleiereule im abzu-
reifLenden Gebéiudebestand auszugleichen, wurde durch den Vorhabentréger
mit Abstimmung der unteren Naturschutzbehérde in einer der Stallungen in Alt
Bukow ein Eulenkasten angebracht. Die Maf$nahmen wurden durch den Vorha-
bentréger in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchgefiihrt.
Der Verlauf der Maf3nahmen wurde durch einen Fachplaner betreut und doku-
mentiert. Die Sicherung der Durchfiihrung der MaBnahme ist durch die Kosten-
freistellungserklérung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und dem Vorhaben-
tréger bzw. seinem Rechtsnachfolger erfolgt. Die Kostenfreistellungserklérung
Iiegt vor. Die Kostenfreistellungserklérung wird den Verfahrensunterlagen bei-
gefiigt.

Unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen MaBnahmen zum Artenschutz
sind keine erheblichen Auswirkungen auf die genannten Artgruppen zu erwar-
ten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde k6nnen ausgeschlossen werden.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu berLlcksichtigen.

5.5 Eingriffs-I Ausgleichsermittlung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff sollen planungsrecht-
Iiche Grundlagen fiir die Errichtung eines Ferienhausgebietes geschaffen wer-
den. HierfUr wird die Fléiche einer ehemaligen Schweinestallanlage nachge-
nutzt. Die vorhandenen Schweinestallanlagen und versiegelte Bereiche (Zuwe-
gung) solien zuruckgebaut werden.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird gepruft, ob es durch die
Nachnutzung des Standortes zu Eingriffen in Natur und Landschaft kommt, die
als erheblich im Sinne des Naturschutzrechts gelten.
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5.5.1 Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe geméifl, § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Verénderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléichen oder Verénderungen des mit
der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die
die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintréchtigen konnen.

Es gilt die Verpflichtung fUr Verursacher von Eingriffen vermeidbare Beeintréch-
tigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintréchtigungen durch geeigne-
te Mai3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
bzw. zu ersetzen. ,,Ausgeglichen ist eine Beeintréchtigung, wenn und sobald die
beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wieder-
hergestellt sind und das Landschaftsbild Iandschaftsgerecht wiederhergestellt
oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintréchtigung, wenn und sobald die
beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum
in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild Iandschaftsge-
recht neu gestaltet ist" (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3 BNatSchG).

Mit den ,,Hinweisen zur Eingriffsregelung" aus der Schriftenreihe des Landes-
amtes fiJr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 /
Heft 3 (Hinweise zur Eingriffsregelung) werden Empfehlungen zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt gegeben. Mit
den Hinweisen soil dem Planer eine Grundlage fur eine m6glichst einheitliche
Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden.
Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem Textteil A -
Grundséitze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil B - Fachliche
Grundlagen und Anleitungen (Anlage 1 - 17). Wéhrend im Anlageteil die Anlei-
tung zur Eingriffsermittlung schrittweise erléiutert wird und zahlreiche Tabellen
als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur VerfUgung gestellt werden,
werden im Textteil allgemeine Grundséitze zur Handhabung der Eingriffsrege-
lung in Mecklenburg-Vorpommern erléutert.

J

Die Gemeinde Am Salzhaff besitzt keine Baumschutzsatzung. Demnach wer-
den Eingriffe in den Baumbestand geméfZ~. ,,Baumschutzkompensationserlass
des Ministeriums fUr Landwirtschaft, Umwelt und Verbrauoherschutz" vom
15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) bewertet.

5.5.2 Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Naturraum
Die Gemeinde Am Salzhaff Iiegt in der naturréumlichen Haupteinheit ,,Ostsee-
kustenland". Kleinréumig Iésst sich das Gebiet der Grofilandschaft ,,Nordwestli-
ches Huge||and" und der Landschaftseinheit " Neubukower Becken mit Halbin-
sel Wustrow" zuordnen (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff: 21 .09.2017).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff Iiegt
siJdlich der Ortslage Pepelow 6stlich der L 12 und befindet sich im Bereich der
Grundmoréine mit einem flachwelligen bis kuppigen Relief. Das Bodenmaterial
besteht dadurch bedingt aus Geschiebelehm und -mergel. Durch starken
Stauwasser- und/ oder méf8>igem GrundwassereinfluI3 haben sich B6den wie
Lehm-/Tieflehm-Pseudogleye, Parabraunerde-Pseudogleye und Gley-
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Pseudogleye gebildet (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/scripVindex.php, Zugriff: 21 .09.2017).

Untersuchunqsraum, Laqe und vorhandene Biotopstrukturen
Die im Untersuohungsraumes vorhandenen Biotoptypen sind in nachfolgender
Abbildung dargestellt.

Grundlage fUr die Erfassung der Biotoptypen sind der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag (mit Stand vom 22. November 2015, Uberarbeitet mit Stand vom
01.02.2018), der Lage- und Hdhenplan des Vermessungsburos Hansch & Ber-
nau, Rostock vom Juli 2017, Fotos aus dem Jahre 2016 und das aktuelle Luft-
bild von 2017. Die Biotope des Untersuchungsgebietes wurden den Biotoptypen
geméB Anleitung ftJr Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern des LUNG M-V von 2013 zugeordnet.

Das Untersuchungsgebiet wird im Norden, Osten und Suden von intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Grfinlandfléichen und im Westen durch die Strandstraf3e
L12 begrenzt. Die Griinlandfléchen werden im Siiden durch eine Reihe aus
Kopfweiden und einem zeitweilig wasserfUhrenden Graben, dessen Graben-
rand teilweise mit Geh6|zen und Gebuschen bewachsen ist, unterbrochen.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Fléichen einer ehemaligen Schweinestall-
anlage mit Ieerstehendem, teilweise offenem Gebéudebestand. Die Fléichen
zwischen den Gebéuden sind gr6f3tenteils mit Beton versiegelt. Im scldlichen
Bereich befinden sich eine ruderale Staudenflur aus Brennnesseln sowie Ge-
h6|zbesténde, vorwiegend aus Weiden und am n6rdlichen und 6stlichen Rand
im Ubergang zum angrenzenden Intensivgriinland ruderale Staudenfluren mit
Gebfischen.
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onserfordernisse je nach dem Grad der Vorbe-
Iastung (z.B. Versiegelung) bzw. der verbliebe-
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Bei Vollversiegelung von Fléchen erh6ht
sich das Kompensationserfordernis um ei-
nen Betrag von 0,5 (bei Teilversiegelung
um 0,2).

2 2 - 3,5 fach
3 4 - 7,5 fach
4 2 8 fach

|.
z.
Q.o
-0-v

.9
m

3
E
=:
x

D.
>s
4-1
Q.
o
4-1o
m

's
eb:
.9"'* xEu:
=Eca.5145o
M

.émN
~ssGJ

' ° :2wa
" aWo-H

m

_| >.
-Ho
n:

w
:4-1
mu4-1
u)

taa
3z

2.7.2 BBJ JUngerer Einzelbaum 1 BaumSch-
Komp

9.3.3 GIM Intensivgrunland auf Mineralstand-
orten 1 1,0

10.1.3 RHU Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte 2/3 2,0

13.1.1 PWX Siedlungsgeh6Iz aus heimischen
Baumarten 1-2 1,0

13.2.1 PHX Siedlungsgebflsch aus heimischen
Geh6|zarten 1 1,0

14.7.5 OVL Stra[3e 0
14.5.5/
14.11.2 GDT/OBD Tierproduktionsanlage/Brachfléche

der Dorfgebiete -/1 0,3
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Naturschutzfachliche Einstufunq der betroffenen Biotoptypen
FUr den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitéit und Funktion ftir den Iokalen Naturhaus-
halt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Regenerationsféihigkeit sowie
der regionalen Einstufung der ,,Roten Liste der geféihrdeten Biotoptypen der
Bundesrepublik Deutschland". Bei der Bewertung wird der jeweils hdhere Wert
fur die Bewertung der kartierten Biotope herangezogen.

Tab. 3: Naturschutzfachliche Wertstufen (qeméIL ,,Hinweisen zur Eingriffsermittlunq")

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Plangeltungsbereich) Iiegenden Bio-
tope bewertet (siehe nachfolgende Tabelle). Die Festlegung des Kompensati-
onswertes fClr diese Biotoptypen wird im Anschluss begriindet.

Tab. 4: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandsbiotope (K-Wert
BaumSchKomD = Baumschutzkompensationserlass)

Kompensationswert,
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lnnerhalb des Plangebietes befinden sich v.a. im sud6stlichen Bereich Geh6|z-
bestéinde aus jtingeren und éilteren Weiden. An der Nordseite des nord6stlichs-
ten Gebéudes befindet sich eine einzelnstehende Esche, sowie am 6stlichen
Plangebietsrand eine einzelne, mehrstéimmige Weide (BBJ). Eingriffe in den
Baumbestand werden unter Punkt 5.6 im Teil 2 der Begrundung bilanziert.

Das Untersuchungsgebiet wird im Norden, Osten und SUden von intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Grtlnlandfléichen (GIM) umgeben, die einem regelmé-
f3igem Schnitt unterliegen. Es wird ein Kompensationswert von 1,0 angesetzt.

Im siidlichen Bereich des Plangebietes befinden sich nicht mehr bewirtschaftete
Fléchen, auf denen sich eine ruderale Staudenflur mit fléchendeckender Brenn-
nessel (RHU) entwickelt hat. Im dstlichen Bereich dieser Fléchen wurden beim
Bau der Schweinemastanlage diverse Bauschuttablagerungen aufgebracht. In
diesen Bereichen haben sich in der Brennnesselflur verschiedene Weidenarten
angesiedelt (PWX).
Aufgrund der Versiegelungen im Untergrund werden fur die Brennnesselflur
( ) ein unterer Kompensationswert von 2,0 und fiJr das Weidengehélz
(PWX) ein Kompensationswert von 1,0 verwendet.
RHU

Am n6rdlichen und éstlichen Rand im Ubergang zum angrenzenden Intensiv-
grtinland haben sich mehrere kleine Gebiische aus Pioniergeh6|zen entwickelt
(PHX). Der Kompensationswert wird mit 1,0 eingestuft.

Der Biotoptyp StraBe (OVL) ist bezuglich Regenerationsféihigkeit oder Geféihr-
dung nicht eingestuft. Aufgrund der Vollversiegelung wird ein Kompensations-
wert von 0 angesetzt.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Fléichen einer ehemaligen Schweinestall-
anlage mit Ieerstehendem, teilweise offenem Gebéiudebestand. Die Fléichen
zwischen den Gebéiuden sind gr6l'$tenteils mit Beton versiegelt. Die Fléichen
werden dem Biotoptyp Tierproduktionsanlage (ODT) und aufgrund der fehlen-
den Nutzung dem Biotoptyp Brachfléche der Dorfgebiete (OBD) zugeordnet.
Aufgrund der teilweise unversiegelten Fléchen wird ein Kompensationswert von
0,3 festgesetzt.

5.5.3 Eingriffs- lAusgleichsbilanzierung

Ausganqsdaten fur die Einqriffsbilanzierung

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung.
Fiir die Berechnung der Eingriffsfléichen ist die Fléichenbilanz zum Stéidtebauli-
chen Konzept fElr den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen
Pepelow und Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff mafbgebend.
Die Gr6f3e des Plangeltungsbereiches betrégt rund 2 ha.

Baubedingte Wirkungen
Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich i.d.R. um zeitlich begrenz-
te Beeintréchtigungen. Die im Rahmen der Bauarbeiten entstehenden Beein-
tréichtigungen werden auf ein Minimum reduziert. Die in Anspruch genommenen
Nebenfléichen werden entsprechend des Ursprungszustandes wiederherge-
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stellt. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass keine eingriffsrelevanten Be-
eintréchtigungen verbleiben.

Anlagenbedingte VWrkungen
Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus den Bauwerken selbst. Zu nennen
sind hier vor allem dauerhafte Fléichenverluste durch Versiegelung und Uber-
bauung bzw. die Vernichtung von Biotopbereichen.
Durch die geplante Bebauung kommt es zu keiner zuséitzlichen Versiegelung
gegeniiber der vorhandenen Versiegelung. Die Versieglung im Plangeltungsbe-
reich verringert sich um ca. 3.066 mz.

Um Beeintréichtigungen der Wurzelschutzbereiche der Bestandsbéiume und an
das Plangebiet angrenzenden Béume zu vermeiden, wird eine entsprechende
Festsetzung getroffen und der Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zuzUglich
1,50 m) in der Planzeichnung dargestellt.

Betriebsbedingte VWrkungen
Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung der Baugebiete
nach der vollsténdigen Herstellung. Ma|8.geblich sind die Emissionen (Lérm,
Licht, Abgase) und die Biotopverénderungen.

Landschaftsbild / Natzjrliche Erholungseignung
Der Plangeltungsbereich Iiegt Uberwiegend innerhalb des Landschaftsbildrau-
mes ,,Ackerfléichen westlich Neubukow", dessen Landschaftsbild mit gering bis
mittel bewertet wird.
Das Landschaftsbild ist durch die bestehenden Gebéiude der Schweinezuchtan-
Iage vorgepréigt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sollen Fléchen der
ehemaligen Schweinestallanlage nachgenutzt werden Es soll eine kleinteilige
Bebauung in aufgeiockerter Baustruktur errichtet werden, so dass eine harmo-
nische Einbindung in die Landschaft erfolgen kann. Uberdimensionierte Bau-
k6rper, die st6rend auf das Landschaftsbild wirken, sind nicht zuléissig. Die ge-
planten Anpflanzungen am n6rdlichen, éstlichen und sudlichen Plangebietsrand
dienen zusétzlich der Einbindung der Ferienanlage in die Landschaft.
Die Nachnutzung der Fléichen der ehemaligen Schweinestallanlage wirkt einer
Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.
Es sind somit keine erheblichen Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten.

Abgrenzung der Wirkzonen
FUr die Intensitéit der Beeintréchtigungen der betroffenen Biotope innerhalb und
aul3erhalb des Baugebietes wird jeweils ein Wirkungsfaktor ermittelt. Dabei
wurde auf Tabelle 6 der Anlage 10 der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung" zurUck-
gegriffen. In Anpassung an die vorliegende Planung erfolgte eine sinnvoll ange-
passte Modifikation. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Bauk6rper/Baufeld

1.) Vollversiegelte Fléchen
(lntensitétsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1 ,0

Kompensationsfaktor + 0,5
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2.) Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
(lntensitétsgrad des Eingriffs 100%)

Wirkungsfaktor: 1 ,0

Wirkzone
Die Wirkzonen werden in Abhéingigkeit vom Vorhabentyp und dem Vorhaben-
umfang betrachtet. Entscheidend sind die voraussichtlichen Auswirkungen
durch das Vorhaben, wobei Emissionen maf3geblich sind.
Durch die geplante Nutzung (Ferienhéiuser) sind betriebsbedingte Emissionen
wie Léirm, Licht und Abgase zu erwarten.
Die mittelbaren Beeintréichtigungen kdnnen vernachléssigt werden, da durch
die geplante Nutzung nicht mehr Beeintréichtigungen entstehen, als wie sie
durch die Nutzung der Stallanlagen bestanden hat. Die entstehenden mittelba-
ren Beeintréchtigungen werden durch die Eingrtinung des Ferienhausgebietes
minimiert. Daher werden keine Wirkzonen angesetzt.

Ermittlung des Freiraumbeeintréchtigungsgrades (F8G)

Der Plangeltungsbereich grenzt unmittelbar an die Strandstraf3e L 12 an. Inner-
halb des Plangeltungsbereiches befinden sich Ieerstehende landwirtschaftlich
genutzte Gebéude einer ehemaligen Schweinestallanlage
Bereiche, die einen Abstand von maximal 50 m zu diesen St6rqueIlen aufWei-
sen, erhalten einen Freiraum-Beeintréchtigungsgrad von 1. Dies entspricht ei-
nem Korrekturfaktor (KF) von 0,75 fiJr die ermittelten Kompensationserforder-
nisse der Biotoptypen (vgl. Anlage 10 Tabellen 4 und 5 der Hinweise zur Ein-
griffsregelung).

Einqriffsbewertunq und Ermittlunq des Kompensationsbedarfs (= Gesamtbilan-
zierunq)

Biotopbeseitigung mit Fléichenversiegelung, Funktionsverlust und Biotopbeein-
tréichtigung

In der nachfolgenden Tabelle sind die vom Fléichenverlust und Funktionsverlust
betroffenen Biotoptypen erfasst. Die Darstellung beschréinkt sich auf die ein-
griffserheblichen Konflikte. Sind das Bestandsbiotop und das Zielbiotop (nach
der vollstéindigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig, z.B. vorhandene
Versieglung und geplante Versiegelung oder Rasenfléchen und Anlage von Ra-
senbereichen oder ist das Zielbiotop voraussichtlich hoherwertiger, ist kein Ein-
griffstatbestand gegeben und es wird auf eine Darstellung verzichtet.
FUr die Vollversiegelung von bisher unversiegelten oder teilversiegelten Flé-
chen erfolgt ein Zuschlag auf die Kompensationswertzahl von 0,5.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu keiner zusétzlichen Versiegelung
gegenuber der vorhandenen Versiegelung. Die Versieglung im Plangeltungsbe-
reich verringert sich um ca. 3.066 m2 (siehe nachfolgende Tabelle).
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Versieglung Fléche m2
Versieglung Bestand
Gebéude 5.816,70
Nebenfléichen 100% 9.041,43
Nebenfléchen 2/3 6.027,62
Straf3e 380,06

Zwischensumme 12.224,37
geplante Versieglung
Baufléche (45% Versieglung) 6.420,66
Stral3e 2.737,60

Zwischensumme Q. 158,26
Differenz BESTAN D-PLAN u NG 3.066,12

Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
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Tab. 5: Versieqlunq

Als versiegelte Fléichen im Bestand wurden die vorhandenen Gebéude, die ver-
siegelten Fléchen zwischen den Gebéiuden und die Strandstrai3e angesetzt.
Von den versiegelten Fléichen zwischen den Gebéiuden wurden nur 2/3 als ver-
siegelt angesetzt, da sich durch die nicht vorhandene Nutzung des Standortes
Vegetation (Spontanvegetation und einzelne Pioniergehdlze) etabliert hat.

Die Fléche fijlr die geplante Versieglung setzt sich aus den Straf3enverkehrsfléi-
chen (Strandstra|'3e und Planstrai3e) sowie der Versieglung durch die Bebauung
im Sondergebiet "SO - Ferienhausgebiet" zusammen. FUr die geplante Versie-
gelung im Sondergebiet "SO - Ferienhausgebiet" wird von einer maximalen
Versiegelung von 45 % ausgegangen. Die maximale Versieglung ergibt sich
aus der Grundfléchenzahl von 0,3 zuziiglich der zuléssigen Uberschreitung von
50 % geméfi. § 19 BauNVO. Fur die Ubrigen 55 % wird angenommen, dass der
vorhandene Biotoptyp erhalten bleibt bzw. durch Begrunung bzw. Bepflanzung
aufgewertet wird.

Die zusétzliche Entsiegelung im Plangebiet von ca. 3.066 m2 wird als Minimie-
rung angerechnet.

FUr die unversiegelten Bereiche im geplanten Sondergebietes "SO - Ferien-
hausgebiet" wird mindestens ein Biotopwert von 0,5 erwartet. Durch Begrfmung
bzw. Bepflanzung k6nnen diese Fléchen Funktionen des Naturhaushaltes und
mit Einschrénkungen Biotopfunktionen Ubernehmen bzw. erhalten. Das wird
durch eine entsprechende Verringerung des Kompensationserfordernisses (Mi-
nimierung) beriicksichtigt.
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zu Griinfléchen im SOIFG
RHU 1.286,38 2 0,5 0,75 1 .447

PHX 60,28 1 0,5 0,75 23

PWX 433,21 1 0,5 0,75 162

Entsieglungsfléche 3.066,12 0 0,5 0,75 -1.150
Gesamtfléiche Funktions-
verlust [m2]

1.779,87
Summe Gesamteingriff

[m2] KFA 482,44
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Tab. 6: Biotopbeseitigunq durch Funktionsverlust

Beriicksichtigung von qualifizieden landschaftlichen Freiréumen

Der Vorhabenstandort befindet sich in keinem landschaftlichen Freiraum. Zu-
dem werden schon anthropogen beeintréchtigte Fléchen in Anspruch genom-
men und nachgenutzt. Deshalb wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich qua-
lifizierter Iandschaftlicher Freiréume kein zuséitzlicher Kompensationsbedarf
entsteht.

Berllcksichtigung von faunistischen Sonde/funktionen

Die Anpflanzungen um das Vorhabengebiet und die neuangelegten Grunfléi-
chen k6nnen eine Funktion als Lebensraum und Brutplatz fur verschiedene Ar-
ten einnehmen.
Aussagen zu den artenschutzrechtlichen Auswirkungen werden im artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag und Punkt 5.4 im Teil 2 der Begriindung getroffen. Dar-
Uber hinaus besteht kein gesonderter Kompensationsbedarf.

Berljcksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Die Berilcksichtigung abiotischer Sonderfunktionen entféllt, weil hochwertige
Bereiche nicht direkt vom Eingriff betroffen sind.

Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Durch das geplante Vorhaben ist ein Landschaftsraum betroffen, der bereits
Beeintréchtigungen in Bezug auf das Landschaftsbild aufweist.
Durch die geplante kleinteilige Bebauung in aufgelockerter Baustruktur sowie
durch die geplanten Anpflanzungen am n6rdlichen, 6stlichen und sudlichen
Plangebietsrand erfolgt eine harmonische Einbindung in die Landschaft.
Mit der Nachnutzung der Fléichen der ehemaligen Schweinestallanlage wird ei-
ner Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt. Daher wird davon ausge-
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MaBnahme KFA [m2]
Versiegelung 0
Biotopverlust durch Funktionsverlust 482
Beeintréchtigung in Wirkzonen 0
Multifunktionaler Gesamteingriff 482
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gangen, dass hinsichtlich des Landschaftsbildes kein zusétzlicher Kompensati-
onsbedarf entsteht.

Multifunktionaler Gesamteingriff

Durch die geplante Bebauung kommt es zu keiner zusétzlichen Versiegelung
gegenuber der vorhandenen Versiegelung. Die Versieglung im Plangeltungsbe-
reich verringert sich um ca. 3.066 m2. Ffsr die geplante Bebauung ist ein Bio-
topverlust durch Funktionsverlust in H6he von 482 mz ermittelt worden (siehe
nachfolgende Tabelle).

Tab. 7: Multifunktionaler Gesamteinqriff

5.6 Eingriffe in den Baumbestand

Durch das Vorhaben sind Baumféllungen notvvendig. Die Eingriffe in den
Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und entsprechende Maf3nahmen
festgesetzt.

Die Gemeinde Am Salzhaff besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beurteilt
sich der Schutzstatus der Baume nach § 18 NaturschutzausfLihrungsgesetz M-
V (NatSchAG M-V). Demnach sind Baume ab einem Stammumfang von 100
cm, gemessen in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden, gesetzlich geschutzt. Aus-
geschlossen von dem Schutz sind u.a. Obstbéiume, mit Ausnahme von Wal-
nuss und Esskastanie (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).
Gemail § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,,[...] die Beseitigung geschutzter
Béiume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerst6rung, Beschéidigung oder er-
heblichen Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung fUhren k6nnen, [...]
verboten." Gemai3 § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere Natur-
schutzbehorde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,,wenn ein nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter
unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann", ,,von dem Baum Ge-
fahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit
zumutbaren Aufwand beseitigt werden k6nnen" oder ,,wenn Baume im Interesse
der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschutzter Baume entfernt
werden m[]SS€r]."
Der Verursacher ist dabei verpfiichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu Ieisten.

Weiterhin werden Eingriffe in Béume, unabhéngig ihres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm geméf3 Baumschutzkompensationserlasses, Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) berilcksichtigt.

Baumbestand
Innerhalb des Plangebietes befinden sich v.a. im siJd6stlichen Bereich Geh6Iz-
besténde aus jiiingeren und élteren Weiden. Die Weiden sind oft mehrstéimmig
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1 Esche 0,3 94 6,0 1:1 1
7 Weide 0,5 157 10,0 ms s 1:2 1 1
8 Weide 0,5 157 6,0 s 1:2 1 1

13 Weide 0,3 94 12,0 ms 1:1 1
14 Weide 0,3 94 8,0 ms 1:1 1
15 Weide 0,3 94 8,0 ms 1:1 1
16 Weide 0,15 47 6,0 ms kein Ausoleich, da STU < 50 cm
17 Weide 0,3 94 12,0 ms 1:1 1
18 Weide 0,3 94 10,0 ms 1:1 1
19 Weide 0,3 94 12,0 2-st 1:1 1
20 Weide 0,3 94 14,0 3-st 1:1 1
21 Weide 0,3 94 10,0 ms 1:1 1
22 Weide 0,3 94 8,0 1:1 1
23 Weide 0,3 94 8,0 ms 1:1 1
24 Weide 0,15 47 6,0 ms kein Ausgleich, da STU < 50 cm
Summe Kompensationsbedarf 13 Béiume 2 Béume
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und besitzen ausladenden Kronen. 9 Weiden sind geméf3 § 18 NatSchAG M-V
geschutzt.

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind 15 Béiume von einer Rodung betroffen.
Béume, die am Rand des Plangeltungsbereiches stehen, k6nnen erhalten blei-
ben. Diese werden in die geplanten Anpflanzungen integriert.
Der Ausgleich wird geméfl Baumschutzkompensationserlass ermittelt.

Beqrtindunq des Einqriffs
Die Geh6|ze befinden sich innerhalb bzw. nahe der iiberbaubaren Fléiche (Bau-
fenster). Ein Erhalt der Béume ist aufgrund der geplanten Nachnutzung der Fléi-
chen einer ehemaligen Schweinestallanlage fur die Errichtung eines Ferien-
hausgebietes und der damit festgesetzten Baugrenze nicht m6glich. Mit der
Nachnutzung der Fléchen einer ehemaligen Schweinestallanlage wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Bilanzierunq der geplanten Rodunqen
Geméf3> Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlasses ist fur
die Beseitigung von Béiumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm
die Kompensation im Verhéiltnis 1:1 und bei Stammumféngen von >150 cm bis
250 cm die Kompensation im Verhéltnis von 1:2 zu erbringen. Daraus ergibt
sich fUr die Rodung der betroffenen Geh6|ze folgender Kompensationsbedarf.

Tab. 8: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir Eingriffe durch Rodung (ms
stémmiq, st = stémmio. § = § 18 NatSchAG M-V)

mehr-
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Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhéiltnis 1:1, fElr einen dariiber hinaus
gehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der
Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1 .6 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fUr die Rodung der 15 Geh6|ze sind 13 einheimische und stand-
ortgerechte Geh6|ze in der Qualitéit Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit ei-
nem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m H6he Uber dem
Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen. Eine dreijéihrige Entwick-
Iungspflege, die das Anwachsen der Béume sichern soll, ist zu gewéhrleisten.
Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich, tatséchlich m6glich und
zweckméiBig sind, besteht die Pflicht zur tatséchlichen Pflanzung von 10 Béiu-
men. Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht m6glich, ist
ein entsprechendes Ausgleichsgeld zu zahlen. Die H6he der Ausgleichszahlung
bemisst sich nach den Ausfuhrungskosten fur eine Baumpflanzung zuzclglich
der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in H6he von 30 % des
Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationseriass).
Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400,- € pro Baum festgesetzt.

Zusétzlich ist fur 2 Béume eine Ersatzzahlung in H6he von 800,-€ zu leisten.

Durch die Gemeinde Am Salzhaff wurde gewéhlt, dass als Ausgleich fiir
die Rodung von 15 Béumen ausschlieBIich Ausgleichspflanzungen erfol-
gen sollen. Demnach sollen 15 Ausgleichspflanzungen innerhalb des
Plangebietes umgesetzt werden.

Ffxr die Anpflanzungen sollen folgenden Béume verwendet werden:

Béiume 2. und 3. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Spitz-Ahorn (Acer platanoides 'Cleverland', Acer
platanoides 'Columnare' und Acer platanoides
'Olmstedt'),
Kugel-Ahorn (Acer platanoides 'Globosum'),
Séulen-Hainbuche (Carpinus betu|Lls 'Frans Fon-
taine'),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Echte Mehlbeere (Sorbus aria),
Holzapfel (Malus sylvestris),
Rotdorn (Crataegus laevigata 'Pau|'s Scarlet').

FUr die Anpflanzungen sollen vorwiegend kleinkronige Béume verwendet wer-
den, um die Umsetzung der 15 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plange-
bietes zu gewéhrleisten und die Anpflanzungen Iangfristig erhalten zu k6nner|.

Die Sicherung der 15 Ausgleichspflanzungen erfolgt Uber die Kostenfreistel-
Iungserkléirung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und dem Vorhabentréger.
Die Kostenfreistellungserkléirung des Vorhabentréigers Iiegt vor. Die Kostenfrei-
stellungserkléirung wird den Verfahrensunterlagen beigefugt.

Mit der Pflanzung von 15 einheimischen und standortgerechten Béumen inner-
halb des Plangebietes ist der Eingriff in den Baumbestand vollstéindig kompen-
siert.
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Die zwei geschtltzten Weiden (Nr. 7 und 8) wurden vermutlich im Zuge der Ab-
rissarbeiten geféllt (Feststellung im Rahmen einer Vorortbegehung des Vorha-
bentrégers mit Vertretern der Behdrde), da sie auf einem Abbruchberg gestan-
den haben. Die Féillgenehmigung kann aufgrund der Tatsache, dass die Wei-
den bereits gerodet wurden, nicht mehr beantragt werden. Der Ausgleich fiJr die
Rodung der zwei geméf3 §18 NatSchAG M-V geschutzten Weiden wurde im
Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt. Es sind fUr die zwei
Weiden insgesamt 4 Ausgleichspflanzungen erforderlich. Alle 4 Ausgleichs-
pflanzungen werden innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

5.1 Geplante MalSnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs
auf die Umwelt

Der Bedarf an Kompensationsfléchenéiquivalenten .betréigt 482 m2 KFA.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sollen Uber internen KompensationsmaB-
nahmen ausgeglichen werden.
In ihrer Stellungnahme vom 16.01.2018 teile die untere Naturschutzbeh6rde
mit, dass die KompensationsmafLnahme 2 (Anlage einer extensiven Wiese)
nicht fur den Ausgleich angerechnet werden kann, ,,da sie isoliert zwischen den
Baufléichen und der Straf3e Iiegt". Die Kompensationsmaf3nahme 2 wird als Mi-
nimierungsmai3nahme beriicksichtigt. Als Kompensationsmaf$nahme 2 soil am
sudlichen Rand des Plangeltungsbereiches eine freiwachsende Hecke angelegt
werden.

Als Ausgleich ffir den Eingriff soll innerhalb des Plangebietes am n6rdlichen
Rand auf einer Fléiche von ca. 654 m2 eine extensive Wiese mit Strauchgrup-
pen aus heimischen Arten angelegt werden, sowie am sudlichen Rand des
Plangeltungsbereiches auf einer Fléiche von ca. 680 m2 eine freiwachsende
Feldhecke angelegt werden.

Kompensationsmaf3nahme 1 - KM1
Auf der privaten Grunfléiche mit der Zweckbestimmung "Schutzgrtin" entlang
der n6rdlichen Geltungsbereichsgrenze, die als Fléche fur Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft geméiI3 § 9 Abs.
1 Nr. 20 festgesetzt ist, sind Anpflanzung aus einheimischen, standortgerechten
Geh6Izen geméiB folgender Pflanzliste anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
30 % der Fléche sind mit Strauchgruppen zu bepflanzen. Um einen Blick in die
offene Landschaft zu erhalten, werden anstelle einer Hecke Gehélzgruppen ge-
pflanzt. Die nicht zu bepflanzende Fléiche ist als extensive Wiesenfléiche mit ei-
ner kréiuterreichen, standorttypischen Wiesenmischung) anzuséien. Die Wiese
ist extensiv zu bewirtschaften und zweimal jéhrlich (1. Mahd nach dem 30. Juni,
2. Mahd nach dem 30. September) zu méhen und das Méhgut abzutransportie-
ren. Das Ausbringen von lnsektiziden, Herbiziden und Dungemitteln ist nicht zu-
Iéissig.

Stréucher- 125/150 cm.

Stréucher: Feldahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Eingriffliger Weif3dorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus Iaevigata),
Hasel (Corylus avellana),
Schlehe (Prunus spinosa),

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 98



BegrUndung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Holunder (Sambucus nigra),
Hundsrose (Rosa canina) u.a. Wildrosenarten,
Gewijhnlicher Schneeball (Viburnum opolus).

FUr die MaI?>nahme werden entsprechend Punkt 1.4 und 1.6 der Anlage 11 in den
Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein Kompensations-
wert von 2 angenommen. Die private Grtinfléche befindet sich innerhalb des
Plangebietes. Aufgrund der Néihe zum Eingriffsbereich und der Lage im anthro-
pogen gepréigten Bereich wird ein Wirkfaktor von 0,5 verwendet. Daraus ergibt
sich ein verringerter Leistungsfaktor von 0,5 (Leistungsfaktor = 1-Wirkfaktor).
Mit der Maf$nahme wird die Diversitéit des Naturraumes erh6ht und ein hoch-
wertiger Lebensraum geschaffen. Weiterhin dient die Mai3nahme der EingrU-
nung des Plangebietes.

Kompensationsmaf3nahme 2 - KM 2
Auf der privaten Grunfléche mit der Zweckbestimmung ,,SchutzgriLln" an der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze, die als Fléche fur MafZ~,nahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft geméifl, § 9 Abs. 1 Nr. 20
festgesetzt ist, ist auf einer Breite von 4,00 m eine zweireihige freiwachsende
Feldhecke mit beidseitigem Saumbereich herzustellen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Stréiucher sind in einem Pflanzabstand von 1,20 m und einem Reihen-
abstand von 1,5 m anzupflanzen. Dabei sind die Stréucher in den Pflanzreihen
versetzt zueinander anzupflanzen. Der nicht mit Geh6|zen bepflanzte Bereich
der Fléche ist als Saumbereich zu entwickeln. Die Saumbereiche sind mit einer
Breite von 1,00 m anzulegen. Vorhandene Geh6Ize sind in die Hecke zu integ-
rieren. Eine dreijéhrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Stréiucher
sichern soll, ist zu gewéthrleisten. Fur die Anpflanzungen sind ausschlie|8>|ich
Stréucher geméii3> Pflanzliste Il./ 3.1 mit m6glichst autochtoner Herkunft zu ver-
wenden. Dabei muss der Anteil an dornenreichen Stréiuchern (Weif$dorn,
Schlehe und Wildrosenarten) 60% Prozent betragen. Das Ausbringen von In-
sektiziden, Herbiziden und Dungemitteln ist nicht zuléssig. Das Einzéunen der
Feldhecke zur offenen Landschaft hin sowie das Zerschneiden der Feldhecke
durch Zéune ist nicht zuléssig. Wéihrend der Entwicklungspflege ist die He-
ckenanpflanzung durch einen Wildschutzzaun vor Wildverbiss zu schutzen.
Danach ist der Wildschutzzaun zuruckzubauen. Die Pflege der Feldhecke rich-
tet sich nach dem Gemeinsamen Erlass des Umweltministeriums und Ministeri-
ums fur Ernéihrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei vom 20. Dezember
2001 ,,Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Feldhecken in Mecklenburg-
Vorpommern". PflegemaBnahmen sind vor Beginn bei der zustéindigen unteren
Naturschutzbeh6rde anzuzeigen. Der Zeitpunkt des Beginns des regelméf3igen
,,Auf-den-Stock-Setzens" geméif3 des oben genannten Erlasses ist mit der unte-
ren Naturschutzbeh6rde abzustimmen.

FUr die Mai3nahme wird entsprechend Punkt 1.4 der Anlage 11 in den Hinwei-
sen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 3 angenommen. Die h6here Wert-
stufe wird damit begrundet, dass die Mai3nahme innerhaib des Vogelschutzge-
bietes "Wismarbucht und Salzhaff" umgesetzt wird und aufgrund der Artenzu-
sammensetzung (der iiberwiegender Anteil besteht aus dornenreichen Stréu-
chem) der geplanten freiwachsenden Feldhecke ein Lebensraum filr den
Neunt6ter, der eine Zielart des Vogelschutzgebietes "Wismarbucht und Salz-
haff' ist, geschaffen wird.
Im Bereich der geplanten Heckenanpflanzungen befinden sich bereits h6her-
wertige Biotopstrukturen. Daher wird angenommen, dass mit der Anlage einer
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freiwachsenden Hecke insgesamt eine Biotopwertsteigerung von 1 erreicht
werden kann. Demnach wird ein Kompensationswert von 1 angenommen.
Die private Grtinfléche befindet sich innerhalb des Plangebietes. Aufgrund der
Néihe zum Eingriffsbereich und der Lage im anthropogen geprégten Bereich
wird ein Wirkfaktor von 0,5 verwendet. Daraus ergibt sich ein verringerter Leis-
tungsfaktor von 0,5 (Leistungsfaktor = 1-Wirkfaktor).
Mit der Mal8>nahme wird die Diversitéit des Naturraumes erh6ht und ein hoch-
wertiger Lebensraum geschaffen. Mit der Anlage einer dornenreichen Feldhe-
cke wird ein Lebensraum fur den Neunt6ter, der eine Zielart des Vogelschutz-
gebietes" Wismarbucht und Salzhaft"' ist, geschaffen. Weiterhin dient die MaI3-
nahme der Eingrunung des Plangebietes.

Minimierunqsmaf$nahme
Zwischen der Strandstraf3e und dem Ferienhausgebiet, innerhalb der Anbau-
verbotszone, so|| auf der privaten Grtinfléche mit der Zweckbestimmung
"Schutzgriin" eine extensive Wiesenfiéche angelegt werden. Die Grfmfléche ist
mit einer kréuterreichen, standorttypischen Wiesenmischung anzuséien. Die
Wiese ist extensiv zu bewirtschaften und zweimal jéihrlich (1. Mahd nach dem
30. Juni, 2. Mahd nach dem 30. September) zu méihen und das Méhgut abzu-
transportieren. Das Ausbringen von DUngemitteln und Pestiziden ist nicht zu-
Iéissig.
Mit der MinimierungsmaI3>nahme wird die Diversitéit des Naturraumes erh6ht
und ein hochwertiger Lebensraum geschaffen. Weiterhin dient die MaBnahme
als Zéisur zwischen der Strandstraf3e und dem Ferienhausgebiet.

Mit den internen Kompensationsmaf3nahmen kénnen insgesamt 995 mz KFA
erbracht werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 9: interne KompensationsmaI3nahmen
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Mit den geplanten Kompensationsmailnahmen innerhalb des Plangebietes
k6nnen die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstéindig ausgeglichen werden.
Die nicht in Anspruch genommenen Kompensationsfléchenéquivalente in H6he
von 512 m2 KFA k6nnen fUr ein anderes Vorhaben zum Ausgleich verwendet
werden. Dazu ist bei der unteren Naturschutzbeh6rde fur die nicht in Anspruch
genommenen 512 mz KFA ein Gkokonto zu beantragen. Diese Verfahren ist ein
eigensténdiges Verfahren, welches unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren
durchgefuhrt wird.

Als Ausgleich fur die Rodung der 15 Geh6|ze sollen 15 einheimische und
standortgerechte Béume innerhalb des Plangebietes gepflanzt werden.

5.8 Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich durch die Inanspruchnahme bereits anthro-
pogen genutzter Fléchen einer ehemaligen Schweinestallanlage geringe Aus-
wirkungen auf vorhandene Biotopstrukturen.
Mit der Nachnutzung der Fléchen der ehemaligen Schweinestallanlage wird ei-
ner Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.
Durch die geplante kleinteilige Bebauung in aufgelockerter Baustruktur sowie
durch die geplanten Anpflanzungen am n6rdlichen, 6stlichen und siidlichen
Plangebietsrand erfolgt eine harmonische Einbindung in die Landschaft.

Mit den Anpflanzungen von Hecken und Geh6|zgruppen und der Anlage von
extensiv genutzten Wiesen wird die Strukturvielfallt des betroffenen Kleinrau-
mes erh6ht. Die Anpflanzungen dienen ebenfalls der Minimierung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Als Ausgleich fUr die Rodung der 15 Geh6|ze werden 15 einheimische und
standortgerechte Béume innerhalb des Plangebietes gepflanzt.
Der Bedarf an Kompensationsfléchenéquivalenten fur die Eingriffe in Natur und
Landschaft betréigt 482 mz.
Zum Ausgleich der entstandenen Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Errichtung eines Ferienhausgebietes werden Maf3nahmen im Plangebiet umge-
setzt.

Die Sicherung der 15 Ausgleichspflanzungen erfolgt Uber die Kostenfreistel-
lungserkléirung zwischen der Gemeinde Am Salzhaff und dem Vorhabentréger.
Die Kostenfreistellungserklérung des Vorhabentrégers Iiegt vor. Die Kostenfrei-
stellungserklérung wird den Verfahrensunterlagen beigefugt.

Nach Durchftlhrung der erforderlichen internen KompensationsmaI3nahmen und
der Anpflanzung von 15 Einzelbéumen innerhalb des Plangebietes kann davon
ausgegangen werden, dass der Eingriff vollstéindig ausgeglichen ist (siehe
nachfolgende Tabelle).
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Bedarf (Bestand) Planung

Kompensationsfléchenéiquivalent
bestehend aus:

Kompensationsfléichenéquivalent der
geplanten Kompensationsmaflsnahme
bestehend aus

- Sockelbetrag fiJr multifunktionale
Kompensation:

BiotopaufWertungen bzw. Biotopneu-
schaffungen:

interne KompensationsmaI3nahmen

482 m2 KFA 995 m2 KFA

Eingriffe in den Baumbestand
Ausgleichspflanzungen innerhalb des
Plangebietes

Gesamtbilanz
Flzlichenéiquivalent (Bedarf) Fléchenéquivalent (Kompensation)

482 m2 KFA 995 m2 KFA

15 Ausgleichspflanzungen 15 Ausgleichspflanzungen

Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

Tab. 10: Gesamtbilanzierunq

Die nicht in Anspruch genommenen Kompensationsfléichenéquivalente in H6he
von 512 m2 KFA k6nnen fiJr ein anderes Vorhaben zum Ausgleich verwendet
werden. Dazu ist bei der unteren Naturschutzbeh6rde fiir die nicht in Anspruch
genommenen 512 m2 KFA ein Gkokonto zu beantragen. Diese Verfahren ist ein
eigensténdiges Verfahren, welches unabhéingig vom Bebauungsplanverfahren
durchgeftlhrt wird.

6. Proqnose bei Nichtdurchfiihrung der Planunq

Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des Um-
weltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu prognostizieren. Bei
NichtdurchfUhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Fléchen in ih-
rem jetzigen Erscheinungsbild der Ieerstehenden Schweinzuchtanlage erhalten
bleiben wUrden oder die weitere Iandwirtschaftliche Nutzung erfolgen wurde.

7. Proqnose anderer Planungsméglichkeiten

Die Gemeinde hat sich auf Ebene des Fléchennutzungsplanes mit der Fléiche
beschéiftigt und m6chte die anthropogen vorgenutzte Fléiche zur Ausgestaltung
eines attraktiven Standortes fUr ein Ferienhausgebiet fur das private und touris-
tisch genutzte Freizeitwohnen am Salzhaff nutzen. Auf andere Planungsm6g-
Iichkeiten wird verzichtet, da der Nachnutzung anthropogen vorbelasteter Flé-
che Vorrang gegentiber der Nutzung unbelasteter landwirtschaftlich genutzter
Fléche gegeben wird. Eine andere Planungsm6glichkeit wéire eine Wiederauf-
nahme der Iandwirtschaftlichen Nutzung fiJr die Tierhaltung. Die damit einher-
gehenden stédtebaulichen Spannungen in Bezug auf Geruchsbeléstigung und
Léirm durch die Iandwirtschaftliche Anlage wUrden bestehen bleiben. Dies ent-
spricht nicht dem Planungsziel der Gemeinde.
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8. Zuséitzliche Angaben

8.1 Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine Schwierigkei-
ten aufgetreten. Fiir die Schutzgiiter Luft und Wasser lagen keine konkreten Er-
fassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG M-V zur
Bewertung herangezogen (www.umweltkarten.mv-regierung.de). In Auswertung
der Standortbedingungen wUrden auch durch zuséitzliche Erfassungen voraus-
sichtlich keine deutlich veréinderten Ergebnisse prognostiziert werden k6nnen.

Ein aktuelles Artenschutzgutachten sowie eine Biotopkartierung liegt mit Stand
von 01.02.2018 vom Gutachterburo UMWELT&PLANUNG vor. In Abgleich mit
dem aktuellen naturraumlichen Bestand werden die darin gemachten Aussagen
weiterhin als gegeben angesehen. Es wird angenommen, dass dort alle rele-
vanten Arten hinreichend erfasst und ihre Betroffenheit beurteilt wurde.

8.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der planbe-
dingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemé[3 § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchftlhrung der Bauleitplanung eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frtlhzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete Maf$nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Nach den Hinweisen zum ,,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern" sind Auswir-
kungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/oder lntensitéit nicht bereits
Gegenstand der Abwégung waren.

lm Rahmen der BauausfUhrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetz-
Iicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Na-
tur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung a||gemeingultiger
Forderungen des Gehélzschutzes, z.B. DIN 18920 ,,Schutz von Béiumen, Pflan-
zenbesténden und Vegetationsfléchen" sowie der RAS-LP 4 ,,Schutz von Béu-
men, Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumaf?>nahmen".

Aufgrund der zu erwartenden artenschutzrelevanten Auswirkungen werden
Maf3nahmen zum Schutz von Flederméusen und Brutv6geln und die Schaffung
entsprechender Habitate festgesetzt.

9. Zusammenfassunq

Mit dem Umweltbericht wurde gepruft, ob von der vorliegenden 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Am Salzhaff m6gliche erhebliche,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prufung der Umweltbelange k6nnen als Entscheidungsgrund-
Iage fiJr die gemeindliche Prufung folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitéit und Regenerationsféihigkeit der einzelnen Schutzguter
wirkt das Vorhaben unterschiedlioh.
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Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintréchtigungen des Naturhaushal-
tes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese geplanten Eingrif-
fe sind durch geeignete Ausgleichsmaf?>nahmen zu kompensieren.
Zur Kompensation der Eingriffe werden Ma[3nahmen innerhalb des Plangebie-
tes festgesetzt. Diese decken den Bedarf an erforderlichen Ausgleich vollstéin-
dig ab.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 7 und den damit verbundenen
Zielsetzungen die touristische Entwicklung zu unterst[Jtzen und gleichzeitig
stédtebauliche Spannungen (in Bezug auf Geruchsbeléstigung und Lérm durch
die Iandwirtschaftliche Anlage) zu reduzieren, entstehen keine erheblichen
Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete ,,Wismarbucht und Salzhaff (DE
1934-401)" und das FFH-Gebiet "Wismarbucht" (DE 1934-302.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen durch geeignete Maf3-
nahmen gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und Kom-
pensationsmal2~,nahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und si-
chergestellt.

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 104



.............................

..................................

TEIL 3

Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet Haffdroom" zwischen Pepelow und
Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am Salzhaff

1.

Am Salzhaff, den ¢{.3Q.@Q..9Q..4L-6.\

Die Begrundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Feriengebiet
Haffdroom" zwischen Pepelow und Klein Str6mkendorf der Gemeinde Am
Salzhaff wurde in der Sitzung der am

(;)2L.2@A€s geb||||gt

Beschluss iiber die Beqriindunq

Kai
BCI

e Sc Iotmann
rmeister

Ausfertigung

Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Gemeinde Am Salzhaff durch das:

Planungsbtlro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StraBe 11
23936 Grevesmillhlen
Telefon 03881 / 71 05 - 0
Telefax 03881 / 71 05 - 50
pbm.mahne|.gvm@t-online.de

2.
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