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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Am 17. Juli 2017 wurde der Verein ,Pferdefreunde Domitz* mit dem Ziel gegriindet, Kindern und
Jugendlichen eine andere Moglichkeit der sportlichen Betatigung zu er6ffnen und Pferdebegeis-
terte zu organisieren, um gemeinsam in diesem Sport tatig zu sein. Hierfur wurden ungenutzte
zugewucherte Garten in einer bestehenden Kleingartenanlage angekauft bzw. gepachtet. In der
Kinder- und Jugendarbeit des Vereins stehen der Erstkontakt und das Erlernen des richtigen
Umgangs mit kleinen Pferden (Ponys) im Vordergrund, aber auch Kutsche fahren, erste Reitver-
suche, Voltigieren oder Spaziergange mit den Tieren sind Teil des Angebotes. Dieses Angebot
nutzen zurzeit 17 Kinder und Jugendliche. Damit Gbernimmt der gemeinnttzige Verein eine fir
den landlichen Raum in der Region DOmitz wichtige Aufgabe im Bereich Soziales, Bildung und
Sport. Der Verein ,Pferdefreunde Démitz“ plant, sein Kinderangebot in der Zukunft weiter zu etab-
lieren und auszubauen, um dem wachsenden Bedarf flr ein Reitsportangebot dieser Art Rech-
nung zu tragen.

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 19 ,Ponyhof Eichengrund“ beabsichtigt die Stadt Démitz ein
Flachenangebot mit der entsprechenden planungsrechtlichen Grundlage zu schaffen. Ziel ist es,
das Plangebiet dauerhaft fur die zuvor beschriebene Vereinsarbeit (Zucht und Pflege kleinwiich-
siger Pferde mit Vereinsheim und Stallungen) zu sichern und durch die verbindliche Bauleitpla-
nung zu gewahrleisten, dass sich die durch den vorliegenden B-Plan begriindete Nutzung im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach Art und MalR3 in das ndhere Umfeld
einpasst. Die Planung soll einen Beitrag dazu leisten, die fir eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung des Grundzentrums DOmitz bedeutsame Angebotsvielfalt lokaler Vereine zu erhal-
ten.

Da das Plangebiet gegenwartig dem Aul3enbereich zuzurechnen ist, macht sich die Aufstellung
des Bebauungsplanes erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beab-
sichtigte Nutzung der betreffenden Flache zu schaffen und unter Abwagung privater und 6ffentli-
cher Belange die Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungsarten zu gewahrleisten. Der vorlie-
gende Bebauungsplan trifft verbindliche Festsetzungen — unter anderem zum Malf3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise sowie zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft - und stellt
hierdurch sicher, dass den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
umweltschiitzenden Belangen Rechnung getragen wird. Damit dient der B-Plan zur Erreichung
der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Démitz.

1.2. Verfahrensablauf

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 21.02.2019 die Aufstellung des B-Plans Nr. 19 ,Po-
nyhof Eichengrund® beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am
05.04.2019 im amtlichen Bekanntmachungsblatt Amtskurier Nr. 04.

Gemall § 17 des Landesplanungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern (LPIG) wurde dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die Aufstellung des B-Plans Nr. 19
,Ponyhof Eichengrund® mit Schreibenvom __. .2019 angezeigt und dabei die allgemeinen Pla-
nungsabsichten mitgeteilt.

Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch eine 6ffentliche
Versammlungam . .2019im ..., erfolgt, in der die Offentlichkeit (iber den Vor-
entwurf des B-Plans Nr. 19 (Stand: __.__ .2019) unterrichtet und Gelegenheit zu Fragen und zur
Erorterung gegeben wurde. Die Bekanntmachung der offentlichen Versammlung erfolgte am
__.__.2019 im amtlichen Bekanntmachungsblatt Amtskurier Nr. __.

Gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom _ . .2019 friihzeitig unterrichtet und zur Stel-
lungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.
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Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am __._ .2019 den Entwurf des B-Plans Nr. 19 (Stand:
__.2019) gebilligt und geman § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des B-Plans Nr. 19 (Stand: __._ .2019), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), der Begriindung, dem Umweltbericht sowie den wesentlichen bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Informationen, wurde vom __._ .2019 bis zum __._ .2019 im Amt
Domitz- MalliR, Bauamt, Sluterplatz 6, 19303 Domitz 6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
der offentlichen Auslegung des Entwurfs erfolgte am . .2019 im amtlichen Bekanntma-
chungsblatt Amtskurier Nr. __sowie im Internet unter https://www.amtdoemitz-malliss.de/amt-
und-gemeinden/bauleitplaung-verfahren/ mit den Hinweisen, dass

- Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen,

- dass naher bezeichnete Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind und

- dass nicht fristgerecht vorgebrachte Stellungnahmen unbericksichtigt bleiben kénnen.

Gemal § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreibenvom . . zur Stellungnahme aufgefordert wor-
den. Dabei wurden sie gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB uber die 6ffentliche Auslegung des Ent-
wurfs informiert.

Die Stadtvertretung hat die fristgemafR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange am
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der B-Plan Nr. 19 (Stand: __ ), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am _.__. 'von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begrindung
einschlieRlich des Umweltberichtes wurde gebilligt.

Die weiteren Verfahrensschritte nach Satzungsbeschluss sind auf der Planurkunde vermerkt.

1.3. Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage dienen ALKIS-Datensatze als Ausschnitt aus der amtlichen Flurkarte. Die
Kartengrundlage entspricht dem aktuellen Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vor-
handenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, StraRen und Wege etc. aus.

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Ponyhof Eichengrund“ besteht aus:

= Teil A - Planzeichnung im Maf3stab 1 : 500 mit der Planzeichenerklarung
= Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
= Verfahrensubersicht.

Dem B-Plan wird diese Begrindung einschlie3lich Umweltbericht beigefugt, in der Ziele, Zweck
und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan gelten:

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

b) die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)
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C) die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

e) das Gesetz Uuber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

f) das Gesetz des Landes M-V zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfilhrungsgesetz NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228)

2.2  Vorgaben Ubergeordneter Planungen

2.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) von
2016 sind verbindliche Ziele und Grundsétze der Raumordnung festgehalten. Im Sinne einer
nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung stellt es unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher,
sozialer und 6kologischer Aspekte die anzustrebende geordnete Entwicklung fur das Land Meck-
lenburg-Vorpommern einschlie3lich des Kilstenmeeres dar.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen, die als abschlieBend abgewogen gelten und damit zu beachten sind. Die Bauleit-
planung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten. Das LEP M-V ist bindend fuir sowohl Behor-
den und Kommunen als auch fur Unternehmen und Personen des Privatrechts, wenn diese 6f-
fentliche Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und durchfiihren.
Grundsatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind
einer Abwagung noch zugéanglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu bericksich-
tigen.

Domitz liegt im landlichen Raum. Die landlichen Raume sind entsprechend ihrer Potenziale und
Erfordernisse zu entwickeln. Sie sollen attraktive und eigensténdige Lebens- und Wirtschafts-
raume bilden. Dies beinhaltet unter anderem die Sicherung der Daseinsvorsorge fiir die Bevolke-
rung sowie den Erhalt des kulturellen Erbes und der landschaftlichen Vielfalt.

Gemal LEP M-V soll die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit redu-
ziert werden. Als Ziel der Raumordnung wird unter anderem festgelegt, dass in den Gemeinden
Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind.
Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in An-
bindung an die Ortslage zu erfolgen.

In der Karte des LEP M-V werden fur den Bereich der Stadt Domitz folgende zeichnerische Fest-
legungen getroffen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft:

PS 4.5 (3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Pla-
nungen, Malinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berucksichtigen.

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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= Durch das Plangebiet werden keine landwirtschaftlichen Nutzflachen beansprucht, landwirt-
schaftliche Belange werden nicht berthrt.

Vorbehaltsgebiet Tourismus:

PS 4.6 (4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir Touris-
mus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Ab-
wagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRBnahmen, Vorhaben,
Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu bertick-
sichtigen.

= Die Planung entspricht Programmsatz 4.6 (3) LEP M-V, wonach naturbetonte Raume, Kul-
turlandschaften sowie Schutzgebiete fiir die Erholung der Bevolkerung des Landes und sei-
ner Gaste zugéanglich gemacht bzw. erhalten und entsprechende Erholungs- und Urlaubsfor-
men nachhaltig weiterentwickelt werden sollen. Die durch den B-Plan Nr. 19 begrundete Nut-
zung erfillt sozialpadagogische und sportliche Funktionen. Damit stellt sie auch eine Form
der landschaftsgebundenen Erholung dar, welche die Tourismusentwicklung positiv unter-
stltzt.

Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege:

PS 6.1 (6) In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Naturschutz
und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsan-
sprichen einzurdumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, MaRnahmen, Vor-
haben, Funktionen und Nutzungen in diesen Gebieten die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege beeintrachtigen, sind diese auszuschlieRen. (2)

= Das Vorranggebiet entspricht der Pflegezone des Biospharenreservats Flusslandschaft Elbe.
Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 19 liegt aul3erhalb des Vorranggebietes, in mehr als
300 m Entfernung hierzu.

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege:

PS 6.1 (7) In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funktionen
von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen, Vor-
haben, Funktionen und Nutzungen zu bertcksichtigen.

= Als Vorbehaltsgebiete werden im LEP M-V unter anderem NATURA 2000-Gebiete festge-
legt. Im Bereich des Plangebietes befindet sich das Europaische Vogelschutzgebiet ,Meck-
lenburgisches Elbetal“. Die Ortslage inklusive der Kleingartenanlage, in der sich das Plange-
biet befindet, ist davon ausgenommen.

Vorranggebiet Hochwasserschutz:

PS 6.2 (1) In den Vorranggebieten Hochwasserschutz ist dem Hochwasserschutz Vorrang
vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprichen einzuraumen. Soweit raum-
bedeutsame Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen in
diesen Gebieten die Belange des Hochwasserschutzes beeintréachtigen, sind
diese auszuschliel3en. (2)

= Als Vorrangebiete Hochwasserschutz sind im LEP M-V die vorhandenen und die nach § 76
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz zu sichernden Uberschwemmungsgebiete dargestellt. Der
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 19 liegt auRerhalb des Vorranggebietes entlang der Elbe.

Vorbehaltsgebiet Hochwassergefahr:
Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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PS 6.2 (2) In den Vorbehaltsgebieten Hochwassergefahr soll den Belangen der Hochwasser-
vorsorge, -schadenspravention und —schadensminimierung ein besonderes Ge-
wicht beigemessen werden. Dies ist bei allen raumbedeutsamen Planungen, Mal3-
nahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu bertcksichtigen.

= Als Vorbehaltsgebiete Hochwassergefahr sind im LEP M-V die nach Art. 6 Abs. 3a Hoch-
wasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) in Verbindung mit 8 73 Abs. 5 Wasserhaus-
haltsgesetz bestimmten Gebiete ab einer geschlossenen Flache von gréRer 500 ha darge-
stellt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines solchen Vorbehaltsgebietes.

2.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Mit dem aktuellen Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP
WM) werden die Ziele und Grundsétze des Landesraumentwicklungsprogramms regionsspezi-
fisch konkretisiert. Ansonsten gelten die Ziele und Grundsétze des LEP M-V von 2016, da es sich
hierbei um das aktuellere Programm handelt.

Die Stadt Démitz ist hier als Grundzentrum im landlichen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis
eingestuft und gehort zum Mittelbereich Ludwigslust.

In der Karte des RREP WM finden sich im Wesentlichen die Festlegungen des LEP M-V wieder.
Bezuglich vorhandener Abweichungen wie die fehlende Darstellung des Vorbehaltsgebietes
Landwirtschaft oder die divergierende Darstellung des Vorranggebietes Hochwasserschutz sind
die Festlegungen des aktuelleren LEP M-V von 2016 maf3geblich.
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Abblldung 1: Ausschnltt Karte RREP WM 2011

2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Domitz verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Gemal § 8 Abs. 2
Satz 1 sind Bebauungspl&ne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
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Der Flachennutzungsplan mit Stand der 3. Anderung und Erganzung vom 06.02.2010 stellt im
Bereich des Plangebietes eine Griunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten sowie
Ostlich hiervon eine gemischte Bauflache dar. Ein sonstiges Sondergebiet ,Ponyhof* auszuwei-
sen, widersprache dem Entwicklungsgebot. Daher ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern.

3. Plangebiet
3.1. Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Domitz mit den Ortsteilen Domitz, GroR Schmolen, Heidhof, Klein Schmdlen, Polz und
Ruterberg befindet sich im &uf3ersten Studen des Landkreises Ludwigslust-Parchim, unmittelbar
an der Elbe und damit angrenzend an die Bundeslander Niedersachsen und Brandenburg. D6-
mitz gehort zum Amt Domitz-Malli3 und ist gleichzeitig Amtssitz fir die Umlandgemeinden. Auf
einer Gemeindegebietsflache von ca. 6.043 ha leben 3.009 Einwohner (Stand: 31.12.2018%). Zu
den Nachbargemeinden zahlen Vielank, Grebs-Niendorf, Malli3, Neu Kali® (alle Amt Domitz-

1 Bevolkerungsentwicklung der Kreise und Gemeinden in Mecklenburg-Vorpommern 2018
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MalliR), die Stadt Lenzen (Amt Lenzen-Elbtalaue, Land Brandenburg) sowie die Samtgemeinde
Elbtalaue (Landkreis Lichow-Dannenberg, Land Niedersachsen).

Uber die BundesstraBe 191, die durch das 6stliche Gemeindegebiet fiihrt, ist die Gemeinde direkt
an das Mittelzentrum Ludwigslust und die Autobahn A 14 angebunden. Weitere Anbindungen an
das Uberregionale StralRennetz bestehen Uber die Landesstrale 04 und die Bundesstralle 195,
die jeweils die Ortslage D6mitz durchqueren. Mit der Miritz-Elde-Wasserstral3e verlauft eine Bun-
deswasserstralRe durch D6mitz, die fir Binnenschiffe eine Verbindung zwischen Elbe und Meck-
lenburgischer Seenplatte (Plauer See) und Uber den von der Elde abzweigenden Stérkanal auch
zum Schweriner See darstellt.

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Démitzer Altstadt, im Bereich einer bestehenden Klein-
gartenanlage zwischen Dove Elbe und Ldcknitz und schlief3t hier an die bebaute Ortslage entlang
der Ludwigsluster StrafRe an. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 342, 343 und 344 der
Flur 8 in der Gemarkung Domitz und damit eine Flache von 3.274 m2. Der Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 19 ist geméaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) in der Planzeichnung dargestellt.

3.2. Bestand

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich innerhalb einer bestehen-
den Kleingartenanlage, wobei der gré3te Teil des Plangebietes bereits seit einigen Jahren durch
den Verein ,Pferdefreunde Domitz“ genutzt wird. Im westlichen Bereich besteht eine Longierfla-
che, im Mittelteil eine Rasenflache mit Schuppen und Heustall. Der 6stliche Teil dient als Nacht-
weide fir die Ponys. Der Bereich nordlich hiervon stellt sich derzeit noch als Kleingartenparzelle
dar, ist in diesem Jahr aber erstmals ungenutzt. Als Relikt der Gartennutzung stehen im Plange-
biet einige lose angeordnete Obstbdume.

® GaoBasis-DEM-V 2019

Abbildung 3: Bestandssituation im Bereich des Plangebietes

Die im Norden und Osten an das Plangebiet grenzenden Bereiche gehdren zur bestehenden
Kleingartenanlage, die sich hier noch mehr als 100 m in Richtung Ldcknitz erstreckt. Im Siden
liegt das Plangebiet an der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale (Promenade) an, die beidseitig mit
Eichenbaumen gesaumt ist. Weiter sudlich schlie3t sich dann Wohnbebauung an. Durch ein
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schmales kommunales Wegeflurstiick vom Plangebiet getrennt befindet sich westlich das Ge-
lande des Kinder- und Jugendhauses Domitz.

4. Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Ponyhof Eichengrund® der Stadt Démitz sol-
len die fur die Austibung der Vereinsarbeit erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen und das Plangebiet dauerhaft fir diese Zwecke gesichert werden. Zur Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption enthélt dieser B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung von Baugebieten nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche beson-
deren Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zulassig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 wird ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Ponyhof“ nach § 11 BauNVO festgesetzt. Die im Sondergebiet zulassigen
Nutzungen bestimmen sich nach den hierzu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Textliche Festsetzung 1.1
Das Sondergebiet dient der Kinder- und Jugendarbeit in Verbindung mit dem Halten, der Zucht
und der Pflege von Kleinpferden.

Textliche Festsetzung 1.2
Zulassig sind der Zweckbestimmung dienende bauliche Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen,
die nach ihrem Storgrad in einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO zul&ssig sind wie:

=  Gebaude mit Verwaltungs-, Aufenthalts- und Sanitarraumen sowie Gastezimmer und
-wohnung

Pferdestall, Sattelkammer und Kutschenremise

Heu- und Materiallager

Reitwiese (Naturplatz)/Longierflache

Nachtweideflache

Mistlage

Die obenstehende Aufzéhlung der zulassigen Nutzungen ist nicht abschlieRend. Sie orientiert
sich an den Angaben des Vereins ,Pferdefreunde Domitz* zur derzeitigen und zukunftig geplan-
ten Vereinsarbeit. Bei der Kinder- und Jugendarbeit geht es vor allen Dingen um den Erstkontakt
und den richtigen Umgang mit kleinen Pferden, aber auch Kutsche fahren, erste Reitversuche,
Voltigieren oder Spazierengehen gehdren zum Angebot. Hierfiir verfiigt der Verein tber gegen-
wartig 10 Kleinpferde (Haflinger und Shetlandponys). Die Ponys sind tagstiber auf einer externen
Weideflache, sollen aber nachts innerhalb des Vereinsgelandes auf der Nachtweideflache ver-
bleiben, um den Schutz der Tiere sicherzustellen. Der Bedarf flr ein Reitsportangebot dieser Art
ist im l&ndlichen Raum um Domitz nachweislich grof3, weshalb das Angebot des Vereins zur Kin-
der- und Jugendférderung bzw. -bildung etabliert und weiter ausgebaut werden soll. Hierfr bilden
die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die entsprechende planungsrechtliche Grund-
lage. Die Nutzung grenzt sich in Art und Intensitat deutlich von gemeinen Reiterhdfen oder Reit-
sportanlagen ab, weshalb bei der Angabe der Zweckbestimmung bewusst auf diese Begriffe ver-
zichtet wurde. Zum einen verfolgt der Verein mit seiner Kinder- und Jugendarbeit gemeinnitzige
Zwecke im Bereich Soziales, Bildung und Sport, wobei der Fokus deutlich auf dem Erlernen des
richtigen Umgangs mit Kleinpferden (Ponys) liegt, und nicht auf dem klassischen Reitsport. Zum
anderen ist die durch diesen B-Plan begriindete Nutzung weit weniger flachenintensiv und kommt
so bspw. ohne Reithalle und angelegtem Reitplatz aus. Die Reitwiese bzw. Longierflachen sollen
als Naturplatz aus dem Bestand entwickelt werden.
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In der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird zudem auf Grundlage des § 11 Abs. 2 Satz
1 von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den zulédssigen Stérgrad des Sondergebietes zu be-
stimmen. Zuléssig sind demnach nur Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen, die nach ihrem
Storgrad auch in einem Dorfgebiet nach 8 5 BauNVO zulassig waren. Dieser Riickschluss auf die
Regelungen der BauNVO wurde aus der festgesetzten Zweckbestimmung und den im Sonder-
gebiet zulassigen Nutzungen abgeleitet und spezifiziert somit die zulassige Art der baulichen Nut-
zung im Sondergebiet. Unter Bertcksichtigung schutzbedurftiger Nutzungen im Umfeld des Plan-
gebietes soll so auch auf einen vorsorgenden Immissionsschutz hingewirkt werden, der eine
grundséatzliche Vertraglichkeit benachbarter Nutzungen gewabhrleistet.

Textliche Festsetzung 1.3
Ausnahmsweise zuldssig ist das Halten, die Zucht und Pflege von Gro3pferden als untergeord-
nete Nutzung.

Ausnahmsweise kann auch das Halten, die Zucht und Pflege von Grof3pferden zulassig sein,
solange diese den Kleinpferden hinsichtlich der Anzahl deutlich untergeordnet bleiben. Als Grol3-
pferde werden im Allgemeinen Pferde mit einem Stockmalf? von mehr als 148 cm bezeichnet.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein die stddtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das aul3ere Erschei-
nungsbild eines Gebietes, sondern auch die Mdglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Inves-
titionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren. Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung soll sichergestellt werden, dass sich das Vorhaben harmonisch in die ndhere Umgebung
einfugt.

Grundflache/Grundflachenzahl

Uber die Grundflache bzw. Grundflachenzahl wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicks-
flache von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der Grundflachen sind
neben den bestehenden und geplanten Gebauden unter anderem auch Garagen und Stellplatze
inklusive ihrer Zufahrten relevant.

Im sonstigen Sondergebiet ,Ponyhof‘ wird eine zulassige Grundflache von 330 m? festgesetzt.
Das entspricht einem zulassigen Versiegelungsgrad von ca. 10 %. Eine Uberschreitung der zu-
l&ssigen Grundflache durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 ist nicht zulassig In der festgesetz-
ten zulassigen Grundflache findet sich der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden wieder. Die Bodenversiegelung soll so auf ein notwendiges Maf3 begrenzt werden, ohne
den zulassigen Nutzungen ausreichenden Spielraum fir die notwendige bauliche Entwicklung zu
nehmen. Reitwiese bzw. Longierflachen und Nachtweide sind nicht auf die Grundflache anzu-
rechnen soweit sie als Naturplatz angelegt bzw. unbefestigt aus dem Bestand entwickelt werden.

Vollgeschosse

Fur das sonstige Sondergebiet ,Ponyhof* wird eine Eingeschossigkeit als Héchstmal? festgesetzt.
In Verbindung mit der Grundflachenzahl und der Bauweise soll so einer zu starken Verdichtung
des Baugebietes entgegnet werden.

Gemall 8§ 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragt und die Gber mindestens zwei Drittel inrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss ist damit
zulassig.
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Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist erforderlich, um die H6henentwicklung in Ver-
bindung mit der Festsetzung zur Geschossigkeit wirksam zu begrenzen und eine ortsbildvertrag-
liche Einpassung sicherzustellen. Zu diesem Zweck werden Trauf- und Firsth6he (TH und FH)
als Hochstmal? festgesetzt. Diesbezuglich erfolgen im Plangebiet differenzierte Hohenfestsetzun-
gen. Fur die entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 344 nach dem Mald der baulichen
Nutzung abgegrenzte Teilflache 1 des Sondergebietes wird die maximal zulassige Firsthbhe auf
7 m sowie eine maximale Traufhohe von 4 m festgesetzt. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der
Zulassigkeit des Grenzanbaus und des damit einhergehenden Wegfalls von Abstandsflachen
(siehe Kapitel 4.3), um ein vertragliches Verhaltnis zur grenzstandigen Nachbarbebauung in Be-
zug auf die H6he und die Dimensionen der Baukorper zu wahren. Die in diesem Bereich gegen-
Uber dem Bezugspunkt ansteigende Gelandehdhe wurde bei der Bestimmung der zulassigen
Hohen ebenfalls berlcksichtigt, so dass die erforderliche Baufreiheit fir ein funktionelles Stallge-
baude gewahrt bleibt. Fir die Teilflache 2 des Sondergebietes betragt die maximale Firsth6he 9
m und die maximale Traufhthe 5 m. Dies gewéahrleistet die Einpassung ins Ortsbild bei Erhaltung
der fur die geplante Nutzung erforderlichen Baufreiheit.

Textliche Festsetzung 2.2

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der maximal zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen
wird die Oberflache der anbauféahigen Verkehrsflache am gemeinsamen Grenzpunkt der Grund-
stiicke 343 und 344 im Anschlussbereich Grundstiick/Stral3e bestimmt. Oberer Bezugspunkt ist
die Traufh6he als Schnittkante zwischen den AuR3enflachen der aufgehenden Geb&udewand und
der Dachhaut bzw. die Firsthohe als Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Daches.
Fur bauliche Anlagen ohne eigentlichen First gilt die Oberkante als oberer Bezugspunkt.

Text!_iche Festsetzung 2.3
Ein Uberschreiten der zulassigen Firsththe durch technische Aufbauten wie Schornsteine, An-
tennen- oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zulassig.

4.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Unter Bauweise ist die Art und Weise zu verstehen, in der Gebaude in Bezug auf die seitlichen
Grundstiicksgrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden.

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO, die durch eine entspre-
chende textliche Festsetzung prazisiert wird. Danach darf im sonstigen Sondergebiet auf der Teil-
flache 1 an die seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sowie auf der Teilflache 2 an die
seitlichen und vorderen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden. Gemafld § 6 Abs. 1 Nr. 1
LBauO M-V sind damit an den jeweiligen Grenzen keine Abstandsflachen erforderlich. Zur ein-
deutigen Bestimmung der vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen im Sinne
der getroffenen Festsetzung wird auf die die Lage der offentlichen ErschlieBungsstral3e (Flurstiick
286) abgestellt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im sonstigen Sondergebiet durch Baugrenzen definiert.
Innerhalb der so definierten Gberbaubaren Grundstiicksflache sind die Hauptgebaude zu errich-
ten. Die zulassige Bebauungstiefe wird durch die hintere Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 bestimmt.
Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen, Carports oder anderen Nebenanlagen kdnnen gemaf
§ 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden,
ebenso die zu den zulassigen Nutzungen zahlenden Longier- und Nachtweideflachen, die in na-
turbelassener Ausfuihrung keine baulichen Anlagen darstellen.

4.4  Stellplatze

Stellplatze sind gemaf 8§ 12 Abs. 1 BauNVO im sonstigen Sondergebiet zuldassig. Nach § 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB kann im Bebauungsplan eine konkrete Standortzuweisung hierfur erfolgen. Auf
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dieser Rechtsgrundlage wird angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieRungsstral3e eine Flache fur
Stellplatze festgesetzt. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung ist im Bereich des Plangebietes
grundséatzlich mit Quell- und Zielverkehr durch Kraftfahrzeuge von Vereinsangehdorigen, Trainern
und Gasten zu rechnen. Um den ruhenden Verkehr zu ordnen und die offentliche Verkehrsflache
diesbezlglich zu entlasten, sind Stellplatze auf der entsprechend bezeichneten Flache herzustel-
len. In ihren Abmessungen ermdéglicht die Flache die Herstellung von mindestens 5 Pkw-Stell-
platzen, was auch langfristig als bedarfsgerecht einzuschétzen ist.

4.5 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die sudlich des Plangebietes verlaufende offentliche
StralRe ,Promenade”. Diese zweigt im Kreuzungsbereich Schweriner Stral3e/Torstral’e von der
ortlichen HaupterschlieBungsstralle ab und fuhrt im Bereich des Kinder- und Jugendhauses D6-
mitz auf die Ludwigsluster Stral3e. Gegenwaértig ist die Stral3e als Sackgasse ausgewiesen, so
dass Ein- und Ausfahrt in die Promenade nur fir Anliegerverkehr tiber das 6stliche Ende (Kreu-
zung Schweriner StralRe/TorstralRe) erfolgt.

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit
den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen. Die Neuverlegung von Leitungen
ist im offentlichen Stral3enraum vorgesehen.

Wasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband kommunaler Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Ludwigslust.

Abwasser
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Ludwigslust.

Wéarme
Die Gasversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das Erdgasnetz der HanseGas GmbH.

Elektroenergie
Die Stromversorgung erfolgt tber den Anschluss an das Verteilnetz der WEMAG Netz GmbH.

Telekommunikation
Eine Versorgung des Wohngebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist grundsatzlich mog-
lich.

Regenentwasserung
Auf den Grundsticken anfallendes nicht veruneinigtes Niederschlagswasser ist vor Ort zu versi-
ckern.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung regelt sich nach der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim. Zustéandig hierfur zeigt sich der Abfallwirtschaftsbetrieb Ludwigslust-Parchim als Ei-
genbetrieb des Landkreises.

Loschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf wird durch die im Umkreis von 300 m zum Plangebiet befindlichen Ent-
nahmestellen Dove Elbe (stidlich), Locknitz (ndrdlich) sowie durch einen Léschwasserbrunnen
im Kreuzungsbereich Schweriner Stral3e/Torstral3e abgedeckt.

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019



B-Plan Nr. 19 ,Ponyhof Eichengrund® der Stadt Démitz 15

5. Umweltbelange

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltprufung inklusive artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist als beson-
derer Teil der Begriindung beigefugt. Die folgenden Ausfihrungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung beschrénken sich auf die zur Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittiung er-
forderlichen Aussagen.

Das Plangebiet liegt altstadtnah an einer ErschlieBungsstralRe. In den Kleingartenanlagen der
Stadt Domitz/Elbe liegen zahlreiche Kleingarten bereits brach.

Im westlichen Bereich besteht eine Longierflache, im Mittelteil eine Rasenflache mit Schuppen
und Heustall. Der 6stliche Teil dient als Nachtweide fur die Ponys. Der Bereich ndrdlich hiervon
stellt sich derzeit noch als Kleingartenparzelle dar, ist in diesem Jahr aber erstmals ungenutzt.
Als Relikt der Gartennutzung stehen im Plangebiet einige lose angeordnete Obstbaume.

An das Plangebiet grenzt
= westlich hinter Weg - Kinder- und Jugendhaus Domitz,
= sidlich hinter ErschlieBungsstraf3e - Wohnbebauung
= @stlich - aufgelassene Kleingarten
= nordlich - unbefestigter Weg und Kleingérten

5.1. Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes

Nationale Schutzgebiete

im 500 m Umkreis:
= B3EZ Biospharenreservat Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern — Entwick-
lungszone

Natura 2000-Gebiete

im 1km Umkreis:
= VSG (SPA) DE 2732-473 ,Mecklenburgisches Elbetal ortsumschliefend in ca. 150 m
Entfernung

= GGB (FFH) DE 2833-306 Elbtallandschaft und Locknitzniederung bei Démitz in 400 m
Entfernung sudostlich/sudlich

gesetzlich geschitzte Biotope

im Geltungsbereich / im 50m Wirkradius:
= keine

im 200m Wirkradius aber hinter BundesstralR3e und Bebauung:
= |WL13235 Biotopname: Gebuisch/ Strauchgruppe; Gehélz
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze
= |WL13228 Biotopname: Fluss; Gehdlz
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder
= | WL13232 Biotopname: Fluss; Gehdlz
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder

Alleen und Baumreihen nach § 19 NatSchAG M-V

= keine, Baumreihen unter 50m Lange
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5.2. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabenauswirkungen ist unabh&ngig von der
Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismanRigkeit der Mittel anzuwenden.

Dazu gehdren folgende Maflinahmen:

1. Beiden Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes, zu berick-
sichtigen. Der kulturfahige Oberboden (teilweise ca. 0,2 m starke Oberbodenschicht) ist vor
der Herstellung der Baukorper zu berdumen, auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und
soweit im Umfang moéglich zum Wiedereinbau als Vegetationstragschicht auf den zu begri-
nenden Flachen oder zum Ausgleich der Bodenbewegungen zu verwenden.

2. Ein schonender Umgang mit dem Boden erhélt die gute Versickerungsfahigkeit und ist damit
aktiver Gewasser und Bodenschutz

3. Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen sollten zur Verminderung der auf
befestigten Flachen anfallenden Niederschlagsmenge mit versickerungsfahigen Bodenbela-
gen hergestellt werden.

4. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen ist die Dunglage mit einem Rand und einem
Abfluss mit abflussloser Grube oder alternativ mit einer Uberdachung mit Uberstand zu ver-
sehen.

5. Beim Umgang mit Leichtflissigkeiten und anderen wassergeféahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften einzuhalten und insbesondere Verunreinigungen des Bodens auszu-
schlie3en.

6. Baume dirfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Bau-
mafinahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen
zum Baumschutz auf Baustellen zu berlicksichtigen. Befestigungen, Tiefbauarbeiten u.a. im
Traufbereich der geschiitzten Baume muissen grundsatzlich vermieden werden. Ausnahmen
beim Baumschutz bedirfen der vorherigen Zustimmung der zustandigen Naturschutzbe-
horde.

7. Als AulRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen, insektenfreund-
lichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zulassig. Die Lampen sind
mdglichst niedrig zu installieren. Wande diirfen nicht angestrahlt werden.

5.3.  Umfang der Flachen und MaRnahmen fiir die Kompensation

Die nachfolgende Nummerierung entspricht der Nummerierung der Hinweise zur Eingriffsrege-
lung (HzE), Neufassung 2018, herausgegeben vom Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt
M-V.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen (8§ 14 Abs. 1 BNatSchG). Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind
als erheblich einzustufen, wenn die Dauer des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen
Beeintrachtigungen voraussichtlich langer als funf Jahre andauern werden. Zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Einwirkungs-
bereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild zu erfassen und zu bewerten. Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs
ist zwischen einem multifunktionalen und einem additiven Kompensationsbedarf zu unterschei-
den.

Fur die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wird das Indikatorprinzip zu-
grunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen Schutz-
guter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftsbild mit erfassen und beriicksichtigen, so-
weit es sich dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung handelt.

Bei der Betroffenheit dieser Schutzgtiter mit Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung
(HzE-Anlage 1) sind die jeweils beeintrachtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu
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bewerten, wodurch sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergeben kann (additiver Kompen-
sationsbedarf).

Die Ermittlung erfolgt nach dem multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Die im Einwirkungsbereich des Eingriffs liegenden Biotoptypen sind stets zu erfassen und zu
bewerten.

Die Erfassung der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der vom LUNG
herausgegebenen Biotopkartieranleitung in der jeweils aktuellen Fassung.
Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachen&quivalent in m2 (m2 EFA) angegeben.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die naturschutzfachliche Wert-
stufe zu enthehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird tber die Kriterien ,Regenerations-
fahigkeit und ,Gefahrdung® auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen
Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. Mal3geblich ist der jeweils hochste Wert fur die Einstufung.
Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet.

Aufgrund der konkreten Flachennutzung erfolgt fur die Longierflache (nackter unbewachsener
Boden) und fur die Nachteinstellflache (sehr kurzrasige Flache) eine Einstufung als Wildgehege
(PTT). Die eigentliche Tagesweide befindet sich nérdlich des Plangebietes auf Griinlandflachen.
Die Schuppen und Nebengelasse wurden der sonstigen landwirtschaftlichen Betriebsanlage zu-
geordnet (Versiegelung). Der Kleingarten (PKA) im Geltungsbereich wird bis zur Nutzungsauf-
gabe von einer alten Frau im Bestand bewirtschaftet (dieses Jahr erstmals unbewirtschaftet) und
dann in die Nachtweidenutzung / Longierflache Uberfuhrt. Der Mittelteil, eine Rasenflache mit
Schuppen und Heustall, wurde als sonstige Freizeiteinrichtung (PZO) eingestuft.

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019



B-Plan Nr. 19 ,Ponyhof Eichengrund” der Stadt Domitz 18
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Luftbild (Quelle Gaia MV) mit eingetragenen Biotoptypen, Gemarkung Domitz, Flur 8

Tabelle 1.1: Biotopwert

Biotop Name WS
PZO sonstige Freizeiteinrichtung 1
PTT Wildgehege 0
PKA  |strukturarme Kleingartenanlage 0

oDS Sonstige Ia}ndwirtschaftliche
Betriebsanlage

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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Tabelle 2.2: Flachenlbersicht

Biotop Flache m?2 neu m? Bemerkung
PTT Longierflache 607,00 407,00 | Bestandsdurchlauf
PTT Longierflache 200,00 | S Venr:fge'“”g
PTT Nachtweide (abzlglich 1.699,00 | 1.617,00 |Bestandsdurchlauf

Bestand Versiegelung)
PTT Nachtweide 105,00 Stellplatze
PTT Nachtweide 23,00
Rasenflache (abziglich Nachtweide
PzO ) 494,00 412,00 S
Bestand Versiegelung) /Longierflache
PZO Rasenflache 48,00 Versiegelung
PzO Rasenflache 130,00 Versiegelung neu
PKA s_trukturarme 396,00 403,00 Nacr.ltwr?jde
Kleingartenanlage /Longierflache
PKA/ODS strukturarme 7,00 Versiegelung
Kleingartenanlage
Gesamt 3.274,00 3.274,00
Sonstige landwirtschaftliche
OoDs Betriebsanlage (Bestand 78,00 330,00 Versiegelung
Schuppen, versiegelt)

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vorbelasteten
Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes bertcksichtigt (Lagefaktor).

Tabelle 3:
Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

< 100 m Abstand zu vorhandenen Storquel- 0,75
len* / zwischen Storquellen

* Als Stérquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StraRen und voll-
versiegelten landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Wind-
parks

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

Fur die Umwandlung des Kleingartens (PKA), der Rasenflache (sonstigen Freizeiteinrichtung
PZ0O) in Nachtweide/Longierflache und der Nachtweide /Longierflache in unbefestigte Sand-Stell-
flache sowie die zusatzliche Versiegelung wurde eine Biotopbeseitigung eingestellt.

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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Tabelle 4:
Flache [m?] Eingriffsflachenaquivalent
des fur Biotopbeseitigung bzw.
betroffenen |Biotop- |Lage- Biotopveradnderung [m?
Biotoptyp [Lage Biotoptyps  [wert faktor EFA]
Nachtweide
PzO /Longierflache 412,00 15 0,75 463,50
PzO Versiegelung 82,00 1,0 0,75 61,50
PTT Versiegelung 200,00 1,0 0,75 150,00
PTT Stellplatze 105,00 1,0 0,75 78,75
Nachtweide
PKA /Longierflache 403,00 1,0 0,75 302,25
Summe 1.202,00 1.056,00

20

Neben der Beseitigung und Veréanderung von Biotopen kénnen in der Nahe des Eingriffs gele-
gene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d.h. sie sind nur noch
eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer
Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfes zu berlcksichtigen. Da die Funktionsbeeintrachtigung mit der Entfernung vom Eingriffs-
ort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Mal3 der Funktionsbeeintrachti-
gung ein Wirkfaktor zugeordnet wird. Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen
hangt vom Eingriffstyp ab.

Tabelle 4:
Flache [m?] Eingriffsflachenéaquivalent
des fur
betroffenen |Biotop- [Wirk- |Funktionsbeeintréchtigung
Lage Biotoptyp |Biotoptyps  [wert faktor [[m2 EFA]
0

Da der zu rodende Baum nach dem Baumkompensationserlass bewertet wird, wurde kein Wirk-
faktor eingestellt. Fur die Alteichen wird die Baugrenze aul3erhalb der Kronentraufe festgesetzt,
so dass kein Wirkfaktor eingestellt wird.

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fuihrt zu weiteren Beeintrachtigungen, insbesondere
der abiotischen Schutzguter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Des-
halb ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Giberbaute Flache in m2 zu ermitteln und
mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu bertcksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tiber die mul-
tiplikative VerknlUpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Gberbauten Flache und dem Zuschlag fr
Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Tabelle 5:
Eingriffsflachen-
Zuschlag | aquivalent fur Teil-
Uberbaute | fur Teil-/ IVollversiegelung
Flache in Vollver- bzw. Uberbauung
Lage m2 hier GR | siegelung | [m2 EFA]
Stall 200,0 0,5 100,0
Vereinsgebaude Versiegelung
neu 52,0 0,5 26,0

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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Vereinsgebaude Bestands-

versiegelung (Schup-

pen/Dunglage) 48,0 0 0,0

Bestandsversiegelung (Ne-

bengebaude) 30,0 0 0,0
330,0 126

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflachenéquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 6.

Eingriffsflachen- Eingriffsflachen- |Eingriffsflachen-

aquivalent fur aquivalent fur aquivalent fur Teil-

Biotopbeseitigung bzw. |Funktions- / Voll-versiegelung |Multifunktionaler

Biotopveranderung [m? |beeintréchtigung|bzw. Uberbauung Kompensations-

EFA] [m? EFA] [m2 EFA] bedarf [mz2 EFA]
1.056,00 0,00 126,00 1.182,00

Mit dem Eingriffsvorhaben werden h&ufig auch sogenannte kompensationsmindernde Maf3nah-
men durchgefihrt. Darunter sind MaRnahmen zu verstehen, die nicht die Qualitat von Kompen-
sationsmafinahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt haben,
was zur Minderung des unter Pkt. 2.6 ermittelten Kompensationsbedarfs fiihrt.

Die Beschreibung und Bewertung der kompensationsmindernden MalRnahmen ist der Anlage 6

zu entnehmen.
Es werden keine kompensationsmindernden Maf3nahmen festgesetzt.

Tabelle 7:
Flache der kom-
pensations-min- Flachenaquivalent der kom-
dernden Mal3- Wert der kompensations- | Leistungs- | pensationsmindernden
nahme mindernden MalRnahme | faktor MaRnahme [m2 FA]
0 0 0 0

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische Komplex zur Be-
stimmung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs herangezogen. Eine verbal-argumenta-
tive Bestimmung des additiven Kompensationsbedarfes ist nicht erforderlich.

Der um das Flachenaquivalent der kompensationsmindernden Mafinahmen korrigierte multifunk-
tionale Kompensationsbedarf lautet:

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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Tabelle 8:

Flachenaquivalent |Korrigierter

Multifunktionaler |der kompensations- |multifunktionaler
Kompensationsbe|mindernden Kompensations-
darf [m2 EFA] MaRnahme [m2 EFA]|bedarf [m2 EFA]

1.182,00 0,00 1.182,00

Es werden KompensationsmafRnahmen notwendig.

Tabelle 9:
Flache der | Kompensationswert Kompensations-
Malnahme |der Malihahme Leistungs- flachenaquivalent
Lage [m2] incl. Verknipfung faktor [m2 KFA]

Aufgrund der Anforderungen sind keine KompensationsmafRnahmen vorgesehen.
Tabelle 10

Kompensations-
wert der MalR3-
nahme (Grundbe-
wertung +Zusatz-

Flache der bewertung +Ent- | Kompensations-
Maflnahme siegelung +Lage- |flachenaquivalent
[m?] zuschlag [m2 KFA]

Es sind keine KompensationsmafRnahmen vorgesehen.

Okokonto

Folgende MaRRnahmen sind zur Kompensation der Flachenversiegelung und Biotopbeeinflussung
vorgesehen:

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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© GeoBasis-DE/M-V

GroRlandschaft 51

GrofRRlandschaft 60

Abb. Okokonto und GroRlandschaft

Eingriffsort in der GroRRlandschaft 60 - Mecklenburgisches Elbetal (unmittelbar benachbart: 51 -
Sudwestliche Niederungen)

Angefragt:

Ausgleichsort: genehmigtes Okokonto 7/11/19 12:00 AM - SCH-019 " Naturwald Vier am
Elbhang“, bendtigt werden 1.182 KFA von Gesamt 570.267.

Lage Okokonto jeweils teilweise in der GroRlandschaft 60 / Mecklenburgisches Elbetal bzw. 51 /
Sudwestliches Niederungen

Der Vertrag wird mit Vorliegen der uNB (hier Biospharenreservatsamt) unverziglich nachge-
reicht.

Tabelle 11:
Zuordnung EFA KFA Bilanz

1.182 1.182 0

GroRYlandschaften: Mecklenburgisches Elbetal 60

5.4. Baumersatz nach Baumkompensationserlass

Innerhalb und an der Grenze des Geltungsbereiches sind Baume vorhanden.

Obstgehdlze sind innerhalb der Flache verstreut vorhanden. Die abgéngige Larche im Geltungs-
bereich unterliegt dem Schutz des § 18 NatSchAG M-V und soll geféllt werden. Die Eichen im
Suden befinden sich aufRerhalb des Geltungsbereiches. Die Baugrenze ist auf3erhalb der Kro-
nentraufe zu legen. Als Ausnahme unterliegt aber die siidliche und westliche Grenze des vorhan-
denen Gebaudes dem Bestandsschutz. Innerhalb dieser Flache ist ein Neubau (Vereinsgebaude)
auch im Kronentraufbereich zulassig. Eine erhebliche, ausgleichspflichtige Beeintrachtigung wird
nicht eingestellt. Die unbefestigten Stellplatze sind im Kronentraufbereich zuléassig. Eine erheb-
liche, ausgleichspflichtige Beeintrachtigung wird nicht eingestellt.

Antrag auf Ausnahme vom Verbot der Beeintrdchtigung von geschitzten Baumen nach § 18
NatSchAG M-V fir:

Begriindung Stand: Vorentwurf/Oktober 2019
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Eine Larche (geschitzt nach 8§ 18 NatSchAG M-V) befindet sich im Geltungsbereich. Da entspre-
chend Baumschutzkompensationserlass vom 15.10.2007 Punkt 3.1.1 keine Kompensations-
pflicht bei Baumen besteht, die aufgrund nattrlicher Ursachen absterben, ist die Ermittlung und
Bestimmung eines Ersatzes nicht erforderlich.

Larche absterbend

Eichen auRerhalb, Kronentraufe beachten

Luftbild (Quelle Gaia MV) mit zu fallendem Baum , Gemarkung Démitz, Flur 8

0. Immissionsschutz

In § 1 BauGB werden die Grundsatze der Bauleitplanung benannt. Demnach soll die Bauleitpla-
nung unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. In Bezug auf die
zu berucksichtigenden allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
kénnen Immissionen durch Larm, Luftschadstoffe und Gertiche eine wichtige Rolle bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen spielen. Schadliche Umwelteinwirkungen, die nach Art, Ausmalf3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren, sind zu vermeiden. Als Beurteilungsgrund-
lage fir die stadtebauliche Planung dient die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, welche
Hinweise zur Berticksichtigung des Schallschutzes und schalltechnische Orientierungswerte fir
Baugebiete bzw. Nutzungsarten enthalt.

6.1. Auswirkungen

Mit der Ausweisung des sonstigen Sondergebietes ,,Ponyhof* sind die Auswirkungen auf benach-
barte Nutzungen zu betrachten und Immissionskonflikte mdglichst zu vermeiden bzw. durch ent-
sprechende Regelungen/MalRnahmen zu I6sen. In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind
verschiedene Nutzungsarten vorhanden — die Kleingartenanlage im Auf3enbereich sowie im un-
beplanten Innenbereich Wohnnutzung und das Kinder- und Jugendhaus D6mitz als soziale Ein-
richtung. Der Flachennutzungsplan stellt fir den relevanten Umgebungsbereich gemischte Bau-
flachen und Wohnbauflachen dar. Nachfolgende Tabelle zeigt die fiir die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir die betreffenden Baugebiete bzw. Nutzungen:

Nutzungen Orientierungswert Orientierungswert
tags nachts
Allgemeine Wohngebiete 55 dB 45 dB (40 dB)
Kleingartenanlagen 55 dB 55 dB
Dorfgebiete und Mischgebiete 60 dB 50 dB (45 dB)

Sonstige Sondergebiete (je nach Nutzungsart)

45 dB bis 65 dB

35 dB (65 dB)

Tabelle 1: Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1

Begriindung
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Fur sonstige Sondergebiete ist hier eine Spanne angegeben, innerhalb der sich je nach Nut-
zungsart die Schutzbeduirftigkeit des Sondergebietes bestimmt. Im vorliegenden B-Plan wurde
der Storgrad des sonstigen Sondergebietes ,Ponyhof* auf den eines Dorfgebietes festgelegt. So-
mit lassen sich aufgrund der r&umlichen Zuordnung des Plangebietes zu den umgebenden Nut-
zungen und deren jeweilige Schutzwirdigkeit keine grundsétzlichen Nutzungskonflikte in Bezug
auf Larmimmissionen erwarten, die eine raumliche Trennung der Nutzungen oder Schallschutz-
mafinahmen erforderlich machen.

Die Immission von Luftschadstoffen ist durch die im Sondergebiet zuldassigen Nutzungen nicht zu
erwarten. Durch die Haltung von Pferden kénnen aber Geruchsimmissionen auftreten. Geriiche
ab einer bestimmten Konzentration und Einwirkdauer kdnnen durch Verunreinigung der Luft er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen verursachen und somit schadliche Umweltaus-
wirkungen im Sinne von 8§ 3 des BImSchG darstellen. In der Technischen Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft vom 24. Juli 2002 (TA Luft) wird die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerlche geregelt. Da die TA Luft keine Vorschriften zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Geruchsimmissionen enthéalt, sind bis zum Erlass entsprechender bun-
deseinheitlicher Verwaltungsvorschriften die in der Richtlinie zur Feststellung und Beurteilung von
Geruchsimmissionen in Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-V) beschriebenen Regelungen zu
beachten. Fur nicht genehmigungsbediirftige Tierhaltungen kann die GIRL M-V sinngemalf3 an-
gewandt werden. Die Genehmigungsbehérde soll zur Beurteilung der Geruchsimmissionssitua-
tion auf die Einhaltung der Absténde nach der einschlagigen VDI-Richtlinie abstellen.

6.2. Einwirkungen

Gegentber den bereits zuvor genannten Nutzungen in der naheren Umgebung weist das sons-
tige Sondergebiet ,Ponyhof* kein erhdhtes Schutzbedirfnis auf. Die BundesstraRe 195 verlauft
(innerhalb der geschlossenen Ortschaft) in einem Bogen um das Plangebiet ohne direkt an diese
zu grenzen (Mindestabstand 50 m). Durch die bestehende straRenbegleitende Bebauung wird
das Plangebiet schalltechnisch weitgehend von Verkehrslarm abgeschattet. Dementsprechend
ist von keinen relevanten Beeintrachtigungen des Plangebietes auszugehen, die einer Konfliktl6-
sung auf Ebene der Bebauungsplanung bedurfen.

7. Planungsalternativen

Die vorliegende Planung zielt darauf ab, ein planungsrechtliches gesichertes Standortangebot fir
den Verein ,Pferdefreunde D6mitz* zu schaffen und damit im Plangebiet die Kinder- und Jugend-
arbeit in Verbindung mit dem Halten, der Zucht und der Pflege von Kleinpferden zu ermdglichen.
Innerortliche Baulandreserven stehen nicht zur Verfigung bzw. sind zur Umsetzung der Pla-
nungsziele nicht geeignet. Da die Pferde tagsiber auf einer Weide gehalten werden und auch
das Ausfiihren und Ausreiten in der Landschaft aul3erhalb der Ortslage erfolgt, ist ein Standort
im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil sinnfallig. Zudem werden die Flachen
im Plangebiet bereits durch den Verein genutzt bzw. sind durch diesen langfristig gepachtet. Die
Planung ist hier ohne bodenordnende MalRhahmen umsetzbar, eine Neuinanspruchnahme von
Flachen entféllt ebenfalls. Insofern kommt unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Ver-
haltnismafigkeitsaspekten eine Diskussion von Standortalternativen nicht in Betracht.
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Flachenbilanz

Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Sonstiges Sondergebiet 3274 100
Geltungsbereich B-Plan 3.274 100

Begriindung
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