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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die bestehende Nachfrage nach Standortan-
geboten fir Reitsport und Reittourismus. Die Stadt Domitz befindet sich im Biospharenreservat
Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern und damit in einer Region, die Gber besondere
naturraumliche Potenziale verfigt. Durch den Altstadtkern und die Festung ist DoOmitz aber auch
Ziel des Stadte- und Kulturtourismus. Die Stadt Domitz ist deshalb bestrebt, die touristischen
Potenziale weiterzuentwickeln und hierbei insbesondere landschaftsbezogene naturvertragliche
Angebote entsprechend der Leitziele des Biospharenreservats zu schaffen.

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 22 beabsichtigt die Stadt Démitz ein Flachenangebot fur einen
Pferdehof im Ortsteil Heidhof zu schaffen, da hier bereits grundsatzliche Standortanforderungen
fur die Austibung der beabsichtigten Nutzung erfiillt sind. Die Umgebung von Heidhof ist durch
ein ausgepragtes Netz von Feld- und Waldwegen gepréagt, die ein Ausfiihren und Ausreiten in
der Landschaft auRerhalb der Ortslage ermoglichen und teilweise bereits Bestandteil touristischer
Erlebnisrouten sind. Zudem kann der erforderliche Flachenbedarf fir Weide-, Reit- und Longier-
flachen hier gedeckt werden, ohne hier in unmittelbare Flachenkonkurrenz mit Nutzungen zu tre-
ten, die vornehmlich auf den Zentralen Ort Domitz konzentriert werden sollen.

Da das Plangebiet gegenwartig dem AuR3enbereich zuzurechnen ist, macht sich die Aufstellung
des Bebauungsplanes erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beab-
sichtigte Nutzung der betreffenden Flache zu schaffen und zu gewéhrleisten, dass sich die durch
den vorliegenden B-Plan begriindete Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung nach Art und Mal3 in das ndhere Umfeld einpasst. Hierfir trifft der vorliegende Bebau-
ungsplan verbindliche Festsetzungen — unter anderem zum Mal3 der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft.
Die Planung soll einen Beitrag dazu leisten, die flr eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
des Grundzentrums Domitz bedeutsame Angebotsvielfalt im Bereich des Tourismus zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Damit dient der B-Plan der Erreichung der stadtebaulichen Zielstellun-
gen der Stadt Domitz.

1.2. Verfahrensablauf

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 05.11.2020 die Aufstellung des B-Plans Nr. 22 be-
schlossen. Die ortstibliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 05.02.2021 im amtli-
chen Bekanntmachungsblatt Amtskurier Nr. 02.

Gemal 8§ 17 des Landesplanungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern (LPIG) wurde dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die Aufstellung des B-Plans Nr. 22
mit Schreiben vom 23.12.2020 angezeigt und dabei die allgemeinen Planungsabsichten mitge-
teilt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch o6ffentliche Aus-
legung des Vorentwurfs in der Zeit vom 15.02.2021 bis zum 19.03.2021 im Amt Démitz-Mallif3,
FB Bau und Friedhof, Sluterplatz 6, 19303 Ddmitz, Raum 3 erfolgt. Die Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung des Vorentwurfs erfolgte am 05.02.2021 im amtlichen Bekanntmachungs-
blatt Amtskurier Nr. 02 sowie im Internet unter http://www.amtdoemitz-malliss.de. GemaR § 4
Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange mit Schreiben vom 04.02.2021 friihzeitig unterrichtet und zur Stellungnahme auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am __._.2022 den Entwurf des B-Plans Nr. 22 gebilligt
und gemal § 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung bestimmt.
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Der Entwurf des B-Plans Nr. 22, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), der Begrindung, dem Umweltbericht sowie den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbe-

zogenen Informationen, wurde vom __.  .2022 bis zum __._ .2022 im Amt Domitz- Mallil3, FB
Bau und Friedhof, Sliterplatz 6, 19303 D6mitz, Raum 3 offentlich ausgelegt. Die Bekanntma-
chung der offentlichen Auslegung des Entwurfs erfolgte am __._ .2022 im amtlichen Bekannt-

machungsblatt Amtskurier Nr. __sowie im Internet unter http://www.amtdoemitz-malliss.de mit
den Hinweisen, dass

- Stellungnahmen wéhrend 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 beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom . . zur Stellungnahme aufgefordert wor-
den. Dabei wurden sie gemall 8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB uber die 6ffentliche Auslegung des
Entwurfs informiert.

Die Stadtvertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange am . . ge-
pruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der B-Plan Nr. 22 (Stand: __ ), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am _.__. 'von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
einschlieRlich des Umweltberichtes wurde gebilligt.

Die weiteren Verfahrensschritte nach Satzungsbeschluss sind auf der Planurkunde vermerkt.

1.3. Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage dient der Bestandsplan des Vermessungsbiros Dipl.-Ing. H.-G. Jansen vom
16.01.2020 in Verbindung mit ALKIS-Datensétzen 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. 22 besteht aus:

= Teil A - Planzeichnung im MaR3stab 1:1000 mit der Planzeichenerklarung
= Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
= Verfahrensubersicht.

Dem B-Plan wird diese Begriindung einschlieRlich Umweltbericht beigeflugt, in der Ziele, Zweck
und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147) geandert worden ist

b) die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist
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C) die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

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 geandert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

2.2  Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Fur eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und
Maflinahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. Die Landesregie-
rung hat auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG M-V) in Verbindung mit dem
Raumordnungsgesetz (ROG) das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm von 2016 (LEP
M-V) erlassen, in dem verbindliche Ziele und Grundsétze der Raumordnung festgehalten sind.
Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung stellt es unter Beriicksichtigung
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Aspekte die anzustrebende geordnete Entwicklung fir
das Land Mecklenburg-Vorpommern einschlie3lich des Kiistenmeeres dar. Das LEP M-V wird
durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der vier Planungsregionen regionsspezi-
fisch konkretisiert. Das fur die vorliegende Planung maRRgebliche Regionale Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg von 2011 (RREP WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir
verbindlich erklart. Somit weisen Ziele und Grundsatze des LEP M-V sowie des RREP WM die
gleiche Rechtswirkung auf. Bei Festlegungen, die einander ausschliel3en, gilt jeweils das neueste
Programm. Dies gilt nicht fiir die im Regionalen Raumentwicklungsprogramm ausgewiesenen
Eignungsgebiete fur Windenergieanlagen.

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. LEP M-V und RREP WM sind bindend fiir
sowohl Behorden und Kommunen als auch fur Unternehmen und Personen des Privatrechts,
wenn diese Offentliche Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und
durchfuhren. Grundséatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen.
Sie sind einer Abwéagung noch zuganglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu be-
ricksichtigen.

Domitz liegt im l&ndlichen Raum mit guinstiger Wirtschaftsbasis. Die landlichen Raume mit glins-
tiger Wirtschaftsbasis sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenziale und
Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestarkt und weiterentwickelt
werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklenburgs
leisten und Entwicklungsimpulse in die strukturschwachen Landlichen Raume geben kdnnen.

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. Ausnahmen davon sind nur mdglich, wenn das Vorhaben
nachweislich

= immissionsschutzrechtlich nur aul3erhalb der Ortslage zulassig ist oder
= aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur

nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann.

= Aufgrund der Art der Nutzung (Pferdehof) bestehen spezifische Standortanforderungen
unter anderem hinsichtlich des Flachenbedarfs sowie hinsichtlich der Lage, so dass es
sich bei der geplanten Nutzung nicht um eine typische Innenbereichsnutzung handelt. Das
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Plangebiet befindet sich aber in Anbindung an die Ortslage, so dass die Planung mit dem
hier einschlagigen Ziel der Raumordnung vereinbar ist.

Weiterhin dirfen zur Sicherung bedeutsamer Boden landwirtschaftliche Nutzflachen ab der Wert-
zahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.

= Laut www.umweltkarten.mv-regierung.de liegt die Ackerzahl im Plangebiet bei 24 und da-
mit deutlich unterhalb des im LEP M-V festgelegten Grenzwertes. Eine Anwendung des
raumordnerischen Ziels erfolgt zudem erst ab einer Flache von 5 ha.

In den Karten des LEP M-V sowie des RREP WM werden fir den Bereich des Plangebietes
folgende Festlegungen getroffen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (PS 4.5 (3) - LEP M-V):

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschatftli-
cher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei
der Abwéagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen
und Nutzungen zu beriicksichtigen.

= Durch das Plangebiet werden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker) beansprucht, je-
doch zu einem Grof3teil in Grinland umgewandelt. Das Grinland (Weide) bleibt einer
landwirtschaftlichen Nutzung erhalten. Insofern werden landwirtschaftliche Belange be-
rahrt, aber nach raumordnerischen Mal3staben nicht relevant beeintrachtigt.

Vorbehaltsgebiet Tourismus (PS 4.6 (4) — LEP M-V) / Tourismusentwicklungsraum (PS 3.1.3 (3)
- RREP WM):

In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die Voraussetzungen fur die touristische Entwick-
lung starker genutzt und zusatzliche touristische Angebote geschaffen werden. Insbesondere sol-
len die vielfaltigen Formen der landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungska-
pazitaten bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruktur verbessert werden.

= F0r natur- und landschaftsbezogene Tourismusangebote sind insbesondere die in Mecklen-
burg-Vorpommern ausgewiesenen Biospharenreservate (hier Biospharenreservat Fluss-
landschaft Elbe) geeignet. Durch die vorliegende Planung wird auf die Weiterentwicklung
touristischer Potenziale entsprechend der Leitziele des Biospharenreservates hingewirkt. Die
Planung entspricht den angeflhrten Programmsétzen.

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege (PS 6.1 (7) — LEP M-V und PS 5.1 (5) RREP
WM):

In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funktionen von Natur und
Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu be-
ricksichtigen.

= 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 Heidhof inklusive des Plangebietes ist davon ausge-
nommen.

Vorbehaltsgebiet Hochwassergefahr (PS 6.2 (2) — LEP M-V) / Vorbehaltsgebiet Kiisten- und
Hochwasserschutz (PS 5.3 (2) RREP WM)

In den Vorbehaltsgebieten Hochwassergefahr soll den Belangen der Hochwasservorsorge, -
schadenspravention und —schadensminimierung ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Begriindung Stand: Entwurf/2. Mai 2022



B-Plan Nr. 22 "Sonstiges Sondergebiet-Pferdehof, Alte Gartnerei Heidhof" der Stadt Démitz 8

Dies ist bei allen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nut-
zungen 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. Die Belange
des Hochwasserschutzes werden in der vorliegenden Planung berucksichtigt (siehe Kapitel
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Abbildung 1: Ausschnitt Karte RREP WM 2011 mit Lage des Plangebietes

2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Domitz verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Gemaf § 8 Abs. 2
Satz 1 sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennut-
zungsplan mit Stand der 3. Anderung und Erganzung vom 06.02.2010 stellt im Bereich des Plan-
gebietes eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sowie 6Ostlich hiervon eine
Wohnbauflache dar. Ein sonstiges Sondergebiet ,Pferdehof auszuweisen, widersprache dem
Entwicklungsgebot. Daher ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu andern.
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Abbildung 2: Ausschnitt F-Plan der Stadt Démitz

3. Plangebiet
3.1. Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Domitz mit den Ortsteilen Domitz, GroR Schmolen, Heidhof, Klein Schmolen, Polz und
Ruterberg befindet sich im auersten Siden des Landkreises Ludwigslust-Parchim, unmittelbar
an der Elbe und damit angrenzend an die Bundeslander Niedersachsen und Brandenburg. D6-
mitz gehort zum Amt Domitz-Mallif3 und ist gleichzeitig Amtssitz fur die Umlandgemeinden. Auf
einer Gemeindegebietsflache von ca. 6.043 ha leben 2.990 Einwohner (Stand: 31.12.2020%). Zu
den Nachbargemeinden zahlen Vielank, Grebs-Niendorf, Neu Kali3 (alle Amt Domitz-Malli3), die
Stadt Lenzen (Amt Lenzen-Elbtalaue, Land Brandenburg), die Gemeinde Amt Neuhaus (Land
Niedersachsen) sowie die Samtgemeinde Elbtalaue (Landkreis Lichow-Dannenberg, Land Nie-
dersachsen).

Uber die BundesstraRe 191, die durch das ostliche Gemeindegebiet fiihrt, ist die Gemeinde direkt
an das Mittelzentrum Ludwigslust und die Autobahn A 14 angebunden. Weitere Anbindungen an
das Uberregionale StraRennetz bestehen Uber die die Bundesstrafl3e 195 sowie die Landesstralie
04. Mit der Muritz-Elde-Wasserstral3e verlauft eine Bundeswasserstral3e durch Démitz, die fir
Binnenschiffe eine Verbindung zwischen Elbe und Mecklenburgischer Seenplatte (Plauer See)
und Uber den von der Elde abzweigenden Stdrkanal auch zum Schweriner See darstellt.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Heidhof, etwa 5 km nordwestlich von Domitz. Der Gel-
tungsbereich umfasst Teilflachen der Flurstiicke 1/13, 1/14 und 2/1, Flur 3, Gemarkung Heidhof

1 Bevdlkerungsentwicklung der Kreise und Gemeinden in Mecklenburg-Vorpommern 2020
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und damit eine Flache von ca. 2,26 ha. Die Geltungsbereichsgrenzen im Nordwesten sowie im
Siudosten (zur StraBe der Jugend) entsprechen den Flurstiicksgrenzen. Im Nordosten schlief3t
der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 22 unmittelbar an die Geltungsbereichsgrenze der rechts-
verbindlichen Klarstellungs- und Abrundungssatzung fur den Ortsteil Heidhof an, die in diesem
Bereich auf eine Tiefe von 20 m ab Grenze des Stral3enflurstiicks (An der Gartnerei) festgelegt
ist. Im Studwesten (zur Domitzer Chaussee) verlauft die Geltungsbereichsgrenze parallel in 60 m
Abstand zur Grenze des StraRenflurstiicks. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 22 ist gemal §
9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Plan-
zeichnung dargestellt.

3.2. Bestand

Plangebiet

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich gréf3tenteils auf einer
Ackerflache (Feldblock DEMVLI107AD40048) im planungsrechtlichen AulRenbereich. Lediglich
ein kleiner Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes stellt sich als Griinflache (Park der Sinne)
dar.

\ G "o

I /4 X
Abbildung 3: Bestandssituation im Bereich des Plangebietes (Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/M-V 2020)

Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich im Uberschwemmungsgebiet Polder Broda. Dieser
Winterpolder ist durch den Brodaer Deich gegen das eisfreie Bemessungshochwasser (BHW)
der Elbe geschutzt. Ein Versagen der Deiche oder hohere Wasserstande als das BHW der Elbe
sind nicht auszuschliel3en.

Umgebung

Nordlich des Plangebietes befinden sich Acker- und Griinflachen sowie Ostlich hiervon eine kleine
Waldflache. Der auf dem im Luftbild erkennbare Gehdlzstreifen zwischen Geltungsbereich und
Wald ist nicht mehr vorhanden. Hierbei handelte es sich um eine Weihnachtsbaumplantage, die
bereits abgeholzt wurde, und auch nicht als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zu werten
ist. Zwischen Wald und StralRe an der Gartnerei besteht ein Wohnhaus mit ca. 60 m Abstand zum
Plangebiet. Das Wohnhaus befindet sich innerhalb der Klarstellungs- und Abrundungssatzung fur
den Ortsteil Heidhof. Auch die sich sudlich an das Wohnhaus anschlieRenden Flachen befinden
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sich bis zu einer Tiefe von 20 m ab StraRenflurstick (An der Gartnerei) innerhalb der Satzung
und damit im Innenbereich. Im Jahr 2021 ist hier (Flurstiick 1/6) ein weiteres Wohnhaus durch
die kuinftigen Betreiber des Pferdehofs errichtet worden. Ostlich grenzt eine Dauergriinlandflache
an die Stral3e an. Dahinter folgen bebaute Wohngrundsticke mit etwa 100 m Abstand zum Plan-
gebiet.

Sudlich des Plangebietes grenzt die StralRe der Jugend als offentliche ErschlieBungsstral3e mit
Alleecharakter an. Hier verlaufen Leitungen der Telekom auf der nordlichen Stral3enseite angren-
zend zum Plangebiet. Auf der Stdseite der StralRe der Jugend befindet sich weitere Wohnbebau-
ung sowie Dauergrinland. Westlich verlauft die Domitzer Chaussee (Landesstral3e L04). Zwi-
schen DOomitzer Chaussee und Plangebiet befindet sich eine Griinflache.

4, Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 der Stadt Domitz soll ein Flachenangebot fr
einen Pferdehof geschaffen und das Plangebiet dauerhaft fir diese Zwecke gesichert werden.
Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthalt dieser B-Plan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber 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 zuléssig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 wird ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Pferdehof* nach § 11 BauNVO festgesetzt. Die im Sondergebiet zulassi-
gen Nutzungen bestimmen sich nach den hierzu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Textliche Festsetzung 1.1

Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet dient dem Betrieb eines Pferdehofes in Verbindung mit den dazu in funktiona-
lem Zusammenhang stehenden Anlagen und Einrichtungen sowie touristischen, sportlichen und
gesundheitlichen Angeboten.

Textliche Festsetzung 1.2

Zulassig sind:

Anlagen fur Pferdehaltung und Reitsport

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

Ferienhduserund Gasteunterklnfte

Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebspersonal

Biro- und Verwaltungsrdume

der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Der obenstehende Nutzungskatalog stellt eine zusammenfassende, teils Uberbegriffliche Auflis-
tung zulassiger Anlagen dar und ist nicht abschlieBend. Die Zulassigkeit der aufgefihrten Anla-
gen ist aus der textlich definierten Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes abgeleitet.
Insofern bestimmt sich die grundsatzliche Zuléssigkeit von Anlagen, Einrichtungen und Nutzun-
gen in erster Linie nach der Zweckbestimmung und im Weiteren danach, wie sie sich den aufge-
fuhrten Uberbegriffen zuordnen lassen.

Vorrangig zielt die Planung darauf ab, die planungsrechtliche Grundlage fur die Haltung, Zucht

und Pflege von Pferden zu schaffen und entsprechende Synergien mit touristischen, sportlichen
und gesundheitlichen Angeboten zu ermdglichen. Dies betrifft insbesondere den Reitsport und
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Reittourismus mit der Unterbringung von Gast- und Pensionspferden und entsprechenden Uber-
nachtungsmoglichkeiten fiir Gaste und Wanderreiter. Hierbei wird von geringen Beherbergungs-
kapazitaten (ca. 3 bis 4 Gasteunterklnften fur jeweils 2 bis 4 Personen) ausgegangen, so dass
die Beherbergungsmoglichkeiten im Umfang bedarfsgerecht hergestellt und den Anlagen fur
Pferdehaltung und Reitsport untergeordnet bleiben. Als Anlagen fur Pferdehaltung und Reitsport
sind unter anderem zulassig:

= Stallungen

= Reithallen sowie Reit- und Longierplatze
= Lagerhallen, Unterstdande, Remisen

= Dunglagen

Weiterhin sind Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke zuléassig soweit sie in einem funktionalen Zu-
sammenhang mit dem Pferdehof stehen. Beispielsweise soll somit die Moglichkeit einer gewerb-
lichen Reittherapie ermoglicht werden. Als Anlagen fir touristische Zwecke sind unter anderem
die Ferienhauserund Gasteunterkunfte zu nennen. Auch Aufenthalts- und Seminarrdume sind
ebenfalls zulassig.

Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen ergibt sich prinzipiell aus § 14 BauNVO.
Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen werden aber im Nutzungskatalog zur Klarstellung
explizit aufgefthrt.

Textliche Festsetzung 1.3

Stallanlagen und Dunglagen sind nur auf der Teilflache 2 (TF2) des Sondergebietes zulassig.

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO konnen Baugebiete nach Art der zulassigen Nutzung gegliedert wer-
den. Das Sondergebiet ,Pferdehof* wird auf dieser Grundlage in zwei Teilflichen gegliedert. In
der Planzeichnung werden die Teilflachen 1 und 2 durch das Planzeichen 15.14 nach PlanzV
abgegrenzt. Die in der Nutzungsschablone angegeben Werte zum Mal3 der baulichen Nutzung
bleiben von der Gliederung unberthrt und somit fir das gesamte Sondergebiet bestehen. Durch
die Gliederung des Sondergebietes wird in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 1.3 ledig-
lich Einfluss auf die Anordnung von Stallanlagen und Dunglagen genommen, die auf dem Pfer-
dehof die maf3geblichen Quellen von potentiellen Geruchsimmissionen darstellen. Insbesondere
die Dunglage sollte in ausreichendem Abstand zu umliegender Wohnbebauung errichtet werden,
um Geruchsbel&stigungen soweit wir mdglich zu vermeiden. Durch die Beschrénkung der Zulas-
sigkeit auf die Teilflache 2 wird auf einen vorsorgenden Immissionsschutz hingewirkt.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das au3ere Erschei-
nungsbild eines Gebietes, sondern auch die Mdéglichkeiten 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
einfigt.

Grundflache/Grundflachenzahl

Uber die Grundflache bzw. Grundflachenzahl wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicks-
flache von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der Grundflachen sind
neben den bestehenden und geplanten Geb&uden unter anderem auch Garagen und Stellplatze
inklusive ihrer Zufahrten relevant.
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Im sonstigen Sondergebiet ,Pferdehof* wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 ist nicht zu-
l&ssig (siehe textliche Festsetzung 2.1). In der festgesetzten zulassigen Grundflache findet sich
der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wieder. Die Bodenversiegelung
soll so auf ein notwendiges Mal? begrenzt werden, ohne den zulassigen Nutzungen ausreichen-
den Spielraum fur die notwendige bauliche Entwicklung zu nehmen. Reitwiese bzw. Longierfla-
chen sind nicht auf die Grundflache anzurechnen soweit sie als Naturplatz angelegt bzw. unbe-
festigt aus dem Bestand entwickelt werden.

Vollgeschosse

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

Gemall § 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 Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine lichte Héhe von mindestens 2,30
m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss ist damit
zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Héhe 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 Firsthéhe (TH 5 m und
FH 9 m) als Hochstmal? festgesetzt. Diese beziehen sich auf den in der Planzeichnung festge-
setzten unteren Bezugspunkt, deren Héhe anhand des der Planung zugrundeliegenden Vermes-
serplans im Hohensystem DHHN2016 bestimmt wurde.

Textliche Festsetzung 2.2

Fur die Bestimmung der maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhe baulicher Anlagen gilt der in
der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte untere Héhenbezugspunkt mit einer Héhe von 17,0 m
Uber NHN. Oberer Bezugspunkte sind die Traufhdhe als Schnittkante zwischen den AulRRenfla-
chen der aufgehenden Gebaudewand und der Dachhaut bzw. die Firsththe als Oberkante der
Dachhaut am hdchsten Punkt des Daches. Fur bauliche Anlagen ohne eigentlichen First gilt die
Oberkante als oberer Bezugspunkt.

Textliche Festsetzung 2.3
Ein technisch bedingtes Uberschreiten der zulassigen Firsthohe durch technische Aufbauten wie
Schornsteine, Antennen- oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Die Uberschreitung ist auf das zur Sicherstellung der bestimmungsgemaRen Funktion der Auf-
bauten notwendige Mal3 (nach aktuellem Stand der Technik) zu beschréanken.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubare Grundstiicksflache ist im sonstigen Sondergebiet durch Baugrenzen definiert.
Im Norden des Sondergebietes wird die Baugrenze auf einen Abstand von 3 m zur Flursticks-
grenze festgelegt, im Sidden auf einen Abstand von 3 m zur Flache zum Erhalt von Baumen
(Kronentraufe). Innerhalb der so definierten tiberbaubaren Grundstiicksflache sind die Hauptge-
b&aude zu errichten. Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen, Carports oder anderen Nebenan-
lagen kdnnen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstucksflache
zugelassen werden.
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An der Grenze zwischen Grunflache und Sondergebiet wird ebenso wie an der Grenze zwischen
Abrundungssatzung und Sondergebiet keine Baugrenze bestimmt. Zur Grinflache ist die Fest-
setzung einer Baugrenze nicht zwingend erforderlich. Zu den 6stlich angrenzenden Flachen der
Klarstellungs- und Abrundungssatzung (Wohngrundstick des kinftigen Betreibers des Pfer-
dehofs) soll bewusst auf die Festsetzung einer Baugrenze verzichtet werden.

Unabhéangig von der Festsetzung der Baugrenzen sind jedoch die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften der LBauO M-V zu beachten.

Ebenso einschrankend auf die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wirkt
sich der gesetzliche Waldabstand aus, der nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen
wurde. Gemal § 20 LWaldG ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zu
Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG einzuhalten. Uber die Zulassung von Ausnahmen ent-
scheidet die Forstbehorde. Nach § 3 Abs. 1 S. 1 WAstVO M-V (Waldabstandsverordnung) diirfen
Unterschreitungen des Waldabstandes nicht genehmigt werden, wenn es sich um Anlagen han-
delt, die Wohnzwecken oder dem voribergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Dies wird
im Bebauungsplan durch die textlichen Festsetzungen 3.1 und 3.2 planungsrechtlich verbindlich
umgesetzt. Eine Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des Waldabstandes wird im Be-
bauungsplan (Kapitel 5.2 der Begrtindung) fir bestimmte Anlagen beantragt.

4.4 Grinflachen / Erhaltungsgebote

Der westlich an das festgesetzte Sondergebiet ,Pferdehof‘ angrenzende Teil des Geltungsberei-
ches wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
~Weide" festgesetzt. Sie dient der Pferdehaltung und ist auf Dauer als Grinland zu erhalten.

Fur den Kronentraufbereich der geschiitzten Baumreihe an der Stidgrenze des Plangebietes wer-
den Erhaltungsbote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als liberlagernde Flachen festgesetzt. Durch
die textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.2 wird Naheres bestimmt. Die Flache mit Erhaltungsgebot
im Sondergebiet ist als Rasen auf Dauer zu erhalten und darf weder umgebrochen, noch be-
pflanzt werden. Die Flache mit Erhaltungsgebot im Bereich der privaten Grinflache ist auf Dauer
von landwirtschaftlicher Nutzung freizuhalten und als Kronentraufschutzflache vor Beweidung zu
schitzen. Ausgenommen vom Erhaltungsgebot ist der Ein- und Ausfahrtsbereich.

4.5 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt tber die sudlich des Plangebietes verlaufende Stral3e der
Jugend, die im Westen von der Domitzer Chaussee (L04) abzweigt. Am dstlichen Ende der ge-
meinsamen Grenze der Flursticke 1/14 (Sondergebiet) und 2/4 (Stral3e) besteht bereits eine
Grundstiickszufahrt. In Abstimmung mit dem Biospharenreservat soll diese jedoch zugunsten ei-
ner neu anzulegenden Zufahrt aufgegeben werden. Die neue Zufahrt soll etwas weiter 6stlich im
Bereich einer Liicke in der bestehenden Baumreihe angelegt werden, da dies hier ohne relevante
Beeintrachtigungen der Baume bzw. deren Wurzeln im Kronentraufbereich moglich ist. Das Bio-
spharenreservatsamt hat diesbezlglich eine Genehmigung in Aussicht gestellt. Um die verkehr-
liche Erschliel3ung zu sichern wird im Bereich der neu anzulegenden Zufahrt ein kleine Teilflache
des Flurstiicks 2/1 als 6ffentliche Verkehrsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Hiertber wird die Anbindung des Sondergebietes (Flurstiick 1/14) an die bestehende 6ffentliche
Stral3e (Stral3e der Jugend, Flursttick 2/4) gewahrleistet. Die verkehrliche ErschlieBung ist somit
gesichert. Erganzend wird der Anschlussbereich von festgesetzter offentlicher Verkehrsflache
und Sondergebiet als Ein- und Ausfahrtsbereich nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Wei-
tere Zufahrten zum Plangebiet sollen somit von der Stral3e der Jugend unterbunden werden, um
den Belangen des Naturschutzes (hier nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzte Baumreihe) Rech-
nung zu tragen und die in diesem Zusammenhang festgesetzten Erhaltungsgebote zu stitzen.

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit
den zusténdigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.
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Wasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband kommunaler Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Ludwigslust.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Ludwigslust. Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasseranlage an-
zuschliel3en.

Warme
Die HanseGas GmbH betreibt als Grundversorger im Bereich des Plangebietes keine Leitungen.

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

Telekommunikation

In der StraRe der Jugend sowie An der Gartnerei befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom. Die Verlegung neuer Leitungen durch die Telekom ist zurzeit nicht geplant. Das Plan-
gebiet liegt im aktuellen Ausbaugebiet fir das Glasfasernetz der WEMACOM.

Niederschlagsentwésserung
Auf den Grundstticken anfallendes nicht veruneinigtes Niederschlagswasser ist vor Ort zu versi-
ckern. Die Versickerungsanlagen sind gemalR Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®, in der jeweils aktuellen Fassung, zu
bemessen und herzustellen.

Abfallentsorgung

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

Ldschwasserversorgung

Laut Stellungnahme des Fachdienstes 38 — Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises
Ludwigslust-Parchim ist die Léschwasserversorgung gemal der LBauO M-V, dem BrSchG M-V
und dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW von mindestens 1600 I/min (96 m3/h) Uber 2 Stunden
sicherzustellen. Konkret wird diese im Bereich des Plangebietes durch zwei vorhandene Flach-
spiegelbrunnen (jeweils 800 I/min bzw. 48 m3/h) gewéhrleistet. Ein Brunnen befindet sich im Be-
reich ,,Stral3e der Jugend*/ Einmiindung zur Stral3e ,An der Géartnerei*, ein weiterer Brunnen be-
findet sich in der Stralle ,An der Gértnerei 12 A, unmittelbar am alten Gutshaus.
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@ Standort Léschwasserbrunnen

Abbildung 4: Ubersicht zur Lage der Léschwasserentnahmestellen

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V kdnnen ortliche Bauvorschriften auch durch
einen Bebauungsplan erlassen werden. Im Rahmen des B-Plans Nr. 22 wird eine Vorschrift zu
den im Sondergebiet herzustellenden Stellplatzen erlassen, um dem durch die zulassigen Nut-
zungen zu erwartenden Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen und den ruhenden Kfz-Verkehr auf
das Baugebiet zu konzentrieren. Der 6ffentliche Verkehrsraum, der im Bereich des Plangebietes
Uber keine ausgewiesenen Parkflachen verfligt, soll somit entsprechend entlastet werden.

Hierflr sind im Sondergebiet ,,Pferdehof”

- 1 Stellplatz je 4 Pferdeeinstellplatze,
- 1 Stellplatz je Wohnung fur Betriebsleiter/-personal,
- 1 Stellplatz je Gasteunterkuntft,

insgesamt aber mindestens 6 Stellplatze herzustellen. Die Stellplatze sind im Baugenehmigungs-
verfahren fir das jeweilige Vorhaben nachzuweisen.

Stellplatzbedarfsermittlung

Fur die Bedarfsermittlung wurden die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf (NRW)? als Orientie-
rung herangezogen. Fir Reitanlagen wird demnach von einem Bedarf von einem Stellplatz je 4
Pferdeinstellplatze ausgegangen. Je Wohnung bzw. Gasteunterkunft ist ein Stellplatz herzustel-
len. Fur die ebenfalls zulassigen Blro- und Verwaltungsraume wird kein gesonderter Bedarf be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass Biro- und Verwaltungsraume durch den Anteil
fur die Wohnung(en) des Betriebsleiters/-personals abgedeckt bzw. wie auch Anlagen fir ge-
sundheitliche Zwecke tiber die Mindestzahl (6 Stellplatze) beriicksichtigt ist. Uber die Mindestzahl
hinausgehende Stellplatze ergeben sich in Abhangigkeit der konkreten Einzelvorhaben bzw. der

2 Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW in Erganzung des § 51 Abs. 1 BauO NRW
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letztendlichen Zahl der Pferdeeinstellplatze, Wohnungen oder Unterkiinfte und sind im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

5. Umweltbelange

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

Vom Eingriff sind im Geltungsbereich die folgenden Biotope durch Veranderung / Uberbauung
betroffen:

= ACS Acker (Mais 2020, Feldblock DEMVLI107AD40048)

= PSJ Griunflache (ehemalige Gartnerei -Park der Sinne)
= RHU ruderale Staudenflur

Angrenzend:

=  Westlich PSJ (Grunflache / OBD Brache der Dorfgebiete - ehemalige Gartnerei / Park der
Sinne, siehe TK10 1985) / OVL L04

Sudlich BAG Baumreihe / OVL LUP 44 / ACS Acker

Sudostlich PWY Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten

Ostlich ACS Acker (Satzungsflache - Wohnbebauung) / BAG Baumreihe / OVL Strale
Nordlich AGB (gerodete Weihnachtshaumplantage) / WXS Wald (ehemals Park der
Sinne) / Wohnbebauung

Biotoptyp
Sandacker

Baumschule
(Weihnachtsbaumplantage) 'A‘I
il

geschiossene Allee /
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Abbildung 5: Biotoptypen und Baumbeeintrachtigung (Kartengrundlage GAIA MV)

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 22 befindet sich vollstandig in der Entwicklungszone des
Biospharenreservates Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern. Im Biospharenreservat
ist gemal Biospharenreservat-Elbe-Gesetz (BRElbeG M-V) eine auf das Miteinander von
Mensch und Natur ausgerichtete Erhaltung und nachhaltige Entwicklung des Gebietes, mit seinen
landschatftlichen, kulturellen, sozialen und 6konomischen Werten, Potenzialen und Funktionen
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einschliellich der Hochwasserschutzsysteme, sicherzustellen. Grol3e Teile des Biospharenreser-
vats sind Bestandteil des zusammenhangenden europdischen 6kologischen Netzes ,Natura
2000“. So ist auch 6stlich der Erganzungsflache Nr. 4 der Klarstellungs- und Abrundungssatzung
fur den Ortsteil Heidhof ein Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA ,Mecklenburgisches Elbetal®)
ausgewiesen.

Baumbestand nach 8§19 NatSchAG M-V ist angrenzend am sudoéstlichen Rand (Eichen / Laub-
holz) und am sidlichen Rand (Allee an der Stral3e der Jugend/K44) des Geltungsbereiches vor-
handen.

S

.........

s i@
Abbildung 6: Auszug Klarstellungs- und Abrundungssatzung der Gemeinde Heidhof, Stand 2002

5.1. Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes

Prifung der Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Die Prifung von Planen dient der Feststellung, ob bei dem zu prifenden Plan die Mdaglichkeit
besteht, dass er im Sinne des § 34 BNatSchG einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen
Projekten oder Planen geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Euro-
paisches Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen.

Internationale Schutzgebiete
VSG (SPA) DE 2732-473 ,Mecklenburgisches Elbetal“ ortsumschlieRend
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Landesverordnung Uber die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-Vorpommern (Natura
2000-Gebiete-Landesverordnung - Natura 2000-LVO M-V) Vom 12. Juli 20193.

Vorkommensschwerpunkt fir Anhang I-Brutvogelarten des Offenlandes wie Rotmilan und Wie-
senweihe sowie nordische Rastvdgel wie Zwerg- und Singschwan, Blass- und Saatgans sowie
Kranich (wichtiger Zugkorridor). Jahrhundertealte Kulturlandschaft Elbaue und Muldentéler der
Nebengewasser mit umfangreichen Grabensystemen. Norddeutsches Urstromtal (Elbe) mit Tals-
andflachen und Binnendinen sowie Schmelzwasserabflussbahnen der Nebengewasser (u.a.
Elde, Rognitz, Sude, Schaale, Boize)

Gehietsmerkmale

offene bis halboffene Kulturlandschaft der Elbaue mit umfangreichen Grabensystemen und zahl-
reichen Feldgeholzen

Erhaltungsziel des jeweiligen Europdaischen Vogelschutzgebietes ist die Erhaltung oder Wieder-
herstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes der maf3geblichen Bestandteile des Gebietes.
Dafir sollen als maf3gebliche Bestandteile die Vogelarten und die hierfiir erforderlichen Lebens-
raumelemente gebietsbezogen festgesetzt werden.

Die Flachennutzung im SPA umfasst entsprechend Standarddatenbogen:

NO1  Meeresgebiete und —arme 0%
NO4  Kustendinen, Sandstrénde, Machair 0%
NO6  Binnengewasser (stehend und flieRend) 0%
N15  Anderes Ackerland 44 %
NO9  Trockenrasen, Steppen 0%
N10  Feuchtes und mesophiles Griinland 0%
NO7  Moore, Sumpfe, Uferbewuchs 0%
N16  Laubwald 5%
N17  Nadelwald 3%
N23  Sonstiges (einschl. Stadte, Dorfer, Stral3en, Deponien, Gruben, Industriegebiete) 1%
NO8  Heide, Gestripp, Macchia, Garrigue, Phrygana 4%
(Summe Standartbogen 100%7?) Summe 97 %

Die Zielarten (Brutvdgel) des SPA mit inrem Erhaltungszustand (EZ) und der ungeféahren Anzahl
der Brutpaare werden im Standarddatenbogen (SDB) aus dem Jahr 2007 (aktualisiert Mai 2016)
dargestellt.

Aufgrund des angrenzenden Europdaischen Vogelschutzgebietes ,Mecklenburgisches Elbetal”
wurde eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefuhrt (siehe Anlage).

Beeintrachtigungen bzw. Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des EU-Vogel-
schutzgebietes ,Mecklenburgisches Elbetal“ (DE 2732-473) konnen aufgrund der zu erwartenden
Projektwirkungen des Bebauungsplanes Nr. 22 der Stadt Domitz in Heidhof, auch unter Bertck-
sichtigung mdglicher kumulativer Wirkungen anderer Projekte im Rahmen der FFH-Vorprifung,
ausgeschlossen werden. Eine vertiefende Prifung (FFH-Vertraglichkeitsprifung) ist nicht erfor-
derlich.

GGB (FFH) DE 2833-306 Elbtallandschaft und Locknitzniederung bei Domitz

In Uber 1700 m Entfernung sudwestlich/sudlich.

Erhebliche Beeintrdchtigungen sind auszuschliel3en. Verbotstatbestdnde sind auszuschliel3en.
Eine FFH — Vorprifungen ist nicht erforderlich.

3 Stand letzte beriicksichtigte Anderung: Anlage 5 sowie Detailkarten geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 5. Mérz 2018
(GVOBI. M-V S. 107, ber. S. 155)
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Nationale Schutzgebiete und -objekte

B3EZ Biosphérenreservat Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern — Entwicklungszone

Ortslibergreifend

Durch die Lage im Biosphérenreservat ist eine Ausnahme von den Verboten des § 7 Abs. 1
BREIbeG M-V zu beantragen.

Gemald 8 7 Abs. 1 des Biospharenreservat-Elbe-Gesetzes M-V sind im Biosphéarenreser-
vat alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verandern oder dem
Schutzzweck nach § 3 zuwiderlaufen, insbesondere ist es verboten:

1. im AuBenbereich bauliche Anlagen einschlie3lich Verkehrsanlagen zu errichten, zu
erweitern oder zu andern, auch wenn sie nach der Landesbauordnung genehmi-
gungs- oder verfahrensfrei sind.

5. Baumreihen, Hecken, Feld- oder Ufergehdlze und Rdhricht ganz oder teilweise zu
beseitigen oder zu beschadigen mit Ausnahme der zu ihrer Erhaltung erforderlichen
Pflegemal3nahmen.

6. Grunland oder Odland in andere Nutzungsformen umzuwandeln.

Das Biospharenreservatsamt Schaalsee-Elbe kann nach § 9 Abs. 1 BREIbeG M-V Ausnah-
men von den Verboten des § 7 zulassen, wenn dies nicht zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigung fuhrt und nicht den Schutzzweck beeintrachtigt. Weiterhin kann
gemal § 9 Abs. 2 BREIbeG M-V eine Ausnahme zugelassen werden:

3. in der Entwicklungszone fir die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebau-
ungsplanen, Vorhaben- und ErschlieBungsplanen oder einer Satzung nach § 34 Ab-
satz 4 Satz 1 Nummer 3 oder 8§ 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches sowie flr bauliche
Anlagen innerhalb des zukiinftigen Plangeltungsbereichs, wenn der Plan den Stand
nach § 33 des Baugesetzbuches erreicht hat.

Auch gemeindliche Planungen tber z. B. Bauleitplane unterliegen der Erforderlichkeit einer
naturschutzrechtlichen Ausnahme und damit einer Auseinandersetzung mit den Inhalten
und auch Konsequenzen des BREIbeG M-V.

Eine Auseinandersetzung hat mit den Punkten 1 (bauliche Anlagen im AuRenbereich); 5
(Baumreihen) und 6 zu erfolgen.

Zu 1) Das geplante Sondergebiet liegt zwar bauplanerisch im Auf3enbereich, befindet
sich aber innerhalb der bebauten Ortslage im Anschluss an vorhandene Bebauung
(Satzungsgebiet / Kreisstral’e). Auch die geplante Weide liegt bauplanerisch im
AulRenbereich. Die baulichen Anlagen umfassen hier nur die Einfriedung der Weide.
Daher ist hier nach § 9 Abs. 1 BREIbeG M-V eine Ausnahme von den Verboten des
8 7 zu stellen.
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Abbildung 8: Kernbereiche landschaftlicher FreirAume (Quelle: Umweltkarten MV)
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Zu 5) Die Regelung der ErschlieBung ist fur einen B-Plan erforderlich. Uber die Strale

Zu 6)

LAn der Géartnerei" kann keine Zufahrt festgesetzt werden, da es sich strallenbe-
gleitend um Baurecht der Klarstellungs- und Abrundungssatzung (8 34 BauGB)
handelt, welches nicht Uberlagert werden sollte, um Wohnbauland und Sonderge-
biet nicht baulich zu vermischen.

Ohne die Nutzung einer Zufahrt innerhalb der geschutzten Baumreihe wirde ein
stralRenparalleler Ausbau entlang der Baumreihe von zusatzlich 153 m fir die Er-
schlieBung aus dem Westen notwendig werden. In Wirdigung dieser beiden As-
pekte wird ggf. ein Antrag auf Ausnahme der Beeintrachtigung von Baumen not-
wendig. Eine aufbaureduzierte Gestaltung der Zufahrt ist dabei Bedingung. Wei-
terhin wird der Zufahrtsbereich planungsrechtlich festgesetzt.

Die Baumreihe soll nicht beseitigt werden und aufgrund der Vermeidungsmafnah-
men soll eine Beschéadigung vermieden werden. Fir die Beeintrachtigung wéare nach
8 19 NatSchAG M-V (hdherrangiges Gesetz) ein gesonderter Antrag zu stellen.

Das Biospharenreservat-Elbe-Gesetz M-V geht von der Umwandlung von Griinland
oder Odland in andere Nutzungsformen aus. Da hier Odland (1.256 m2 PSJ — Griin-
flache ohne Altbaume (OBD Brache der Dorfgebiete) - ehemalige Gartnerei / Park
der Sinne) in Grinland (hier Weide) umgewandelt wird, ist von keiner Umwandlung
in eine andere Nutzungsformen auszugehen und kein Antrag zu stellen.

Somit wird hiermit nach 8 9 Abs. 1 BREIbeG M-V eine Ausnahme von den Verboten
des § 7 fur die geplante Bebauung des B-Plans Nr. 22 der Stadt Domitz im Aul3enbe-
reich gestellt.

Wertbiotope (§20)

im / am Geltungsbereich: keine

im 200m Untersuchungsraum: keine

Alleen und Baumreihen nach 8 19 NatSchAG M-V

Am Geltungsbereich ist der Kronentraufschutz verbindlich zu beachten!

Aufgrund der Verlagerung der geplanten Zufahrt von der bisherigen Ackerzufahrt zu einer
vorhandenen Baumlicke liegt die Beeintrachtigung der Alleeb&dume fir den Bau der Zu-
fahrt unter 5 %, daher ist kein Antrag auf Ausnahme der Beeintrachtigung von Baumen fur
die neue Zufahrt ist zu stellen.

Das Vorhandensein von Starkwurzeln ist in der Bauausfuhrung zu kontrollieren. Eine fach-
gerechte Wurzelversorgung ist zu garantieren.
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Abbildung 9: Zufahrt in Baumliicke

Hinweis:
Aufbaureduzierte Gestaltung der Zufahrt (bei Wurzelfunden Unterlage Geovlies):
1. Zufahrt Breite max. 4,25 m, mit Pflaster ohne Randbord auf 4 cm Splitt 2/8 und mind. 10
cm Schotter 0/45, Ausbautiefe 24 cm, ggf. Wurzelbriicken (Suchschachtung notwendig),
z.B. System WiWeCo-2RV von Hansebeton 100x100x10 Vollstein

Alternative:
2. Wegeaufbau mit Rasengittersteinen auf 4 cm Splitt 2/8, Ausbautiefe mind. 16 cm, ggf.
zzgl. 10 cm Schotter 0/45, z.B. System Me-Ba von Hansebeton 60x40x10 oder
60x40x12/14 / oder ADM 50x50x12

Baume nach § 18 NatSchAG M-V
Keine

5.2. Wald und Waldabstand

Die vorliegende Planung berthrt im Revier Heidhof, Forstamtes Kali3, Waldflachen im Sinne des
§ 2 LWaldG (Landeswaldgesetz).

Das ndrdlich an das Plangebiet grenzende Flurstiick 1/15 ist teilweise mit Baumen bestockt (ehe-
mals Park der Sinne) und entsprechend Vororttermin vom 04.03.2020 als Wald eingestuft (aber
noch nicht in den Umweltkarten enthalten).

Die sich aus diesen (aul3erhalb des Plangebietes stehenden) Baumen ergebende Traufkante
wurde aus dem Luftbild aufgenommen und die 30 m Waldabstandslinie nachrichtlich in die Plan-
zeichnung tbernommen.

Der Wald einschlief3lich 30 m Waldabstand ist als forstrechtlicher Belang in der Planung zu be-
ricksichtigen. Damit die Umsetzung des geplanten Vorhabens in dem festgesetzten Sonderge-
biet gewahrleistet wird, ist ein Antrag auf Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes zu
stellen. Der Antrag ist in das Planverfahren des B-Plans 22 integriert.
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Antrag auf Unterschreitung Waldabstand

GemaR § 20 LwWaldG M-V* in Verbindung mit der Waldabstandsverordnung ist die Genehmigung
fur die Unterschreitung des Waldabstandes im Bauleitplanverfahren zu regeln und im Baugeneh-
migungsverfahren nicht gesondert zu beantragen.

Die jetzige Waldkante bleibt erhalten, MaRnahmen der Verkehrssicherungspflicht sind zuléssig.
Der Wald auf dem ndrdlich angrenzenden Flurstiick befindet sich in Privateigentum. Die Involvie-
rung des Eigenttimers betreffend der Gefahren des Waldabstandes und der Verkehrssicherungs-
pflicht ist durch die Beteiligung im Verfahren durch die Stadt Démitz gegeben.

Beantragt wird die Unterschreitung fur die sich aus der Uberlagerung des Sondergebietes mit
dem 30m Waldabstand ergebende Flache.

GemaR Waldabstandsverordnung® kénnen Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes
zugelassen werden.

Hiermit wird fur das laufende Bauleitplanverfahren B-Plan Nr. 22 "Sonstiges Sondergebiet ,Pfer-
dehof, Alte Gartnerei Heidhof" der Stadt Domitz geman § 20 LWaldG M-V in Verbindung mit der
Waldabstandsverordnung vom 20. April 2005 die Aushahmegenehmigung fiir die Unterschreitung
des Waldabstandes zur Errichtung von baulichen Anlagen im 30 m Waldabstand innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 22 beantragt. Das gilt insbesondere fir:

= Lagerhalle — nicht brennbare Materialien in diesem Bereich

= Longierplatz, Reitplatz (keine Tribine im 30m Waldabstand)

= Dunglage

= Zaune

= Sonstige Flache im Waldabstand — befestigte Flachen fur Transportbewegungen

Begrindung:

Das Baufeld ragt im Norden in den Waldabstand hinein. Die bauplanungsrechtliche Erforderlich-
keit liegt im Flachenbedarf der kiinftigen Nutzung und der Konzentration der baulichen Anlagen
in Anschluss an die bebaute Ortslage begriindet. Fiir den Bereich der Uberschneidung von Son-
dergebiet und Waldabstand soll die Errichtung von Trainingsanlagen fur einen Pferdehof und ggf.
einer Lagerhalle sowie Dunglage erméglicht werden, die als bauliche Anlagen im 30 m Waldab-
stand geplant sind. Des Weiteren konnen befestigte Flachen fir technologisch notwendigen Fahr-
zeugbewegungen und Zaune im Waldabstand liegen.

5.3. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabenauswirkungen ist unabhéngig von der
Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden.

In der Begriindung zum B-Plan werden Vorkehrungen und MaRnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich erheblicher Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes dargelegt. Dazu gehdren folgende Malinahmen:

= Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veréanderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

4 §20LWaldG MV (1) Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein
Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Das Ministerium fur Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei wird ermachtigt,
durch Rechtsverordnung hiervon Ausnahmen zu bestimmen.

(2) Uber die Zulassung von Ausnahmen nach Absatz 1 entscheidet die Forstbehérde. Bedarf die bauliche Anlage einer Baugenehmi-
gung, entscheidet (iber Ausnahmen die Bauaufsichtsbehdérde im Einvernehmen mit der Forstbehdrde.

(3) Einer Entscheidung uber die Zulassung nach Absatz 2 bedarf es nicht fur bauliche Anlagen, die den Festlegungen eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes entsprechen, der unter Beteiligung der Forstbehérde zustande gekommen ist.

5 WAbstVO M-V vom 20. April 2005
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= Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein Grundstiick
sowie die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Per-
sonen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverénde-
rung oder Altlast vorliegt, unverziiglich der zustadndigen Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkun-
gen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten sowie flr Schadensgutachter, Sachver-
standige und Untersuchungsstellen.

= Bei den Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes zu berick-
sichtigen. Der kulturféahige Oberboden ist vor der Herstellung der Baukorper zu berdumen,
auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und soweit im Umfang méglich zum Wiedereinbau
hoéhengerecht entsprechend der Ursprungsschichtung einzusetzen. Toleriert wird in Anleh-
nung an die DIN 19731 eine max. 20 cm méchtige Uberdeckung. Eine Nutzung zum Ausgleich
von Bodenbewegungen verstdf3t gegen den sparsamen Umgang mit Mutterboden, wenn die-
ser zu tief eingebaut wird oder anderer Oberboden Uberschuittet wird.

= Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o.d.gl. sollen auf zukinf-
tig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen wahrend
der Bauzeit als z. B: Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind diese gegen
Schéadigungen zu schiitzen. Baustraf3en von 35 cm Méachtigkeit sind i.d.R. geeignet, um Bo-
denverdichtungen zu vermeiden. Fir deren vollstandigen Rickbau sind diese auf ausrei-
chend Uberlappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer Nutzung und nur maRig
feuchtem Boden kdnnen andere SchutzmalRhahmen wie Baustra3enplatten oder Boden-
schutzmatten geprift werden.

= Baume durfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Bau-
mafhahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen
zum Baumschutz auf Baustellen zu bertcksichtigen. Befestigungen, Tiefbauarbeiten u.&. im
Traufbereich der geschiitzten Baume mussen grundsatzlich vermieden werden. Ausnahmen
beim Baumschutz bedirfen der vorherigen Zustimmung der zustandigen Naturschutzbe-
horde.

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

= Beschrankung der Auswirkungen des Baubetriebes (z.B. durch Begrenzung des Baufeldes,
flachenschonende Anlage von Baustraf3en, Verwendung von Baufahrzeugen mit geringem
Bodendruck, weitestgehend Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennésse)

= Beim Umgang mit Leichtflissigkeiten und anderen wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften einzuhalten und insbesondere Verunreinigungen des Bodens auszu-
schlie3en. Bei auftretenden Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort
zu beseitigen.

5.4. 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 finf 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
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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 bericksichtigen, so-
weit es sich dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung handelt.

Bei der Betroffenheit dieser Schutzguter mit Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung
(HzE-Anlage 1) sind die jeweils beeintrachtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu
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 Eingriffsflachenaquivalent 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 Uber 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 fiir die Einstufung.
Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die naturschutzfachliche Wert-
stufe zu entnehmen. 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 fiir die Einstufung.
Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0 ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet.
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Tabelle 2.1: Wertstufenermittlung

Code Biotoptyp Wertstufe | Biotopwert
ACS Sandacker 0 1
AGB Baumschule (Weihnachts- 0 1
baumplantage)
BAG/RHU geschlossene Allee / Ru-
deralflur
BAL/RHU | liickige Allee / Ruderalflur
RHU ruderale Staudenflur trocke- > 3
ner Standorte
OBV Brache der Verkehrsflachen 1 15
ODE Einzelgehoft 0 0-1
OEL lockeres Einzelhausgebiet 0 0-1
OIG/OBV Gewerbegeblet/”Brache der 1 15
Verkehrsflachen
OVF Gehweg 0 0
OVL Stral3e 0 0
OVU nicht versiegelter Wirt- 0 1
schaftsweg
PEG artenreicher Zierrasen 1 1,5
PWY Sle_dlyngsgeholz aus nicht 0 1
heimische Baumartenrten
PS] Sonstige Grinanlage ohne
Altbaume (Park der Sinne) 1 1,5
sonstiger Laubholzbestand
WXS heimischer Arten (Park der 1-2 3
Sinne)
Tabelle 2.2: Flachenbilanz
. . Biotopver- .
B Flach 2 B k Ve I
iotop ache m emerkung anderung ersiegelung
ACS Sondergebiet GRZ 0,6 4822 7939 5062
ACS nicht Gberbaubar 3117
nicht tberbaubar Kronentrauf-
ACS Erhaltungsgebot 98 schutz
AGB Sondergebiet GRZ 0,6 240 400
AGB nicht Uberbaubar 160
PWY Vekehrsflache Zufahrt 22 44 57
RHU / StralRenflurstiick
Zufahrt auerhalb 35 auBerhalb 145
OVvB .
Geltungsbereich
ACS Weide 12423
PWY Weide 22
RHU Erhaltungsgebot 340 Kronentrauf-
schutz
RHU 110 Weide
PSJ Sonstige Grinanlage 1256 | Erhaltals Weide
ohne Altbdume
Gesamt 22.645,00 8528
22.610,00

27

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

Begriindung
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Tabelle 3: Lagefaktoren
Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquel- | 0,75
len* / zwischen Stoérquellen
* Als Stdrquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StraRen und vollversie-
gelten landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Natura 200-Gebiete, Biospharenreservate 1,25

Lagefaktorreduzierung 1,0

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.

Tabelle 4: Biotoptypen

Flache [m?] Eingrifisflachenaquivalent
des fur Biotopbeseitigung
betroffenen Biotop- |Lage- bzw. Biotopveranderung
Biotoptyp |Biotoptyps wert faktor [m2 EFA]
ACS 7.939,00 1,0 1,00 7.939,00
AGB 400,00 1,0 1,00 400,00
PWY 44,00 1,0 1,00 44,00
RHU 145,00 3,0 1,00 435,00
8.528,00 8.818,00

Neben der Beseitigung und Verénderung 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 geschitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer
Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfes zu berlcksichtigen. Da die Funktionsbeeintréachtigung mit der Entfernung vom Eingriffs-
ort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Maf3 der Funktionsbeeintrachti-
gung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der
Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab.

Die mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf eine nach § 19 NatSchAG M-V ge-
schitzte Baumreihe kann nicht bilanziert werden, da die HzE keine Wertstufen fur Baume
/ Baumreihen benennt und Abweichungen nicht zulésst. Bei der Bewertung nach Baum-
kompensationserlass wird nur auf Schadigungen des Baumes selber abgestellt.

Mittelbare Auswirkungen z. B. aus anlagebedingten Vergramungen wertgebender Arten
kénnten nur im Bereich des Sondergebietes auftreten. Hier ist aber der bisherigen land-
wirtschaftlichen Nutzung die geplante Art der landwirtschaftliche / touristische Nutzung
(Pferde / Reiten) gegenlber zu stellen und die jetzt neu festgesetzte, von Nutzung freizu-
haltende Kronentraufflache (die bisher einer kontinuierlichen Nutzung unterlag) entgegen
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zu halten. VerkehrssicherungsmalRnahmen an Baumen sind unabhangig von benachbar-
ten Biotopen nicht einzustellen, da diese Arbeiten unabhangig von den benachbarten Bi-
otoptypen, nach Art der Gefahrdungssituation, immer zu leisten sind und damit keine
durch Planungen einzustellende Beeintrachtigung. Eine mittelbare Funktionsbeeintrachti-
gung muss daher nicht eingestellt werden.

Tabelle 5: Zu bericksichtigende Biotoptypen

Flache [m?]

des be- Bio- Eingriffsflachenaquivalent

troffenen Bi- | top- Wirk- fuir Funktionsbeeintrachti-
Biotoptyp otoptyps wert | faktor gung [m2 EFA]

keine

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

Das Eingriffsflachenaquivalent fiir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tiber die multipli-
kative Verknupfung der teil-/vollversiegelten bzw. Giberbauten Flache und dem Zuschlag fir Teil-
IVollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Tabelle 6:

Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil
Uberbaute Zuschlag fur Teil- [/Vollversiegelung

Flache in m2 |/ Vollver- bzw. Uberbauung
hier GR siegelung [m2 EFA]
5.062,0 0,5 2.531,0
57,0 0,2 11,4
5.119,0 25424

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

Tabelle 7:

Eingriffsflachen- | Eingriffsflachen-
aquivalent far aquivalent fur Teil-/ | Multifunktionaler
Funktions- be- Voll-versiegelung Kompensations-
eintrachtigung bzw. Uberbauung | bedarf [m2 EFA]
[m2 EFA] [m2 EFA]

Eingriffsflachen- aquiva-
lent fur Biotopbeseiti-
gung bzw. Biotopveran-
derung [m2 EFA]

8.818,00 0,00 2.542,40 11.360,40

Mit dem Eingriffsvorhaben werden haufig auch sogenannte kompensationsmindernde Mal3nah-
men durchgefihrt. Darunter sind MalRnahmen zu verstehen, die nicht die Qualitdt von Kompen-
sationsmafinahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt haben,
was zur Minderung des ermittelten Kompensationsbedarfs fihrt.

Es werden keine kompensationsmindernden MalRnahmen festgesetzt. Obwohl die Umwandlung
von Acker in Weidegrinland an sich positiv fir den Naturhaushalt ist. Auch wenn die Anforderun-
gen des Zielbereiches 2 fur Grunland oder Weiden als nicht realisierbar fur eine Beweidung im
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Wirtschaftsbetrieb einzustufen sind, kann eine Ackerumwandlung entsprechend Stellungnahme
des Biospharenreservatsamtes nicht eingestellt werden.

Tabelle 8:

Flache der

kompensations- Flachenaquivalent der

mindernden Wert der kompensations-  |kompensationsmindernden
Mal nahme MafRnahme mindernden MaRnahme MaRnahme [m2 FA]
Keine

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 Fla-
chenaquivalent der kompensationsmindernden Mafinahmen korrigierte multifunktionale Kompen-

sationsbedarf lautet:

Tabelle 9:

Multifunktionaler
Kompensationsbe-
darf [m2 EFA]

Flachenaquivalent
der kompensations-
mindernden Maf3-
nahme [m2 EFA]

Korrigierter mul-
tifunktionaler

Kompensations-
bedarf [m2 EFA]

11.360,40

0,00

11.360,40

Es werden KompensationsmafRnahmen notwendig.

Aufgrund der Anforderungen sind keine Kompensationsmafinahmen vorgesehen.

Tabelle 10:
Flache der | Kompensationswert Kompensations-
Malnahme |der Mallhahme Leistungs- flachenaquivalent
Lage [m2] incl. Verknupfung | faktor [m2 KFA]
keine
Tabelle 11:
Kompensations-
wert der MalR3-
nahme (Grundbe-
wertung +Zusatz-
Flache der bewertung +Ent- | Kompensations-
Malnahme siegelung +Lage- |flachen&aquivalent
[m?] zuschlag [m2 KFA]

Aufgrund der Anforderungen sind keine KompensationsmalRnahmen vorgesehen.
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Tabelle 12:
EFA KFA Bilanz
11.360,40 0,00 -11.360,40
Der Ausgleich erfolgt Giber ein Okokonto.
Okokonto

Eingriffsort: Landschaftszone 5 Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte
Grol3landschaft 51Siudwestliche Niederungen

Als ErsatzmaBnahme in der Landschaftszone ,\Vorland der Mecklenburgische_n Seenplatte“ wird
aus dem Okokonto SCH-019 ,Naturwald Vier am Elbhang” von 587.375 KFA/m2 ein anteiliges
Flachenaquivalent von 11.361 KFA/m2 zugeordnet.

5.5. Beschreibung der Malinahmen

Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grinflache ,Weide* ist als Wirtschaftsgriinland anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

Innerhalb des Sondergebietes ,Pferdehof* sind die in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichne-
ten Flachen fur die Erhaltung von Baumen (Kronentraufe) als Rasen auf Dauer zu erhalten und
durfen weder umgebrochen, noch bepflanzt werden. Eine Mahd ist bis 3x jahrlich zulassig. Eine
dauerhafte Ausgrenzung (z. B. Pfosten und Querriegel) ist vorzusehen.

Innerhalb der privaten Grinflache ,Weide“ ist die Flache flr die Erhaltung von Baumen und sons-
tigen Bepflanzungen (bisherige Verkehrsgriinflache zwischen Zaun und Alleebdumen) auf Dauer
von landwirtschaftlicher Nutzung freizuhalten und als Kronentraufschutzflache vor Beweidung zu
schitzen. Eine jahrliche Mahd nach dem 1. September ist unter Beachtung des Stammschutzes
zulassig.

Zum Schutz der Béden vor Verdichtung ist die westliche Grenze des Sondergebietes zum Griin-
land zu sichern. Vorzusehen ist ein fester Bauschutz (z.B. Pfosten mit Querriegel), auch in der
Bauphase.

Als ErsatzmalBnahme in der Landschaftszone ,Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte” wird
aus dem Okokonto SCH-019 ,,Nat_urwald Vier am Elbhang” von 587.375 KFA/m? ein anteiliges
Flachenaquivalent von 11.361 KFA/m2 zugeordnet.

0. Immissionsschutz

In § 1 BauGB werden die Grundsatze der Bauleitplanung benannt. Demnach soll die Bauleitpla-
nung unter anderem dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern. In Bezug auf die
zu berucksichtigenden allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
kénnen Immissionen durch Larm, Luftschadstoffe und Gerliche eine wichtige Rolle bei der Auf-
stellung von Bauleitpl&nen spielen. Schadliche Umwelteinwirkungen, die nach Art, Ausmal3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren, sind zu vermeiden. Als Beurteilungsgrund-
lage fur die stéadtebauliche Planung dient die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, welche
Hinweise zur Bericksichtigung des Schallschutzes und schalltechnische Orientierungswerte fiir
Baugebiete bzw. Nutzungsarten enthalt.
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6.1. Auswirkungen

Mit der Ausweisung des sonstigen Sondergebietes ,,Ponyhof“ sind die Auswirkungen auf benach-
barte Nutzungen zu betrachten und Immissionskonflikte moglichst zu vermeiden bzw. durch ent-
sprechende Regelungen/MalRnahmen zu ldsen. In der ndheren Umgebung des Plangebietes ist
Wohnbebauung im planungsrechtlichen Innenbereich vorhanden. Der Flachennutzungsplan stellt
fur den relevanten Umgebungsbereich Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dar. Nachfol-
gende Tabelle zeigt die fir die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur die be-
treffenden Baugebiete bzw. Nutzungen:

Nutzungen Orientierungswert Orientierungswert
tags nachts
Allgemeine Wohngebiete 55 dB 45 dB (40 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

Fur sonstige Sondergebiete ist hier eine Spanne angegeben, innerhalb der sich je nach Nut-
zungsart die Schutzbedirftigkeit des Sondergebietes bestimmt. Die Zweckbestimmung des Son-
dergebietes ,Pferdehof* sowie die daraus abgeleiteten zuldssigen Nutzungen legen einen Ver-
gleich zum Dorfgebiet mit der entsprechenden Schutzwuirdigkeit nahe. Somit lassen sich auf-
grund der raumlichen Zuordnung des Plangebietes zu den umgebenden Nutzungen und deren
jeweilige Schutzwirdigkeit keine grundsatzlichen Nutzungskonflikte in Bezug auf Larmimmissio-
nen erwarten.

Die Immission von Luftschadstoffen ist durch die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen nicht zu
erwarten. Durch die Haltung von Pferden konnen aber Geruchsimmissionen auftreten. Gerliche
ab einer bestimmten Konzentration und Einwirkdauer kbnnen durch Verunreinigung der Luft er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen verursachen und somit schadliche Umweltaus-
wirkungen im Sinne von § 3 des BImSchG darstellen. Mit der Neufassung der Ersten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft — TA Luft) vom 18. August 2021 wurde die GIRL (Feststellung und Beurteilung von
Geruchsimmissionen — Geruchsimmissionsrichtlinie) in die TA Luft integriert, sodass sich aus
dieser nun auch der Schutz von Anwohnern vor Geruchsbeléastigungen durch die im Anhang 7
festgelegte Verfahrensweise zur Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen ergibt.
Im Bereich der néchstgelegenen Wohnhéauser darf es zu keinen schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Beléastigungen durch Emis-
sion von Geruchsstoffen aus der Anlage kommen. Die untere Immissionsschutzbehdrde des
Landkreises Ludwigslust-Parchim hat Auflagen benannt, die beim Betrieb des Pferdehofs zu be-
achten sind, um Geruchsbelastigungen zu vermeiden.

= Die Anlage ist ordnungs- und sachgemal zu betreiben. Es ist fur gro3tmoégliche Sauber-
keit und Trockenheit im Umfeld der Anlage zu sorgen. Von dem Betriebsgrundstick dur-
fen keine Verunreinigungen, z.B. durch LKW oder Traktoren, auf den 6ffentlichen Grund
gelangen.

= Verunreinigungen auf den Betriebsflachen, die zu Geruchsbelastigungen fihren kénnen,
sind unverziglich zu beseitigen. Die befestigten Flachen sind stets sauber zu halten. Da-
bei sind Staubaufwirbelungen zu vermeiden.

= Zur Verhinderung von Geruchsimmissionen ist gemafR Technische Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft (TA — Luft) vom 24. Juli 2002 Punkt 5.4.7.1 a) fur grof3tmogliche Trockenheit
und Sauberkeit im Stall zu sorgen.

= Die Tranken sind gemald TA — Luft Pkt. 5.4.7.1 a) standig auf ihre Funktionssicherheit zur
Vermeidung von Trinkwasserverlusten zu kontrollieren.

= Eine an den Nahrstoffbedarf der Tiere angepasste Fltterung ist sicherzustellen (TA Luft,
Pkt. 5.4.7.1c).

= Es ist eine ausreichende Einstreumenge zur Minderung der Geruchsemissionen einzu-
setzen. Die Einstreu muss trocken und sauber sein (TA Luft, Pkt. 5.4.7.1e).
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= Trockenfuttermittellager, die pneumatisch beschickt werden, sind mit einem Stau-
babscheider auszustatten.

= Eine Lagerung von geruchsintensiven Futtermitteln und Maissilage auf dem Anlagenge-
lande ist auszuschlief3en.

Als vorsorgende MalRnahme zum Immissionsschutz wurde das Sondergebiet nach der Art der
baulichen Nutzung in Teilflachen gegliedert. Stallungen und Dunglagen sind demnach nur auf der
westlichen Teilflache 2 zulassig und sind als relevante Quellen von Geruchsimmissionen somit
von allen umgebenden Wohnnutzungen raumlich getrennt.

6.2. Einwirkungen

Gegeniiber den bereits zuvor genannten Nutzungen in der naheren Umgebung weist das sons-
tige Sondergebiet ,Ponyhof* kein erhéhtes Schutzbedirfnis auf. Die LandesstraRe L04 verlauft
westlich in einem Abstand von ca. 200 m zum Sondergebiet. Die Stral3e der Jugend ist als Kreis-
stralRe und Ortsdurchfahrt gering frequentiert. Derzeit befindet sich der B-Plan Nr. 20 ,Dezentrale
Kraftwerksanlage Heidhof (DKW) in Démitz, Ortsteil Heidhof“ in Aufstellung. Der geplante Stand-
ort der Kraftwerksanlage befindet sich im sidwestlichen Bereich der Ortslage Heidhof in tiber 400
m Entfernung. Dementsprechend ist von keinen relevanten Beeintrachtigungen des Plangebietes
auszugehen, die einer Konfliktlosung auf Ebene der Bebauungsplanung bedurfen.

7. Hochwasserschutz

GemaR § 78 WHG haben Gemeinden in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bei der Auf-
stellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30 Ab. 1 und 2
oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
insbesondere

= die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
= die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
= die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben

zu bericksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet Polder Broda. Dieser Winterpolder ist
durch den Brodaer Deich gegen das eisfreie Bemessungshochwasser (BHW) der Elbe geschutzt.

Begriindung Stand: Entwurf/2. Mai 2022



B-Plan Nr. 22 "Sonstiges Sondergebiet-Pferdehof, Alte Gartnerei Heidhof" der Stadt Démitz 34

/ \\ Ubersichtskarte 1: 6500 ’ \ “
\

" [Ubersichtskarte 1: 6500

\'

Abbildung 11: Gefahrenkarte niedriger Wahrscheinlichkeit / Extreereignis mit Wassertiefe (© LUNG M-V)

Ein Versagen der Deiche oder hohere Wasserstande als das BHW der Elbe sind nicht auszu-
schlielBen. Am 26. November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG Uber die Bewertung und das
Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie) in Kraft getre-
ten. Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie wurden Hochwassergefahren- und Risikokarten
erarbeitet. Die vorlaufigen Berechnungsergebnisse des 2. Zyklus der Hochwasserrisikomanage-
mentrichtlinie ergeben, dass bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis durch einstromendes
Elbewasser das Gebiet bis ca. 17,55 m NHN uberflutet werden konnte.

In festgesetzten (oder vorlaufig zu sichernden) Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 Abs. 4
WHG die Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen
Satzungen nach dem Baugesetzbuch grundsatzlich untersagt. Sofern von dem grundsatzlichen
ErschlieBungsverbot abgewichen werden soll, bedarf es einer Prifung gemarn § 78 Abs. 2 und 3
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WHG. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete durch
die zustéandige Behodrde ausnahmsweise zuléssig, wenn:

1.

o

© © N o

keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden
kénnen,

. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten

sind,
der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Rick-
halteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Abs.
2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine bauli-
chen Schaden zu erwarten sind.

Hiermit wird die Ausnahme gemaf § 78 Abs. 2 WHG beantragt!

Zu 1) Aufgrund der Art der durch den B-Plan Nr. 22 begriindeten Nutzung (Pferdehof) bestehen

spezifische Standortanforderungen - unter anderem hinsichtlich des Flachenbedarfs so-
wie hinsichtlich der Lage, so dass sich unter stadtebaulichen Gesichtspunkten bereits be-
baute und baulich verdichtete Innenbereichslagen als Standort fur einen Pferdehof aus-
scheiden. Der hierfur erforderliche Flachenbedarf kann in den bebauten Ortslagen des
Stadtgebietes nicht gedeckt werden. Darliber hinaus sind aus Griinden des Immissions-
schutzes stérende und schutzbedurftige Nutzungen (z.B. Wohnbebauung) im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung maoglichst zu entflechten, also so anzuordnen, dass Konflikt-
lagen vermieden werden. Das Plangebiet erfiillt grundsatzliche Standortanforderungen fur
die Auslibung der beabsichtigten Nutzung. Die Umgebung von Heidhof ist durch ein aus-
gepragtes Netz von Feld- und Waldwegen gepragt, die ein Ausfiihren und Ausreiten in
der Landschaft auRerhalb der Ortslage ermdglichen und teilweise bereits Bestandteil tou-
ristischer Erlebnisrouten sind. Zudem kann der erforderliche Flachenbedarf fir Weide-,
Reit- und Longierflachen hier gedeckt werden, ohne hier in unmittelbare Flachenkonkur-
renz mit Nutzungen zu treten, die vornehmlich auf den Zentralen Ort DOmitz konzentriert
werden sollen.

Zu 2) Das Plangebiet befindet sich in Anbindung an die bebaute Ortslage Heidhof bzw. die

durch die Klarstellungs- und Abrundungssatzung der ehemaligen Gemeinde Heidhof
festgelegten Baulandflachen.

Zu 3) Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden sind auf-

grund der im Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 16b) BauGB festgesetzten Vorsorge-
mafnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden (z. B. bzgl. Ver-
wendung wasserbestandiger Baustoffe und Auftriebssicherung, Anforderung fur Installa-
tion von Elektroanlagen und Lagerung wassergefahrdender Stoffe) nicht zu erwarten.

Zu 4) Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes werden nicht nachteilig beein-

flusst. Einer Flache von 8.218.323 m2 des Polders Broda steht eine maximal Uberbaubare
Sondergebietsflache von 5.069 m? (bauliche Anlagen inkl. befestigte Flachen/Zufahrten)
gegeniiber. Bei einer Uberstauung von 1,35 m (bei angenommener mittlere Gelandehshe
von 16,20 m NHN im Sondergebiet) und einem durch kinftige Bebauung im Plangebiet
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maximal méglichem Einstauvolumenverlust des Polders von ca. 6.843 m3, lage die Erho-
hung des Uberflutungsniveaus bei etwa 1mm.

Zu 5) Da selbst bei Ausschopfung der maximal moglichen Uberbauung im Sondergebiet weni-
ger als 1 % des Ruckhalteraums des Polders verloren gehen, wird die Hochwasserrtick-
haltung nicht relevant beeintrachtigt (siehe auch Punkt 4). Ein Ausgleich des Verlusts an
Ruckhalteraum ist daher nicht erforderlich.

zu 6) Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt, da durch den Bebauungs-
plan Deichen und anderen Hochwasserschutzeinrichtungen nicht berthrt bzw. beeinflusst
werden.

zu 7) Aufgrund der Héhenlage des Plangebietes im Vergleich zur Umgebung und der Festset-
zungen des Bebauungsplans sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger zu erwarten.

zu 8) Die Belange der Hochwasservorsorge werden im Bebauungsplan beachtet. (siehe Teil B-
Text — MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéaden)

zu 9) Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind bei dem Bemessungshochwas-
ser nach 8 76 Abs. 2 Satz 1 WHG grundsétzlich keine gravierenden baulichen Schaden
zu erwarten. In Abhangigkeit des konkreten Bauvorhabens kann dartber hinaus aber
nachgelagert eine Kontrolle bzw. ggf. weitere Beauflagung im Bauantragsverfahren erfol-
gen.

In der Stellungnahme der Fachbehérde (StALU WM AZ: StALU WM-040-21-5122-76034 vom 9.
Marz 2021) wurde darauf hingewiesen, dass:

» das Risiko (der Uberflutung des Plangebietes) durch den Bauherrn selbst zu tragen ist,
da das Land M-V keinerlei Haftung fur Hochwasserschaden Ubernimmt, selbst dann
nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhal-
ten,

= gemall 8 5 Abs. 2 WHG jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete Vorsorgemal3-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung
zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den mdglichen nachteiligen Fol-
gen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

= unter Beachtung dieser Hinweise keine Bedenken gegen das Bauvorhaben bestehen.

8. Planungsalternativen

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 22 beabsichtigt die Stadt Domitz ein Flachenangebot fir ei-
nen Pferdehof im Ortsteil Heidhof zu schaffen, da hier bereits grundséatzliche Standortanforde-
rungen fur die Austibung der beabsichtigten Nutzung erfullt sind. Die Umgebung von Heidhof ist
durch ein ausgepragtes Netz von Feld- und Waldwegen gepragt, die ein Ausfiihren und Ausreiten
in der Landschaft au3erhalb der Ortslage ermdglichen und teilweise bereits Bestandteil touristi-
scher Erlebnisrouten sind. Zudem kann der erforderliche Flachenbedarf fir Weide-, Reit- und
Longierflachen hier gedeckt werden, ohne hier in unmittelbare Flachenkonkurrenz mit Nutzungen
zu treten, die vornehmlich auf den Zentralen Ort Domitz konzentriert werden sollen. Insofern
kommt unter Berucksichtigung von Vermeidungs- und VerhaltnismaRigkeitsaspekten keine Dis-
kussion von Standortalternativen nicht in Betracht.
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9. Flachenbilanz

Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Sonstiges Sondergebiet 8.462 37,4
Private Grunflache ,Weide" 14.148 62,5
Offentliche StraRenverkehrsflache 15 0,1
Geltungsbereich B-Plan 22.625 100

10. Hinweise
Altlasten

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU) wies im Rahmen
der Behotrdenbeteiligung darauf hin, dass das Altlasten- und Bodenschutzkataster fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG), Gold-
berger Stral3e 12, 18273 Gustrow, anhand der Erfassung durch die Landrate der Landkreise und
Oberburgermeister/Burgermeister der kreisfreien Stadte gefuihrt wird. Entsprechende Auskiinfte
aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich. Werden in Bewertung dieser Auskunfte oder dar-
tber hinaus schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, ist auf Grundlage von § 2 des Lan-
desbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) der unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises
Ludwigslust-Parchim hiertiber Mitteilung zu machen.

Brandschutz

Der Fachdienst 38 — Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung folgenden Hinweis erteilt:

Zugénge und Zufahrten von o6ffentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken sind geman
LBauO M-V zu gewéhrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und Hohe gemal der
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr M-V zu beachten.

Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat im Rahmen der
Behordenbeteiligung folgenden Hinweis erteilt:

Bei jeglichen Erdarbeiten kdnnen jederzeit zuféllig archdologische Funde und Fundstellen (Bo-
dendenkmale) neu entdeckt werden. Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige, ungewdhnli-
che Bodenverfarbungen oder Veranderungen oder Einlagerungen in der Bodenstruktur entdeckt,
gelten die Bestimmungen des 8 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege M-V unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur die fachgerechte Untersu-
chung in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiunf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige. Die Frist kann jedoch im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden.
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Eine Beratung zum Umgang mit Bodendenkmalen, insbesondere zur Bergung und Dokumenta-
tion betroffener Teile der Bodendenkmale, sind beim Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
M-V, Domhof 4/5, 19055 Schwerin (Ansprechpartner: Dr. Lars Saalow, Tel.: 0385 — 58879 647).

Immissionsschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung unter anderem folgende Auflagen und Hinweise erteilt:

Auflagen:

1. Die nahere Umgebung ist als allgemeines Wohngebiet einzustufen, somit sind die Immissi-
onsrichtwerte eines allgemeinen Wohngebietes malRgebend.
Gemal der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm) nach Ziffer 6.1 e) vom
26. August 1998 darf der Immissionsrichtwert (Auf3en) in einem allgemeinen Wohngebiet von
- tags (06.00 — 22.00 Uhr) - 55 dB (A)
- nachts (22.00 — 06.00 Uhr) - 40 dB (A)
nicht Gberschritten werden.
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr
als 30 dB (A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB (A) tberschreiten.

2. Zum Schutz der Nachbarschatft ist sicherzustellen, dass die geforderten Immissionsrichtwerte
an der nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten werden.

3. Im Bereich der néchstgelegenen Wohnhauser darf es zu keinen schadlichen Umwelteinwir-
kungen und sonstigen Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Bel&stigungen durch
Emission von Geruchsstoffen aus der Anlage kommen.

4. Sollte es in der Nachbarschaft zu Geruchsbelastigungen aus der Anlage kommen, kann die
zustandige Behdrde emissionsmindernde Anordnungen nach § 22 BImSchG in Verbindung
mit § 24 BImSchG treffen.

5. Auf Anordnung der zustandigen Behorde sind Olfaktorische Messungen zur Ermittlung der
Geruchsschwelle bzw. der Geruchszahl durchzufiihren.

6. Die Messung hat durch eine nach § 26 BImSchG fiir das Gebiet Mecklenburg-Vorpommern
zugelassene und im Amtlichen Anzeiger bekannte gegebene Stelle auf der Grundlage der DIN
EN 13725 zu erfolgen. Die Kosten fur die Messungen und Feststellungen hat der Betreiber der
Anlage zu tragen.

7. Der gesamte Bereich der Anlage einschliel3lich des Fahrzeugverkehrs auf dem Grundstiick ist
S0 zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte fiir Larm entsprechend der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) nicht Gberschritten werden.

Hinweise:

1. Gemal § 22 BImSchG sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und zu
betreiben, dass
- schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind,

- nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindest-
mal3 beschrankt werden und

- die beim Betrieb der Anlage entstehenden Abfélle ordnungsgemal beseitigt werden kdnnen.

2. Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschatft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind zu gewahr-
leisten (8 23 BImSchG).

3. Wahrend der Realisierungsphase von Baumalinahmen sind die Immissionsrichtwerte der All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV
Baularm) vom 19. August 1970 einzuhalten.
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StralBenverkehr

Der Fachdienst 33 — Birgerservice / StralRenverkehr des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung folgenden Hinweis erteilt:

Bei Bauarbeiten, die sich auf den StralRenverkehr auswirken, gilt gemaf § 45 Abs. 6 StVO Fol-
gendes: Die Unternehmer missen — die Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichen-
plans — von der zustandigen Behoérde eine verkehrsrechtliche Anordnung einholen. Soweit zu-
treffend sind Sondernutzungserlaubnisse bzw. Zustimmungen der Trager der Stral3enbaulast mit
einzureichen.
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