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1. EINLEITUNG

1.1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung
Am stddéstlichen Ortsrand von Gager befindet das Grundstiick 104/40

mit diversen Bebauungen, welche bis vor kurzem von der Kurverwal-
tung und davor als Verwaltungsgebidude der regionalen landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) genutzt wurde. Di-
verse Nebengebiaude, die der Vornutzung als Lager- und Garagenfla-
chen dienten, befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Hauptge-
baudes. Alle Gebaude werden derzeit als Lager, Garage und Unter-
stand genutzt. Der Wegfall dieser Nutzungen ist absehbar, Ge-
meinde, Kurverwaltung und ansadssiger Gewerbetreibender bendtigen
die Gebdude als Zwischenlager nicht mehr. Eine Nachvermietung ist

im aktuellen Zustand schwierig.

Das Grundstick befindet sich im bauplanungsrechtlichen Innenbe-
reich und im Eigentum der Gemeinde Monchgut. Durch die Aufgabe der
bisherigen Nutzungen liegt das Grundstick dann groBtenteils brach.
Die vorhandene Kubatur, der energetische Zustand und der lange In-
vestitionsstau an den vorhandenen Gebduden lassen keine zeitgemdle
Nutzung zu. Uber kurz oder lang wiirde ein stiddtebaulicher Miss-

stand im Innenbereich entstehen.

Da im Gemeindegebiet in der Vergangenheit die Wohnnutzung von der
touristischen Nutzung vielfach verdrangt wurde, wird dringend
Wohnraum bendtigt. Daher beabsichtigt die Gemeinde das Grundstick
zu Uberplanen, und damit die Voraussetzungen fiir die Errichtung
des dringend bendétigten bezahlbaren Wohnraums, in Form von Mehrfa-
milienh&usern zu schaffen. Es sollen Mietwohnungen entstehen, wo-
bei die Gemeinde als Bauherr und spaterer Vermieter auftreten
wird. Somit hat die Gemeinde vollen Zugriff auf die Bebauung der
Flache sowie unmittelbaren Einfluss auf die Sicherstellung der

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

Ferner sollen zur dauerhaften verkehrstechnischen ErschlieBung der
angrenzenden Grundstiicke O0ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt
werden. Dies macht das bisherige anpachten und/oder die Eintragung

von Wegerechten fiir die Nachbarbebauung obsolet.
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Die stadtebauliche Ordnung der Innenbereichsflache soll mittels
Bebauungsplans erfolgen. Planungsziel ist die Wiedernutzbarmachung
von bereits bebauten Flachen sowie eine angemessene Nachverdich-
tung im Innenbereich.

Um bereits getatigte Investitionen in der ErschlieBung angemessen
zu bericksichtigen, wurde der stadtebauliche Entwurf so gewahlt,
dass vorhandene StraRenflachen weiter genutzt und die Hauptlei-

tungstrassen nicht umverlegt werden missen.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass er das bisher von der

Gemeinde genutzte Flurstiick sowie durch die Gemeinde bzw. Kurver-
waltung angepachtete Bereiche beinhaltet. Er umfasst folgende

Flurstiicke der Gemarkung GroBl Zicker und Gager:

Tab. 1: GréBe des Geltungsbereichs
GrundsticksgroBe in m?
Flursticks-— Flur gerundet
nummer
gesamt| Anteil im GB
144 1 9.119, 064 183,89
104/40 2 2.769,07 2.769,07
Summe 2.952,96
Die GroBe des Geltungsbereichs betragt 2.953 m? (gerundet). Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
nordlich: durch die StraRe ,Zum HOft“™ (Flurstick 89), Hausgarten
(Flurstiick 104/39) und Wohnbebauung (Flurstitick 104/41)
6stlich: durch Wohnbebauung mit gastronomischer Einrichtung
(Flurstick 104/42), Garagen (Flurstiicke 104/36 und
104/38) sowie Offenland/Wiese (Teil von Flurstick 144)
siidlich: durch Offenland/Wiese (Flurstiicke 140, 141 und Teil von
Flurstick 144)
westlich: durch Ferienhaus (Flurstiick 104/19 und Wohnh&user

(Flursticke 104/27 und 104/28)

1.3 Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des Lan-

desraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) aus
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dem Jahr 2016 und den Vorgaben des regionalen Raumentwicklungspro-

gramms Vorpommern (RREP VP) aus dem Jahr 2010.

Laut LEP M-V befindet sich das
Plangebiet im l&ndlichen Raum
und innerhalb des Vorbehaltsge-
bietes fur Tourismus.

Studlich grenzt an das Plange-
biet das Vorranggebiet Natur-
schutz und Landschaftspflege

an.

Abb. 1: Au‘szug aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Gemal RREP VP liegt das
Plangebiet im Einzugsbereich
des Grundzentrums Sel-
lin/Baabe, im Tourismusent-
wicklungsraum sowie teil-
weise Vorranggebiet Trink-
wasser. Sudlich an das Plan-
gebiet grenzt das Vorrangge-

biet Naturschutz und Land-

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen

Raumentwicklungsprogramm Vorpommern schaftspflege an.

Gemal den Grunds&tzen soll sich die Siedlungsentwicklung am Prin-
zip ,Innen- vor AuBenentwicklung“ und die Fl&cheninanspruchnahme
fiir Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientieren sowie
dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flacheninanspruchnahme“ folgen. Die-
sem Prinzip wird mit der Nachnutzung bereits bebauter Bereiche so-
wie Nachverdichtungsabsicht auf Innenbereichsfliachen entsprochen.
Die Gemeinde Monchgut besitzt keine zentraldrtliche Funktion. So-
mit ist die Fl&chenentwicklung auf den Eigenbedarf der Gemeinde zu
begrenzen. Es besteht dringender Bedarf an Wohnraum zur aus-

schlieRlichen und dauerhaften Wohnnutzung.
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Der landliche Raum soll u.a. so gesichert und weiterentwickelt

werden, dass er

- einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschafts-
raum bildet,

- seine typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kultur-
landschaftlicher Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe
bewahrt sowie

- seine landschaftliche Vielfalt erhalt.

Grundséatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vor-
handener Baugebiete sowie MaBnahmen der Wiedernutzbarmachung der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Die
Siedlungsentwicklung soll sich unter Bericksichtigung sparsamer
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen.

Mit der Nachnutzung einer brachliegenden, bebauten Innenbereichs-
flache, wie sie der Bebauungsplan beabsichtigt, wird den landes-

planerische Zielvorgaben entsprochen.

Im Vorbehaltsgebiet Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Auf
eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der
Infrastruktur sowie auf ein ausgewogenes Verhdltnis der verschie-
denen Beherbergungsformen soll hingewirkt werden.

Da sich der Bebauungsplan ausschlieRlich auf bisher bebauten und
genutzten Bereichen erstreckt, werden keine AuBenbereichsflachen
genutzt und so stehen diese weiter dem Tourismus und der Erholung
zur Verfigung.

In der Gemeinde sind verschiedene Beherbergungsformen (Camping,
Zelten, Ferienwohnung, Ferienhaus und Pensionen) ausgewogen und
ausreichend vorhanden. Hier wird bereits dem Ziel des ausgewogenen
Verhaltnisses von verschiedenen Beherbergungsformen entsprochen.

Was fehlt sind Wohnraume zum dauerhaften Wohnen.

Im unmittelbar siidlich angrenzende Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege ist dem Naturschutz und der Landschaftspflege
Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprichen einzurau-

men.
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Durch den Bebauungsplan wird dem Ziel entsprochen, da keine dieser
Flachen ilberplant werden. Der Geltungsbereich umfasst ausschlieB-
lich bereits bebaute Innenbereichsflachen. Flachen des Aulenbe-
reichs werden nicht in den Geltungsbereich einbezogen und stehen

Naturschutz und Landschaftspflege uneingeschrankt zur Verfigung.

Vorranggebiete fiir Trinkwasser sind Gebiete mit Wasservorkommen,
die zur langfristigen Sicherstellung der Wasserversorgung bendtigt
werden. Die Nutzungsbeschrankungen ergeben sich aus der jeweiligen
Verordnung. Eine Wohnnutzung ist nicht Gegenstand der Nutzungsbe-
schrankungen. Durch die Einleitung des Abwassers in den &6ffentli-
chen Kanal und Ableitung aus dem Plangebiet ist der Schutz des

Wasservorkommens im Geltungsbereich gewadhrleistet.

Flachennutzungsplan

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Gager (Stand:
Marz 2011) stellt den Bereich des Plangebietes als Wohnbaufléache
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Der Bebauungsplan entwickelt

sich somit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan.
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Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geméal
§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB zu berilicksichtigen. Bei einem reinen
Wohngebiet liegen die Orientierungswerte der DIN 18005
»3challschutz im Stadtebau™ bei tags 50 dB (A) und nachts 35
dB (A). Im Umgebungsbereich des Plangebietes befinden sich
keine relevanten Schallquellen, weshalb die Einhaltung der
Orientierungswerte kein Problem darstellen sollte und somit
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

gewahrleistet sind.

1.4 Verfahren und Verfahrensverlauf

Als Grundlage flur die Aufstellung des Bebauungsplans fanden
Ortsbegehungen statt. Der dringende stadtebauliche Ordnungs-

bedarf wurde erkannt, um Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Gemahk § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungspléane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Es existiert ein
rechtswirksamer Flachennutzungsplan. Dem Entwicklungsgebot

wird entsprochen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Wohngebiet am Zicker Berg“ wird auf
der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

aufgestellt. Dies ist mdglich, da

- der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenent-
wicklung dient,

- weniger als 20.000 m? zuldssige Grundstiicksfldche festge-
setzt wird,

- das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung erkennen lé&sst,

- keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und der Schutzglter der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Naturschutzgesetzes bestehen,

- die Planung der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum

dient.
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MaBnahme der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Bebauung einer
bereits bebauten Fladche (hier: ehemalige Kurverwaltung und
Nebengebdude sowie Verkehrsfladchen) innerhalb der Ortslage

Gager, um diese als reines Wohngebiet nachnutzen zu konnen.

Zuldssige Grundflache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2.953 m?. Bei einer
zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich somit rein
rechnerisch eine zuladssige Grundflache, im Sinne des § 19
Abs. 2 BaulNVO, von rund 1.182 m?.

Kumulierungsregel nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass Bebauungs-
plédne, die in einem engen sachlichen, rd&umlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, bewusst in separate Be-
bauungsplane geteilt werden, um so das ,Normalverfahren“ zu
umgehen. Dies ist nicht der Fall, da keine weiteren Bebau-
ungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang vor oder zeitgleich mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 13 stehen, aufgestellt werden.

Gegen die Kumulierungsregelung wird somit nicht wverstoBen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgliter (hier: Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete) vorliegen. Unmittelbar
angrenzend an die siidliche Geltungsbereichsgrenze befindet
sich das Gebiet mit gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB DE
1648-302) "Kistenlandschaft Sidostriigen" und das Européaische
Vogelschutzgebiet (DE-1747-402) "Greifswalder Bodden und sid-
licher Strelasund“. Beide sind den Natura 2000-Gebieten zuzu-
ordnen. Aufgrund der festgesetzten Wohnnutzung auf einer
jetzt bereits bebauten und genutzten Fladche, ist nicht davon
auszugehen, dass die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
beiden Gebiete beeinflusst/beeintrdchtigt werden. Siehe

hierzu auch die Vorprifung des Einzelfalls in der Anlage 1.
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Ausgleichsregelung nach § la Abs. 3 Satz 6 BauGB
Gemahk § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, gelten Eingriffe, die auf-

grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,

als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unweltvertraglichkeitspriifung gemal dem Gesetz {ber die Um-

weltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Bei dem geplanten reinen Wohngebiet handelt es sich nicht um
ein Vorhaben, das einem Priferfordernis nach dem UVPG unter-

liegt.

Fazit

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgese-
hen. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ge-

mak § 4c BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Am . . hat der Gemeinderat Monchgut den Aufstellungs-
beschluss gemaB & 2 (1) BauGB gefasst. Dabei wurde auch be-
schlossen, dass der Bebauungsplan gemal § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren, ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung, aufgestellt wird. Der Beschluss wurde ortsiblich be-

kanntgemacht.

Der Bebauungsplan erfillt die Kriterien fir ein Aufstellungs-
verfahren gemal § 13a BauGB. Das Aufstellungsverfahren ver-

einfacht sich daher folgendermalBen:

- Verzicht auf frithzeitige Erdrterung und TOB-Beteiligung
gemahl §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB;

- Verzicht auf Umweltpriifung und Umweltbericht gemal §§ 2
Abs. 4 bzw. 2a BauGB;

- Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der pla-

nerischen Entscheidung erfolgt.
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Information Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

Im Zeitraum vom . . bis einschlieBlich L
wurde die Offentlichkeit iilber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB durch

informiert.

Etwaige Hinweise, Anregungen oder Bedenken werden nach Durch-

fuhrung ergédnzt.

Verdffentlichung Bebauungsplan und dessen Ergebnisse

Wird nach Durchfiihrung ergdnzt.

Abwagungsprozess

Wird nach Durchfiihrung ergdnzt.

Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss wurde am . . gefasst und an-

schlielend ortsiblich bekanntgemacht.
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2, AUSGANGSSITUATION

21 Lage und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und befindet sich am sid-
O0stlichen Ortsrand, zwischen Wohn- und Ferienhdusern sowie
einer gastronomischen Einrichtung.

Nordlich begrenzt die OrtsstraBe das Gebiet. Der iUberwiegende

Teil des Plangebietes ist bebaut, versiegelt oder aufgrund

starker Frequentierung vegetationslos.

- b ! o
< i)

Ll =

Abb. 4: Orthophoto mit Darstellung des Geltungsbereichs
Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

Das Gelande steigt gleichmaBig von Nord nach Std (von 4,60 m
auf ca. 9,00 m 4.NHN) an. Das Plangebiet wurde von der Kur-
verwaltung genutzt. Derzeit werden die Raumlichkeiten und
vorhandenen Nebenanlagen als Lagerflache, Garagen und Unter-
stande genutzt. Angrenzend an die StralBenverkehrsflache be-
finden sich Parkstellflachen. Die vorhandenen Wegeflachen
dienen der verkehrstechnischen ErschlieBung der angrenzenden
Grundstucke.

Nordlich des Hauptgebaudes befinden sich drei Tannen und in
den Randbereichen Strauch- und Heckenpflanzungen. Es handelt
sich dabei nicht um einen nach Naturschutzrecht geschiitzten
Bestand.
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2.2 Benachbarte Baustrukturen und Nutzungen

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist gekennzeichnet durch
ein- und zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung.
Diese sind umgeben von kleineren Hausgartenbereichen. Im Si-

den schlieBt sich das Offenland der Zicker Berge an.
2.3 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist entschlossen. Der nordliche Planbereich
grenzt an die StraBe ,Zum HOft“. Es handelt sich hierbei um
eine Offentliche StraBe, die an das o6rtliche Verkehrsnetz an-
gebunden ist. Uber dieses 6rtliche Verkehrsnetz wird in ca.
2,5 km Entfernung das lberdrtliche Verkehrsnetz (Landstralbe
L292) erreicht.

Gager ist an das regionale Busliniennetz angebunden. Die Bus-
haltestelle befindet sich in kurzer fuBladufiger Entfernung.
An das Bahnnetz ist Gager nicht angebunden. Nachster Halte-
punkt der Deutschen Bahn befindet sich in Putbus (ca. 25 km

entfernt) .
2.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der Vornutzung und der Bebauung
in der Nachbarschaft erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist
durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitungen auf der
Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt.
Fir die Anschliisse gelten die Vorgaben der Gemeinde Monchgut

sowie die der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe.

Folgende Ver- und Entsorgungsmedien liegen im bzw. am Plange-
biet an: Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom, Gas und Telekom-
munikation. Die Leitungsnetze kdnnen fir das Plangebiet ent-
sprechend erweitert und verteilt werden. Um die Uberbauung
von Hausanschlussleitungen zu vermeiden, muss eine Trinkwas-
serleitung verlegt werden.

Angaben und Anforderungen an die geplante ErschlieBung des
Plangebiets sind in Kapitel 3.4 der Begrindung ,Ver- und Ent-

sorgung® enthalten.
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2.5 Umweltsituation

Naturrdumlich gehoért Gager zum ,Ostseekiistenland%, einer
vielgestaltigen Landschaftszone, die als Klistenbereich einen
Wechsel von Landfld&chen und Kliistengewdssern sowie abwechs-
lungsreichen Kistenhinterland darstellt. [Quelle:

https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php]

Das Plangebiet liegt vollflachig in der Pflegezone (Schutz-
zone II) des Biospharenreservats ,Sidostriigen™. Die im Plan-
gebiet vorgesehene Wohnbebauung bietet keinen Anlass flr eine
Beeintrachtigung des Schutzzweckes dieses Gebietes. Eine Vor-
belastung ist durch die aktuelle/bisherige Nutzung des Plan-
gebietes bereits vorhanden, die sich auch durch das aktuelle
Planungsziel nicht verschlechtert.

Dennoch wird dem Bewahren des Landschaftsbildes innerhalb des
Biospharenreservats eine besondere Bedeutung beigemessen. Das
Landschaftsbild genieBt eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit. Aus
diesem Grund wurde die mdgliche Bebauung im Plangebiet visua-
lisiert und mittels Fotomontagen bewertet. Siehe hierzu die

Ausfihrungen im Punkt 3.6.

Stdlich, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend, befindet
sich das Gebiet mit gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB DE
1648-302) "Kistenlandschaft Sidostriigen", das Europdische Vo-
gelschutzgebiet (DE-1747-402) "Greifswalder Bodden und sidli-
cher Strelasund" sowie das Naturschutzgebiet (NSG-189Db)
"M6bnchgut: Zicker" an. Die im Plangebiet vorgesehene Wohnbe-
bauung bietet keinen Anlass fir eine Beeintrachtigung des
Schutzzweckes dieser Gebiete. Eine Vorbelastung ist durch die
aktuelle/bisherige Nutzung des Plangebietes bereits vorhan-
den, die sich auch durch das aktuelle Planungsziel nicht ver-
schlechtert.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind innerhalb des Plangebietes
nicht wvorhanden. In der ndheren Umgebung befinden sich vor
allem Trockenbiotope.

Beeintrachtigungen der geschiitzten Biotope sind durch die

Nachnutzung mittels Wohnbebauung nicht zu erwarten.
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Abb. 5: Geschiitzte Biotope
[Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php]

Oberflachengewédsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aber
das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone II und III des
Wasserschutzgebietes 1648-02.
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Abb. 6: Wasserschutzgebiet
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[Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php]

r

Auswirkungen auf das Wasserschutzgebiet sind nicht zu befirch-
ten, da Schmutzwadsser aus dem Plangebiet Uber die offentliche
Kanalisation abgeleitet werden. Lediglich unbelastetes Regen-

wasser kann iUber die unversiegelten Flachen versickern.

Fir den Geltungsbereich liegen keine Erkenntnisse iber Alt-

standorte, Altlasten oder Altablagerungen vor.
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Im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Schutz-

gegenstande des archédologischen Denkmalschutzes bekannt.

Weitere Nutzungsregelungen sind fir das Plangebiet derzeit

nicht bekannt.

3. PLANUNGSBERICHT
3.1 Planungskonzept

Seitens der Gemeinde wurde ein stadtebaulicher Entwurf beauf-
tragt, dessen Planungsziel ist die Schaffung von Wohnraum zu
bezahlbaren Preisen, mit ausreichend Freiraum, in modernen
zeitgemalen Bauformen und Materialien sowie energetisch hoch-
wertig. Der Planer hat zusammen mit dem Gemeinderat folgenden

stadtebaulichen Entwurf als Grundlage fir den Bebauungsplan

erarbeitet:

Abb. 7: Stddtebaulicher Entwurf - Lageplan [OSIGMA PLAN Weimar GmbH]

Es wurden die sidlichen und noérdlichen Bebauungskanten aufge-
griffen. Die GrundrissgrdBen entsprechen in etwa denen der
benachbarten Doppelhduser. Die Verkehrsfliachen wurden so in-
tegriert, dass die Nachbargrundstiicke iiber offentliche Wege

erreicht werden konnen.
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Abb. 8: Stddtebaulicher Entwurf - Visualisierung (Blick von Norden) [OSIGMA
PLAN Weimar GmbH]

Es sollen 12 Wohneinheiten (4 je Gebaude) entstehen. Durch
sechs Einzelbdume soll die Flache durchgrint werden.
Stellplétze sind auRerhalb der Verkehrsfldchen, in der Bauge-
bietsfldche angeordnet.

Ver- und Entsorgungsleitungen liegen im Geltungsbereich an und

konnen erweitert werden.

Die Nachnutzung/Wiedernutzbarmachung einer erschlossenen In-
nenbereichsfldche erscheint der Gemeinde am Sinnvollsten.

Die vorliegende Planung wird nicht als Neuinanspruchnahme von
Flachen gewertet, sondern folgt vielmehr dem Grundsatz Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung, weshalb auf eine tieferge-

hende Alternativenbetrachtung verzichtet wurde.

3.2 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

Die Art der baulichen Nutzung wurde als ,Reines Wohngebiet™
nach § 3 BauNVO festgesetzt. Es soll dem Wohnen dienen wobei
auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen, nicht ausgeschlossen werden.
Ausgeschlossen werden die nach § 3 Abs. 2 Nr. 1 ausnahmsweise
zulassigen kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Mit
diesem Ausschluss wird sichergestellt, dass der dringend be-

ndétigte Wohnraum entsteht, um auch die dringend bendtigten
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Arbeitskrafte im Gewerbe- und Tourismusbereich arbeitsplatz-
nah unterbringen zu konnen. Beherbergungsmdglichkeiten sind

bereits in ausreichendem MaBe in der Gemeinde vorhanden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie die

Hohe der baulichen Anlage jeweils als HochstmaB festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich dabei an
der tberbaubaren Flache des stadtebaulichen Entwurfs und an
den Orientierungswerten nach § 17 BaulNVO.

Die zweigeschossige Bauweise wurde von der ndrdlich und Ost-
lich gelegenen Nachbarbebauung aufgriffen und tragt dem Prin-
zip des sparsamen Umgangs mit Boden Rechnung. Anstatt nur
zwel Wohnungen, kdnnen so 4 Wohnungen pro Gebadude errichtet
werden.

WR 1 und WR 2 unterscheiden sich lediglich in der Hohe der
baulichen Anlage. Da sich diese Hohenfestsetzung auf Meter
iilber NHN bezieht, das Geladnde in dem Bereich um ca. 1 m an-
steigt, unterscheidet sich die Hohenfestsetzung um diesen ei-

nen Meter. Die Kubaturen der Baukdrper sollen identisch sein.

In allen Baugebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. Es
sollen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhau-
ser errichtet werden. Diese Bauweise ist in der Umgebung des

Plangebiets vorhanden.

Aus den moglichen Instrumentarien zur Festsetzung der iUber-
baubaren Grundstiicksfladche wurde die Baugrenze gewahlt. Ein
Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen (wie Treppen, Po-
deste, Vordacher) in geringfiigigem Ausmal ist zugelassen. Die
Baufelder haben eine Nord-Sid-Ausrichtung, was eine optimale
Auslastung des Planbereiches ermoglicht und geniigend Freiraum
flir Grinfldchen und Pkw Stellfldchen innerhalb der Bauge-

bietsflache gewahrleistet.

Flachen flir Stellplatze werden nicht zeichnerisch festge-

setzt. Diese sind aubBerhalb der o6ffentlichen Verkehrsfl&ache,
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innerhalb der Baugebietsfldche anzuordnen. Die Baugebietsfla-
che ist ausreichend dimensioniert, um derartige Anlagen un-
terzubringen. Es werden keine immissionsschutzrechtlichen
Probleme gesehen, da die Stellplatze iUber das Gelande ver-

teilt werden und nicht komprimiert an einer Stelle stehen.

3.3 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Geltungsbereichs er-
folgt iUber die StraBe ,Zum HOft™ und die bereits bestehenden
Verkehrsflachen auf Flurstiick 104/40. Die Verkehrsflidche wird
als o0ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, um die angrenzende
Nachbarbebauung auf den Flursticken 104/19, 104/27, 104/36,
104/38 und 104/42 tber o6ffentliche Verkehrsfldche zu erschlie-
Ben. Die Nord-Sid-StraRenachse wird durchschnittlich 6 m breit
als Mischverkehrsflache ausgebaut und die Ost-West-Stralen-
achse im Schnitt 3,50 m breit, ebenfalls als Mischverkehrsfla-
che. Begleitende FuBwege sollen nicht etabliert werden. Die
Herstellung einer Mischverkehrsflache ist vollig ausreichend,
da hier ausschlieRlich mit Anliegerverkehr zu rechnen ist. Die
festgesetzte Verkehrsfldche bietet ausreichend Platz fiir Rand-
und Bankettbereiche und um auch beispielsweise die StraRenbe-
leuchtung im 6ffentlichen Raum installieren zu konnen.
Flachen fir ruhenden Verkehr werden nicht festgesetzt. Die
Stellpléatze fir die Wohnnutzung sind innerhalb der Baugebiets-
flache zu errichten.

Der Anschluss der reinen Wohngebiete an den OPNV ist gewdhr-
leistet. Siehe dazu Punkt 2.3 der Begrindung ,Verkehrsanbin-

dung"“.

3.4 Ver-und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung des Geltungsbereichs sind aufgrund der
vorhandenen Bebauung bereits entsprechende Zu- und Ableitungen
vorhanden. Diese werden aufgenommen und entsprechend erwei-

tert/verlangert.

Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagswasser

Zustandiger Versorgungstradger ist der Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen. Samtliche Leitungen lie-

gen im Plangebiet an. An diese Leitungen kann angeschlossen
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werden. Um den Trinkwasserhausanschluss zum Flurstick 104/19
nicht zu Uberbauen, ist dieser im Zuge der internen Gebietser-

schlieBung in den 6ffentlichen Verkehrsraum umzuverlegen.

Strom
Im Geltungsbereich befinden sich Stromversorgungsanlagen der
E.DIS Netz GmbH. Die Versorgung der neuen BaukOrper ist durch

Erweiterung das vorhandenen Anlagenbestandes vorzunehmen.

Gas

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann durch die EWE
Netz GmbH gesichert werden. Entsprechende Gasleitungen befin-
den sich in den Wegefldchen und kénnen von dort neu verteilt

werden.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen, die be-
darfsgerecht innerhalb des Baugebietes weiter verteilt werden

konnen.

Loschwasser

Fir die im Geltungsbereich vorhandenen und geplanten Gebaude
und Anlagen muss eine den Erfordernissen entsprechende Losch-
wasserversorgung gesichert sein. Ausgegangen wird hierbei wvon
einer LOschwassermenge von mindestens 48 m®/h fir eine mégli-
che Loschdauer von 2 Stunden, die fiir ein reines Wohngebiet
zur Verfliigung stehen muss (nach Arbeitsblatt 405). In die Be-
trachtung zur Loschwasserversorgung konnen alle geeigneten
Loschwasserentnahmemdéglichkeiten in einem Umkreis von 300 m
einbezogen werden. Innerhalb dieses Umkreises befinden sich
Hydranten, die zur Loschwasserentnahme herangezogen werden

konnen.

Abfall

Zur Abfallentsorgung ist die Abfallsatzung des Landkreises
Vorpommern-Riigen einzuhalten. Der Landkreis ist als offent-
lich-rechtlicher Entsorgungstrdger nach MaBgabe der geltenden

Rechtsvorschriften und der Abfallsatzung fir die Erfassung,
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den Transport und die weitere Entsorgung der in seinem Gebiet
angefallenen und lUberlassenen Abfdlle verantwortlich. Das Bau-
gebiet ist iUber o6ffentliche StralBen erreichbar. Die Millsam-
melbehdlter sind im Baugebiet unterzubringen und an den Ab-
fuhrtagen zur nachsten vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle

zu bringen und nach der Entleerung wieder zurickzufiithren.

Die Angaben zur ErschlieBung beziehen sich auf den derzeitigen
Kenntnisstand sowie auf die Ausfiihrungen der von den Ver- und
Entsorgungstrdgern widhrend der Bestandsabfrage zum Plangebiet

gemachten Angaben.

3.5 Grinflachen

Im Geltungsbereich wird eine &ffentliche Grinfldche festge-
setzt. Es handelt sich hierbei um eine/n Rabatte/Grinstreifen
entlang der Strabe ,Zum HOft“™, die/der bereits jetzt als sol-
cher angelegt ist. Versorgungsanlagen flur Wasser und Strom

sind darin, zur Versorgung des Gebiets, zulassig.

3.6 Natur und Umwelt

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entfallt fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer

Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die Uberwachung nach
§ 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.
Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Nachverdich-
tung der Innenentwicklung dienen, soll eine zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff in Natur
und Landschaft vermieden werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im

Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
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Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Anwendung der Ein-

griffsregelung erfolgt daher nicht.

Die nachfolgenden Angaben dienen der Abwagung des Vorhabens

mit den Belangen von Natur und Landschaft.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erfolgen im Geltungsbe-

reich durch die vorzunehmende Versiegelung durch Wohngebaude
und Nebenanlagen sowie deren Zuwegung. Diese Versiegelungen
fiithren zu einem Verlust aller Bodenfunktionen (z.B. Filter-
und Pufferfunktion, Lebensraum) in dem zu versiegelnden Be-
reich. Aufgrund der aktuellen Nutzung ist bereits eine Vorbe-
lastung durch die aktuelle Nutzung vorhanden. Vergleicht man
das Orthophoto (Abb. 4) mit dem Lageplan des stadtebaulichen
Entwurfs (Abb. 7), so ist bei Umsetzung der Planung eine Re-
duzierung der vegetationslosen Flache zu erwarten. Aufgrund
eines vergleichsweisen ahnlichen Versiegelungsgrades von Be-
stand und Planung, werden durch den Bebauungsplan keine we-

sentlichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden erwartet.

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.
Auswirkungen auf Oberflachengewdsser sind daher nicht zu er-
warten.

Die Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet (Schutzzone II
und III) lasst Auswirkungen auf das Grundwasser vermuten. Al-
lerdings werden samtliche Schmutzwédsser Uber die &ffentliche
Kanalisation abgeleitet und es kann ausschlieBlich unbelaste-
tes Regenwasser lber die unversiegelten Flachen versickern.
Aus diesem Grund werden insgesamt keine wesentlichen Beein-

trachtigungen des Schutzgutes Wasser erwartet.

Im Geltungsbereich und angrenzend befinden sich Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht. Der Planbereich liegt vollumfanglich in
der Pflegezone (Schutzzone II) des Biosphédrenreservats (BRN-
1) "Sidostriigen" in Verbindung mit dem gleichnamigen Land-
schaftsschutzgebiet. Im Siiden grenzt an: das Gebiet mit ge-
meinschaftlicher Bedeutung (GGB DE 1648-302) "Kistenlandschaft
Stidostriigen", das Europaische Vogelschutzgebiet (DE-1747-402)
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"Greifswalder Bodden und sidlicher Strelasund" und das Natur-
schutzgebiet (NSG-189b) "Mdnchgut: Zicker™".

Die Unterschutzstellung des BRN-1 bezweckt fiir den Bereich des

Landschaftsschutzgebietes von zentraler Bedeutung:

1. den Schutz, die Pflege und die Entwicklung dieser in Mit-
teleuropa einzigartigen Kulturlandschaft,

2. den Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Land-
schaftsbildes,

3. die Erhaltung der Nutzungsfdhigkeit der Naturgiter und der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Entwick-
lung von praktischen Modellen oOkologischer Landnutzung in
Landwirtschaft, Waldwirtschaft, Fischerei, Erholungs- und
Verkehrswesen unter Berilicksichtigung landschaftstypischer
historischer Siedlungs- und Landnutzungsformen,

4., die Erforschung der Wechselwirkungen zwischen Menschen und
Landschaft mit dem Ziel der Erarbeitung von Konzepten nach-
haltiger Nutzung der Biosphare,

5. die Nutzung der besonderen Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit des Gebietes fir die Entwicklung eines breiten Um-
weltbewusstseins durch Offentlichkeitsarbeit und Angebot

von Moglichkeiten zu dkologischer Bildung.

Die Unterschutzstellung des BRN-1 fir den Bereich des Natur-
schutzgebietes von zentraler Bedeutung bezweckt daritber hin-

aus:

1. den Schutz und die Pflege der Seltenheit, der besonderen
Eigenart und hervorragenden Schonheit von Natur und Land-
schaft dieser Gebiete,

2. die Erhaltung und Entwicklung des vielfaltigen Mosaiks von
Lebensgemeinschaften und Biotopen mit hoher Artenvielfalt
wildlebender Pflanzen- und Tierarten (Niederwalder, Hei-
den, Weiderasen, Feuchtwiesen, Salzwiesen, Acker),

3. die Erhaltung und Entwicklung als Nahrungs-, Rast- und
Brutgebiet fir gefahrdete Tierarten,

4. die Sicherung der Eigendynamik der Naturprozesse in der

Kernzone des Biosphédrenreservates (Kistendynamik
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einschlieBlich submariner Prozesse, Waldentwicklung und

Moorgenese) .

Die Lage des Plangebietes im Biosphédrenreservat ,Stdost-Rigen"“
erfordert einen besonders bedachten Umgang mit dem wertvollen

Landschaftsbild. Wichtige Blickbeziehungen sollen gewahrt,

nicht wverbaut oder durch auffallige, untypische Formen und
Materialien beeintrachtigt werden.

In Abstimmung mit dem Biosphdrenreservatsamt wurden vier wich-
tige Blickachsen/Sichtbeziehungen festgelegt, 1in denen die

Auswirkungen der durch den Bebauungsplan mdglich werdenden Ge-

baude-Kubaturen analysiert werden sollen.

-.-‘ ..'-‘-n'.,

7 "® “planbereich

- K

Abb. 9: Landschaftsbildanalyse — Sichtachsen [OBiosphdrenreservatsamt]

Die Sichtachsen/Blickbeziehungen wurden hochauflésend fotogra-
fiert, um anschlieRend die geplanten Gebdude darin zu visua-

lisieren.
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Blickgéﬁée 2

Abb. 11: Visualisieruﬁg
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Abb.

Abb. 13: Blickachse 4
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Mit bloBem Auge ist das Plangebiet von Alt-Reddevitz aus nicht
zu erkennen. Aus diesem Grund wurde die Blickachse gezoomt und
festgestellt, dass das Plangebiet hinter dem Baumbestand zwi-

schen Hafen, Campingplatz und Plangebiet verschwindet.

Abb. 14: Blickachse 4 (gezoomt)

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass sich das Land-
schaftsbild durch die bauliche Entwicklung im Plangebiet nicht
wesentlich verdndern wird. Das Vorhaben wird sich hdéhenmabig
einfiigen. Bestimmend auf das Landschaftsbild werden je nach
Sichtachse weiterhin die Zicker Berge, die Hagensche Wiek und
Alt-Reddevitz bleiben.

Bei einer Nichtdurchfihrung des Vorhabens bleibt das Land-
schaftsbild unverandert. Die Flache wlrde weiterhin zu Lager-
und Unterstellzwecken genutzt, jedoch wiirden der dringend be-
notigte Wohnraum ausbleiben. Es ware sogar denkbar, dass durch
anhaltende Wohnungsnachfrage zusatzlich Fl&chen fir die Woh-
nungsentwicklung innerhalb der Gemeinde Monchsgut heranzuzie-
hen waren. Auch dort kdénnte eine Wohnbaufldchenentwicklung in
Form von Einzel und Doppelhdusern das Landschaftsbild in ir-

gendeiner Art beeintrachtigen.
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Schutzwiirdige oder empfindliche Tier- und Pflanzenarten sind
im Geltungsbereich nicht bekannt. Die aktuelle Nutzung des
Plangebiets sowie benachbarte Wohnbebauung, sind fiir das Vor-
kommen stérungsempfindlicher Tierarten als Vorbelastung zu
werten. Auch die in der Remise, im sitdlichen Planbereich vor
ladnger Zeit angebrachten Kunstnester fir Rauchschwalben, sind

unbenutzt.

Durch die Nachnutzung bereits bebauter Fldchen geht nicht wirk-
lich Lebensraum verloren, er wird nur anders angeordnet. Zwar
werden manche Bereiche im Rahmen der Bautatigkeit zerstort,
sind aber anschlieBend wieder gartnerisch gestaltbar. Durch
die festgesetzte griinordnerische MaBnahme wird das Plangebiet
durchgrint, so dass insgesamt keine relevante Beeintrachtigung

fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen gegeben ist.

Artenschutz

Die nationalen Vorschriften des Artenschutzes sind in § 44

BNatSchG formuliert. Absatz 1 beinhaltet fir die besonders und

streng geschiitzten Tiere und Pflanzen unterschiedliche Zu-

griffsverbote. So ist es gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu tdten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren (-> Totungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheb-
lich zu storen; eine erhebliche Stdorung liegt vor, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert (-> Stdorungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere
der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstdren (-> Schadigungsverbot),

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren (->

Schadigungsverbot) .
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Die vorhandene Biotopausstattung im Geltungsbereich (Stralen-
fldche, eingeschossige Haupt- und Nebengebdude, vegetations-
arme Flachen, Rasenfladchen, 3 Tannen, Kleingehdlze und Laub-
gebiische) konnte geschiitzten Pflanzen- und Tierarten u.U. ge-
eignete Habitate. Aber aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung
sowie der aktuellen Nutzung des Geltungsbereichs als Lager-
und Abstellflédche gehen stdorungsempfindliche Arten, aufgrund
der dauerhaften menschlichen Prasenz, wohl eher auf Distanz.
Es ist anzunehmen, dass sich das potentielle Vorkommen wvon
Vogeln auf typische Arten des Siedlungsrandes beschrankt. Eine
Artenkartierung erfolgte nicht.

Da die Wohnbauflache zu maximal 40 % iUberbaut werden darf (was
in etwa dem aktuellen Bestand entspricht) und somit der iber-
wiegende Flachenanteil als Hausgarten/Grinflache genutzt wird,
sind weder Revierverluste noch erhebliche Beeintrachtigungen
von Rast- und Brutvdgeln zu befirchten.

Da zur Baufeldfreimachung Geholze entfernt und Gebaude abge-
brochen werden, sind zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen

Verbote folgende MaBnahmen durchzufihren:

- Die Abrissarbeiten der Gebaude haben auBerhalb der Brut-
zeiten, frihestens ab Mitte Oktober, zu erfolgen, um die
Totung von Individuen zu vermeiden.

- Das Beseitigen und Rickschneiden von Gehdlzen darf aus-
schlieBllich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen.

- Bauarbeiten sind nicht fir léngere Zeit zu unterbrechen,
da ansonsten eine Ansiedlung von Arten im Baufeld ggf.

nicht auszuschlieRen ist.

Sollten Abriss- und Fallarbeiten auberhalb dieser festgesetz-
ten Bauzeiten notwendig werden, so ist durch eine fachkundige
Person nachzuweisen, dass keine Bruten mehr in den Gehdlzen
und Gebduden vorhanden sind und dieses Vorgehen mit dem Bio-
spharenreservat Amt Siidost-Riigen als zustdndige untere Natur-

schutzbehdrde abgestimmt wurde.
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Bei Berilicksichtigung der MaBnahmen ist eine Verletzung der
Vorschriften des § 44 BNatSchG nicht zu befirchten.

Das Schutzgut Klima / Luft ist hier von untergeordneter Bedeu-

tung, da durch Vornutzung, GrdoRe und Art der geplanten Bebauung
(Wohnhauser) keine wesentlichen Beeintrdchtigungen klimati-
scher Wirkungsgefiige zu erwarten sind.

Ferner sind die geltenden WarmeschutzmaBnahmen an Gebduden
einzuhalten, und somit werden Beeintrachtigungen von Luft und
Klima nach dem Stand der Technik minimiert. Klimatisch wirk-
same Vegetation und Grinfladchen wurden festgesetzt. Der Ein-
satz von Warmepumpen als Energietrager flir Heizungsanlagen
wird empfohlen, um moglichst wenig schadliche Emission entste-

hen zu lassen.

Kultur- und Sachgiiter sind weder im Geltungsbereich noch in
der Umgebung des Geltungsbereichs vorhanden.

Der Umgebungsbereich ist durch Wohngebdude gepragt. Durch die
zusadtzlich entstehenden Wohngebdude, sind keine weiteren Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgliter zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die

Wohnbebauung nicht zu erwarten; die Umgebung ist bereits durch
Wohngebdude bebaut. Bis auf baubedingte Larm- und Staubemis-
sionen wahrend der Bauphase, gehen keinerlei dauerhafte oder
anhaltende negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch von
den Wohnbauflachen aus.

Dauerhafte Luft- und Geruchsbelastungen sind im Geltungsbe-
reich nicht zu erwarten und gehen von diesem auch nicht aus.
Es kann davon ausgegangen werden, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) im Plangebiet nicht
Uberschritten werden. In der unmittelbaren sowie weiteren Um-

gebung, befinden sich keine larmintensiven Gewerbebetriebe.

In Sinne einer angemessenen Grinordnung und um eine Durchgri-
nung des Baugebiets zu erreichen, werden folgende grinordne-

rischen Festsetzungen getroffen:
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1. Die o0ffentliche Grinfldche erhalt die Zweckbestimmung "Ra-
batte/Begleitgriun". Nebenanlagen fiur Elektrizitdt und Was-
ser, die der Versorgung des Baugebiets dienen, sind zulads-

sig.

2. In den reinen Wohngebieten sind 6 heimische, standortge-
rechte Laubbdume oder Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Geringfiigige Standortabweichungen

sind zulassig.

3. Mindestanforderungen an die =zu pflanzenden Qualitéaten
sind:

Laubbaum, mittelkronig: mindestens 3x verschult, StU 14-

16 cm
Obstbaum: Hochstamm, Mindeststammumfang 10 - 12 cm
4. Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen, zu schiitzen,

fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzungen haben fachgerecht zu erfolgen.

5. Stellpléatze, Zugadnge und Terrassen sind wasserdurchlédssig

zu befestigen.

Mit 1. soll die vorhandene o6ffentliche Grinflache erhalten und
dauerhaft gesichert werden.

2. und 3. dienen der angemessenen Gebietsbegriinung mit einhei-
mischen Gehd&lzen. Neben dem Orts- und Landschaftsbild dienen
die Pflanzungen dem ausgewogenen Kleinklima (z.B. Schatten-
spender) und der auf Siedlungsraume angepassten Fauna (z.B.
Singvdgel, Kleinsauger, Insekten) sowie dem Schutz vor Wind
und Staub. Bei weiteren zusdtzlichen, freiwilligen Pflanzungen
sind die gemaB Nachbarschaftsrecht einzuhaltenden Grenzab-
stdnde zu bericksichtigen.

Mit 4. soll die Dauerhaftigkeit der BegrinungsmaBnahmen si-
chergestellt werden.

5. dient der Minimierung des Versiegelungsgrades und der damit
verbundenen positiven Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima,

Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen.
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An einem Nebengebdude im Geltungsbereich (in der Planzeichnung
mit ,Halle“ bezeichnet) wurden, als ErsatzmaBnahme fiir einen
Eingriff im Bereich des Campingplatzes in Gager, 5 Kunstnester
fiir Rauchschwalben angebracht. Die Kunstnester sind vor Abriss
des Gebaudes abzubauen und an einen geeigneten Ersatzstandort
zu verbringen und dauerhaft zu erhalten. In Abstimmung mit dem
Biospharenreservatsamt Slidost-Riigen, als zustandige Untere Na-
turschutzbehtrde, wurde ein entsprechender Ersatzstandort fir
die Kunstnester gefunden. Dieser befindet sich in der Gemar-
kung Gager, Flurstiick 9/22, An Hafen 1 an einem Nebengebdude.
Die Nisthilfen sind dort dauerhaft zu erhalten und in einem
zeitlichen Abstand auf ihre artspezifische Funktionsfahigkeit

zu prifen bzw. wiederherzustellen.

3.7 Gestalterische Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen werden hinsichtlich der Materia-
lien zur Dach- und Fassadengestaltung sowie zur Gebaudestel-

lung getroffen.

Gebdude miissen eine eindeutige Hauptfirstrichtung aufweisen,
die geradlinig verlaufen muss. Die im Plan dargestellte First-
richtung ist als Hauptfirstrichtung zwingend. Die Firstrich-
tung orientiert sich an der westlichen Nachbebauung und fihrt
diese fort.

Die Dacher der Hauptnutzungen sind als Satteldach mit einer
Dachneigung von 35 - 45 Grad auszufiihren. Als Dacheindeckung
ist dunkelgrauer Ziegel zulassig. AuBenwdnde sind zu verput-
zen. Verkleidungen im Bereich der Gauben und Balkone sind mit-
tels Platten, z.B. Faserzement vorzunehmen.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Einbindung in das
Landschaftsbild. Diese Materialien, Formen und Gebdaudeausrich-
tungen sind in die Landschaftsbildanalyse eingeflossen und ha-

ben sich als nicht stdrend erwiesen.

Einfriedungen - bis auf Mauern - sind moéglich, diirfen aber
1,40 m nicht tberschreiten. So wird sichergestellt, dass auch

Kleinsduger die Einfriedungen passieren konnen.
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3.8 Kennzeichnungen und Hinweise

Kennzeichnungen gemal § 9 Abs. 5 BauGB sind im Geltungsbereich

nicht vorzunehmen.

Uber die =zeichnerischen und textlichen Festsetzungen hinaus
werden folgende Hinweise auf Sachverhalte gegeben, die in an-
deren Gesetzen geregelt werden und die bei der Genehmigung und

Realisierung von Bauvorhaben zu beachten sind:

Bodendenkmale

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt, 1ist gemal § 11 DSchG M-V (GVBl1. M-V Nr. 23 vom
28.12.1993, S 975ff.) die zustdndige Untere Denkmalschutzbe-
horde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder
dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundstickseigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Landesamt fir Denkmalpflege spatestens 4 Wochen
vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege, bei den Erdarbeiten zugegen sein und
eventuell auftretende Funde gemdB § 11 DSchG M-V unverziiglich
bergen und dokumentieren konnen. Dadurch werden Verzdgerungen

der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11 (3) DSchG M-V).

Ordnungswidrigkeiten

Die vorséatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die
unter 5.) aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften gemaB § 86
LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84 (1) Nr. 1
LBauO M-V dar, die nach § 84 (3) LBauO M-V mit einem BuBgeld

bis zu einer Hohe von 500.000,- € geahndet werden kann.

Bodenaushub

Nicht verunreinigter Bodenaushub ist moglichst im Bereich des

Geltungsbereichs einer geeigneten Wiederverwertung zuzufiihren.
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Schutz vor Baularm

Die bauliche Ausfiihrung von Gebauden hat so zu erfolgen, dass
die in der DIN 4109 aufgefihrten Werte nicht Uberschritten
werden. Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in
der AVV Bauldrm vom 19.08.1970 festgesetzten Immissionsricht-
werte flr die betroffenen Gebiete wadhrend der Tagzeit und vor
allem wahrend der Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als
Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis 7:00 Uhr.

3.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutz-
zone II und III des Wasserschutzgebietes WSG-1648-02). Das
Gebiet ist in Abb. 6 dargestellt.

Naturschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollumfanglich
in der Pflegezone des Biosphéarenreservats (BRN-1) "Stdostri-
gen". Die Schutzziele/-zwecke dieses Gebietes sind im Punkt

3.6 der Begrindung ausfihrlich dargestellt.

Im Siden grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans das Gebiet mit gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB DE
1648-302) "Kistenlandschaft Sidostriigen", das Europdische Vo-
gelschutzgebiet (DE-1747-402) "Greifswalder Bodden und siudli-
cher Strelasund" und das Naturschutzgebiet (NSG-189b) "Mdonch-

gut: Zicker" an.

GGB "Klistenlandschaft Sidostriigen"

Hierbei handelt es sich um einen reprédsentativen Ausschnitt
einer eiszeitlich geformten, durch eine enge Verzahnung von
Land und Meer gekennzeichneten einmaligen Kulturlandschaft,
die in Verbindung mit der natirlichen Kistendynamik einer

Vielzahl von bedrohten Arten Lebensraum bietet.

Furopdisches Vogelschutzgebiet "Greifswalder Bodden

Hierbei handelt es sich um eine Kistenlandschaft, die aus
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einer Vielzahl eng miteinander verzahnten Landschaftselemen-
ten besteht (Inseln, Nehrungen, Haken, Strandwalle, kleinen
Wieken, Riffe, Windwatten, groBe Flachgewdsser, Strandseen,
Steilklisten, Flachkiisten). Die auf den angrenzenden Grundmo-
ranenplatten liegenden Ackerflachen und groBflachigen Nieder-
moore fungieren als Nahrungsflachen fir herbivore GroBvdgel

und Watwvdgel.

Es wurde eine Natura 2000-Vorprifung vorgenommen, die als An-

lage 1 der Begrindung beigefiigt wird.

4, ZUSAMMENFASSUNG
4.1. Auswirkung des Bebauungsplans

Da es sich um eine Wohnbauflachenentwicklung durch Wie-
dernutzbarmachung von Innenbereichsfldchen handelt, muss
keine landwirtschaftliche Flache des AuRenbereichs fir die
Eigenentwicklungsoptionen herangezogen werden.

Nadelbdume im Baubereich werden gefallt und Kleingeh&lze zur
Baufeldfreimachung gerodet. Durch die Festsetzung von Laub-
bzw. Obstbaumen wird das Baugebiet nach Baufertigstellung
durchgrint.

Mithilfe der Festsetzung O6ffentlicher Verkehrsfladchen, werden

Nachbarbebauungen 6ffentlich-rechtlich erschlossen.

4.2 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans wird empfohlen den bis-
her angepachteten Bereich des Flursticks 144 zu erwerben. Als
nicht idberbaubare Grundstiicksfladche kann der Bereich dann

grinordnerisch gestaltet werden.

Ver- und Entsorgung

Alle ErschlieBungsmedien liegen im Geltungsbereich an und
missen von dort weiter verteilt werden. Eine Trinkwasserhaus-
anschlussleitung ist umzuverlegen, damit sie nicht tberbaut

wird.
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4.3 Kosten und Finanzierung

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt durch die Gemeinde
Monchgut.

Zu den ErschlieBungskosten zdhlen: StraBenbau, Erweiterung
des Leitungsnetzes der Ver- und Entsorgungsmedien, Stralben-
leuchten sowie Vermessungs- und Planungsleistungen. Eine Kos-

tenschédtzung liegt hierfiir derzeit noch nicht vor.

44 Flachenbilanz

Flachenart Flache in m? Anteil in %
Wohnbauflache 2.304 78,0
davon
tberbaubar bei GRZ 0,4 922
nicht idberbaubar, Grinflache 1.382
Verkehrsflache 617 20,9
Offentliche Griinfléache 32 1,1
Gesamt 2.953 100,0
Datum: November 2024 Regionalbiiro RUGEN der
S— gy
B
SIGMA PLAN =

INTERDISZIPLINARE BAUPLANUNG WEIMAR GMBH
AM KIRSCHBERG 33 99423 WEIMAR TEL: (03643) 8600-0 FAX: (03643) 860086
MAIL: info@sigmaplan-weimarde INTERNET: www.sigmaplan.de
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ANLAGENVERZEICHNIS

Anlage 1 Natura 2000 - Vorpriufung des Einzelfalls
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Anlage 1

Natura 2000 — Vorpriifung des Einzelfalls

1.  Allgemeine Angaben
1.1 | Vorhaben Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 13 ,Wohnanlage am
Zicker Berg“ in Gager
1.2 | Natura-2000-Gebiet Entfernung zum | Gebietsname Code
Vorhaben
EU-Vogelschutzgebiet Om Greifswalder SPA 34
B-Plan grenzt Bodden und sid- | DE-1747-402
unmittelbar an licher Strelasund
FFH-Gebiet / 0Om Kustenlandschaft | GGB DE
GGB-Gebiet B-Plan grenzt Siidostriigen 1648-302
unmittelbar an
1.3 | Vorhabentrager Gemeinde Mdénchgut, Amt Ménchgut-Granitz
Gohrener Weg 1, 18586 Ostseebad Baabe
1.4 | Gemeinde Ménchgut
1.5 | Genehmigungsbehoérde | -
(sofern nach §34 Abs.6
BNatSchG nicht einschlagig)
1.6 | Naturschutzbehdrde Biospharenreservatsamt Sidost-Rugen,
Circus 1, 18581 Putbus
1.7 | Beschreibung des Allgemein: Mit der Planung méchte die Gemeinde die Voraus-

Vorhabens

setzung fur die Wiedernutzung einer bereits bebauten und ge-
nutzten Flache im Innerbereich schaffen. Es soll Baurecht fur
dringend benétigten Wohnraum (3 Mehrfamilienhauser) geschaf-
fen werden. Der Geltungsbereich des B-Plan hat eine Groe von
2.953 m2. Durch die Vornutzung des Gebiets ist eine Vorbelas-
tung (Versiegelung, Gebaude, menschliche Prasenz) vorhan-
den.

Bestand: Der Geltungsbereich wird aktuell als Lagerstandort fir
Gemeinde, Kurverwaltung und ansassiger Gewerbetreibender
genutzt. Bebaut ist die Flache mit einem gréReren eingeschossi-
gen Hauptgebaude sowie mehreren kleineren eingeschossigen
Garagen, Unterstanden und sonstigen Nebengebauden. Ferner
befinden sich innerhalb des Bereichs Verkehrsflachen, die von
Anliegern und der Nachbarbebauung genutzt werden. Die Ver-
kehrsflachen weisen unterschiedliche Versiegelungsgrade auf.
Die nicht bebauten bzw. belagerten Bereiche sind als Rasenfla-
che angelegt und werden in regelmafligen Abstanden gemaht.
Nordlich befindet sich die Gemeindestrale, dahinter befindet
sich der Siedlungsbereich. Ostlich und westlich befinden sich
ebenfalls Siedlungsbereich, die durch eine Gaststatte, Wohn-
und Ferienhausbebauung gekennzeichnet ist.

Planung: Samtliche Bebauung im Gebiet wird abgerissen. Das
Gebiet wird als reines Wohngebiet festgesetzt (3 Bauplatze,
Mehrfamilienhaus, 2-geschossig). Die Grundflachenzahl wird mit
0,4 festgesetzt, was ca. der jetzt bereits im Bestand iberbauten
und belagerten Flache entspricht. Kleine Beherbergungsbetriebe
werden grundsatzlich ausgeschlossen. Die Festsetzung von Ein-
zelbdumen sorgt fir eine Durchgriinung und ein angenehmes
Wohnklima. Zur Sicherstellung der verkehrstechnischen Er-
schlieBung der angrenzenden Bebauung werden 6&ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Diese orientieren sich am bisherigen
Verlauf der Verkehrsflachen. Zur Realisierung des Vorhabens
sind 3 Tannen und die vorhandenen Kleingeholzstrukturen im
Geltungsbereich zu entfernen.
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2.  Zeichnerische und kartographische Darstellung

Lae des Geltusbereichs (rot Umris) in Bezuguf die Abgrenzng des Vogelchutzgebietes
,Greifswalder Bodden und stdlicher Strelasund” (beige Farbe); Quelle: Kartenportal Umwelt Meck-
lenburg-Vorpommern

4. X Zickerniss

>
] Ty
i
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Lage des Geltungsbereichs (roter Umriss) in Bezug auf die Abgrenzung des GGB ,Klstenland-
schaft Stidostriigen” (blaue Farbe); Quelle: Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern

3.  Aufgestellt durch (Vorhabentrager bzw. Beauftragter)
(da abweichend zu Punkt 1.3)
SIGMA PLAN Weimar GmbH

Am Kirschberg 33, 99423 Weimar
Tel.: 03643 86 00 0, info@sigmaplan.de
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Anzeige an eine Behorde bedarf, wird es geman
§ 34 Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz der zustandigen
Naturschutzbehoérde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5

Vermerke der zustan-
digen Behorde

4. Feststellung der Verfahrenszustandigkeit
(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)
4.1 Liegt das Vorhaben
|:| in einem Natura 2000-Gebiet oder
X] auRerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit méglicher Wirkung auf ein oder
ggfs. mehrere Gebiete oder auf mal3gebliche Bestandteile eines Gebiets?
= weiter bei Ziffer 4.2
4.2 Bedarf das Vorhaben einer behérdlichen Entscheidung oder besteht
eine sonstige Pflicht, das Vorhaben einer Behérde anzuzeigen?
X ja = weiter bei Ziffer 5
[] nein = weiter bei Ziffer 4.3
4.3 [] Dadas Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis  oder

Fristablauf:

5. Darstellung der durch das Vorhaben moéglichweise betroffenen Lebensraumty-
pen (LRT) bzw. Lebensraume (LR) von Arten

Das Natura 2000-Gebiet setzt sich aus mehreren Teilgebieten zusammen. Es werden hier nur die-
jenigen Lebensraumtypen und Arten abgepruft, die im Wirkbereich des Vorhabens liegen oder ih-
ren Lebensraum dort haben. Bei der geplanten Wohnbebauung wird von einem sehr geringen
Wirkbereich ausgegangen.

Zielarten des Vogel- | Lebensraum- | Mogliche Beeintrachtigung Vermerk der

schutzgebietes element zustandigen
RV — Rastvogel Behorde
BV - Brutvogel

Dohle RV

Eisvogel BV Bei der zur Nachnutzung vorgesehe-

Génseséger BV/RV nen Flachen handelt es sich um be-

Goldregenpfeifer RV reits bebaute und genutzte Bereiche.

Graugans RV Die vorhandenen Freiflachen, sind

Heidelerche BV regelmafig gemahte Rasenflachen,

Kiebitz BV/RV mit drei Tannen und Kleingehdlz-

Merlin RV strukturen in den Randbereichen. Im

Neuntoter BV direkten Umfeld sind ausreichend

Nonnengans RV gleichwertige Aus_\_/veichfléchen vor-

Rohrweihe BV handen' und Gehdlze werden nach

Rotmilan BV/RV der Projektumsetzung angepflanzt.

Saatgans - RV Eine Beeintrachtigung von Brutstat-

Schwarzmilan BV ten ist ausgeschlossen, da Gehdlz-

Seeadler _ BV/IRV riickschnitt und AbrissmaRnahmen

Sperbergrasmiicke BV auRerhalb der Brutzeiten vorgenom-

Sumpfohreule RV men werden.

Turmfalke BV

Wachtelkdnig BV
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Lebensraumtypen Arten nach Anhang Il | Mégliche Beeintrach- | Vermerk der zustandi-
des GGB-Gebietes FFH-RL tigung gen Behdrde

6210 — Schmale Windel- Keine,

Naturnahe Kalk-Tro- schnecke Habitate werden

ckenrasen und deren
Verbuschungsstadien

(als Habitat geeignet,

durch Wohnbebauung
nicht verandert oder

ohne Untersuchung) beeintrachtigt
1160 — Fischotter Keine,
Flache groflte Meeres- Bereiche sind zu weit
arme und -buchten Schmale Windel-
(Flachwasserzonen schnecke

und Seegraswiesen)

Quellen:

Managementplan fur das GGB DE 1648-302 ,Kustenlandschaft Stidostrigen®
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern

6.

das Vorhaben anhand vorhandener Unterlagen

Uberschléigige Ermittlung méglicher erheblicher Beeintrachtigungen durch

gungen

magliche erhebli-
che Beeintrachti-

betroffene
Lebens-

raumtypen
oder Arten

Wirkung auf Lebensraumtypen oder
Lebensstatten von Arten (Art der Wir-
kung, Intensitat, Grad der Beeintrachti-

gung)

6.1 anlagebedingt

Vermerke der
zustandigen
Behorde

6.1.1
(Versiegelung)

Flachenverlust

Bereits bebaute Flachen werden einer
Wiedernutzung zugeflhrt. Der Versie-
gelungsgrad bleibt annahernd gleich.
Vorhandene Tannen (3 Stiick) und
Kleingehdlzbereiche werden entfernt
und 6 einheimische, standortgerechte
Laubbdume nach Baufertigstellung ge-
pflanzt. Der Flachenverlust wird als
nicht erheblich bewertet.

lung

Flachenumwand-

Die offentlich genutzte Flache, ehema-
lige Kurverwaltung, Nebengebaude
und Lagerflachen, die in Zukunft brach
liegen werden, werden in eine Wohn-
nutzung umgewandelt. Durch die Wie-
dernutzung bereits bebauter Flachen
wird einem etwaigen stadtebaulichen
Missstand (Leerstand, Verfall) vorge-
beugt. Eine Inanspruchnahme von zu-
vor ungenutzten, naturnahen Flachen
ist nicht vorgesehen.

Nutzungsanderung

Es ist die Nachnutzung einer 6ffentlich
genutzten und bebauten Flache fiir
Wohnnutzung vorgesehen. Im Umfeld
ist bereits Wohnbebauung vorhanden.
Negative Auswirkungen sind nicht ab-
leitbar.
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magliche erhebli-
che Beeintrachti-
gungen

betroffene
Lebens-

raumtypen
oder Arten

Wirkung auf Lebensraumtypen oder
Lebensstatten von Arten (Art der Wir-
kung, Intensitat, Grad der Beeintrachti-

gung)

6.1.4 | Zerschneidung, - -
Fragmentierung
von Natura 2000-
Lebensrdumen
6.1.5 | Veranderungen - -
des (Grund-) Was-
serregimes
6.2 betriebsbedingt
6.2.1 | stoffliche Emissio- |- -
nen
6.2.2 | akustische - Durch die geplante Wohnnutzung er-
Veranderungen hoéht sich, durch den Einzug von Be-
wohnern die Menge akustischer Reize.
Die aktuelle Lagernutzung wurde nur
gelegentlich angefahren und Gerau-
sche durch Be- und Entladen erzeugt.
Die entstehenden Larmemissionen
entsprechen dabei jedoch denen der
umgebenden Wohnbebauung. St6-
rungsempfindliche Arten sind aufgrund
der bereits angrenzenden Bebauung
und Nutzung generell nicht zu erwar-
ten. Es entsteht keinerlei zusatzliche
Vergramung.
Die auf den angrenzenden Trockenra-
senflachen rastenden Végel halten,
aufgrund der in der unmittelbaren Um-
gebung vorhandenen Wohnnutzung,
bereits jetzt ihre natlrlichen und art-
spezifischen Fluchtdistanzen zur be-
stehenden Bebauung und zur Stral3e
ein.
Die akustischen Veranderungen wer-
den als nicht geeignet eingeschatzt,
erhebliche Auswirkungen hervorzuru-
fen.
6.2.3 |optische Wirkun- |- Durch die Errichtung der Wohnhauser

gen

wird ein bereits bebauter Bereich, der
aktuell zwar als Lagerflache genutzt
aber in absehbarer brachliegen wird,
nachgenutzt. Die nérdlich, dstlich und
westlich gelegenen Wohnbebauungen
werden so miteinander verknUpft und
eingeschlossenes Ortsbild entsteht. Da
hier kein stadtebaulicher Missstand
durch eine mit der Zeit verfallende Bra-
che entsteht, kommt es zu einer opti-
schen Aufwertung des Areals.

Vermerke der
zustandigen
Behorde
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mogliche erhebli- | betroffene | Wirkung auf Lebensraumtypen oder

che Beeintrachti- | Lebens- Lebensstatten von Arten (Art der Wir-

gungen raumtypen | kung, Intensitat, Grad der Beeintrachti-
oder Arten | gung)

6.2.4 |Veranderungen - Die Veranderung des Meso- und

des Mikro- und Mikroklimas ist aufgrund der Geringfu-

Mesoklimas gigkeit des Vorhabens als unerheblich
zu bewerten. Die Flache ist bereits be-
baut. Vorhandene Gebaude werden
abgerissen und Wohngebaude errich-
tet. Die Standorte der Gebaude in Be-
stand und Planung weichen Lage tech-
nisch ab. Die versiegelten Flachen
sind nahezu gleich gro3. Durch die An-
pflanzungen von einheimischen, stand-
ortgerechten Laubbdumen, ist langfris-
tig sogar mit einer geringen Verbesse-
rung des Meso- und Mikroklimas zu
rechnen.

6.2.5 |Gewasserausbau |- -

6.2.6 |Einleitungen in - -

Gewasser (stoff-
lich, thermisch,
hydraulischer
Stress)
6.2.7 | Zerschneidung, - -
Fragmentierung,
Kollision
6.3 baubedingt
6.3.1 | Flacheninan- - Eine Flacheninanspruchnahme Uber
spruchnahme die Geltungsbereichsgrenzen hinaus
(Baustral3en, La- ist nicht vorgesehen. Durch temporar
gerplatze etc.) aufkommenden Baustellenverkehr sind
keine erheblichen Mehrbelastungen zu
erwarten.

6.3.2 | Emissionen - Die mit dem Baustellenbetrieb einher-
gehenden Emissionen sind vergleich-
bar mit denen des durchschnittlichen
StralRenverkehrs. Eine Erhéhung der
Emissionen, Uiber ein vertretbares Mal
hinaus, ist somit nicht zu erwarten.

6.3.3 | akustische Wirkun- | - Durch die Baumalinahmen sind kurz-

gen zeitige, geringe Auswirkungen durch

Baustellenlarm und erhéhten Baustel-
len- und Anlieferverkehr zu erwarten.
Da diese zeitlich begrenzt sind und ei-
nen vergleichsweise geringen Umfang
haben, werden die Auswirkungen der
BaumaRnahme insgesamt als nicht er-
heblich eingeschatzt.

6.3.4 | Gebaudeabriss Brutvogel Alle im Bestand vorhandenen Ge-

baude werden abgerissen. Negative
Auswirkungen auf gebaudebriitende

Vermerke der
zustandigen
Behorde
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magliche erhebli-
che Beeintrachti-
gungen

betroffene
Lebens-

raumtypen
oder Arten

Wirkung auf Lebensraumtypen oder
Lebensstatten von Arten (Art der Wir-
kung, Intensitat, Grad der Beeintrachti-

gung)

Vogelarten sind nicht zu erwarten. Es
wird festgesetzt, dass die Abrissarbei-
ten der Gebaude haben aullerhalb der
Brutzeiten, frGhestens ab Mitte Okto-
ber, zu erfolgen.

6.3.5

Gehodlzrodung/
Geholzrickschnitt

Brutvdgel
Rastvogel

Alle im Planbereich vorhandenen
B&ume (3 Tannen) und Kleingehdlzfla-
chen (Geblsch, Strauch) werden gero-
det. Negative Auswirkungen auf Brut-
und Rastvdgel sind nicht zu erwarten.
Es wird festgesetzt, dass das Beseiti-
gen und Riickschneiden von Geholzen
ausschlieRlich im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Februar erfolgen. Im
Gebiet werden nach Baufertigstellung
6 neue Baume gepflanzt und die nicht
Uberbaubaren Flachen gértnerisch ge-
staltet.

Vermerke der
zustandigen
Behorde

7.

Besteht die Mdglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits beste-

Summationswirkung

henden oder geplanten Mallnahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura
2000-Gebiete erheblich beeintrachtigt werden?

[lja

[] weitere Ausfiihnrungen: siehe Anlage

betroffener Mit welchen Planungen oder MaR- | Welche Wirkungen sind be-
Lebensraum- | nahmen kann das Vorhaben in der | troffen?

typ oder Art Summation zu erheblichen Beein-
trachtigungen fiihren?

Vermerke der
zustandigen
Behdrde

71

7.2

7.3

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebie-
ten betroffen sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietsnummer mit ange-

ben.

X nein, nach aktuellem Kenntnisstand sind keine Summationswirkungen erkennbar

Datum: November 2024
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