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Textliche Festsetzungen (Teil B)

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1) Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1.1) Art der baulichen Nutzung
WR: festgesetzt wird ein Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO. Reine Wohngebiete dienen dem
Wohnen. Zulassig sind:
- Wohngebaude, zu den zuldssigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder teil-
weise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Nicht -auch nicht ausnahmsweise- zulassig sind:
- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

[.1.2) MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Grundflachenzahl sowie die maximale Ge-
baudehohe, gemessen von der erschlielRenden Verkehrsflache in der Mitte des Hauptgeb&udes.
Die festgesetzte maximale Gebaudehéhe darf Uberschritten werden mit untergeordneten Bauteilen
wie Schornsteinen, Antennen oder PV-Analgen um bis zu max. 1,0m.

Entsprechend § 19 (4) BauNVO darf die zuldssige Grundflache der in § 19 (4) BauNVO Satz 1 be-
zeichneten Anlagen, und zwar

- Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden.

[.1.3) Bauweise

Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig. Es gilt die abweichende Bauweise mit folgender Ab-
weichung:

Es gelten die Regeln der offenen Bauweise, wobei abweichend eine maximale Geb&udeldnge von
16m festgelegt wird.

[.1.4) Nebenanlagen, Garagen

Nebenanlagen, Giberdachte Stellplatze, Stellplatze und Garagen sind grundsatzlich zulassig.
Davon abweichend sind Carports und Garagen zuléssig nur innerhalb der Umgrenzung von Fla-
chen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB) sowie als Uberbaubar gekennzeichneten Flachen (Baufenster; § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §
23 BauNVO).

[.2) MaBnahmen zur Grinordnung (8 9 Abs.1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)
Im Plangebiet werden zwei Baume zum Erhalt festgesetzt.

1) Ortliche Bauvorschriften

[I.1) Dacher

Als Dachformen sind zuléssig:

Alle Dachformen, auf3er Tonnendéacher.

Geneigte Dacher sind zulassig mit einer Neigung von 40° bis max. 48°.
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Ist eine Firstrichtung angegeben, gilt diese nur fir das jeweilige Baufenster.
Flachdacher sind zulassig mit einer konstruktiv bedingten Neigung von bis zu 6°, fur Flachdacher
gilt die Ausweisung der Firstrichtung nicht.

11.2) Hecken und Zaune
Hecken und Zaune sind bis zu einer H6he von maximal 1,50 m zulassig.

[1.3) Werbeanlagen

Zulassig sind nur Werbeanlagen nach § 10 LBauO M-V. Ausgenommen sind hiervon Werbeanla-
gen, die sich auf eine im Plangebiet erbrachte Leistung erstrecken. Werbeanlagen dirfen eine
GroRRe von 4,0 gm, bei freistehender Aufstellung eine Gro3e von 2,0 gm, nicht Gberschreiten.

[1) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (II.1 bis 3) gem. §9 Abs.6 BauGB und Hinweise

[1l.1) Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemai § 11
DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmalschutz-
behdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich sind hierflr die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige, doch kann die Frist fiir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren
verlangert werden (8 11 Abs.3 DSchG M-V).

l11.2) Fallzeiten gemal BNatSchG

Aus Griunden der Vorsorge (und zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange der Ge-
holzfreibruter) ist bei einer Fallung von Baumen aber der gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG fest-
geschriebene Zeitraum (01.10.-28.02.) einzuhalten. Eine erneute Kontrolle der Gebaude und
Baume im Zuge der Baufeldfreimachung ist nicht noch einmal notwendig. Pflegeschnitte an den
festgesetzten Baumen sind nur im 0.g. Zeitraum durchzuftihren.

111.3) Artenschutz
Zur Vermeidung des Eintretens des Toétungsverbotes ist folgende artenschutzrechtliche Mal3-
nahme umzusetzen:

Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen

Um das Eintreten der Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist eine konfliktver-
meidende Bauzeitenregelung vorzusehen. Demnach sind die erforderlichen Rodungsarbeiten in
den gem. 8§ 39 BNatSchG vorgeschriebenen Zeitraum vom 01.10. bis 01.03. zu verlegen. Sollte ein
Beginn der Arbeiten nur nach Beginn der Brutzeit mdglich sein, ist entsprechendes Fachpersonal
fur die Kontrolle der Straucher und Baume einzusetzen, um mdaglicherweise zu diesem Zeitpunkt
neu entstandene Brutplatze von Vogelarten zu erfassen und ggbfs. umzusetzen.

111.4) Baumschutzsatzung der Gemeinde Wittenhagen
Im Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde Wittenhagen in
der jeweils glltigen Fassung.

[11.5) Altlasten

Sollten sich im Fall von Baumafinahmen Hinweise auf einen Altlastenverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem Staatlichen Amt fur
Landwirtschaft und Umwelt MV (StALU MV) sowie mit dem Umweltamt des Landkreises Vorpom-
mern-Rigen abzustimmen.

111.6) Munitionsfunde
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AuRerhalb der offentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschliel3en sind. Gemaf 8§ 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung
der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.
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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Betroffen von der Planung sind die Flurstiicke FI.St. 92/142, 92/137 und 92/77 (teilweise) der Flur 1,
der Gemeinde Wittenhagen, Gemarkung Abtshagen. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache
von ca. 0,6ha.

Das Plangebiet schlief3t an einen Siedlungsbereich im Westen von Abtshagen an, der parallel zur
Franzburger StralRe verlauft und postalisch auch der Franzburger Stralde zugerechnet wird. Von die-
ser ParallelerschlieBung aus wird der Bestand im Stidwesten erganzt.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- Ostlich durch die die bestehende Wohnbebauung,
- sldlich und westlich durch landwirtschaftliche Nutzung sowie
- nordlich durch bestehende Wohnbebauung.

1.2.) Ziele der Planung

Die Gemeinde moéchte das Bauen insgesamt fordern und mit der vorliegenden MafRnahme den Orts-
teil Abtshagen als Wohnstandort stitzen. Mit dem B-Plan ,Wohnen siidlich der Franzburger Stral3e"
wird die Mdéglichkeit zusatzlichen Wohnungsangebots fur bis zu 8 Einfamilienhausern geschaffen.

bbildung 1: Luftbild mit Planungsumgriff
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Mit der Planung verfolgt die Gemeinde insbesondere folgende Ziele:
- Arrondierung des Ortsrandes entlang einer bestehenden Erschlielungsstrale,
- bessere Ausnutzung bestehender Infrastrukturen,

- Erweiterung des Wohnraumangebotes flir die ortsansassige Bevolkerung mit bis zu 8 Bauplat-
zen.

1.3.) Zu beriicksichtigenden Belange

Neben den oben genannten Zielen der Planung sind folgende Belange bei der Planung zu berlck-
sichtigen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere von Familien, auch durch Unterstut-
zung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung,

- die sozialen Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen, die Schaffung und Erhaltung stabiler Bewoh-
nerstrukturen und die Bevdlkerungsentwicklung.

- die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung bestehender Versorgungsbe-
reiche,

- Angesichts der Ortsrandlage ist die Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes ebenfalls
zu berucksichtigen.

Des Weiteren sind die privaten und o6ffentlichen Belange gegen- und untereinander gerecht abzu-
wagen.

1.4.) Notwendigkeit der Planung

Die Flache liegt unmittelbar im Anschluss an bestehende Wohnbebauung und somit im planungs-
rechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB. Mit der angestrebten Wohnnutzung fehlt eine notwen-
dige Privilegierung, mit der Baurecht im Au3enbereich begriindet werden kann. Ein Bebauungsplan
besteht nicht. Baurecht kann somit nur tber die Entwicklung eines Bebauungsplans hergestellt wer-
den.

1.5.) Verfahren

Im norddstlich angrenzenden Umfeld der Franzburger Stral3e besteht eine nach § 34 BauGB zu
bewertende baulich gepragte Innenbereichslage. Eine innerértliche Qualitat in der nérdlichen und
Ostlichen Nachbarschaft ist gegeben, das Plangebiet schliet erkennbar an einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an und wird auch Uber die Erschliefungsstrukturen dieses
Ortsteils erschlossen. Mit der Planung entsteht kein selbstandiger Siedlungsansatz, der isoliert in
den Aullenbereich hineinragt. Die Neubebauung entsteht aus der Landschaft betrachtet vor der
Siedlungskulisse und entfaltet keine eigenstandige Siedlungsform. Die Flache ist zudem als
gepflegte Gartenflache anthropogen vorgenutzt. Die Planflache ist damit der Anwendung des §
13b BauGB zugangig. Das Planverfahren wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt.

Grundsatzlich bezieht sich § 13b BauGB inhaltlich auf den § 13a BauGB. § 13b BauGB ermdglicht
ein beschleunigtes Verfahren flir Bebauungsplane bei einer Grundflache mit weniger als 10.000 gm,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich im Zusammen-
hang bebauten Ortsteilen anschlielen. Das Plangebiet unterschreitet mit ca. 0,6 ha Grundflache fir
sich genommen schon deutlich den Grenzwert von 10.000 gm (s. §13b BauGB).
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Durch das Verfahren nach § 13b BauGB kann nur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet
werden. Mit dem Urteil des VGH Minchen, Beschluss v. 04.05.2018 — 15 NE 18.382 ist die Ge-
meinde gehalten, im beschleunigten Verfahren zumindest diejenigen Nutzungen auszuschliel3en,
die nach § 4 (3) BauNVO unter Ausnahmevorbehalt zugelassen werden kénnen. Die unter § 4 (2)
BauNVO genannten Nutzungen sind mit der vorliegenden Planung dementsprechend zulassig.

Bebauungsplane nach § 13b BauGB konnen in einem 1-stufigen Verfahren (einmalige Auslegung /
einmalige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Behdérden) durchgeflihrt werden. Im be-
schleunigten Verfahren gelten Eingriffe in die Natur, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleichserfordernis entfallt somit. Auch wenn im beschleunigten Verfahren Eingriffe in die Natur vor
dem Verfahren als ausgeglichen gelten, sind trotzdem naturschutzfachliche Belange abzuprtfen und
Vorprifungen des Artenschutzes sind durchzufiihren.

Das Verfahren wurde vor dem 31.12.2019 mit einem Aufstellungsbeschluss eingeleitet.

Auf Grund der im FNP teilweise bestehenden abweichenden Ausweisung kann im § 13b-Verfahren
der FNP nach Satzungsbeschluss formlos und ohne eigenes Verfahren im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

1.6.) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer Vermessung des Vermessungsburos Roland Hiltscher aus Par-
chim, vom 05.12.2019.

1.7.) Ubergeordnete Planung
1.7.1.) Erfordernisse der Raumordnung

Seit 20.09.2010 ist das Regionale Raument- =~
wicklungsprogramm (RREP) fur die Pla-
nungsregion Vorpommern rechtskratftig.

Gemal Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern 2010 (RREP VP) ist die
Gemeinde Wittenhagen als Siedlungs-
schwerpunkt zur Sicherung der ortsnahen :
Grundversorgung festgelegt (Pkt. 3.3. (4)). rfoe—== *f:‘\

Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentli- - - <~
chen erganzende ortsnahe Versorgungsauf- =
gaben. Mit der Festlegung der Siedlungs- -
schwerpunkte soll die Sicherung der landli- &
chen Raume als Wohn- und Wirtschaftsstan- 7+
dorte unterstutzt werden.

v' Sreverts?

Sudlich auBerhalb des Plangebiets grenzen . o4 2;L "d Blangebiots (blau
Flachen flr Vorranggebiet Naturschutz und g IR;EQP age des lange e S(
Landschaftspflege an.

im Planwerk

Nach 4.1(1) RREP soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in ihren
Grundziigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedurfnissen
der Bevdlkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels angepasst
werden. Die Siedlungsentwicklung soll nach 4.1 (2) RREP die optimale Nutzung der vorhandenen
sozialen ... und technischen Infrastruktur unterstitzen. Grundsatzlich hat nach 4.1(4) RREP die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

In den Gemeinden ohne zentraldrtlichen Status ist die Wohnbauflachenentwicklung entsprechend
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4.1(3) RREP am Eigenbedarf, der sich aus GrofRe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu ori-
entieren.

Lag der Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch 2011 in Wittenhagen im Durchschnitt bei 44,7 gm, liegt er
2019 Jahre im Schnitt bei 46,5 gm (Statistisches Amt MV; die Wohnflache je Person ergibt sich als
Quotient aus der Wohnflache und der Zahl der Bewohner der Wohnung). Der Anstieg um 1,8 gm
Pro-Kopf-Wohnflache entspricht einem drtlichen Wohnflachenanstieg um 4,0%.

In Bezug auf die Vorjahre 2017 / 2018 ist der Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch in Wittenhagen aller-
dings rucklaufig. Dies ist darauf zuriickzufihren, dass die Einwohnerzahl in diesem Zeitraum wachst
und zugleich der verfigbare Wohnraum stagniert (dreimal hintereinander vermeldet das Statistische
Landesamt einen Wohnungsbestand von 591 WE).

Im Landkreis Vorpommern-Rugen ist fir den Zeitraum 2010-2019 ein Anstieg des Pro-Kopf-Wohn-
flachenverbrauchs von 5,3% (von 41,5gm auf 43,7 qm) zu verzeichnen. Die niedrigeren Ausgangs-
werte beruhen auf den mehrgeschossigen und dichteren Wohntypologien der Oberzentren, die im
landlichen Wittenhagen nicht marktgangig sind.

Die Verminderung des Pro-Kopf-Flachenverbrauchs bzw. der Einwohnerzuwachs erklart sich mit ei-
nem Blick auf die Jahres-Kohorten. Dabei wird erkennbar, dass vor ca. 15 Jahren ein Anstieg der
ganz jungen Kohorten der 0-5 und 5-10-jahrigen sich heute bei der Kohorte der 15-20 und 20-25-
jahrigen wiederfindet. Beginnend mit der letztgenannten Kohorte beginnt auch der Lebensabschnitt,
in dem die Familienplanung eine Rolle spielt. Insbhesondere die Kohorten ab den 25-30- jahrigen
bilden die Kohorten, die eine Familie griinden.

Die Gesamtwohnflache fir Wittenhagen gibt das Landesamt mit 53.100 gm an. Ausgehend von
einem Flachenwachstum von 5,3% in Vorpommern (s.0.), wirde dies zu einem zusatzlichen Wohn-
flachenbedarf in Wittenhagen von 2.814,3 gm fuhren. Bei einer statistischen Wohnungsgrofie in
Wittenhagen von 89,5 gm kann ein statistischer Bedarf von zuséatzlichen 31,4 WE zusétzlichen
Wohneinheiten fir den Eigenbedarf errechnet werden.

Angesichts eines direkten Anschlusses an den Siedlungsbereich sowie die Nutzung einer bereits
bestehenden Erschlielungsstruktur ist ein schonender und sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den sichergestellt. Landwirtschaftliche Nutzflachen sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Planung im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Ortslage wird eine flachenspa-
rende, da auf zusatzliche ErschlieSungsflachen verzichtende Siedlungsentwicklung gewahrleistet.

Mit der Planung werden die Vorgaben der Raumordnung erfillt.
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1.7.2)) Flachennutzungsplan

Die Planflache ist im Flachennutzungsplan,
rechtswirksam seit 02.01.2002, teilweise als
Wohnbauflache und teilweise als Landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Eine prazise Ab-
grenzung ist auf Grund der Malstablichkeit des
F-Plans von 1:10.000 nicht gegebenen.

abgeleitet werde. Auf Grund der Malstablichkeit
des FNP kann die Planung jedoch im Sinne einer =
UberschieRenden Genauigkeit aus den Vorga- - -s
ben des Flachennutzungsplans abgeleitet wer-
den.

1.7.3.) Landschaftsplan Abblldung 3: Karte-FNP mit Plangeb|etsumgr|ff (rot) -

T . . , . unmalfdstablich
Fir die Gemeinde Wittenhagen liegt kein Land-

schaftsplan vor.

1.8.) Zustand des Plangebietes
1.8.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist zur Zeit als gepflegte Griinflache anzusehen. Im Westen
und Siden bilden Gehdlzgruppen die Abgrenzung zur Nachbarschaft bzw. landwirtschaftlich gen-
nutzten Flache. Noérdlich und 6stlich besteht Wohnbebauung.

Die angrenzende Wohnbebauung insgesamt besteht aus einer Einfamilienhausbebauung inklusive
umfangreichen Nebenanlagen. Darlber hinaus befinden sich verschiedene Baumgruppen innerhalb
bzw. direkt angrenzend an das Plangebiet.

1.8.2.) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des
Plangebietes

Schutzgebiete von internationalem Recht T

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von
ca.550m norddstlich des FFH-Gebiets 1743-
301 Nordvorpommersche Waldlandschaft. <

Abbildung 4: Lage des FFH-Gebiets (blau) zum Plange-
biet (roter Kreis) — Auszug aus dem Umweltkartenportal
M-V - unmafistablich
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Schutzgebiete von nationalem Recht

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von
ca.550m norddstlich des Naturschutzgebiets
46 Wittenhagen (Datum der Unterschutzstel-
lung: 30.03.1961).

;;;;;

Abbildung 5: Lage des Naturschutzgebiets (flachig rot)
zum Plangebiet (roter Kreis) — Auszug aus dem Umwelt-
kartenportal M-V - unmafstéablich

1.8.3.) Biotope

Des Weiteren werden verschiedene gesetzlich geschitzte Biotope im Umweltportal des Landes
Mecklenburg-Vorpommern in der naheren Umgebung gelistet:

Gehdlzbiotope

Die Naturnahen Feldhecken ,Hecken; Wei- 3 9 3

den; strukturreich® (1-4: NVP11638, 5 4
NVP11643, NVP11645, NVP11646) liegen L ] 7 2
nordlich der Franzburger Strale in einer Ent- e
fernung von mindestens ca.420m Entfernung N\ 3
zum Plangebiet.

Feuchtbiotope I
Nordlich der Franzburger Stral’e liegen die — . fs -Tn.°.6f';:i:':::::,c‘f°-

e

‘e

Sdlle NVP11640, NVP11635 und NVP11634 4,
(Nr. 6,7,8) bzw. die Rohrichtbestande und
Riede NVP11639 und NVP11644 (Nr. 5, 9).

Die Entfernungen zum Plangebiet betragen
zwischen ca. 360m und ca. 500m.

q

Gewdsserbiotope [ ™
Die stehenden Kleingewasser einschlieBlich _ . -
der Ufervegetation ,permanentes Kleinge- Abbildung 6: Biotope, Gehdlzbiotope (Griin), Feuchtbi-
wasser; undiff. Rohricht* NVP11637 sowie otope (braun), Gewasserbiotope (blau) — Auszug aus
_permanentes Kleingewasser; Teich; ver- dem Umweltkartenportal M-V - unmalf3stablich

buscht; eutroph“ NVP11647 mit einer Entfer-

nung von ca. 550m (Nr. 10) und 450m zum Plangebiet (Nr. 11).

1.8.4.) Trinkwasserschutzgebiete

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete im ndheren Umkreis des Plangebietes.
1.8.5.) Feldblockkataster

Die Planflache ist nicht Bestandteil des Feldblockkatasters.
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1.8.6.) Denkmalschutz

Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend sind keine denkmalgeschitzten Gebaude und Boden-
denkmale bekannt. Bei Bauarbeiten gilt die Sorgfaltspflicht nach § 11 DSchG M-V.

1.8.7.) Wald

Im Plangebiet sowie angrenzend zum Plangebiet befindet sich kein Wald im Sinne des Landeswald-
gesetzes.

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf raith hertelt full August 2020; Quelle Luftbild: Gooogle.maps.com

Der Geltungsbereich der Planung liegt im Ubergang der besiedelten Ortslage zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Das Plangebiet ist umgeben von bestehenden Siedlungsstrukturen wie Be-
standsbebauung und Gehoélzstrukturen. Es stellt fir sich eine klassische Auffullung einer Siedlungs-
flache vor. Im Ubergang zur landwirtschaftlich genutzten Flache bleibt der Planbereich nordlich der
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bestehenden Gehdlstrukturen und damit von der Landschaft abgegrenzt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine offene Bebauung mit 7-8 Einfamilienhusern an einem zent-
ralen ErschlieBungsstich in ruhiger Wohnlage vor. Die Grundstiicksgréfien entsprechen ungefahr
den kleineren Grundstiickgrofien der Nachbarschaft und liegen im Durchschnitt knapp unter 800gm.

2.2.) Begriindung zentraler Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bei der Auswahl der zulassigen Nutzungen orientiert sich die Gemeinde an der Funktion als Wohn-
standort. Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet ausgewiesen. Auf Grund des hohen Ruhean-
spruchs am Rande der Siedlung sowie auch des geringen ErschlieBungsanteils ist fir Uber denin §
3 BauGB vorgesehenen Nutzungskanon hinaus keine zusatzliche Nutzung vorgesehen. Anderwei-
tige Nutzungen wirden auch fir die angrenzenden bestehenden Wohnnutzungen als stérend emp-
funden werden. Somit entfallen Nutzungen zum einen die im Reinen Wohngebiet unter Ausnahme-
vorbehalt zuldssigen Nutzungen wie Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs flur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes oder sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zum anderen entfallen mit der Bevorzugung des Reinen Wohngebiets gegeniber einem Allgemei-
nen Wohngebiet solche Nutzungen wie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe oder Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese Nutzungen werden als stérend fiir die bestehende Nachbarschaft und die gewlinschten Nut-
zungen angesehen und entsprechen nicht den Planungszielen der Gemeinde Wittenhagen an dieser
Stelle.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fir das Wohngebiet wird eine bauliche Dichte von 0,2 GRZ festgesetzt. Damit liegt die Bebauungs-
dichte an der oberen Bebauungsdichte der 6stlich angrenzenden Nachbarschaft und deutlich Gber
der Bebauungsdichte der nérdlichen Nachbarschaft, die jedoch auf Grund der unmittelbaren Lage
an der Franzburger Stral’e aus Larmschutzgriinden einen relativ hohen Abstand zur Landesstralle
einhalten muss. Auf diese Weise bleiben dort grol3e Flachen unbebaut. Mit einer Ausweisung einer
GRZ von max. 0,2 entstehen auf der Basis des stadtebaulichen Entwurfs Hauptanlagen inkl. Terras-
sen von ca.128m bis ca. 172m.

Die Gebaudehohe soll nicht Gber eine Hohe von 8,5m, gemessen von der erschlieRenden Verkehrs-
flache senkrecht zur Mitte des Gebaudes, hinausgehen. Durch die Festlegung einer maximalen Ge-
baudehdhe soll die Anzahl der maximal zulassigen Geschosse den Bauherren Uberlassen werden,
da die Gebaudehohe als eine wesentliche ordnende stadtebauliche GrélRe angesehen wird. Mit
Flachdachbauten ist die Realisierung von zwei Vollgeschossen maoglich, bei geneigten Dachern ist
die Realisierung eines Vollgeschosses mit ausgebautem Dachgeschoss wahrscheinlich, insbeson-
dere vor dem Hintergrund einer Dachneigung - insofern nicht ein Flachdach gewahlt wird - von 40°
bis 48°.

Nebenanlagen

Entsprechend § 19 (4) BauNVO kann die zulédssige Grundflache der in § 19 (4) BauNVO Satz 1
bezeichneten Anlagen, ndmlich Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % lberschritten werden. Mit der 50%-Rege-
lung sowie der Vorgabe Stellplatze und Carports im Bereich der Gberbaubaren Grundstuickflache
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bzw. gesondert dafir ausgewiesenen Flachen zu errichten soll in der Nahe der ErschlieBung eine
kompakte Bebauung entstehen, wahrend die Errichtung von Nebenanlagen in den privaten hinte-
ren rickwartigen Grundsticksbereichen den Eigentiimern im Rahmen der max. Gberbaubaren
Grundstucksflache selbst Uberlassen werden sollen.

Auf weiterfihrende Regelungen bspw. zu den Standorten und Stellungen der Nebenanlagen wird
verzichtet, da angesichts der geringen Dichte der Bebauung die Grundkonzeption gewahrleistet er-
scheint und weitere Festsetzungen zu baulichen Anlagen als unnétige Reglementierung angesehen
werden kénnen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise mit abweichenden Regelungen festgesetzt. Die ma-
ximale Gebaudelange strallenseits wird auf 16 m begrenzt, um eine ortsvertragliche Kérnung zu
erreichen. Zuldssig sind entsprechend der Umgebungsbebauung nur Einzel- und Doppelhauser.

Die Baufenster (Uberbaubare Grundstiicksflache) betragt circa. 50 % des Baugebiets, sodass sich
im Zusammenhang mit der GRZ von 0,2 eine stark durch gartnerisch gepragte gro3ztigige Wohn-
bausituation ergeben sowie ein visuell vertraglicher Ubergang in die Landschaft gewahrleistet wird.

Auf eine verbindliche Festsetzung der Grundstlcke wird verzichtet, da fiir die folgende Vermarktung
noch Optionen bezlglich der Grundsttickgréfien offenhalten gehalten werden sollen.

Ortliche Bauvorschriften nach 8§86 LBauO-MV

Als Dachformen sind zulassig alle Arten geneigter Dacher mit einer Neigung von 40° bis max. 48°
sowie Flachdacher. Tonnendachern sollen ausgeschlossen sein. Die Mischung der Dachformen ent-
spricht zwar nicht der baulichen Mischung in der bestehenden Ortslage, jedoch soll auf Grund der
leicht abgesetzten und selbstandigen Lage des Plangebiets eine eigene zeitgemale Gestaltung
moglich sein.

Die Firstrichtung wird im Westen und Siiden des Plangebiets so vorgegeben, dass das Stralenbild
einheitlich von den Gebaudegiebeln, den Schmalseiten der Hauser, gepragt wird. Damit soll die
Blickfuhrung zur Landschaft unterstitzt werden. Eine alternative traufstandige Bebauung wirde flr
die an sich kleine Siedlungserweiterung im 6ffentlichen Raum eine eher erdriickende Wirkung erwir-
ken.

Auch in Reinen Wohngebieten konnen Dienstleistungen angeboten werden, wie z.B. fur ausgeubte
Freie Berufe oder Betreutes Wohnen. Ortliche Bauvorschriften zu Werbeanlagen sollen daher hel-
fen, dass Schriftztige oder Bilder sich der Wohnatmosphére unterordnen.

2.3.) Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fur das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Flédche Zulédssige Zulédssige Versiegelung Zusétzliche

Grundfldche Versiegelung* Bestand  Versiegelung
Allg. Wohngebiet: (0,2) 6.241 gm 1.248,2 gm 1.87,3 gm -—-gm +1.876,2 gm
Verkehrsflache 515 gm ---gm 515 gm
Versorgungsflache 13 gm 13 gm 13 gm
Gesamtgebiet 6.769 qm +2.391 ,2gm

* entsprechend § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50
% Uberschritten werden.
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2.4.) ErschlieBung
2.4.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Die Planung liegt an einem suidlichen Abzweig der ,Franzburger Stral8e®, der ebenfalls den Namen
LFranzburger Stral3e“ tragt. Das Plangebiet liegt an einer verkehrs- und medientechnisch erschlos-
senen StralRe. Die ErschlieBung des Plangebiets selbst ist grundstlicksbezogen neu aufzubauen.
Angesichts der geringen Grolie des Vorhabens ergeben sich keine wesentlich geanderten Anforde-
rungen an die verkehrliche Erschlief3ung.

2.4.2.) Ver-und Entsorgung

Trinkwasserversorgung: Die Wasserversorgung kann Uber die bestehenden Anlagen abgesichert
werden. Die Herstellung erforderlicher Anschlussleitungen fur die einzelnen Grundstiicke ist geson-
dert gemal Wasserversorgungssatzung zu beantragen.

Fir die Sicherung der Léschwasserversorgung ist die Gemeinde auf der Basis ihrer Brandschutz-
bedarfsplanung zustandig. Mit der bestehenden Loschwasserversorgung der Nachbarschaft kann
auch das Plangebiet abgedeckt werden.

Abwasserentsorgung: Die Ortslage Abtshagen ist an das zentrale Abwassernetz angeschlossen.
Das Plangebiet kann ebenfalls erschlossen werden.

Niederschlagswasser: Da das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken angesichts

der geringen versiegelten Flache bzw. der Grélie der Grundstlicke versickert werden kann, ist das
Niederschlagswasser grundstlcksweise zu versickern.

Elektroversorgung: Eine ausreichende Versorgung des geplanten Wohngebietes mit Elektroener-
gie kann durch den vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Telekommunikation: Im offentlichen Raum befindet sich eine Telekommunikationslinie der Telekom.

Gasversorgung: Das Plangebiet ist durch eine Gasleitung erschlossen.

Mullentsorgung: Mull darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so
angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zurlck-
stolRen flr den Ladevorgang erforderlich ist z.B. bei Absetzkippern. Wenn das Sammelfahrzeug nicht
am Grundstiick vorfahren kann, missen die Abfallbehalter und Millsdcke von dem Uberlassungs-
pflichtigen an der nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstral’e bereitgestellt werden.
Mullfahrzeuge durfen keine Privatstraf3en/-wege und nicht ohne weiteres StichstralRen befahren. Der
Landkreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft kann einen Bereitstellungsort fur tber-
lassungspflichtige Abfalle festlegen.

Die bestehende Franzburger Stral’e wird von den Mullautos angefahren. Im zentralen Planbereich
kann das Mullauto wenden. Alternativ kann im Eingangsbereich des Plangebiets eine zentrale Mull-
station aufgebaut werden, die unmittelbar von der Franzburger Stra3e angefahren werden kann.

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen insbesondere auf die im Folgenden auf-
gefuhrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbeduirf-
nisse der Bevdlkerung, insbesondere von Familien, auch durch Unterstiitzung der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die sozialen Belange der Bevolkerung,
insbesondere die Bedlrfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,
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die Schaffung und Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen und die Bevolkerungsentwicklung.

- die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung bestehender Versorgungsbe-
reiche und angesichts der Ortsrandlage ist die Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes
ebenfalls zu berlcksichtigen,

- die Belange von Natur- und Umweltschutz sind unter der Mallgabe der gartnerischen

Vorpragung sowie durch den angrenzenden Siedlungsbereich zu bertcksichtigen. Mit einer
zuldssigen Grundflache von 1.248,2 gm wird der Grenzwert des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung (20.000gm) deutlich unterschritten. Nach § 13a
BauGB gelten in diesem Fall Eingriffe nach § 1a (3) BauGB als bereits zulassig, so dass das
Erfordernis eines Ausgleichs entfallt.
Ausgenommen hiervon sind Eingriffe in geschitzte Biotope nach § 20 NatSchAG M-V, ge-
setzlich geschitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V sowie Baume unter dem Schutz der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Wittenhagen. Im Plangebiet befinden sich jedoch keine
Baume.

Des Weiteren sind die privaten und o6ffentlichen Belange gegen- und untereinander gerecht abzu-
wagen.

Die privaten Rechte (Nachbarrechte) sind entsprechend zu bericksichtigen. Der Geltungsbereich
besteht aus einer Grinflache, die mit Einfamilienhdusern bebaut werden sollen. Wesentliche zusatz-
liche Bebauungen als Hauptanlagen in den sog. Au3enbereich im Sinne § 35 BauGB sind nicht
geplant. Mit dem Vorhaben werden erstmalig Wohnnutzungen im Planbereich zulassig.

3.2.) Umweltrelevante Auswirkungen
3.2.1.) Allgemeines / Methoden

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Das Plangebiet liegt sudwestlich von Stralsund in der Gemeinde Wittenhagen, Ortsteil Abtshagen,
angrenzend an bestehende Bebauung. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13b
BauGB gelten dabei Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Demzufolge entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden Umweltprifung.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Baume. GemaR § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hoéhe von 1,30 Metern Gber
dem Erdboden, gesetzlich geschutzt. Dies gilt jedoch u.a. nicht fir

e Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
e Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
e Pappeln im Innenbereich.

Erganzend ist bei der Bewertung mdéglicher Geholzverluste die gemeindliche Baumschutzsatzung
zu berlcksichtigen. Diese erweitert den Schutz fur Gehdlze ab 100 cm Stammumfang auch auf
Hausgarten und Bebauungsplangebiete.

Methoden: Die Darstellung umweltrelevanter Aspekte konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrach-
tet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Land-
schaft (Boden/ Flache, Wasser, Klima/ Luft/ Folgen des Klimawandels, Pflanzen und Tiere/biologi-
sche Vielfalt, Landschaft/ Landschaftsbild), die Schutzgluter Mensch/ menschliche Gesundheit, Kul-
tur- und Sachguter/ Kulturelles Erbe sowie deren Wechselwirkungen.
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Im Folgenden soll daher tberschlagig geprift werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erheb-
liche Umweltauswirkungen hat, die nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB bzw. § 1a BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen waren. Dabei sind folgende maégliche umweltrelevante Auswirkungen der Planung
zu berticksichtigen.

Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet durch Entwicklung eines Wohn-
gebiets mit Gebauden und Nebenflachen / ErschlieBungsanlagen zunehmen und dadurch
die bisherige Biotopausstattung verlorengehen. Insgesamt werden bis zu 8 Bauplatze mit
einer zulassigen Grundflache von ca. 1.251 m? sowie einer zu erwartenden zusatzlichen Ge-
samtversiegelung (incl. ErschlieBung und Bestand) von 2.391 m? vorgesehen. Angesichts
des zweiseitigen Anschlusses an das bestehende Wohngebiet werden die Eingriffe nur lokale
Wirkung entfalten; wertgebende Biotope sind nicht betroffen.

Betriebsbedingt kommt es zu einer geringen Intensivierung der Wohnnutzung (ca. 7 Eigen-
heime). Die zulassigen Nutzungen entsprechen den in der Umgebung vorhandenen Nutzun-
gen, sodass keine Nutzungskonflikte erkennbar sind. Durch die Wohnnutzung verursachte
Gerausche (z.B. durch PKW-Verkehr / Stellplatznutzung) sowie Nutzung der wohnungsna-
hen Freiflachen entsprechen allgemein wohnungsgebietstypischen Gerduschen. Die Flache
befindet sich bereits in gartnerischer Nutzung. Die Nutzung der bestehenden ErschlieRungs-
strale wird sich nur sehr geringfligig erhéhen.

Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung (z.B. Ein-
haltung der Zeiten fir Rodung und Baufeldfreimachung, Schutz des Mutterbodens, Einhal-
tung einschlagiger Grenz- und Orientierungswerte gem. Allgemeiner Verwaltungsvorschrift
zum Schutz gegen Baularm) als nicht erheblich eingeschatzt und kénnen schon angesichts
der Kurzfristigkeit vernachlassigt werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben hinsichtlich még-
licher Bauzeiten und Bauvorbereitung sind zu bertcksichtigen.

3.2.2.) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut Bestand

Boden

Das Plangebiet besteht aus Geschiebemergel der Hochflachen und Lehme/Tief-
lehme grundwasserbestimmt und/oder staunaB, > 40% hydromorphim

Rahmen der Landesweiten Analyse der Landschaftspotentiale wurde der Boden-
funktionsbereich als erhéht schutzwiirdig eingestuft.

Geotope gem. § 20 NatSchAG M-V bzw. besonders wertvolle Bodenbildungen
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bodenkontaminationen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sie sind
jedoch nicht auszuschlieRen.

Flache

Nordlich und 6stlich besteht Anschluss an bestehende Siedlungsgebiete, die Gber
bestehende GemeindestraRen erschlossen sind. Das Plangebiet ist unbebaut und
durch Geholzflachen vollstédndig von der Landschaft abgetrennt.

Wasser

Das Untersuchungsgebiet liegt aullerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Die Machtigkeit der Deckschichten betragt laut Aussagen des Kartenportals Um-
welt>10 m.

Grundwasserleiter ist bedeckt, die Geschutztheit ist hoch. Die Grundwasserdar-
gebotsklasse ist auf Grund der Lage am Siedlungsgebiet als ein genutztes wie
auch potentiell nutzbares Dargebot mit hydraulischen und chemischen Einschran-
kungen zu bezeichnen. Die Neubildungsrate liegt bei 120.9 mm/a.

WRRL

Im Gemeindegebiet gibt es keine Gewasser welche der Berichtspflicht nach WRRL
unterliegen. Das verfligbare Kartenmaterial des Landes weist auch keine gewid-
meten Grdben im Plangebiet auf.

Klima/Luft Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Nahe zur Ostsee beeinflusst.
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Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie klimatisch wirksame Flachen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet Glbernimmt keine im tGberortlichen Zusammenhang bedeutende
klimatische Funktion.

Folgen des Klimawandels

Klimatische Belastungen (projektbezogene Auswirkungen) sind angesichts
der geplanten Nutzungsart und —intensitat nicht absehbar.

Waérme / Strahlung

Das gut durchliiftete Plangebiet nahe der Ostseekiste neigt nicht zu Hitzeanstau-
ungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere Biologische
Vielfalt

Innerhalb des Plangebietes ist im Biotopatlas kein gemaR § 20 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschiitztes Biotop verzeichnet. Biotope nach § 20 NatSchAG liegen mit
mindestens 360m auRerhalb des Plangebiets bzw. dessen Wirkbereich Il (200m
fir Wohnbebauungen nach HZE 2018).

Im Zusammenhang mit dem Planverfahren wurde ein Artenschutzfachbeitrag
erstellt. Im Rahmen der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Betrachtung nach
§ 44 BNatSchG wurden Arten beriicksichtigt, die im Vorhabenraum erfasst
wurden oder potentiell vorkommen kénnten.

Nach der Relevanzanalyse unter Einbezug der Kartierungsergebnisse aus 2020
wurden sowohl gebdudebewohnende Fledermause, die Brutgilden der Baum-
und Buschbriiter sowie zusammen-gefasst der Hohlen-, Halbhohlen, Nischen-
und Gebéaudebriiter steckbrieflich mit Ausweisung von VermeidungsmafRnahmen
behandelt.

Nachgewiesen wurden Vorkommen folgender geschitzten Arten:

—  Es konnten Zwergfledermduse sowohl bei der Jagd als auch beim Ein-
und Ausflug in das alte Gutshaus beobachtet werden.

—  Bei der Begehung mit Detektor und Warmebildkamera konnten
Breitfligelfledermause beim Jagen auf der Vorhabensflache beobachtet
werden. Sie flogen jedoch nicht in das Geb&ude.

— Nachweis der Ménchgrasmiicke (Sylvia atricapilla), der Goldammer
(Emberiza citrinella), des Rotkehl-chens (Erithacus rubecula) bei der
Kartierung 2020.

— Auf der Planflache konnte ein Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes) bei
der Kartierung 2020 festgestellt werden.

Landschaft

Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns“
wird das Gebiet um Wittenhagen als Vorpommersches Flachland bezeichnet.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsbildraum 11l 6 - 14 «Wirtschaftsraum um Abts-
hagen und Elmenhorst». Der Landschaftsbildraum ist beschrieben als Land-
schaftsbildtyp ebener bis flachwelliger Grundmorédnenplatten mit dominanter
Ackernutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des ostlichen Ortsrands von Abtshagen. Nordlich
und westlich an den Geltungsbereich grenzend schlieBt sich Siedlungsgebiet an.

Mensch / Menschliche Gesund-
heit / Bevolkerung

Infrastrukturkosten: glinstige ErschlieBung durch bestehende StraBenanbindung.
erhohte Distanz zu Freirdumen: nein

Hitzestress Risikobevolkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen tber 75, Vorbe-
lastete): nein

Storfall

Im ndaheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhanden, de-
ren Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein erstrecken

Kultur und Sachguter / Histori-
sches Erbe

Im Plangebiet sind keine archdologischen Fundstatten / Bodendenkmale bekannt.
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Erfassung Einzelbaumbestand

Das Plangebiet ist auf Grund der bestehenden Nutzungen und des Gebaudebestandes frei von Ge-
holzen.

3.2.3.) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Entstehen soll eine Bebauung mit einer malvollen baulichen Dichte mit GRZ 0,2. Die innere Er-
schlieBung wird angesichts des geringen Verkehrsaufkommens als verkehrsberuhigter Bereich mit
Mischverkehrsflache angelegt. Gewerblich, handwerklich oder industriell genutzte Grundstucksfla-
chen sind nicht Bestandteil der Planung. Gewerbe- und Industriegebiete mit belastenden Staube-
missionen (Windverfrachtung) sind auch im Umfeld nicht vorhanden. Nutzungsbedingt kann das
Niederschlagswasser als gering bzw. tolerierbar verschmutztes Regenwasser gelten.

Auswirkungen auf die Schutzglter

Schutzgut voraussichtliche erhebliche Auswirkungen

Boden Fiir den Boden ergeben sich vor allem Beeintrachtigungen durch die Art und In-
Fliche tensitat der geplanten Nutzung. Die Bodenversiegelung mit Zerstérung der Bo-
denfunktionen spielt dabei nur eine untergeordnete Rolle, sie betragt bei dem
Wasser geplanten Vorhaben zusitzliche 1.876 gm.

Die zulassige Bebauung verursacht eine Zunahme der Versiegelung mit Verlust
der jeweilig 6rtlichen Boden- und Grundwasserneubildungsfunktionen. Aus der
Art und dem Umfang der zuldssigen baulichen Nutzungen sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzglter ableitbar. Wertgebende Elemente werden
nicht beeintrachtigt.

WRRL Vorhabenbedingt erfolgt der Abfluss unverschmutzten Oberflachenwassers. Be-
dingt durch die zuldssigen Nutzungsarten sind keine den biologischen oder che-
mischen Zustand von Gewdssern beeintrachtigenden Eintrage absehbar.

Klima/Luft Die geringe zunehmende Flachenversiegelung verringert die klimatische Bedeu-
tung der Flache kaum. Eine geringe Bebauung angrenzend an eine klimatisch un-
belasteten Einfamilienhausstruktur wird keine erheblichen Auswirkungen auf das
Lokalklima verursachen.

Die Verkehrszunahme, die infolge der Umsetzung des Bebauungsplans entsteht,
kann in Bezug auf die Lage des Vorhabengebietes als gering bewertet werden.
Vom Vorhaben selbst gehen kaum Emissionen aus. Es kommt daher zu keinen
nennenswerten Erhdhungen von schadlichen Luftschadstoffkonzentrationen.

GroRklimatische Anderungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Folgen des Klimawandels Mit moglichen Extremwetterereignissen einhergehende projektbezogene Um-
weltrisiken auf andere Schutzgiiter sind nicht zu erwarten.

Wirme / Strahlung Auf Grund des zuldssigen Versiegelungsgrades werden die klimadkologischen
Funktionen lokal verdndert. Damit ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima in Form von tempordren Aufhitzungen lber den versiegelten Freiflachen
und an den Wanden des Gebaudes, die speziell in den heiBeren Sommermonaten
auftreten. Durch den Erhalt rahmender Grinflachen mit anteiligen Geholzberei-
chen verbleibt die Gesamtbelastung im geringen Bereich, wodurch keine Ande-
rung des Klimatops erfolgt. Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission
wird mit der Umsetzung der Planung nicht einhergehen.

Pflanzen / Tiere Biologische Vorhabenbedingt ist keine Beeintrachtigung der Biotopvernetzung (Zerschnei-
Vielfalt dungswirkung), keine Beanspruchung wertgebender Lebensrdaume, sowie aktuell
keine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG erkennbar.
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In Bezug auf die Bestimmungen des Artenschutzes hat der vorliegende arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag ergeben, dass keine Habitate (Lebensrdume) von
streng geschitzten Arten dauerhaft zerstort werden, die fiir diese Arten nicht er-
setzbar waren. Die Home Ranges und damit die Ge-samtlebensraume bleiben
grundsatzlich erhalten. Allein die Sicherung von Individuen muss durch verschie-
dene MalRnahmen gewahrleistet werden.

Fir keine der gepriften Arten sind unter Einbeziehung von potenziellen Vermei-
dungs- und MinderungsmalRnahmen ,Verbotstatbestande” des § 44 BNatSchG er-
fallt.

Eine Gefdhrdung der gesamten lokalen Population irgendeiner relevanten Arten-
gruppe ist hier zweifelsfrei auszuschliefen. Die 6kologische Funktion aller vom
Vorhaben potentiell betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Arten der
FFH- und Vogelschutz-RL wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
sein.

Landschaft Durch die Bebauung verdndert sich fiir die benachbarten Grundstiicke lokal das
Ortsbild. Der rahmende Gehodlzbestand bleibt weitestgehend erhalten. Es werden
keine wertvollen Sichten beeintrachtigt.

Mensch / Menschliche Gesund- | Verdnderung der visuellen Situation durch Bebauung einer Freifliche, keine Ver-
heit / Bevolkerung anderung der Nutzungssituation, da die 6ffentlichen Wegeverbindungen erhalten
bleiben bzw. ausgebaut werden.

Mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung in der ausgewiesenen Art
wird die allgemeine Lebensqualitdt und Erholungseignung im Gebiet gefordert.

Storfall keine
Kultur und Sachgiiter / Histori- nicht betroffen
sches Erbe

3.2.4.) Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Planung wiirde voraussichtlich kurzfristig keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Es wiirden
keine Lebensraume von Tieren und Pflanzen zerstért oder verandert und auch keine sonstigen Sté-
rungen neu entstehen.

3.2.5.) Eingriffsbewertung

Eingriffsermittlung: Bei Bebauungsplanen zur Einbeziehung von Aufenbereichsflachen nach § 13b
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind gesetzlich ge-
schitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Der Baumschutz im Geltungsbereich wird konkurrierend durch § 18 NatSchAG M-V sowie die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Wittenhagen geregelt. BAume stehen nicht im Plangebiet

Bestandsverluste geschitzter Baume sind grundsatzlich im Fallantrag zu bilanzieren; die Kompen-
sation in der Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschutzter Landschaftsbestandteile
im Sinne des § 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG, sondern nach
§ 29 (2) BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die Gemeinde nicht
abschlielend geregelt werden. § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG stellt die Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
plans sicher, da die Naturschutzbehdrde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen hat, wenn ein
nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter
unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann. Ersatzpflanzungen kénnen im Rahmen
der Fallgenehmigung auf den privaten Baugrundstiicken angeordnet werden.
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3.2.6.) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzguter
Boden, Wasser, Klima, Folgen des Klimawandels, Pflanzen und Tiere, Biodiversitat, Landschaft,
Landschaftsbild sowie Mensch, menschliche Gesundheit, Bevdlkerung als umweltvertraglich einzu-
stufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter sind durch die geplante Bebauung auf einer
bereits anthropogen vorgepragten Flache, sowie den festgesetzten Zulassigkeitsbeschrankungen
nicht zu erkennen. Das Vorhaben liegt in keinem Sicherheitsbereich von Stérfallbetrieben und ver-
ursacht keine Schadigung des Schutzgutes Historisches Erbe.

Wechselwirkungen zu anderen Vorhaben kdnnen ausgeschlossen werden. Es sind keine erhebli-
chen Auswirkungen der Planung auf die zu prifenden Belange darstellbar. Folglich werden keine
Mafinahmen zur Minderung oder Vermeidung bzw. Monitoring ausgewiesen.

Schutzgut Erheblichkeit
Flache / Boden / Wasser / Klima / Folgen des Kli- | nicht gegeben
mawandels

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat nicht gegeben
Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung | nicht gegeben
Landschaft / Landschaftsbild nicht gegeben
Storfall nichtgegeben
Kultur- und Sachgiiter, Historisches Erbe nicht gegeben

Gemeinde Wittenhagen
November 2020

Anhang:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) fur die behoérdliche spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) zu den Bebauungsplanen ,Wohnen sudlich der Franzburger Strafl3e” und «An der
Franzburger StralRe», der Gemeinde Wittenhagen / Abtshagen; erstellt durch PfaUl GmbH, 2020
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