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Teil 1 - Begründung 
 
1. Einleitung 

1.1 Planungsziele, Planverfahren 

Gemäß § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes 
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige städtebauliche Ordnung und eine 
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewährleisten. 
 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 23.08.2021 nach 
pflichtgemäßem Ermessen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 „Oertzenhof 
- West“ beschlossen. Es wird das Ziel erfolgt, die planungsrechtliche Voraussetzung 
für die Errichtung neuer Wohnbebauung im Westen der Ortslage Oertzenhof zu schaf-
fen. Planungsrechtlich wird dies durch die Ausweisung von einem Allgemein Wohnge-
biet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorbereitet.  
 
Die Gemeinde beabsichtigt die Schaffung von zusätzlichem Wohnraum zum Zwecke 
des Dauerwohnens. Um auf den angespannten Wohnungsmarkt zu reagieren, plant 
die Gemeinde, Mietwohnraum für unterschiedliche Nutzergruppen zu entwickeln. Ne-
ben Wohnraum für junge Familien sind auch barrierearme Wohnungen angedacht. Die 
Gemeinde stellt mit dem Bebauungsplan Nr. 42 ein breites und finanziell tragbares 
Wohnraumangebot bereit. 
 
Neben der Schaffung von neuem Wohnraum für die Gemeinde Ostseebad Insel Poel 
ermöglicht das Plangebiet, aufgrund seiner Lage am nordwestlichen Ortsrand Oert-
zenhofes, eine Arrondierung der Ortslage. Die städtebauliche Umgebung des Plange-
bietes ist von Wohnbebauung geprägt. Um dem Geltungsbereich eine dem Umfeld 
entsprechende Nutzung zuzuführen, wird eine zeitgemäße wohnbauliche Entwicklung 
angestrebt. 
 
Im Flächennutzungsplan i.d.F. der 5. Änderung ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 als Fläche für den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sport-
liche Zwecke dienende Gebäude und Einrichtungen dargestellt. Zur Beachtung des 
Entwicklungsgebotes gemäß § 8 BauGB zwischen vorbereitender und verbindlicher 
Bauleitplanung wird im Rahmen der 6. Änderung des Flächennutzungsplanes der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 als Wohnbaufläche nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 
BauNVO ausgewiesen.  
 
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit einem zweistufi-
gen Beteiligungsverfahren. Während der frühzeitigen Beteiligung können von der Öf-
fentlichkeit, den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange Stellungnah-
men zum Vorentwurf vorgelegt werden, die im Rahmen einer Abwägung in den Ent-
wurf eingearbeitet werden. 
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1.2 Lage und Geltungsbereich 

Der Ortsteil Oertzenhof, zugehörig zur Gemeinde Ostseebad Insel Poel, befindet sich 
im Zentrum der Insel Poel. Die Gemeinde gehört mit einer Fläche von rund 37 km² 
dem Landkreis Nordwestmecklenburg an. Die Insel ist über den befahrbaren Po-
eldamm mit der Landessstraße L 121 an das Festland angebunden. 
 
Der Ortsteil Oertzenhof schließt unmittelbar nordwestlich an den Hauptort Kirchdorf an 
und ist über die Strandstraße zu erreichen.  
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mit einer Fläche von rund 
0,5 ha im Westen der Ortslage Oertzenhof. Das Plangebiet wird über die, von der 
Strandstraße abgehende, unbefestigte Straße „Oertzenhof“ erschlossen. Das Plange-
biet ist derzeit mit einer Lagehalle am östlichen Rand des Geltungsbereiches überbaut. 
Eine Zuwegung erfolgt teilweise über Betonplatten aus Richtung Süden des Plange-
bietes. Die restlichen Flächen sind Rasenflächen. Diese werden zeitweise beweidet.  
 
Das Plangebiet umfasst die Flurstücke 140/1 und 182 der Flur 1, Gemarkung Oertzen-
hof und wird im Osten und Süden über die unbefestigte Straße „Oertzenhof“ begrenzt. 
Im Anschluss an die angrenzende Straße „Oertzenhof“ grenzen Wohnbaugrundstücke 
sowie zugehöriges Gartenland an den Geltungsbereich an. Nordöstlich grenzen wei-
tere Wohnbaugrundstücke mit zugehörigem Gartenland sowie ein noch unbebautes 
Wohnbaugrundstück an. Westlich grenzt eine Schießhalle mit unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzender Rasenfläche an. Im Norden befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flächen.  
 

 
Luftbild des Plangebietes, © GeoBasis DE/M-V 2022 
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1.3 Planungsrecht, Flächennutzungsplanung und Raumordnung 

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfügt über einen wirksamen Flächennutzungs-
plan i. d. F. der 5. Änderung. In diesem ist das Plangebiet als Fläche für den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung für sportliche Zwecke dienende Gebäude und Ein-
richtungen dargestellt.  
 
Planungsrechtliche Grundlagen für die Erarbeitung der Satzung sind: 
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-

vember 2017 (BGBl. I S. 3634, zuletzt geändert durch Artikel 9 des Gesetzes 
vom 10. September 2021 (BGBI. I S. 4147), 

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 21. November 2021 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802), 

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I S. 58), 
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 
1802), 

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V S. 344), zuletzt geän-
dert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) 

 
einschließlich aller rechtskräftigen Änderungen sowie die sonstigen planungsrelevan-
ten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gültigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und 
Richtlinien. 
 
Als Plangrundlagen dienen ein Lage- und Höhenplan des Vermessungsbüros Kerstin 
Siwek, Wismar, Stand Februar 2022, die digitale topographische Karte des Landes-
amtes für innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern im Maßstab 1:10 000, © Ge-
oBasis DE/M-V 2022 sowie eigene Erhebungen. 
 
Das seit dem 31.08.2011 gültige Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) schreibt Ziele für alle Städte und Gemeinden der Region fest. 
Das RREP WM stellt eine verbindliche Rechtsgrundlage für die kommunale Bauleit-
planung, für verschiedene Fachplanungen und für alle raumwirksamen Einzelplanun-
gen dar. Der Hauptort, der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Kirchdorf wird als Sied-
lungsschwerpunkt nördlich des Mittelzentrums Wismar und Oberzentrums Schwerin 
geführt. Die Gemeinde ist über die Landesstraße L 121 an das regionale Straßennetz 
angeschlossen. Die Insel Poel wird als Raum mit günstiger Wirtschaftsbasis und als 
Vorbehaltsfläche für die Landwirtschaft eingestuft. Das Inselterritorium stellt gleichzei-
tig einen Tourismusschwerpunktraum dar. Die Insel ist an das regional bedeutsame 
Radroutennetz mit Verbindung an die Europäischen Fernradwege angeschlossen. 
 
Außerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile stellt die Insel Poel im RREP 
WM, wegen der Zugehörigkeit zu Natura 2000-Gebieten ein Vorbehaltsgebiet für Na-
turschutz und Landschaftspflege dar.  
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Die Ortslagen der Gemeinde Ostseebad Insel Poel besitzen gemäß dem RREP WM 
keine zentralörtliche Funktion. Daher ist laut RREP WM die Wohnbauflächenentwick-
lung der Gemeinde vorrangig auf den Eigenbedarf der ortsansässigen Bevölkerung 
auszurichten.  
 
Die Gemeinde ist aufgrund des im RREP WM dargestellten Tourismusschwerpunkt-
raumes in vielen Ortslagen durch Ferienwohnungen geprägt. Wohnraumangebote für 
Dauerwohnende und gerade bezahlbarer Wohnraum stehen in einigen Ortsteilen der 
Gemeinde aktuell nicht zur Verfügung. Die Ortslage Oertzenhof wird derzeit jedoch 
überwiegend durch Dauerwohnungen geprägt, sodass Oertzenhof eine der wenigen 
Ortslagen ohne touristische Nutzungen ist. Die unmittelbare Nähe zum Hauptort Kirch-
dorf (nördlich angrenzend) begünstigt die wohnbauliche Entwicklung des Ortsteils für 
Dauerwohnende. Aufgrund der Nachfrage nach Mietwohnraum für unterschiedliche 
Nutzergruppen möchte die Gemeinde die Ortslage auch künftig als Wohnort für Dau-
erwohnende stärken und in Bebauungspläne planungsrechtlich regeln. Touristische 
Nutzungen sind im weiteren Gemeindegebiet ausreichend vorhanden bzw. ausbaufä-
hig. 

1.5 Eigentumsverhältnisse, Planungskosten 

Die Flächen des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum. Die Kosten 
für die Planung, Erschließung und für die Ausgleichsmaßnahmen werden privat getra-
gen. Die Gemeinde wird von allen Kosten freigehalten. 
 
 
2. Planungskonzept 

2.1 Ausgangssituation 

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage Oertzenhof und wird umgeben 
von Wohnbebauung mit zugehörigem Gartenland, einer Schießhalle und landwirt-
schaftlich genutzten Flächen. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme ist das Plangebiet 
mit einer Lagerhalle am östlichen Rand des Geltungsbereichs bebaut. Die Erschlie-
ßung der Gebäudehalle erfolgt über einen teilweise mit Betonplatten ausgelegten Weg 
mit Anschluss an die südlich verlaufende, unbefestigte Straße „Oertzenhof“. Die rest-
lichen Flächen sind unbebaut und werden als Rasenfläche genutzt. Die Rasenflächen 
werden derzeit zeitweise als Weide landwirtschaftlich genutzt. Der südliche Rand des 
Plangebietes ist zur Straße „Oertzenhof“ in Teilen durch Baum- und Heckenstrukturen 
abgegrenzt.  
 
Nordöstlich grenzen unmittelbar Wohnbaugrundstücke an das Plangebiet an. Die 
Grundstücke sind Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 28 „Randbebauung Oertzenhof 
Süd“ und derzeit nahezu vollständig mit Gebäuden überbaut. Die drei westlichen Bau-
felder des Bebauungsplanes Nr. 28, im Übergang zur freien Landschaft sind noch un-
bebaut. Im Osten und Süden wird der Geltungsbereich durch die unbefestigte Straße 
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„Oertzenhof“ begrenzt, an die weitere Wohnbebauungen angrenzen. Neben Einfamili-
enhäusern ist hier auch mehrgeschossiger Wohnungsbau vorzufinden. Westlich 
grenzt ein mit einer Schießhalle überbautes Grundstück an das Plangebiet an. Die 
Gebäude der Schießhalle bildeten in den 90er Jahren mit den ehemaligen Gebäuden 
des Plangebietes einen Hofkomplex, welcher landwirtschaftliche Nutzungen erfuhr. 
Aufgrund des Zuschnittes des Flurstücks 140/1 grenzt nördlich nur an einem Punkt die 
freie Landschaft, in Form von Ackerflächen, an das Plangebiet an. 
 

 
Blick auf das Plangebiet von der südlich verlaufen-
den Straße „Oertzenhof“, eig. Aufnahme 
 

 
Blick von Norden auf das Plangebiet, eig. 
Aufnahme 

 
Blick aus Südwesten auf das Plangebiet, eig. 
Aufnahme 

 

 
Bestehende Straße „Oertzenhof“, östlich des 
Plangebietes, eig. Aufnahme 

2.2 Städtebauliches Konzept und Festsetzungen 

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel, die innerörtliche Brachfläche in eine neue Nut-
zung zu überführen und neuen Wohnraum zu generieren. Die Lage des Plangebietes 
am westlichen Rand der Ortslage Oertzenhof ermöglicht zudem eine Arrondierung und 
Gestaltung des Ortsrandes.  
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Das Umfeld ist überwiegend von Wohnbebauung als Dauerwohnen geprägt. Um den 
Ortsteil weiterhin als Wohnort zu stärken beabsichtigt die Gemeinde Ostseebad Insel 
Poel mit dem Bebauungsplan Nr. 42 Wohnraum für Dauerwohnungen zu schaffen. 
 
Das städtebauliche Konzept sieht vier Mehrfamilienhäuser und ein Zweifamilienhaus 
vor, sodass rund 18 neue Wohneinheiten geschaffen werden können. Die Bebauungs-
dichte orientiert sich an dem städtebaulichen Charakter der Ortslage Oertzenhof. Das 
wohnbauliche Umfeld des Plangebietes ist überwiegend von Einfamilienhäusern ge-
prägt. Im Osten sind vereinzelt Mehrfamilienhäuser vorhanden. Die neuen städtebau-
lichen Strukturen greifen die Mischung der Wohnungstypen auf und fügen sich somit 
gut in den baulichen Bestand ein.  
 
Um eine optimale Ausrichtung der Gebäude zu erreichen, wird das Plangebiet durch 
die östlich angrenzende Straße „Oertzenhof“ sowie einen, im Anschluss an die Er-
schließungsstraße „Oertzenhof“ anknüpfenden privaten Stichweg erschlossen. Die 
Gebäudeanordnung im Süden des Plangebietes orientiert sich an dem städtebauli-
chen Typus „Hofsituation“. Die drei Gebäude ergeben mit einer an der vierten Seite 
geplanten Baumreihe einen gemeinschaftlichen Innenhof, der als zukünftiger Treff-
punkt der Bewohner genutzt werden kann. Im nördlichen Bereich sind zwei weitere 
Gebäude entlang des neuen, privaten Stichweges geplant. Das nördlichste Gebäude 
wird als Zweifamilienhaus ausgestaltet und ermöglicht so einen behutsamen Übergang 
zur nördlich angrenzenden, freien Landschaft. Fußläufige Wegeverbindungen ermög-
lichen gerade im Bereich der Mehrfamilienhäuser eine Erlebbarkeit der Freiräume.  
 

 
Städtebauliches Konzept 
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Festsetzungen 

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO 
ausnahmsweise zulässigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stö-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Errichtung 
von Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO ist in den Allgemeinen Wohngebieten ge-
mäß § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulässig. Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen 
Nutzung verfolgt die Gemeinde Ostseebad Insel Poel das Ziel, die Ortslage Oertzenhof 
weiter als Wohnstandort zu stärken und Wohnraum für Dauerwohnende bereit zu stel-
len. Zudem würden die ausgeschlossenen Nutzungen zu einem erhöhten Verkehrs-
aufkommen im Plangebiet führen und die Wohnruhe erheblich einschränken. 
 
In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Mindestfirsthöhe von 7,00 m festgesetzt. 
Die maximale Firsthöhe beträgt 9,0 m. Die Firsthöhe ist gleich die Höhenlage der obe-
ren Dachbegrenzungskante. Für die festgesetzte Firsthöhe gilt als Bezugspunkt die 
mittlere hergestellte Höhenlage der vom Gebäude überdeckten Geländeoberfläche. 
 
Die zulässige Grundfläche auf den Baugrundstücken wird durch die Grundflächenzahl 
(GRZ) bestimmt. Um eine dem Ortsbild entsprechende Bebauungsstruktur und parallel 
eine der Wohnungsnachfrage entsprechende Bebauungsdichte zu ermöglichen, wird 
das Plangebiet in zwei Allgemeine Wohngebiete aufgeteilt. Das WA 1 wird mit einer 
Grundflächenzahl von 0,3 festgesetzt. Die Grundflächenzahl ermöglicht einen behut-
samen Übergang der städtebaulichen Strukturen in die freie Landschaft. 
Das WA 2 wird mit einer Grundflächenzahl von 0,4 festgesetzt. In diesem Bereich wird 
eine, dem städtebaulichen Umfeld entsprechende, verdichtetere Bebauung ange-
strebt. 
Die überbaubaren Flächen werden mit fünf Baufeldern über Baugrenzen bestimmt. Die 
Anordnung der drei Baufelder im Süden des Geltungsbereiches (WA 2) bilden eine 
Hofsituation, mit der Möglichkeit, den Innenhof als Gemeinschaftsraum zu gestalten. 
Die beiden nördlichen Baufelder (WA 1) sind entlang des neuen Stichweges angeord-
net und ermöglichen so eine optimale Süd- Westausrichtung der Gebäude.  
 
Um die Einbindung in die vorhandene Geländestruktur zu erreichen und ein einheitli-
ches Ortsbild zu wahren, sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiet zur Herstellung 
einer überbaubaren Grundstücksfläche Aufschüttungen oder Abgrabungen des natür-
lich anstehenden Bodens bis zu einem Maß von jeweils 1,0 m dann zulässig, wenn 
sich diese auf für die Statik des Gebäudes und dessen Erschließung erforderlichen 
Flächen beschränken. Für die festgesetzte Höhenlage gilt als Bezugspunkt die Be-
standshöhelage des Mittelpunktes der von dem Gebäude überdeckten Geländeober-
fläche. Darüber hinaus sind Aufschüttungen und Abgrabungen von mehr als 0,2 m 
unzulässig. 
 
Um das neue Wohngebiet von ruhendem Verkehr freizuhalten wurden Festsetzungen 
zur Errichtung von Stellplatzflächen getroffen. Die erforderlichen Stellplätze sind aus-
schließlich in den dafür festgesetzten Flächen für Nebenanlagen, Stellplätzen, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen zulässig. 
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Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und Funkantennen ist unzulässig. Eine Be-
einträchtigung des Ortsbildes soll ausgeschlossen werden. 
 
Zur Sicherung eines breiten Wohnraumangebotes ist in dem Allgemeine Wohngebiet 
WA 2 die Förderung von 50 % der zu errichtenden Wohnungen mit Mitteln der sozialen 
Wohnraumförderung zulässig. Die Gemeinde möchte so auch der Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum entsprechen. Durch die Nähe zum Hauptort Kirchdorf, in dem 
weiterer Mietwohnraum vorhanden ist, wird die Bereitstellung von finanziell erschwing-
lichem Wohnraum begünstigt. 
 
Daneben hat sich die Gemeinde mit der Thematik zur städtebaulich unerwünschten 
Umwandlung von Wohngebäuden in Apartmenthäuser oder ähnliche Anlagen ausei-
nandergesetzt. Derartige Anlagen bestehen in Fremdenverkehrsgemeinden gemäß 
Rechtsprechung zu einem erheblichen Anteil aus Zweitwohnungen, die entweder gar 
nicht oder nur eingeschränkt vermietet werden. Die Gebäude sind einen überwiegen-
den Teil des Jahres unbewohnt und beeinträchtigen die Wohnqualität des Gebietes 
erheblich. Um dem entgegenzuwirken greift die Gemeinde auf den § 22 BauGB zur 
Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen zurück. Die Gemeinde setzt 
fest, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die Nutzung von Räumen 
in Wohngebäuden als Nebenwohnung, wenn die Räume insgesamt an mehr als der 
Hälfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind, der Genehmigung der zuständigen Bau-
genehmigungsbehörde im Einvernehmen mit der Gemeinde bedarf. Die Gemeinde 
möchte die Ortslage Oertzenhof weiter als Wohnort für Dauerwohnende sichern. Woh-
nungen für den Fremdenverkehr sind in anderen Ortsteilen der Gemeinde Ostseebad 
Insel Poel vorhanden oder ggf. ausbaufähig. 

2.3 Örtliche Bauvorschriften 

Die Festsetzungen zu den örtlichen Bauvorschriften sind an den aktuellen Bestand 
angelehnt. Zusammen mit den Festsetzungen zur Art und zum Maß der baulichen Nut-
zung soll die örtlichen Bauvorschriften eine attraktive Gestaltung des Ortsteils Oert-
zenhof gewährleisten. 
 
In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Ausbildung der Hauptgebäudedächer als 
symmetrische Sattel-, Walm- oder Krüppelwalmdächer mit einer Dachneigung von 20° 
bis 40° zulässig. Die Hauptgebäudedächer sind ebenfalls als flach geneigte Dächer 
oder Pultdächer mit einem Neigungswinkel von 15° bis 25° zulässig. Die Dachneigun-
gen von Nebenanlagen können abweichen. Für die Dacheindeckung der Hauptge-
bäude sind nur nicht glänzende einfarbige rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel 
oder Betonpfannen zulässig. Die Ausgestaltung als Gründächer ist zulässig. 
 
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in den Allgemeinen Wohngebieten aus 
energiepolitischen Gründen generell zulässig, wenn sie in die Dachflächen des Ge-
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bäudes integriert oder flachaufliegend sind. Aufgeständerte oder überkragende Anla-
gen sind nicht zulässig. Um eine Blendwirkung für die Nachbarschaft auszuschließen, 
sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden. 
 
Die Gestaltung der bestehenden Gebäudefassaden im Umfeld des Plangebietes wei-
sen ein breites Farb- und Materialitätenspektrum auf. Um die Fassadengestaltungen 
der Nachbarschaft aufzugreifen, ist bei der Gestaltung der Außenwände die Verwen-
dung von roten, rotbraunen und rotbunten Ziegeln, geputzten Flächen mit roten, rot-
braunen, gelbbraunen und weißen Farbtönen oder Holz zulässig. Fassadenbegrünun-
gen sind zulässig. 
 
Zur Gewährleistung der Verkehrssicherheit sind Einfriedungen der Grundstücke auf 
der zur zugehörigen Erschließungsstraße gewandten Grundstücksseite nur bis zu ei-
ner Höhe von 1,2 m zulässig. 
 
Um ein attraktives Siedlungsumfeld zu gewährleisten, sind von den öffentlichen Ver-
kehrsflächen einsehbare Abstellplätze für Abfallbehälter mit einer begrünten Umklei-
dung mit Rankgittern oder Holzzäunen zu versehen. Die Aufstellung von oberirdischen 
Gas- oder Ölbehältern ist unzulässig. Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leis-
tung bis zu einer Größe von 0,75 m² im Bereich des Erdgeschosses zulässig. Werbe-
anlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulässig. 
Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulässig. 
 
Bei der Gestaltung von Baugebieten spielt der Natur- und Artenschutz eine immer 
wichtigere Rolle. Zur Förderung des Natur- und Artenschutzes sind die Beleuchtungen 
auf öffentlichen und privaten Außenflächen als insektenfreundliche Beleuchtungen 
herzustellen. Die Beleuchtungen sind ausschließlich als LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur von maximal 3 000 Kelvin zulässig. 
 
Abschließend wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungs-
widrig handelt, wer vorsätzlich oder fahrlässig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-
V (LBauO M-V) erlassenen Satzung über die örtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. 
Zuwiderhandlungen können mit Bußgeld geahndet werden. 

2.4 Verkehrserschließung und Stellplätze 

Das Plangebiet wird durch Anschluss an die östlich verlaufende Straße „Oertzenhof“ 
erschlossen. Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird über einen neuen Stichweg, der 
als Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung Zuwegung an die Straße „Oert-
zenhof“ angebunden wird. Die Dimensionierung des Stichweges mit einer Breite von 
5,0 m ist für den zukünftigen Anwohnerverkehr sowie die Benutzung durch Feuerwehr- 
und Rettungsfahrzeuge ausreichend. Um eine verkehrssichere Abfallentsorgung über 
ein 3-achsiges Müllfahrzeug zu gewährleisten ist im Einmündungsbereich des Stich-
weges zur östlichen Straße „Oertzenhof“ ein Sammelplatz für Abfallbehälter festge-
setzt. Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird unmittelbar durch Anschluss an die be-
stehende, östlich verlaufende Erschließungsstraße „Oertzenhof“ erschlossen.  
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Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfügt über eine Stellplatzsatzung. Die Anzahl 
der erforderlichen Stellplätze für das Plangebiet orientiert sich an der Anlage 1 zur 
Stellplatzsatzung „Richtzahlen für den Stellplatzbedarf“. Nach dieser Anlage sind für 
Einfamilienhäuser 1 bis 2 Stellplätze je Wohnung und für Mehrfamilienhäuser 1 bis 1,5 
Stellplätze je Wohnung als Richtwerte angegeben. Da im Plangebiet überwiegend die 
Errichtung von Mehrfamilienhäusern beabsichtigt ist, wird von einem Stellplatzschlüs-
sel von 1,5 ausgegangen. In dem Plangebiet können rund 18 neue Wohneinheiten 
geschaffen werden, sodass insgesamt der Nachweis von 27 Stellplätzen erforderlich 
wird. 
 
Die erforderlichen Stellplätze sind in den dafür festgesetzten Flächen für Nebenanla-
gen, Stellplätzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zu errichten. Die festgesetzten 
Flächen sind ausreichend für den Nachweis der erforderlichen Stellplatzflächen dimen-
sioniert. 
 
Im Geltungsbereich sind Grundstückszufahrten, Wege, Stellplätze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchlässiger Bauweise herzustellen. Dafür können z.B. Schotterrasen, 
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein groß-
poriges- bzw. offenfugiges (versickerungsfähiges) Pflaster verwendet werden. Damit 
wird der zusätzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschränkt. Die Herstellung 
von neuen Asphalt- und Betonflächen für Stellplatzflächen und Grundstückszufahrten 
soll ausgeschlossen werden. 

2.5 Flächenbilanz 

Die Gesamtfläche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 beträgt 
ca. 0,5 ha. Die Flächennutzung verteilt sich folgendermaßen: 
 

Flächennutzung Flächengröße 

Allgemeines Wohngebiet WA 1 1 397 m² 

Allgemeines Wohngebiet WA 2 2 068 m² 

Private Grünflächen  776 m² 

Verkehrsflächen 616 m² 

 4 857 m² 

 
 

3. Ver- und Entsorgung 

Die technische Erschließung des Plangebietes muss hergestellt werden. An vorhan-
dene Anlagen entlang der Erschließungsstraße „Oertzenhof“ können neu zu errichten-
den Anschlüsse angebaut werden. 
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Die beteiligten Träger der Ver- und Entsorgung sind frühzeitig in die Ausführungspla-
nung einzubeziehen. Die Mindestabstände zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei 
allen Bau- und Anpflanzungsmaßnahmen zu beachten. 
 
Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erläutert. 

3.1 Trink- und Löschwasserversorgung 

Die Ortslage Oertzenhof wird vom Zweckverband Wismar mit Trinkwasser versorgt. 
Neuanschlüsse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. 
 
Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine 
Brauchwasserversorgung ist nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserversorgung dem Gesund-
heitsamt Nordwestmecklenburg anzuzeigen. 
 
Für das Plangebiet besteht für den Grundschutz ein Löschwasserbedarf von 48 m³ pro 
Stunde über einen Zeitraum von zwei Stunden. Zur Sicherung der Löschwasserver-
sorgung steht ein Vertragshydrant zur Verfügung. Der Hydrant befindet sich in der 
Ortslage Oertzenhof, in einem Umkreis von 300 m zum Plangebiet. Der Löschwasser-
bedarf für den Grundschutz ist sichergestellt. 

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung 

Im öffentlichen Straßengrundstück „Oertzenhof“ ist ein bestehender Schmutzwasser-
kanal vorhanden. Das Plangebiet wird über neue Anschlüsse an den bestehenden 
Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die Details zum Anschluss sind im Rahmen der 
Erschließungsplanung mit dem Zweckverband Wismar abzustimmen. 
 
Für das Plangebiet wird ein Bodengutachten erstellt. Sofern das Fachgutachten die 
Versickerungsfähigkeit des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstücken 
nachweist, werden Festsetzungen zur örtlichen Niederschlagswasserversickerung ge-
troffen. 
 
Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den 
Dachflächen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u.a. zum Zweck der 
Gartenbewässerung genutzt werden. 

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation 

Die Stromversorgung wird über Anschlusskabel der e.dis AG sichergestellt. Diese so-
wie Telefonkabel sind im öffentlichen Straßenraum verlegt. Vorhandene Leitungen und 
Anlagen sind zu beachten. 
 



Gemeinde Ostseebad Insel Poel  
Satzung über den Bebauungsplan Nr. 42 „Oertzenhof - West“ - Vorentwurf 

 
 
 

13 
 
 
 

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz alternativer Energien zur 
Wärmeversorgung, wie z. B. Solarenergie, zu empfehlen. Die Installation von Solar-
zellen auf den Dächern ist möglich und gemäß den örtlichen Bauvorschriften zulässig. 
 
Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Telekom 
AG und andere Anbieter sichergestellt. Für den rechtzeitigen Ausbau sind Abstim-
mungsgespräche zu führen. 

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten 

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Für das Plangebiet ist die ordnungsgemäße Abfallentsorgung über 
das vorhandene Straßennetz „Oertzenhof“ gewährleistet. Zur Gewährleistung der Er-
reichbarkeit aller Grundstücke werden die Abfallbehälter am Tag der Abholung von 
den Bewohnern zu dem festgesetzten Sammelplatz gebracht. Dieser Sammelplatz 
wird im Bebauungsplan mit dem Planzeichen „Standort für Wertstoffsammlung, am 
Tag der Abholung“ ohne die Festsetzung einer Fläche für Abfallentsorgung festge-
setzt. 
 
Nach gegenwärtigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflächen bekannt. Werden bei Bau-
arbeiten Anzeichen für bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatürli-
cher Geruch, anormale Färbung, Austritt verunreinigter Flüssigkeiten, Ausgasungen, 
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstücksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemäßen Entsorgung des belasteten 
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehörde des 
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. 

4. Immissionsschutz 

Aufgabe von städtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, 
abschließend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu 
beantworten und dafür zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse auch für die bestehenden Nutzungen beachtet werden. Die Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel hat sich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes mit den möglicherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und die 
vom Plangebiet ausgehenden Immissionen auseinandergesetzt. 
 
Westlich grenzt eine Schießhalle an das Plangebiet an. Die Schießhalle stellt eine 
mögliche, auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquelle dar. Zur Untersuchung 
möglicher Beeinträchtigungen durch Lärmimmissionen wird von dem Vorhabenträger 
ein Fachgutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse des Gutachtens werden im 
Zuge der Entwurfsbearbeitung berücksichtigt. 
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5. Sonstiges 

Nach gegenwärtigem Kenntnisstand sind von der geplanten Maßnahme keine Boden-
denkmale betroffen. Um die Arbeiten nötigenfalls baubegleitend archäologisch be-
treuen zu können, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehörde beim Land-
kreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei 
Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Boden-
denkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unver-
züglich der zuständigen Behörde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Ein-
treffen eines Vertreters des Landesamtes für Kultur und Denkmalpflege in unverän-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfür sind der Entdecker, der Leiter der 
Arbeiten, der Grundeigentümer sowie zufällige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. 
 
Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schließen, dass bei Tiefbaumaßnahmen Munitionsfunde auftreten können. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuführen. Sollten 
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdächtige Gegenstände oder Munition aufgefunden 
werden, ist aus Sicherheitsgründen die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren 
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. 
Nötigenfalls ist die Polizei und ggf. die örtliche Ordnungsbehörde hinzuzuziehen. 
 
Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschäfte, die auf 
Grundlage dieses Vorentwurfes getätigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
tung. 

 
  



Gemeinde Ostseebad Insel Poel  
Satzung über den Bebauungsplan Nr. 42 „Oertzenhof - West“ - Vorentwurf 

 
 
 

15 
 
 
 

 

Teil 2 - Umweltbericht 
 

1. Einleitung 

1.1 Allgemeines 

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begründung, legt die Belange des Natur- 
und Umweltschutzes dar. Gemäß §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch 
(BauGB) werden die Resultate der Umweltprüfung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die 
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt. 
 
Für den Bebauungsplanes Nr. 42 „Oertzenhof - West“ der Gemeinde Ostseebad Insel 
Poel werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergeb-
nisse sind nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwägung zu berücksichtigen.  

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebiets 

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof, unmittel-
bar an der Straße Oertzenhof auf der Insel Poel. Im wirksamen Flächennutzungsplan 
wird der Bereich als Fläche für den Gemeinbedarf „Sportlichen Zwecken dienende Ge-
bäude und Einrichtungen“ dargestellt. Derzeit wird die Fläche als Weide genutzt, das 
Gebäude auf der Fläche wird als Lagerraum verwendet. Der Geltungsbereich besitzt 
eine Fläche von rund 0,5 ha. Im Norden, Osten und Süden grenzt das Plangebiet an 
die bestehende Wohnbebauung der Ortslage an. Im West schließt der Geltungsbe-
reich an das Gelände einer Schießhalle und im Nordwesten an eine Ackerfläche an. 
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung handelt es sich daher um eine Arrondie-
rung des Siedlungszusammenhanges.  

1.3 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes 

Das Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 „Oertzenhof - West“ 
besteht in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur städtebauli-
chen Arrondierung des westlichen Randes der Ortslage Oertzenhof. In einem Bereich, 
der entlang der vorhandenen Erschließung Wohnbebauung aufweist, soll durch die 
Ausweisung eines Wohngebiets die Möglichkeit eröffnet werden, an attraktiver Stelle 
Dauerwohnnutzung zu etablieren. Um auf den angespannten Wohnungsmarkt zu rea-
gieren, plant die Gemeinde Mietwohnraum für unterschiedliche Nutzergruppen zu ent-
wickeln. Neben Wohnraum für junge Familien sind auch barrierearme Wohnungen an-
gedacht. Die Gemeinde stellt mit dem Bebauungsplan Nr. 42 ein breites und finanzielle 
tragbares Wohnraumangebot bereit. 
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Diese Ziele sollen innerhalb der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemäß 
§ 4 BauNVO erreicht werden. Nach Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes soll 
somit das Dauerwohnen planungsrechtlich zulässig sein.  

2. Ziele aus einschlägigen Fachgesetzten und Fachplanungen 

2.1 Fachgesetze 

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlägigen Fachgesetze, 
aufgeschlüsselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgütern, dar-
gestellt. 
 

Tab. 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgüter. 

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben 

Mensch 
▪ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 
▪ Verordnung zur Durchführung des BImSchG in der aktuellen 

Fassung (BImSchV) 

Fläche ▪ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) 

Pflanzen und 
Tiere 

▪ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)  
▪ Naturschutzausführungsgesetz (NatSchAG M-V)  
▪ Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)  
▪ FFH-Richtlinie (FFH-RL) 

Landschaft 
▪ BNatSchG  
▪ NatSchAG M-V 

Boden 
▪ BBodSchG  
▪ Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) 

Wasser 
▪ Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)  
▪ EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)  
▪ Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)  

Klima/Luft 
▪ BImSchG 
▪ BImSchV 

Kultur- und 
Sachgüter 

▪ Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) 

2.2 Fachplanungen 

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011) 
Für den planungsrelevanten Bereich werden die nachfolgenden Aussagen im RREP 
WM getroffen. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich: 

• im Ländlichen Raum mit günstiger Wirtschaftsbasis (siehe Karte 3, RREP WM, 
2011), 
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• im Vorbehaltsgebiet sowie Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege 
(siehe Karte 5, RREP WM, 2011), 

• im Tourismusschwerpunktraum (siehe Karte 4, RREP WM, 2011), 

• sowie im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (siehe Karte 3, RREP WM, 2011). 
 
Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008) 
 
Naturräumliche Gliederung 
Landschaftszone:  Ostseeküstenland (1) 
Großlandschaft:  Nordwestliches Hügelland (10) 
Landschaftseinheit:  Wismarer Land und Insel Poel (102) 
 
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum bzw. im direkten Anschluss 
daran werden für das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es er-
folgt eine Zusammenfassung der allgemeinen Darstellungen für die planungsrelevan-
ten Bereiche: 
 

• In Bezug auf die Schutzwürdigkeit der Arten und Lebensräume ist nahezu die 
gesamte Insel Poel als „Bereich mit hoher Schutzwürdigkeit“ dargestellt (siehe 
Karte 3, GLRP WM, 2008). 

• Der Boden der Insel Poel ist als „Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwürdig-
keit“, an den Küstenbereichen teilweise als „Bereich mit hoher bis sehr hoher 
Schutzwürdigkeit“ dargestellt (siehe Karte 4, GLRP WM, 2008). 

• In Bezug auf die Schutzwürdigkeit des Grund- und Oberflächenwassers ist der 
Großteil der Insel als „Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwürdigkeit“ ver-
zeichnet (siehe Karte 6, GLRP WM, 2008).  

• Die Insel Poel ist als niederschlagsarm dargestellt (siehe Karte 7, GLRP WM, 
2008). 

• Die gesamte Insel weist im Hinblick auf die Schutzwürdigkeit des Landschafts-
bildes eine hohe bis sehr hohe Schutzwürdigkeit auf, in den Küstenbereichen 
ausschließlich eine sehr hohe Schutzwürdigkeit (siehe Karte 8; GLRP WM, 
2008). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freiräume ist überwiegend 
mit Stufe 3 - hoch bewertet (siehe Karte 9, GLRP WM, 2008). 

• Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die gesamte Insel als Europäisches 
Vogelschutzgebiet (SPA) (DE 1934-401) und die Küsten- und Wasserbereiche 
als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB ehemals FFH-Gebiet) (DE 
1934-302) ausgewiesen (siehe Karte 10, GLRP WM, 2008). 

• Im Südwesten der Insel ist ein Naturschutzgebiet (N126) verzeichnet. 

• Die Insel Poel ist bezüglich der Bedeutung für die Sicherung der Erholungsfunk-
tion der Landschaft als „Bereich mit herausragender Bedeutung“ dargestellt 
(siehe Karte 13, GLRP WM, 2008). 

 
Generell kann der Insel Poel aufgrund der nahezu flächendeckenden Ausweisung von 
Natura 2000-Gebieten im Land- und Küstenbereich eine hohe Bedeutung in Bezug auf 
den Naturschutz zugeordnet werden. Gleichzeitig wird auch der Erholungsfunktion 
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eine hohe Bedeutung zugesprochen. Bei allen Plänen und Projekten sind diese Be-
lange abzuwägen und in Einklang zu bringen. Die Siedlungsbereiche auf der Insel Poel 
sind vom Schutzstatus der flächendeckenden Ausweisung des SPA ausgenommen. 
Weitere Ausführungen zum Thema der Erheblichkeit der Planung im Hinblick auf un-
mittelbar und mittelbar betroffene Natura 2000-Gebiete erfolgen unter Punkt 2.3.  
 
Fachgutachten 
Für das Plangebiet wird zum Entwurf ein Lärm- und ein Bodengutachten erarbeitet. 
 
Flächennutzungsplan 
Im Flächennutzungsplan in der Fassung der 5. Änderung ist der Geltungsbereich des 
Bebauungsplans Nr. 42 „Oertzenhof - West“ als Fläche für den Gemeinbedarf „Sport-
lichen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen“ dargestellt. Die 6. Änderung 
des Flächennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. 
  
Landschaftsplan 
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel besitzt einen Landschaftsplan (Stand: Beschluss 
Dezember 2014). Für das hier betrachtete Plangebiet sind keine naturschutzfachlichen 
Maßnahmen festgelegt.  

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte 

Die Insel Poel ist mit Ausnahme der Siedlungsflächen als Europäisches Vogelschutz-
gebiet (SPA) ausgewiesen. Die Küstenbereiche unterliegen einem Schutzstatus als 
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB-ehemals FFH-Gebiet).  
In Bezug auf das Plangebiet lassen sich folgende Aussagen treffen: 

• GGB DE 1934-302 „Wismarbucht“ (nördlich des Plangebietes, in ca. 640 m Ent-
fernung) 

• SPA DE 1934-401 „Wismarbucht und Salzhaff“ (nordwestlich des Plangebietes, 
in ca. 15 m Entfernung) 

 
FFH-/SPA-Verträglichkeit 
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des hier vorliegenden Bebauungsplanes wer-
den die Auswirkungen auf die mittelbar und unmittelbar betroffenen Natura 2000-
Schutzgebiete untersucht. 
 
Das Plangebiet befindet sich in ca. 15 m Entfernung zum SPA DE 1934-401 „Wismar-
bucht und Salzhaff“. Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich, in der gleichen 
Entfernung zum SPA, bereits Wohnbebauung. Es liegt demnach eine Vorbelastung in 
diesem Bereich vor. Zudem befindet sich nur ein sehr kleiner Teil des Plangebietes in 
dem genannten 15 m Abstand zum SPA. 
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Abb. 1: Plangebiet (rot umrandet) und SPA „Wismarbucht und Salzhaff“ (blau schraffiert) 

 
Aus den genannten Gründen wird eine Beeinträchtigung des Europäischen Vogel-
schutzgebietes ausgeschlossen, da bereits eine anthropogene Beeinträchtigung durch 
die bestehende Bebauung vorhanden ist und durch die Planung eine Arrondierung der 
Ortslage erfolgt. Es kommt zu keiner Nutzung der Schutzgebietsflächen oder zu er-
heblichen Störungen durch die geplante Bebauung. Somit können erhebliche Beein-
trächtigungen der maßgeblichen Bestandteile des Europäischen Vogelschutzgebietes 
ausgeschlossen werden. 
 
Geschützte Biotope 
Innerhalb des Plangebietes sind keine gemäß § 20 NatSchAG M-V unter Schutz ste-
hende Biotope vorhanden.  
 
In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich ebenfalls keine gemäß § 20 NatSchAG 
M-V geschützte Biotope. 
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Abb. 2: Darstellung des Plangebietes mit Umfeld in der Ortslage Oertzenhof, © GeoBasis DE/M-V 
2022. 

 
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 42 liegen keine direkten Eingriffe in ge-
schützte Biotopstrukturen vor. Es befinden sich weder im Plangebiet noch im nähe-
ren Umfeld geschützte Biotopstrukturen.  
 
 
3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprüfung 

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten auf Grundlage 
der im § 2 Absatz 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird für die Belange des 
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprüfung durchgeführt, in 
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der An-
lage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine 
Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose über die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei der Durchführung der Planung dargestellt. Ebenso 
wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung 
der Planung beschrieben und bewertet. 
 



Gemeinde Ostseebad Insel Poel  
Satzung über den Bebauungsplan Nr. 42 „Oertzenhof - West“ - Vorentwurf 

 
 
 

21 
 
 
 

3.2 Schutzgut Mensch 

Basisszenario 
Für den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich Aus-
wirkungen auf sein Wohnumfeld und/oder die Erholungsfunktion in der Landschaft er-
geben.  
 
Mit dem Bebauungsplans Nr. 42 soll die kleinteilige Erweiterung der bestehenden Be-
bauung als Arrondierung der Ortslage Oertzenhof auf einer Weidefläche erfolgen. Es 
ist eine Dauerwohnnutzung vorgesehen.  
 
Im Umfeld der Ortslage werden die Flächen überwiegend landwirtschaftlich genutzt.  
 
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Erholungs- und Freizeitnutzung 
Der überplante Weidefläche ist in ihrer jetzigen Ausprägung keine Erholungsfunktion 
zuzuordnen. Die Fläche ist eingezäunt und nicht öffentlich zugänglich. Außerdem stellt 
sie sich als Weide für Schafe und Pferde mit einem Gebäude, welches als Lagerraum 
genutzt wird, dar. Dementsprechend besitzt das Plangebiet keine Erholungsfunktion. 
 
Temporäre Beeinträchtigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flächen sind von den Einwohnern zu tolerieren.  
 
Die Bedeutung des Plangebietes für die landschaftsgebundene Erholung wird nicht 
zunehmen.  
 
Lärmschutz 
Das geringfügige zusätzliche Verkehrsaufkommen, welches durch die Umsetzung der 
Planung entsteht, kann hinsichtlich störender Immissionen vernachlässigt werden. Der 
innerörtliche Verkehr wird durch das geplante Bauvorhaben nicht signifikant steigen 
und stellt daher keine unzulässige Beeinträchtigung dar. 
 
Westlich grenzt eine Schießhalle an das Plangebiet an. Die Schießhalle stellt eine 
mögliche, auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquelle dar. Zur Untersuchung 
möglicher Beeinträchtigungen durch Lärmimmissionen wird von der Gemeinde Ost-
seebad Insel Poel ein Fachgutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse des Gutach-
tens werden in der Bearbeitung des Entwurfes berücksichtigt werden. 
Mit Beeinträchtigungen durch Immissionen ist aufgrund der Lage und Ausprägung des 
Plangebietsbereiches nicht zu rechnen. 
 
Sonstige Immissionen 
Während der Baumaßnahmen kann es zu Beeinträchtigungen durch Staub- oder an-
dere Luftschadstoffe kommen. Da die Immissionen nur temporär, also während der 
Bauphase, auftreten, sind diese von den Anwohnern zu tolerieren und stellen keine 
erhebliche Beeinträchtigung dar.  
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Altlasten 
Nach gegenwärtigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflächen bekannt. 
Zusammenfassung 
Insgesamt geht die Gemeinde davon aus, dass es durch die Planung nicht zu beträcht-
lichen negativen Auswirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung innerhalb der 
Ortslage Oertzenhof kommen wird, da sie bereits anthropogen vorbelastet ist. Es kann 
von der Wahrung gesunder Wohnverhältnisse ausgegangen werden.  

3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt 

Erfassung des Baumbestandes 
Gemäß Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums für Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 ist der Bestand an geschützten 
Bäumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen für das Plange-
biet zu erheben. 
 
Nach § 18 des NatSchAG M-V sind folgende Bäume gesetzlich geschützt: 
 
„(1) Bäume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in 
einer Höhe von 1,30 Metern über dem Erdboden, sind gesetzlich geschützt. Dies gilt 
nicht für 
 
1. Bäume in Hausgärten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und 
    Buchen, 
2. Obstbäume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie, 
3. Pappeln im Innenbereich, 
4. Bäume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts, 
5. Wald im Sinne des Forstrechts, 
6. Bäume in denkmalgeschützten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Natur- 
   schutzbehörde und der zuständigen Denkmalschutzbehörde einvernehmlich ein 
   Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestandes erstellt 
   wurde. 
 
(2) Die Beseitigung geschützter Bäume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstö-
rung, Beschädigung oder erheblichen Beeinträchtigung führen können, sind verboten. 
Zulässig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmaßnahmen sowie Maßnahmen 
zur Abwehr einer gegenwärtigen Gefahr für Leib oder Leben oder Sachen von bedeu-
tendem Wert. 
 
(3) Die Naturschutzbehörde hat von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen zuzu-
lassen, wenn 
 
1.  ein nach sonstigen öffentlich-rechtlichen Vorschriften zulässiges Vorhaben sonst 
    nicht oder nur unter unzumutbaren Beschränkungen verwirklicht werden kann, 
2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf an- 
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    dere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden können oder 
3. Bäume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschützter  
    Bäume entfernt werden müssen.“ 
 
Im Plangebiet befinden sich keine gemäß § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschützten 
Bäume. 
 
 
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfügt über eine eigene Baumschutzsatzung. 
Gemäß dieser Baumschutzsatzung ist die Birke im Plangebiet geschützt. Dementspre-
chend ist die Birke nach dieser Baumschutzsatzung zu bewerten und auszugleichen. 
 
Gemäß Anlage 1 der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ost-
seebad Insel Poel (2020) erfolgt eine „Bewertung der zu ersetzenden Bäume und frei-
wachsenden Hecken“. Folgende Kriterien finden dabei Berücksichtigung.  
A - Stammumfang: Mit dem Stammumfang wird das Alter des Baumes berücksichtigt.  
B – Gehölzart: Je höher die Wertigkeit des Baumes, desto höher die Bewertungs-
punktzahl. 
C – Die Standortsituation bewertet vor allem den Beitrag des Baumes zur räumlich-
gestalterischen Qualität und die Entwicklungschancen des Baumes. 
D – Die Vitalität/ der arttypische Habitus bewertet die arttypischen Möglichkeiten des 
Baumes. 
E – Der Biotopwert berücksichtigt die Bedeutung oder Eignung, z.B. als Niststätte, Zu-
fluchtsort, Nahrungsquelle o.ä., für die heimische Fauna.  
Dabei wird jeder beantragte Baum einzeln bewertet und ersetzt. Für den Ersatz mehr-
stämmiger Bäume wird der Stammumfang für jeden Einzelbaum ermittelt. 
Der Baumwert wird nach folgender Formel errechnet: A+B+C+D+E=Baumwert in 
Punkten. Mit der daraus errechneten Punktzahl wird mit Hilfe einer Tabelle die Anzahl 
der Ersatzpflanzungen abgelesen.  
 
Der Stammumfang wird in der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel 
Poel in einer Höhe von 100 cm über den Erdboden gemessen. 
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Tab. 6: Bewertung der zu ersetzenden Bäume gemäß Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel 

Lfd. 
Nr. 

Zu rodende Bäume 
[Anzahl] 

A Stamm-
umfang 
(cm) / 

Punkte 

B Gehölz-
art / 

Punkte 

C Standortsitua-
tion / Punkte 

D Vitalität / 
Punkte 

E Bio-
topwert / 
Punkte 

Gesamtpunktzahl / 
Ausgleichserfordernis 

1 
Birke (Betula pen-
dula) [1] 

94 / 2 Birke / 2 
Einzelgehölz, et-
was zu eng an Ge-
bäuden u. ä. / 3 

Mittelwüchsig, leichte 
Schäden, leichter Pflege-
rückstand / 3 

Gering / 1 11 / 6 

6 
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Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel möchte die Ausgleichspflanzungen im Plangebiet 
vornehmen. Dazu dienen 6 heimische Laubbäume, die im Bereich der parkartig zu 
gestaltenden Grünfläche gepflanzt werden. 
 
Geschützte Pflanzen 
Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen zu erzeugen, da in unmittelbarem Anschluss an 
die Siedlung generell von einer geringen artenschutzrechtlichen Relevanz auszuge-
hen ist. Durch fehlende Habitatstrukturen können Beeinträchtigungen bzw. zu erwar-
tende artenschutzrechtliche Verbotstatbestände der Artengruppe Pflanzen eindeutig 
ausgeschlossen werden, da es sich um einen anthropogen stark vorgeprägten Be-
reich, eine junge Ausgleichsfläche und eine Brachfläche, handelt. Die weitere Analyse 
projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit für die geschützte Flora entfällt. 
 
Artenschutzrechtliche Betrachtung - Potentialabschätzung 
Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Lande M-V vor-
kommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Lande M-V vorkommen-
den europäischen Vogelarten gemäß Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrele-
vant. Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie sowie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der Relevanzprüfung 
zunächst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensraumansprü-
che im Untersuchungsraum vorkommen können und für die eine Beeinträchtigung im 
Sinne der Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen des Vor-
habens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).  
Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprüfung die Arten „heraus-
gefiltert“ werden, für die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestände mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher 
einer artenschutzrechtlichen Prüfung nicht mehr unterzogen werden müssen (FROE-

LICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern 20. September 
2010). 
Bestandteil der Potentialabschätzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw. 
vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen). Bei Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbeständen gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchaG sind in Abstimmung 
mit der zuständigen unteren Naturschutzbehörde weitergehende Betrachtungen erfor-
derlich.  
 
Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen (Potentialabschät-
zung) 
 
Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer Weidefläche und einem Gebäude. 
Am Rand das Plangebietes befinden sich vereinzelt Gehölze, die im Zuge der Planung 
zum großen Teil erhalten bleiben. Aktuell ist die Fläche ungenutzt. Der Geltungsbe-
reich steht im räumlichen Zusammenhang mit der bestehenden Ortslage. In Fortfüh-
rung der angrenzenden städtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste Gebäude 
für das Dauerwohnen entstehen.  
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Brutvögel 
Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen überformt. Hinzu kommen optische und 
akustische Störungen. Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind Arten der 
Gilden Boden-, Gebäude und Gehölzbrüter zu erwarten.  
 
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Abriss des Gebäudes erforderlich. 
Die Gehölze im Randbereich des Plangebietes bleiben zu einem großen Teil erhalten. 
Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Gehölzen oder sonstigen Vegeta-
tionsstrukturen gemäß § 39 BNatSchG außerhalb der Brutperiode der Vögel zu erfol-
gen haben. 
 
Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchführung 
von Fäll- bzw. Rodungsarbeiten sind keine erheblichen Beeinträchtigungen auf die po-
tentiell vorkommenden Brutvögel zu erwarten. Eine nähere Betrachtung zu den Ver-
botstatbeständen des § 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgeführt.  
 
Prüfung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände 
1. Tötungstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG 
Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flächenvorbereitungen (z.B. Rodung der Ge-
hölze, Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen) zu Verletzungen oder direkten Tö-
tungen von Individuen der Gehölz-, Gebäude- und Bodenbrüter kommen, wenn die 
Arbeiten zur Brutzeit durchgeführt werden.  
 
Im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Bebauungsplan erfolgt eine Ergänzung 
und Arrondierung der Siedlungsfläche im nordwestlichen Bereich der Ortslage Oert-
zenhof auf einer Grünfläche.  
 
Generell sind zur Vermeidung des Tötungsverbotes Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, die gewährleisten, dass sämtliche Rodungsarbeiten sowie das Beräumen der 
sonstigen Vegetationsstrukturen außerhalb der Brutzeit durchgeführt werden. Diese 
sind bereits im § 39 verankert, wonach die Entfernung von Gehölzen und sonstigen 
Vegetationsstrukturen nur außerhalb der Brutperiode der Vögel (vom 01. Oktober bis 
28. Februar) erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan auf-
genommen.  
 
Bei Berücksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbeständen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschließen.  
 
2. Störungstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG 
Von einer erheblichen Störung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg 
der Arten und die Überlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten, 
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, können bereits gering-
fügige Störungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw. 
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeinträchtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Störungsverbot ist auch bei allgemein häufigen Arten an-
zuwenden, allerdings lösen kleinräumige Störungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale 
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Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstätte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehören auch aktive Maßnahmen zur Biotopgestaltung mit 
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstoß 
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Störung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population führt.  
Baubedingte Störungen gelten als temporär und nicht nachhaltig. Es wird nicht mit 
einer Neuansiedlung von Vogelarten während der Bauphase gerechnet. Unter Berück-
sichtigung der beanspruchten Flächen sowie bestehender anthropogener Vorbelas-
tungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausgeschlossen.  
 
Das Eintreten von Verbotstatbeständen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schließen.  
 
3. Störungstatbestände (Fortpflanzungs- und Ruhestätten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 
BNatSchG 
Der Verbotstatbestand gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmä-
ßig genutzte Reviere vollständig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Überprägung 
des gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Stö-
rungen hervorgerufene Beendigung der Nutzung. Der Verbotstatbestand greift nicht, 
wenn Nistplätze oder Reviere jährlich neu gebildet werden.  
Mit der Überplanung der bereits anthropogen beeinträchtigten Fläche erfolgt keine Zer-
störung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten von Gehölz- und Gebüschbrütern, da 
diese ihre Fortpflanzungs- und Ruhestätten jährlich neu bilden. Schutzmöglichkeiten 
für Vögel sind in dem Gebäude vorhanden. Im Zusammenhang mit der hier betrachte-
ten Planung wird das Gebäude auf der Weidefläche abgerissen. Im Vorfeld des Abris-
ses ist eine fachgutachterliche Begutachtung durchzuführen und ggf. vorhandene 
Quartiere in Abstimmung mit der zuständigen unteren Naturschutzbehörde auszuglei-
chen.  
 
Unter Berücksichtigung einer bauökologischen Begleitung des Abrisses wird das Ein-
treten von Verbotstatbeständen gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen. 
 
Rastvögel 
Das Plangebiet liegt angrenzend an das Europäische Vogelschutzgebiet (SPA DE 
1934-401 „Wismarbucht und Salzhaff“). Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung 
(Punkt 2.3) und der Erweiterung der bestehenden Ortslage kommt es nicht zu erheb-
lichen Beeinträchtigungen der Schutzziele des Europäischen Vogelschutzgebietes. 
Das Plangebiet verfügt über keine Rastfunktion, aufgrund der Lage angrenzend an 
bereits bestehende Bebauung und die Nutzung als Weide. 
 
Im Rahmen der Potentialabschätzung kann das Eintreten von Verbotstatbeständen 
gemäß § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.  
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Säugetiere (ohne Fledermäuse) 
Im Ergebnis der Relevanzprüfung wurde ein Vorkommen von Säugetieren nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklen-
burg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispielsweise Fischotter 
(Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius), sind auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht festzustellen. Für die 
Haselmaus fehlen im Plangebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit ei-
nem vorzugsweise hohen Haselanteil. 
Aufgrund der dargestellten Argumentation (Biotopausstattung, Nähe zum Siedlungs-
raum) ist keine Betroffenheit der Artengruppe Säugetiere gegeben. Eine Prüfung der 
Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG entfällt.  
 
Säugetiere/Fledermäuse 
Das Plangebiet stellt überwiegend eine Weidefläche dar. Das Gebäude, dass entfernt 
wird, wird derzeit als Lagerraum genutzt. Das Vorkommen von Fledermäusen kann 
aufgrund der baulichen Ausprägung auf der Grundlage einer Potentialabschätzung 
nicht vollständig ausgeschlossen werden. Es würde sich hierbei um Tageshangplätze 
oder Sommerquartiere handeln. Es fehlen frost- und störungsfreie Bereiche als Win-
terquartiere. Ebenso stellt das Plangebiet aktuell keinen maßgeblichen Bestandteil ei-
nes Nahrungshabitates dar. Eine nähere Betrachtung zu den Verbotstatbeständen des 
§ 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgeführt. 
 
Prüfung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände 
1. Tötungstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG 
Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flächenvorbereitungen (z.B. Entfernung von Ge-
bäuden, Bäumen mit Höhlungen) zu Verletzungen oder direkten Tötungen von Indivi-
duen kommen.  
 
Durch die Abrissarbeiten kann potentiell ebenso der Tötungstatbestand für Fleder-
mäuse gegeben sein.  
Durch die zeitliche Beschränkung der Abrissarbeiten außerhalb der Vogelbrutzeit und 
somit in den Wintermonaten können Tötungsdelikte jedoch ausgeschlossen werden.  
 
Bei Berücksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbeständen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschließen.  
 
2. Störungstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG 
Von einer erheblichen Störung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg 
der Arten und die Überlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten, 
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, können bereits gering-
fügige Störungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw. 
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeinträchtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Störungsverbot ist auch bei allgemein häufigen Arten an-
zuwenden, allerdings lösen kleinräumige Störungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale 
Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstätte der Art beste-
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hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehören auch aktive Maßnahmen zur Biotopgestaltung mit 
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstoß 
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Störung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population führt. 
 
Baubedingte Störungen gelten als temporär und nicht nachhaltig. Es handelt sich um 
den Abriss eines einzelnen kleinen Stallgebäudes. Eine Gefährdung der lokalen Po-
pulation ist somit unverhältnismäßig.  
Unter Berücksichtigung der beanspruchten Flächen sowie bestehender anthropogener 
Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausge-
schlossen. 
 
Das Eintreten von Verbotstatbeständen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schließen. 
 
3. Störungstatbestände (Fortpflanzungs- und Ruhestätten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 
BNatSchG 
Der Verbotstatbestand gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmäßig 
genutzte Reviere vollständig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Überprägung des 
gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Störun-
gen hervorgerufene Beendigung der Nutzung.  
 
Mit der Beseitigung des Gebäudes kommt es potentiell zum Verlust von Sommerquar-
tieren bzw. Tageshangplätzen von Fledermäusen. Im Vorfeld des Abrisses ist eine 
fachgutachterliche Begutachtung durchzuführen und ggf. vorhandene Quartiere in Ab-
stimmung mit der zuständigen unteren Naturschutzbehörde auszugleichen.  
 
Unter Berücksichtigung einer bauökologischen Begleitung des Abrisses wird das Ein-
treten von Verbotstatbeständen gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen. 
 
Reptilien 
Das Plangebiet wird als Weidefläche für Schafe und Pferde genutzt. Zudem befindet 
es sich angrenzend an die Siedlungslage. Ein Teil des Plangebietes ist zudem bereits 
versiegelt. Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein maßgebliches Habitat für 
Reptilien dar. Die Europäische Sumpfschildkröte und Schlingnatter können aufgrund 
ihrer speziellen Habitatansprüche generell ausgeschlossen werden. Im Geltungsbe-
reich sind keine grabbaren, südexponierten Flächen bzw. Böden für die Eiablage bzw. 
Reproduktion der Zauneidechse vorhanden. Die Freifläche weist eine zu dichte Vege-
tationsdecke auf. Zudem entstehen Störungen durch das Befahren der Fläche, um das 
Gebäude als Lagerraum zu nutzten. Ebenso sind für die anderen geschützten Arten 
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Lebensräume vorhanden. 
Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit der Artengruppe 
Reptilien ausgeschlossen. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach  
§ 44 BNatSchG ist somit auszuschließen. 
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Amphibien 
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewässer oder sonstige maß-
gebliche Habitatbestandteile. Es handelt sich um eine Erweiterung und Arrondierung 
des Siedlungsbereiches.  
Aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen (temporäre Gewässer, Klein- bzw. 
Stillgewässer) konnte im Ergebnis der Relevanzprüfung festgestellt werden, dass der 
Untersuchungsraum keine Bedeutung für Amphibien besitzt. Das Eintreten eines Ver-
botstatbestandes nach § 44 BNatSchG ist somit auszuschließen.  
 
Fische 
Die spezifischen Habitatansprüche der Artengruppe werden im Untersuchungsraum 
nicht erfüllt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine relevanten Gewässer vorhan-
den. Das Vorkommen geschützter Arten im Plangebiet ist auszuschließen, zumal der 
Europäische Stör als einzige Anhang IV- Art dieser Artengruppe in Mecklenburg-Vor-
pommern als ausgestorben oder verschollen gilt.  
Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Fi-
sche und Rundmäuler gegeben. Eine Prüfung der Verbotstatbestände gemäß  
§ 44 BNatSchG entfällt. 
 
Tag-/Nachtfalter 
Der Untersuchungsraum wird von trockenwarmen Standortbedingungen bestimmt und 
liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
geführten Tag- und Nachtfalter. Die artspezifischen Habitatansprüche der geschützten 
Falter liegen in Lebensräumen feuchterer Ausprägung, wie Feucht- und Moorwiesen 
und blütenreichen Säumen, weshalb ein Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern im 
Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist. Bei den Kartierungsarbeiten konnten auch 
keine spezifischen Futterpflanzen beispielsweise für Nachtkerzenschwärmer festge-
stellt werden.  
Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Tag- 
und Nachtfalter gegeben. Eine Prüfung der Verbotstatbestände gemäß  
§ 44 BNatSchG entfällt. 
 
Käfer 
Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat für Käferarten dar. Es 
fehlen blütenreiche Säume als Nahrungshabitat und geeignete Gehölze als 
Wohnstätte. Gerade die Arten Großer Eichenbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Os-
moderma eremita) sind auf das Vorhandensein älterer Gehölze, im Falle des Großen 
Eichenbocks speziell Eichen mit ausreichendem Mulmanteil, angewiesen. Der 
Schmalbindige Breitflügel-Tauchkäfer (Graphoderus bilineatus) und die Schwimmkä-
fer-Art Breitrand (Dytiscus latissimus) benötigen hingegen permanent wasserführende 
Stillgewässer.  
Erhebliche Beeinträchtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG festgelegten 
Verbotstatbestände sind auszuschließen. Die weitere Analyse potentieller Beeinträch-
tigungen entfällt. 
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Libellen 
Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgeführten Libellenarten. Ein potentielles Vorkommen 
der Arten innerhalb des Untersuchungsraumes ist auch aufgrund fehlender artspezifi-
scher Merkmale, wie entsprechende Stillgewässer mit Röhrichtbeständen oder Seg-
genrieden, ausgeschlossen. Eine weitere Analyse potentieller Beeinträchtigungen ge-
mäß § 44 BNatSchG entfällt.  
 
Weichtiere 
Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen für die Arten-
gruppe der Weichtiere auf. Klare Stillgewässer, wie sie die zierliche Tellerschnecke 
(Anisus vorticulus) besiedelt, und schnell fließende Bäche als Habitat der Gemeinen 
Flussmuschel (Unio crassus) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Erhebli-
che Beeinträchtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestände 
können eindeutig ausgeschlossen werden. Eine Prüfung der Verbotstatbestände ge-
mäß § 44 BNatSchG entfällt.  
 
Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange 
Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der „Hinweise zum gesetz-
lichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchführung von Ein-
griffen“ des Landesamtes für Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vor-
pommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet: 
 
 
➢ Gebäudeabbruch 
 
Innerhalb des Plangebietes wird das Gebäude, das sich am Rand der Grünfläche be-
findet, abgerissen. Im Vorfeld des Abrisses ist eine fachgutachterliche Begutachtung 
durchzuführen und ggf. vorhandene Quartiere in Abstimmung mit der zuständigen un-
teren Naturschutzbehörde auszugleichen. 
 
➢ Beseitigung von Bäumen, Hecken und Buschwerk 

 
Im Bereich des Plangebietes wird ein Teil der Heckenstruktur im Süden entfernt. 
 
➢ Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewässern 
 
Innerhalb des Plangebietes sind keine fließenden und stehenden Gewässer vorhan-
den.  
 
➢ Umnutzung von Flächen 
 
Mit der Umnutzung der Flächen sind ökologische Veränderungen verbunden und somit 
auch Auswirkungen auf geschützte Tier- und Pflanzenarten möglich.  
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Es erfolgt eine Arrondierung der Ortslage im westlichen Bereich der Ortslage Oertzen-
hof. Dafür wird eine Weidefläche (ca. 3568 m²) im direkten Anschluss an die vorhan-
dene Bebauung überplant.   
Eine erhebliche Beeinträchtigung durch die Umnutzung des hier betrachteten Plange-
bietes ist nicht festzustellen. Im Rahmen der Potentialabschätzung ist nicht von be-
sonders bzw. streng geschützten Arten im Plangebiet auszugehen.  
 
Unter Berücksichtigung einer bauökologischen Begleitung des Abrisses wird das Ein-
treten von Verbotstatbeständen gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen. 
 
➢ Lärm 
 
Durch die Erweiterung und Arrondierung der Ortslage kommt es nur zu einer geringen 
Erhöhung der Lärmemissionen. Da aufgrund der bestehenden anthropogenen Vorbe-
lastungen nur mit unempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist, wird die 
zusätzliche Lärmbelästigung als zu vernachlässigbar eingeschätzt.  
 
➢ Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen 
 
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 42 kommt es zu keiner signifikanten 
Erhöhung der Gefahr des Tötungsrisikos/Kollision im Straßenverkehr. 
 
Maßnahmen zur Vermeidung 
 
Im Ergebnis der Potentialabschätzung wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan 
aufgenommen, um Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG auszuschließen.  

▪ Die Beseitigung von Gehölzen darf nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 
28. Februar durchgeführt werden (siehe § 39 Abs. 5 Satz 2 des BNatSchG). 
Ausnahmen sind zulässig, sofern ein gutachterlicher Nachweis durch den Ver-
ursacher erbracht wird und Verbotsbestände des § 44 BNatSchG auszuschlie-
ßen sind. Hierfür ist die Zustimmung der zuständigen Behörde notwendig. 

▪ Die Abrissarbeiten von Gebäuden sind außerhalb der Brutzeit von Vögeln vom 
1. Oktober bis zum 28. Februar durchzuführen.  

▪ Vor Abriss des Lagergebäudes ist eine fachgutachterliche Prüfung auf den Be-
satz mit Fledermäusen durchzuführen. Beim Vorfinden von Individuen sind ent-
sprechende Ausgleichsmaßnahmen mit der zuständigen unteren Naturschutz-
behörde abzustimmen und durchzuführen.  

 
Gesetzliche Grundlagen - Artenschutz 
Gemäß § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, 
Bäume, die außerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebüsche und andere Gehölze in 
der Zeit vom 1. März bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen. 
Nicht zu erhaltende Gehölze müssen somit außerhalb dieser Zeit entfernt werden.  
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Gemäß § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, 
1. wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu 

 fangen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur 
zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogel-
 arten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und 
 Wanderungszeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, 
 wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population 
 einer Art verschlechtert, 
3.  Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wildlebenden Tiere der besonders ge-

schützten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstö-
ren, 

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen 
oder zu zerstören.  

 
Biologische Vielfalt 
Die vorhandenen Biotoptypen wurden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung gemäß der 
„Anleitung für die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern“ erfasst. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung (Kap. 5.3) erfolgt eine 
genauere Bestandsbeschreibung der einzelnen Biotoptypen.  
 
Das Plangebiet umfasst eine Grünfläche, ein Gebäude um im Randbereich vereinzelte 
Gehölze. Diese Flächen besitzen in ihrer jetzigen Ausprägung eine geringe biologische 
Vielfalt. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten 
Maßnahmen keine erheblichen Beeinträchtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen 
sowie biologische Vielfalt. 

3.4 Schutzgut Boden 

Basisszenario 
Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut Boden we-
sentliche Funktionen. Er übernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist für Bodentiere, Mikroorganismen sowie für Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich für die Ausprägung der natürlich auftre-
tenden Vegetation.  
Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens für den Menschen als 
Produktionsgrundlage für dessen Ernährung, als Standort für die Besiedelung und als 
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.  
 
In der LINFOS-Datenbank sind für den Bereich Oertzenhof folgende Bodentypen ver-
zeichnet: Lehm- Tschernosem(Schwarzerde)- Parabraunerde/ Pseudogley- Tscherno-
sem, Pseudogley- Parabraunerde auf der Insel Poel; Grundmoränen, meist kalkreich, 
mit mäßigem Stauwassereinfluss, eben bis wellig. Im Gutachterlichen Landschaftsrah-



Gemeinde Ostseebad Insel Poel  
Satzung über den Bebauungsplan Nr. 42 „Oertzenhof - West“ - Vorentwurf 

 
 
 

34 
 
 
 

menplan (GLRP) wird die Schutzwürdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Ober-
flächenwassers für das Plangebiet als „Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwürdig-
keit“ dargestellt.  
 
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Die natürliche Bodenstruktur und stoffliche Zusammensetzung sind bei der Grünfläche 
bereits verändert, da diese bis ca. 2002 Teil eines landwirtschaftlichen Betriebes war 
und danach weiterhin als Weidefläche genutzt wird. Die maßgeblichen Beeinträchti-
gungen für das Schutzgut Boden entstehen durch dauerhafte Bodenversiegelungen 
bzw. Überbauung. 
Zusätzlich zu der Beeinträchtigung durch Versiegelung/Überbauung kann es zu Be-
einträchtigungen durch Bodenauftrag und -abtrag sowie zum Funktionsverlust des Bo-
dens kommen. Die Beeinträchtigungen des Schutzgutes Boden werden im Rahmen 
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung berücksichtigt. Es werden geeignete Kom-
pensationsmaßnahmen bestimmt, um die Eingriffe der Versieglung auszugleichen. 
 
Mit verbleibenden erheblichen Beeinträchtigungen des Schutzgutes Boden ist nicht zu 
rechnen.  

3.5 Schutzgut Wasser 

Basisszenario 
Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank mit >10 m angegeben. 
Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot mit hydrauli-
schen Einschränkungen beschrieben.  
Dem Gebiet des Geltungsbereiches wird nach Gutachterlichem Landschaftsrahmen-
plan (GLRP) hinsichtlich der Schutzwürdigkeit des Grund- und Oberflächenwassers 
eine mittlere bis hohe Schutzwürdigkeit zugeordnet.  
 
Innerhalb des Plangebietes selbst befindet sich kein Oberflächengewässer. Im Umfeld 
des Plangebietes (200 m um das Plangebiet) befinden sich ebenfalls keine Oberflä-
chengewässer. Die Ostseeküste (Kirchsee) liegt ca. 930 m entfernt.  
 
 
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Im öffentlichen Straßengrundstück „Oertzenhof“ ist ein bestehender Schmutzwasser-
kanal vorhanden. Das Plangebiet wird über neue Anschlüsse an den bestehenden 
Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die Details zum Anschluss sind im Rahmen der 
Erschließungsplanung mit dem Zweckverband Wismar abzustimmen. 
 
Für das Plangebiet wird ein Bodengutachten erstellt. Sofern das Fachgutachten die 
Versickerungsfähigkeit des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstücken 
nachweist, werden Festsetzungen zur örtlichen Niederschlagswasserversickerung ge-
troffen. 
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Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den 
Dachflächen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u.a. zum Zweck der 
Gartenbewässerung genutzt werden.  
 
Aus Gründen der Eingriffsminimierung sind die Wege auf den Grundstücken, die Stell-
plätze und deren Zufahrten in wasserdurchlässiger Bauweise (Schotterrasen, Rasen-
gitter, Fugenpflaster, versickerungsfähiges Pflaster oder wassergebundene Decke) 
herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen, so dass eine Ableitung des Niederschlags-
wassers nicht erforderlich wird. 
 
Von erheblichen Beeinträchtigungen des Schutzgutes Wasser wird nicht ausgegan-
gen.  

3.6 Schutzgut Fläche 

Basisszenario 
Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan erfolgt im Wesentlichen die Ergänzung und 
Arrondierung der Siedlungsfläche im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof. Es 
kommt dabei zu weiteren Versiegelungen durch die Ergänzungen von Wohnhäusern. 
Es handelt sich dabei um maximal 5 Häuser. Dazu werden ca. 3568 m² Weidefläche, 
ca. 457 m² bereits versiegelte Fläche und ca. 306 m² Gebäude überplant. 
 
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Bei der Arrondierung der Ortslage kommt es zu einem Flächenverbrauch durch Ver-
siegelung von maximal 873 m² bei einer festgesetzten Grundflächenzahl von 0,3 für 
das WA 1 und einer festgesetzten Grundflächenzahl von 0,4 für das WA 2. Für Neben-
anlagen sind Überschreitungen von maximal 50 % der GRZ zulässig. Diese Ergänzung 
der Ortslage zieht eine Weidefläche, eine bereits versiegelte Fläche und ein Gebäude 
mit ein. Dieser Flächenverbrauch wird als verhältnismäßig gering eingeschätzt. In Fort-
führung der angrenzenden städtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste Ge-
bäude für das Wohnen entstehen. Diese Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-
bilanzierung betrachtet und es werden entsprechende Minderungs- und Ausgleichs-
maßnahmen zugeordnet. Es erfolgt keine zusätzliche Zerschneidung der freien Land-
schaft, da sich das Plangebiet angrenzend an den Siedlungsbereich befindet. Für die 
Erschließung der Grundstücke entsteht eine neue Erschließungsstraße. Es wird auf 
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wert gelegt. 
Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeinträchtigungen des 
Schutzgutes Fläche zu erwarten.  
 

3.7 Schutzgut Luft und Klima 

Basisszenario 
Das Klima der Insel Poel ist atlantisch geprägt. Die Insel liegt im Regenschatten 
Schleswig-Holsteins. Mit 535 mm/a liegt die Insel ca. 100 mm/a unter dem Nieder-
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schlag in Schleswig-Holstein. Die hohe Luftfeuchtigkeit von ca. 84 %, der ausgegli-
chene Temperaturjahresgang bei 8,0 °C, bei deutlich weniger Frosttagen (76 pro Jahr) 
als auf dem benachbarten Festland, sind Ausdruck des maritimen Einflusses. Haupt-
anteil der Windbewegungen kommt aus westlicher Richtung. 
  
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Auswirkungen auf das Klima sind nur im kleinklimatischen Bereich durch die Verände-
rung vorhandener Strukturen zu erwarten. Die Weidefläche besitzt, aufgrund ihrer Aus-
prägung und Größe, nur eine geringe Bedeutung in Bezug auf die Kaltluftproduktion. 
Überschreitungen gesetzlich zulässiger Immissionen sind im Zusammenhang mit der 
hier betrachteten Planung nicht zu erwarten. Mit der vorliegenden Planung werden 
keine Eingriffe in das Schutzgut Luft und Klima geplant, die den aktuellen Zustand 
dauerhaft negativ beeinflussen könnten. Der Erhalt von Heckenstrukturen und die 
Neupflanzung mehrerer Bäume und Sträucher wirkt sich positiv auf das Kleinklima 
aus.  

3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter 

Basisszenario 
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- oder Bodendenkmale oder sonstige zu 
beachtende Sachgüter bekannt.  
 
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Im Plangebiet und dem planungsrelevanten Umfeld sind keine Kultur- und sonstigen 
Sachgüter bekannt. Eine vorhabenspezifische Betroffenheit des Schutzgutes ergibt 
sich damit nicht. 

3.9 Schutzgut Landschaft 

Basisszenario 
Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Ortslage Oertzenhof. Ak-
tuell wird die Fläche als Weide und das Gebäude als Lagerraum genutzt. Die umge-
benden Bereiche sind überwiegend durch landwirtschaftliche Nutzungen sowie durch 
Wohnbebauung geprägt.  
 
Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Arrondierung einer vorhandenen Bebau-
ung, die geringfügig erweitert wird. Mit dem Bebauungsplanes Nr. 42 ergeben sich nur 
geringe Veränderungen in Bezug auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Die neuen 
Wohnhäuser werden in ortstypischer Bauweise gebaut und ergänzen die bestehende 
Bebauung in passender Weise. Das Ortsbild wird dadurch im westlichen Bereich ge-
schlossen, dadurch ergibt sich eine Verbesserung des Ortsbildes. 
 
Aufgrund dieser Argumentation sind nur geringe Auswirkungen auf das Landschafts-
bild zu erwarten. 
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3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgüter 

Gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltprüfung die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu berücksichtigen. 
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfüllen bestimmte 
Strukturen im Plangebiet vielfältige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele 
und Wirkungen auf die Schutzgüter können sich gegenseitig sowohl positiv als auch 
negativ verstärken oder abschwächen.  
 
Maßgeblich für die Planung ist die zusätzliche Versiegelung. Der Boden interagiert mit 
seinen spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes. Ebenso bestehen Wechsel-
wirkungen des Bodens als Lebensraum für Pflanzen und Tiere. Diese fallen jedoch 
aufgrund der starken anthropogenen Überformung der Flächen eher gering aus. Auf-
grund dieser Überformungen sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 
generell als gering einzuschätzen. Die Wechselwirkungen, wie beispielsweise zwi-
schen Bodenversiegelung und Versickerungsfähigkeit sowie Verlust an Lebensraum, 
wurden bereits im Rahmen der Schutzgutabarbeitung berücksichtigt.  

3.11 Störfälle 

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Störfallbe-
triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und der Lage am Ortsrand sind 
diese dort auch nicht zu erwarten.  

3.12 Zusammenfassung Umweltauswirkungen 

Folgende Umweltauswirkungen sind mit der Umsetzung der Planungsziele verbunden: 
- Flächeninanspruchnahme: Es wird eine Weidefläche, eine bereits versiegelte 

Fläche und ein Gebäude überplant. 
- Versiegelung: Es kommt durch die Gebäudeneubauten zu zusätzlichen Versie-

gelungen. Die Beeinträchtigungen bzw. der Verlust von Bodenfunktion und Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate wird als gering eingeschätzt. 

- Verlust von Teillebensräumen: Durch die Gebäudeneubauten kommt es haupt-
sächlich zu Verlusten von anthropogen überformten Lebensräumen mit einer 
geringen Bedeutung in Bezug auf den Artenschutz.  

 
Um weitergehende erhebliche Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes ausschließen 
zu können, sind die genannten Vermeidungsmaßnahmen zu berücksichtigen. Dabei 
ist anzumerken, dass sich der Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt im direk-
ten Anschluss des besiedelten Raumes befindet. 
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel die Entwicklung des Umwelt-
zustandes des planungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.  
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4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand 

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchführung 

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschließlich Abrissarbeiten 
Mit dem Bebauungsplanes Nr. 42 ist eine Erweiterung und Arrondierung der Ortslage 
von maximal 5 Häusern vorgesehen. Die Verkehrswege bleiben im Rahmen des Be-
bauungsplanes von Baumaßnahmen ausgenommen. Das Gebäude auf der Weideflä-
che wird im Zuge der Planung zurückgebaut. 
 
Nutzung von natürlichen Ressourcen 
In dem hier betrachteten Bebauungsplan wird eine Grünfläche, die Teil der Siedlungs-
lage ist, und ein Gebäude überplant. Es erfolgt eine Arrondierung der Siedlungslage 
mit Dauerwohnen um maximal 5 Häusern. Das derzeitige städtebauliche Konzept sieht 
eine Erschließung über eine neue Erschließungsstraße vor. Im Ergebnis werden die 
Beeinträchtigungen als nicht erheblich eingestuft. 
 
Art und Menge an Emissionen 
Nach Einschätzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel rufen die Ziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 keine signifikanten Beeinträchtigungen durch Schadstoffe, Erschüt-
terungen, Licht, Wärme oder Strahlungen hervor.  
 
Abfälle und ihre Beseitigung und Verwertung 
Die Maßgaben der in der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bestehenden Abfallentsor-
gung sind einzuhalten.  
 
Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt 
Mit der Erweiterung der bestehenden Wohnhausanlage sind keine hervorzuhebenden 
Risiken für die menschliche Gesundheit verbunden.  
 
Ebenso besteht keine Betroffenheit/kein Risiko für das kulturelle Erbe. Innerhalb des 
Plangebietes befinden sich keine Bau- oder sonstigen Denkmäler.  
 
Kumulierung mit anderen Projekten 
Nach detaillierter Absprache mit der Gemeinde Ostseebad Insel Poel sind keine Pla-
nungen bekannt, die sich kumulativ auf das Gesamtgebiet auswirken. 
 
Auswirkungen der Planung auf das Klima 
Die Weidefläche hat in ihrer jetzigen Ausprägung keine signifikante Bedeutung für die 
Kaltluftproduktion. Durch die geringfügige bauliche Erweiterung als Arrondierung der 
Ortslage sind keine beachtenswerten Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.  
 
Eingesetzte Techniken und Stoffe 
Für die Anlage der Gebäude und Nebenanlagen werden die geltenden gesetzlichen 
und technischen Vorschriften beachtet. Von negativen Beeinträchtigungen bzgl. ein-
gesetzter Techniken und Baustoffe wird daher nicht ausgegangen.  
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4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung 

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Grünfläche, die für die Ergänzung und 
Arrondierung der Siedlungsfläche im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof über-
plant wird. Für die Ergänzung der Wohnbaufunktionen stehen auf der Insel Poel nur 
wenig Flächen zur Verfügung, das liegt an der flächendeckenden Schutzgebietsaus-
weisung als Europäisches Vogelschutzgebiet „Wismarbucht und Salzhaff“ (Aus-
nahme: Siedlungsbereiche) und im Küstenbereich an der Ausweisung als Gebiets von 
Gemeinschaftlicher Bedeutung „Wismarbucht“. Aus diesem Grund ist die Nachverdich-
tung in den bestehenden Ortslagen die einzige Möglichkeit neuen Wohnraum in der 
Gemeinde Ostseebad Insel Poel zu schaffen. 
Bei Nichtdurchführung der vorliegenden Bebauungsplanung würden die aktuellen Nut-
zungen weiter bestehen.  

4.3 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel möchte die Wohnfunktion auf der Insel stärken. 
Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan geht es um die Erweiterung und Arrondie-
rung des Siedlungsraumes mit maximal X Gebäuden. Dadurch soll die Wohnfunktion 
in Oertzenhof gestärkt werden. Der Rahmenplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel 
sieht eine Förderung des Wohnens für Jung und Alt vor. Mit dem Bebauungsplanes 
Nr. 42 erfolgt eine Teilumsetzung dieser Planungsziele. Bei der Erweiterung der Orts-
lage Oertzenhof geht es vorrangig um ein Entgegenwirken des Einwohnerverlustes 
auf der Insel Poel. 
 
 
5. Eingriffsregelung 

5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung 

Gemäß § 1a Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der städtebaulichen Eingriffsrege-
lung nachfolgend abgearbeitet:  
 
„Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeinträchtigungen 
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen 
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwägung nach 
§ 1 Absatz 7 zu berücksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen 
und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Flächen oder Maßnahmen zum Ausgleich. 
Soweit dies mit einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung und den Zielen der 
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kön-
nen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen können auch vertragli-
che Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete Maßnahmen zum Ausgleich 
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flächen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des 
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Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulässig 
waren.“ 
 
Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter Verwendung 
der „Hinweise zur Eingriffsregelung; Neufassung 2018“ des Landesamtes für Umwelt, 
Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V) erstellt. Diese Hinweise zur Bewertung 
von Eingriffen wurden als Grundlage für eine einheitliche Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt und werden für 
die Eingriffsbewertung auch im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen.  
Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der „Anleitung für die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern“, 
Schriftenreihe des LUNG M-V 2013, Heft 2.  

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung 

Um für die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
größen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der 
vereinfachten Biotopwertansprache gemäß der benannten Fachschriften, da lediglich 
Funktionen mit allgemeiner Bedeutung für den Naturschutz und die Landschaftspflege 
betroffen sind. Nach den „Hinweisen zur Eingriffsregelung“ (HzE) werden die natur-
schutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen über die Kriterien „Regenerationsfähig-
keit“ und „Gefährdung“ in Anlehnung an die Rote Liste der gefährdeten Biotoptypen 
Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden Wertstufen von 0 bis 4 verge-
ben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lokalen Ausprä-
gung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten Biotopwertansprache ein durch-
schnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet die Wertstufe 0, bei der sich der 
durchschnittliche Biotopwert nach der Formel 1 abzüglich Versieglungsgrad berechnet 
(HzE - 2.1 Ermittlung des Biotopwertes).  
 
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortslage Oertzenhof zwischen 
den Ortslagen Kirchdorf und Am Schwarzen Busch auf der Insel Poel. 
 
Gemäß der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung sind Wirkbereiche mittelbarer 
Beeinträchtigungen von Vorhabentypen aufgelistet. Für Wohngebiete sind jeweils 
Wirkbereiche I von 50 m und Wirkbereiche II von 200 m festgelegt. Aus diesem Grund 
wurde ein Umfeld von 200 m um das Plangebiet betrachtet.  
 
In der nachfolgenden Tabelle sind die Biotoptypen des planungsrelevanten Bereiches 
hinsichtlich der Bewertung der qualitativen Ausprägung der Werte und der Funktionen 
des jeweiligen Biotoptyps dargestellt. Im Anschluss sind die einzelnen Biotoptypen 
verbal beschrieben.  
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Tab. 2: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs und der Umgebung. 

Nr. 
Biotoptyp 

 Biotoptyp M-V 
Wert-
stufe 

Kompensations-
erfordernis 

9.2.3 GMA Artenarmes Frischgrünland 2 3 

12.1.2 ACL Lehm- bzw. Tonacker 0 1 

13.1.1 PWX 
Siedlungsgehölz aus heimischen 
Baumarten 

1 1,5 

13.7.2 PKA Strukturarme Kleingartenanlage 0 0,8 

13.9.8 PZS Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0 0,6 

14.5.2 ODV Verstädtertes Dorfgebiet 0 0,7 

14.7.3 OVU 
Wirtschaftsweg, nicht oder teilver-
siegelt 

0 1 

14.7.4 OVW Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0 

14.11.2 OBD Brachfläche der Dorfgebiete 1 1,5 

 
Biotoptypen innerhalb des Plangebietes 
 
9.2.3 Artenarmes Frischgrünland (GMA) 
Der wesentliche Teil des Plangebietes stellt sich als Weidefläche dar. 
 
14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW) 
Im Osten des Plangebietes befindet sich ein versiegelter Weg, der die Wohngebäude 
der Ortslage Oertzenhof erschließt. 
 
14.11.2 Brachfläche der Dorfgebiete (OBD) 
Ein Teil des Geltungsbereiches gehörte zu einem landwirtschaftlichen Betrieb in der 
Ortslage Oertzenhof, der heute nicht mehr besteht. Verblieben ist das Gebäude und 
die versiegelte Fläche im Plangebiet. 
 
Biotoptypen außerhalb des Plangebietes 
 
12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL) 
Im Norden grenzt eine intensiv landwirtschaftliche genutzte Ackerfläche an den Gel-
tungsbereich. Ebenso befindet sich südwestlich des Plangebietes eine Ackerfläche. 
 
13.1.1 Siedlungsgehölz aus heimischen Baumarten 
Südwestlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Gehölzstruktur, die zu dem 
Siedlungsbereich bzw. zu dem nebenstehenden Gebäude zuzuordnen ist. Die Nut-
zung dieser Gehölzstruktur wird durch einen Wirtschaftsweg innerhalb dieser deutlich. 
Außerdem befinden sich alte Obstbäume zwischen den anderen Gehölzen, die nahe 
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legen, dass es sich um eine brachliegende Obstwiese handelt. Weiterhin wird die Ge-
hölzstruktur durch folgende Arten charakterisiert: Schwarzer Holunder, Eschen, Wei-
den, Pappeln, Brombeeren und Schlehen. 
 
 
13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage (PKA) 
Südlich des Plangebietes, in ca.115 m Entfernung, befindet sich eine Kleingartenan-
lage. 
 
13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage (PZS) 
Im Westen grenzt das Gelände eine Schießhalle an das Plangebiet. 
 
14.5.2 Verstädtertes Dorfgebiet (ODV) 
Im Osten und Süden ist das Plangebiet von der Ortslage Oertzenhof umgeben. Diese 
kennzeichnet sich vor allem durch Wohnbebauung. 
 
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt (OVU) 
Südlich des Geltungsbereiches, ca. 110 m entfernt, befindet sich ein Wirtschaftsweg 
zwischen einer Ackerfläche und einer Kleingartenanlage. 

5.3 Eingriffsbilanzierung 

Das Plangebiet besteht überwiegend aus einer Weidefläche, einer bereits versiegelten 
Fläche und einem Gebäude. Der Geltungsbereich grenzt an den vorhandenen Sied-
lungsbereich der Ortslage Oertzenhof an. Planungsziel ist die Ergänzung und Arron-
dierung der Siedlungsfläche im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof unter Be-
rücksichtigung der Verbesserung und der Stärkung der Wohnfunktion in der Gemeinde 
Ostseebad Insel Poel. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.  
 
Um für die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
größen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der 
vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/Biotopkartieranlei-
tung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung für den Naturschutz und 
die Landschaftspflege betroffen sind.  
 
Nach den „Hinweisen zur Eingriffsregelung“ werden insbesondere die  

- Regenerationsfähigkeit des vorkommenden Biotoptyps und  
- die regionale Einstufung in die „Roten Listen der gefährdeten Biotoptypen BRD“ 

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0 bis 
4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lokalen 
Ausprägung. Bei einer durchschnittlichen Ausprägung wird ein mittlerer Bereich der 
möglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeinträchtigungen erfolgt eine Ab-
wertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops eine Aufwer-
tung. 
 



Gemeinde Ostseebad Insel Poel  
Satzung über den Bebauungsplan Nr. 42 „Oertzenhof - West“ - Vorentwurf 

 
 
 

43 
 
 
 

 
Abb. 2: Biotopkartierung für das Plangebiet des B-Planes Nr. 42 der Gemeinde Ostseebad Insel 
Poel, Legende bzw. Abkürzungserklärung siehe vorangegangene Tabelle, Eigene Darstellung 
nach Angaben aus dem Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2022. 

 
 

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveränderung 
Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestörten oder vor-
belasteten Räumen wird über Zu- bzw. Abschläge auf den ermittelten Biotopwert be-
rücksichtigt: 
 

- < 100 m Abstand zu vorhandenen Störquellen = Lagefaktor 0,75 
- > 625 m Abstand zu vorhandenen Störquellen = Lagefaktor 1,25 

 
Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an die Ortslage Oertzenhof. Die 
angrenzenden Bereiche sind durch Bebauung und weitere Siedlungsnutzungen sowie 
durch ackerbauliche Nutzung geprägt. Dementsprechend wird ein Lagefaktor von 0,75 
veranschlagt. 
 
Die HzE (2018) bezieht bei der Berechnung der Biotopbeseitigung bzw. Biotopverän-
derung alle Biotope mit ein, die durch den Eingriff beseitigt bzw. verändert werden und 
durch diese Veränderung ein Funktionsverlust stattfindet (HZE 2018 Kapital 2.3). Die 
versiegelten Flächen, die durch den ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb vorhan-
den sind, erfahren durch die vorliegende Planung zwar eine Veränderung allerdings 
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keinen Funktionsverlust, sondern teilweise sogar einen Funktionsgewinn. In einigen 
Bereichen entstehen auf jetzt versiegelten Flächen Grünflächen und Flächen zum An-
pflanzen von Bäumen oder Sträuchern, dort erflogt ein Funktionsgewinn. Auf den ver-
siegelten Flächen, auf denen durch die Planung Wohnhäuser oder Verkehrsflächen 
entstehen, bleibt die Funktion der Flächen unverändert. Aus diesem Grund werden 
diese Flächen nicht mit in die Berechnung der Biotopbeseitigung bzw. Biotopverände-
rung bzw. in die Berechnung der neuen Versiegelung mit aufgenommen.  
 
Das Eingriffsäquivalent für Biotopbeseitigung bzw. Biotopveränderung wird wie folgt 
berechnet: 
 

Fläche [m²] des 
betroffenen Bio-

toptyps 
X 

Biotopwert 
des 

betroffenen 
Biotoptyps 

X Lagefaktor = 

Eingriffsäquivalent 
für Biotopbeseitigung 
bzw. Biotopverände-

rung 
[m² EFÄ] 

 
 
Tab. 3: Berechnung des Eingriffsfächenäquivalents für Biotopbeseitigung bzw. Biotopveränderung.  

Biotoptyp Fläche (m²) Biotopwert Lagefaktor m² EFÄ 

GMA 3 568 3 0,75 8 028 

Summe: 8 028   

 
Versiegelung und Überbauung 
Das Eingriffsäquivalent für Versiegelung und Überbauung wird wie folgt berechnet: 
Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestörten oder vor-
belasteten Räumen wird über Zu- bzw. Abschläge auf den ermittelten Biotopwert be-
rücksichtigt:  
 
Teil-/Vollversie-

gelte bzw. 
überbaute  
Fläche [m²] 

X 

Zuschlag für Teil-/ 
Vollversiegelung 
bzw. Überbauung 

0,2/0,5 

= 
Eingriffsäquivalent für Teil-/ 

Vollversiegelung bzw. Überbauung 
[m² EFÄ] 

 
Für das Allgemeine Wohngebiet 1 ist eine Grundflächenzahl von 0,3 festgesetzt, für 
das Allgemeine Wohngebiet 2 eine Grundflächenzahl von 0,4. Nebenanlagen sind mit 
einer Überschreitung von 50 % der Grundflächenzahl zulässig. 
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Tab. 4: Ermittlung der Versiegelung und Überbauung. 

 
Versiegelte Fläche 

(m²) 
Zuschlag m² EFÄ 

WA 1 629 0,5 315 

WA 2 783 0,5 392 

Verkehrsfläche 331 0,5 166 

Summe: 873  

 
 
Wirkzonen 
In der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung werden Wirkbereiche mittelbarer 
Beeinträchtigungen von Vorhabentypen dargestellt. Für Wohnbebauung sind jeweils 
Wirkbereiche (I) von 50 m und Wirkbereiche (II) von 200 m festgelegt.  
Gemäß den Ausführungen unter Punkt 2.4 „Berechnung des Eingriffsflächenäquiva-
lents für Funktionsbeeinträchtigung von Biotopen (mittelbare Wirkung-en/Beeinträchti-
gungen)“ wird ausgesagt, dass neben Beseitigungen und Veränderungen von Bioto-
pen, auch mittelbare Beeinträchtigungen, d.h. Biotope sind nur noch eingeschränkt 
funktionsfähig, zu betrachten sind. Soweit gesetzlich geschützte Biotope oder Bio-
toptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeinträchtigt werden, ist dies bei der Er-
mittlung des Kompensationsbedarfes zu berücksichtigen. 
In der näheren Umgebung (200 m) des Plangebietes befinden sich keine gemäß § 20 
NatSchAG M-V gesetzlich geschützten Biotope. Da die Planung an die bestehende 
Bebauung der Ortslage angrenzt, handelt es sich um eine Arrondierung des Siedlungs-
zusammenhanges. Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen eine Weidefläche. 
In Fortführung der angrenzenden städtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste 
Gebäude für das Dauerwohnen unter Berücksichtigung der Ortsrandlage entstehen. 
Aus der Sicht der Gemeinde werden durch die Arrondierung des Siedlungszusammen-
hanges keine zusätzlichen mittelbaren Beeinträchtigungen (Funktionsbeein-trächti-
gungen höherwertiger Biotope in der Nähe des Eingriffs) hervorgerufen.  
 
Dementsprechend wird auf eine Ausweisung von Wirkzonen verzichtet. 
 
Minderungsmaßnahmen 
Der Bebauungsplan Nr. 42 beinhaltet eine Grünfläche (765 m²), die parkartig zu ge-
stalten ist. Durch die Umwandlung der Weidefläche (Biotopwert 3) in eine junge Park-
anlage (Biotopwert 1,5) findet zunächst ein Eingriff statt, da der Biotopwert des jungen 
Parkes geringer ist als der Biotopwert der Weidefläche. Gleichzeitig trägt die junge 
Parkanlage zur Wiederherstellung des Naturhaushaltes und zur landschaftsgerechten 
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes bei. Außerdem erfolgt in diesem Bereich 
zwar eine Biotopveränderung allerdings keine Versiegelung der Fläche. 
 
Die Maßnahmenliste der HzE (2018) sieht die Anlage einer parkartigen Fläche nicht 
als Minderungsmaßnahme vor. Die Kompensationsmaßnahme 6.11 Anlage Parkarti-
ger Grünflächen ist nach der HzE erst ab einer Mindestgröße von 5 000 m² zulässig. 
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Somit erfüllt die parkartig zu gestaltende Fläche der vorliegenden Planung nicht die 
Anforderungen der HzE. 
 
Dennoch dient sie gemäß § 15 BNatSchG der Wiederherstellung des Naturhaushaltes 
und der landschaftsgerechten Gestaltung des Landschaftsbildes.   
 
§ 15 Abs. 2 BNatSchG 
 
(2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeinträchtigungen durch Maß-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
maßnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaßnahmen). Ausgeglichen ist eine Beein-
trächtigung, wenn und sobald die beeinträchtigten Funktionen des Naturhaushalts in 
gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht 
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeinträchtigung, wenn und 
sobald die beeinträchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Natur-
raum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht neu gestaltet ist. Festlegungen von Entwicklungs- und Wiederherstellungsmaß-
nahmen für Gebiete im Sinne des § 20 Absatz 2 Nummer 1 bis 4 und in Bewirtschaf-
tungsplänen nach § 32 Absatz 5, von Maßnahmen nach § 34 Absatz 5 und § 44 Absatz 
5 Satz 3 dieses Gesetzes sowie von Maßnahmen in Maßnahmenprogrammen im 
Sinne des § 82 des Wasserhaushaltsgesetzes stehen der Anerkennung solcher Maß-
nahmen als Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen nicht entgegen. Bei der Festsetzung 
von Art und Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sind die Programme und 
Pläne nach den §§ 10 und 11 zu berücksichtigen. 
 
Gemäß des § 15 Abs. 2 BNatSchG ist das Anrechnen der Grünfläche mit parkartiger 
Gestaltung als Minderungsmaßnahme zulässig. 
 
Tab. 5: Minderungsmaßnahme 

Nr. Maßnahme  Fläche (m²) Kompensa-
tionswert 

m2 KFÄ 

1 Parkartige Gestaltung einer 
Grünfläche 

567 1 567 

567 

 
Aus den zuvor berechneten Eingriffsflächenäquivalenten ergibt sich durch Addition der 
multifunktionale Kompensationsbedarf. 
 
 Tab. 6: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs 

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveränderung 8 028 

Versiegelung 873 

Wirkzonen - 

Minderungsmaßnahmen 567 

Multifunktionaler Gesamteingriff 8 334 m² EFÄ 
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5.4 Kompensationsmaßnahmen 

Für die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier 
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Wittenförden, werden Kompen-
sationsmaßnahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw. ausgleichen. 
Direkte Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen erfolgen mit Umsetzung der Planungs-
ziele nicht. 
 
Innerhalb des Plangebietes stehen keine ausreichenden Flächen zur Verfügung, um 
den kompletten Eingriff auszugleichen. Ein Teil des Ausgleiches erfolgt dennoch im 
Plangebiet in Form der Maßnahmenvariante 6.22 der HzE durch das Anpflanzen von 
8 Einzelbäumen innerhalb der Grünflächen „Gemeinschaftsgrün“ und „private An-
pflanzfläche Nr. 1“.  
 
Die Maßnahmenvariante 6.22 „Anpflanzung von Einzelbäumen und Baumgruppen“ ist 
folgendermaßen durchzuführen: 

- Pflanzqualität: Verwendung von Hochstämmen mit Stammumfang 
mind. 16/18 cm 

- Standortheimische Bäume, möglichst aus gebietseigenen Herkünften 
 

Die Einzelbäume sind durch Schutzeinrichtungen gegen Wildverbiss zu sichern. Sie 
sind über einen Zeitraum von 5 Jahren zu pflegen. Das gesamte Flächenkompensati-
onsäquivalent der Anpflanzung der Einzelbäume errechnet sich wie folgt: 
 
 
Tab. 7: Interne Kompensationsmaßnahme. 

Nr. Maßnahme 
Maßnahme 

Nr. 
Fläche 

(m²) 
Kompen- 

sationswert 
m2 KFÄ 

1 
Anpflanzung von 
Einzelbäumen 
und Baumgruppen 

6.22 200 1 200 

Gesamtsumme 200 

 
Die fehlenden Kompensationsmaßnahmen werden zum Entwurf festgelegt. 

5.5 Grünordnerische Festsetzungen und Hinweise 

Festsetzungen 
  
Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutterbo-
den, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten 
oder einer Wiederverwertung zuzuführen. 
 
Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Maß zu beschränken. Grünflä-
chen sind während der Hochbaumaßnahmen und Herstellung von Flächenbefestigun-
gen durch einen ortsfesten Bauzaun vor Verdichtung und Verschmutzung zu schützen. 
Baubeginn anderer Arbeiten ist erst nach Fertigstellung dieses Bauzauns zulässig. 
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Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeinträchtigungen (wie Boden-
verdichtung, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurückzunehmen. Bauschutt und Müllabla-
gerungen sind ordnungsgemäß zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufüh-
ren. 
 
Grundstückszufahrten, Stellplätze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlässiger 
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfähiges Pflaster 
oder wassergebundene Decke) herzustellen. 
 
Die Freiflächen auf den Baugrundstücken, mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Ge-
bäuden, Stellplätzen, Carports und Garagen sind unversiegelt zu belassen und gärt-
nerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zulässig ist die Ausgestaltung 
der Freiflächen durch die Anlage von großflächigen Kiesgärten (Schottergärten). Für 
einen Flächenanteil von maximal 20 % der Freiflächen ist die Gestaltung durch Kies-
flächen zulässig. 
 
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Vorgartenflächen unversiegelt 
zu belassen und gärtnerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Der Vorgartenbe-
reich ist der Bereich zwischen der öffentlichen Straße und der straßenseitigen Haupt-
gebäudeflucht bzw. deren Verlängerung bis zur seitlichen Grundstücksgrenze. Bei 
Eckgrundstücken zählt auch der seitliche Bereich der Hauptgebäude in einer Tiefe von 
3,00 m gemessen von der Straßenbegrenzungslinie als Vorgartenbereich. 
 
Die private Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Parkanlage“ ist auf 20 % der Fläche 
parkartig mit standortheimischen Sträuchern und mindestens 6 Einzelbäumen aus 
möglichst gebietseigenen Herkünften zu bepflanzen. Für die Einzelbäume sind Hoch-
stämme mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm zu verwenden. Die verbleiben-
den Flächen sind als Landschaftsrasen anzulegen und zu erhalten. 
 
Die private Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Gemeinschaftsgrün“ ist als Land-
schaftsrasen anzulegen und zu erhalten. Auf der Fläche sind mindestens zwei stand-
ortheimische Laubbäume mit einem Stammumfang von 12/14 cm zu pflanzen. Die 
Bäume sind mit Zweiböcken zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Versiegelte Flächen 
sind mit einer maximalen Fläche von 25 m² sind zulässig. Die Flächen sind in wasser-
durchlässiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfä-
higes Pflaster oder wassergebundener Decke) herzustellen. 
 
Innerhalb der festgesetzten privaten Anpflanzflächen mit der Zweckbestimmung „Ab-
schirmgrün“ sind diese jeweils mit mindestens drei standortheimischen Laubbäumen 
mit einem Stammumfang von 12/14 cm zu bepflanzen. Die Bäume sind mit Zweibö-
cken zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Die verbleibenden Flächen sind als Land-
schaftsrasen anzulegen und zu erhalten. 
 
Vor Abriss des Gebäudes ist eine fachgutachterliche Prüfung auf den Besatz von Fle-
dermäusen und Gebäudebrütern durchzuführen. Beim Vorfinden von Individuen sind 
entsprechende Ausgleichsmaßnahmen mit der unteren Naturschutzbehörde abzu-
stimmen und durchzuführen. 
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Hinweise 
 
Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit 
von 8 334 KFÄ wird durch eine interne Ausgleichsmaßnahme (Anpflanzung von Ein-
zelbäumen und Baumgruppen) und den Ankauf von Ökopunkten behoben. Die Siche-
rung erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Flächeneigentümer und 
den Ökokontobesitzern.  
 
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat gegenüber der zuständigen unteren Natur-
schutzbehörde mit den Planunterlagen vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 
die schriftliche Bestätigung des Maßnahmenträgers zur verbindlichen Reservierung 
der Ökokontomaßnahmen vorzulegen (siehe § 9 Abs. 3 ÖkoKtoVO M-V). 
Gemäß der Bestimmung der Ökokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (ÖkoKtoVO M-V) ist für die Inanspruchnahme des Ökokontos die untere Natur-
schutzbehörde (uNB) nach Satzungsbeschluss über das Abwägungsergebnis zu infor-
mieren (Höhe der festgesetzten Kompensationsflächenäquivalente, genaue Benen-
nung des Ökokontos). Nach Satzungsbeschluss wird durch die uNB die Abbuchung 
der Ökopunkte vom dem jeweiligen Ökokonto vorgenommen bzw. deren Abbuchung 
veranlasst. (siehe § 9 Abs. 4 ÖkoKtoVO M-V). 
 
Die Beseitigung von Gehölzen gemäß § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) sowie Abrissarbeiten von Gebäuden dürfen nur im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Oktober und 28. Februar durchgeführt werden. Ausnahmen sind zuläs-
sig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass 
innerhalb der Gehölzflächen keine Brutvögel brüten und die Zustimmung der zustän-
digen Behörde vorliegt.  
 
Im Zuge der Baudurchführung sind geeignete Baumschutzmaßnahmen durchzufüh-
ren. Der Schutz der Gehölzbestände gegen Anfahrschäden, Verdichtung im Wurzel-
bereich, Beschädigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschinen 
und sonstigen Bauvorgängen erfolgt durch geeignete Stammschutzmaßnahmen. Die 
stammnahen Wurzelbereiche sind außerhalb des Baufeldes nicht durch Bautechnik zu 
befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belasten.  
Die fachgerechten Pflege- und Erhaltungsmaßnahmen der Bäume sind nach aktuellen 
Standards durchzuführen.  
 
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfügt über eine gemeindliche Baumschutzsat-
zung „Satzung zum Schutz des Baumbestandes und zum Schutz freiwachsender He-
cken im Gebiet der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom 15. Juni 2020“. Diese ist zu 
beachten. 
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6. Zusätzliche Angaben 

6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten 

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren 
Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 
und ergänzend nach 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzgüter, bezogen 
auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschließend wird eine 
Prognose für die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.  
Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegenden 
Planungsaufgabe und dem gegenwärtigen Wissensstand. Zur Erfassung der Bestand-
serfassung fanden Ortsbegehungen statt. Ebenso wurden Luftbilder und Kartenmate-
rialien ausgewertet.  
 
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 
Die Baumerfassung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Vermessung und von Be-
gehungen.  
Spezielle Schwierigkeiten bei der Zusammensetzung der Unterlagen bestanden nicht. 
Es wurden keine weiterführenden Kartierungen zur Beurteilung der artenschutzfachli-
chen Belange durchgeführt. Diese Beurteilung erfolgt im Rahmen einer Potentialab-
schätzung.  

6.2 Hinweise zur Durchführung der Umweltüberwachung 

Allgemein dient eine Überwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von er-
heblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu er-
warten sind, können Maßnahmen, die der Überwachung dienen, unterbleiben.  
 
 
7. Allgemein verständliche Zusammenfassung 
 
Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begründung, legt die Belange des Natur- 
und Umweltschutzes dar. Gemäß §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die 
Resultate der Umweltprüfung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der Ein-
griffsregelung aufgezeigt. Für den Bebauungsplanes Nr. 42 der Gemeinde Ostseebad 
Insel Poel wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen 
Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und be-
wertet.  
 
Das Plangebiet besitzt eine Flächengröße von ca. 0,5 ha und befindet sich im Westen 
der Ortslage Oertzenhof. Es umfasst im Wesentlichen eine Weidefläche, die sich an-
grenzend zur Siedlungslage befindet. 
Mit dem Umweltbericht wurde geprüft, ob von dem Bebauungsplan Nr. 42 der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu 
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erwarten sind. Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen für die Ergänzung und Arrondierung der Siedlungsfläche im westlichen Bereich 
der Ortslage Oertzenhof. Aufgrund der Lage des Plangebietes, angrenzend an den 
Siedlungsraum, sind in den übergeordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen 
für den Bereich kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen 
getroffen worden. Aus den übergeordneten Planungen lassen sich daher für die hier 
betrachteten Planungsziele keine erheblichen Beeinträchtigungen ableiten. Hervorzu-
heben sind nur die ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete.  
 
Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die Insel Poel als Europäisches Vogelschutz-
gebiet „Wismarbucht und Salzhaff“ (SPA DE 1934-401) ausgewiesen. In den Küsten-
bereichen schließt sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) „Wis-
marbucht“ an. Eine Überschneidung zwischen dem Geltungsbereich und den Natura-
2000 Gebieten erfolgt nicht. Aufgrund der Vorbelastung durch die bestehende Orts-
lage, entstehen keine erheblichen Beeinträchtigungen des SPA durch die vorliegende 
Planung. 
 
Es handelt sich lediglich um eine kleinteilige Arrondierung der Ortslage. Die zusätzli-
che Bebauung findet in einem bereits anthropogen überformen Bereich statt. Dement-
sprechend sind die Flächen des SPA in ca. 15 m Entfernung stark anthropogen beein-
flusst. Die Planung führt zu keiner nennenswerten Belastung des SPA. 
 
Im Geltungsbereich befinden sich keine nach §18 NatSchAG M-V geschützte Bäume.  
 
Innerhalb des Plangebietes ist kein gemäß § 20 geschütztes Biotop vorhanden. Es 
befinde sich auch im näheren Umfeld des Plangebietes keine geschützten Biotope. 
Aus den genannten Gründen entstehen durch die vorliegende Planung keine mittelba-
ren Beeinträchtigungen gesetzlich geschützter Biotope.  
 
Die Umweltbelange wurden ausführlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 42 
beschrieben und berücksichtigt. Es wurden die Auswirkungen auf die Schutzgüter 
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Fläche, Boden, Wasser, Klima/Luft, 
Landschaft sowie Kultur- und Sachgüter untersucht. Im Wesentlichen werden durch 
das Vorhaben Auswirkungen auf die Schutzgüter Boden und Wasser durch Bodenver-
siegelung und die damit verbundenen Veränderungen des Wasserhaushaltes verur-
sacht. Mit erheblichen Beeinträchtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 42 
verfolgten Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzgüter ist nicht 
zu rechnen. Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgt im Wesentlichen eine Ergän-
zung und Arrondierung der bestehenden Wohnbebauung in der Ortslage mit einer flä-
chenmäßigen Erweiterung. Es handelt sich demnach um einen anthropogen vorbelas-
teten Bereich. Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die vorlie-
gende Planung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausführungen der „Hin-
weise zur Eingriffsregelung für M-V; LUNG Neufassung 2018“ dargestellt und bewertet 
worden. Der Verlust resultiert hauptsächlich aus der zusätzlichen Versiegelung, die 
durch die vorgesehene Bebauung verursacht wird.  
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Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die überplanten Bi-
otop- und Nutzungstypen bilanziert. Die geplanten Eingriffe werden kompensiert. Dies 
erfolgt durch die Kompensationsmaßnahme 6.22 „Anpflanzung von Einzelbäumen und 
Baumgruppen“ und den Kauf von Ökopunkten. Das Ökokonto wird mit dem Entwurf 
festgelegt. Erhaltungs- und Pflanzgebote fördern die Einbindung der geplanten Bebau-
ung in den Siedlungs- und Landschaftsraum. 
 
Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde eine Potentialabschätzung 
durchgeführt. Der Bebauungsplanes Nr. 42 umfasst im Wesentlichen eine Weideflä-
che, diese Fläche befindet sich angrenzend an den Siedlungsbereich. Das Eintreten 
von Verbotstatbeständen gemäß § 44 BNatSchG wurde unter den bekannten Maß-
nahmen (fachgutachterliche Begutachtung) ausgeschlossen.  
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