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1. Grundlagen

Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan gelten:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in der zuletzt glltigen
Fassung.

» Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

e Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauieitpidne und die Darsteliung des Pianinhaits
vom 28. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 5 f.).

e Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. April 1994 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr.
2130-3), in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, 612).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sponholz hat am .................. den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 3 Baugebiet ,Burg Stargarder Weg“ gefasst.

Mit der Eigentiimergemeinschaft der betroffenen Grundstiicke wurde ein stadtebaulicher Vertrag
nach § 11 BauGB zur Ubernahme der Planungskosten abgeschlossen.

Die Planunterlagen wurden durch amtliche Unterlagen und ortliche Messungen des Vermes-
sungsbiiros Hoffmann und Partner, Neubrandenburg erstellt. Als Karte dient die digitalisierte Ver-
messung vom September 1998 im Mafistab 1 : 500. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die vorhandenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, Strallen
und Wege sowie den Gebaudebestand nach. Die inzwischen erfoigte Erneuerung der Strallenbe-
festigung (Lageplan GEOMESS Neubrandenburg) wurde berticksichtigt.

Der Bebauungsplan unterliegt keiner UVP-Pflicht und keiner Prifung des Einzelfalls gemal UVP-
Gesetz. Von der Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung wurde daher abgesehen.

2. Lage im Raum / Strukturdaten

Die Gemeinde Sponholz liegt im Landkreis Mecklenburg-Strelitz, ca. 7 km &stlich des Oberzen-
rums Neubrandenburg.

An die Gemeinde grenzen im Westen die Stadt Neubrandenburg, im Norden die Gemeinden Neu-
enkirchen und Warlin, im Osten die Gemeinde Pragsdorf und im Stden die Stadt Burg Stargard.
Sie gehdren alle zum Crdnungsraum Neubrandenburg.

Zum Gemeindegebiet mit ca. 1.100 ha gehodren neben Sponholz die Bahnhofssiediung und die
Sponholzer Mihle

Die Gemeinde ist iber die Bundesstrafie 104, die durch den Ort fuhrt, mit den Stadten Neubran-
denburg und Woldegk verbunden und somit an das lberregionale Strallennetz angeschlossen.

Im Gemeindegebiet zweigt die Bundesstralte 197 in Richtung Anklam ab. Uber sie erreicht man
die Anschlussstelle der A 20.

Sponholz verfligt Uber einen Haltepunkt an der Nebenbahnstrecke Neubrandenburg-Pasewalk.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Eine Nachfrage nach Bauland innerhalb der Gemeinde besteht vor allem aufgrund der giinstigen
verkehrs- und wirtschaftsgeografischen Lage Sponholzs innerhalb des Ordnungsraumes und un-
mittelbar an der Grenze zum Oberzentrum Neubrandenburg sowie des gunstigen Arbeitsstatien-
angebotes in diesem Bereich.

Die Einwohnerzahl betrégt derzeit 488 (Stand: Dezember 2000).

Ein Wohnungsbedarf ergibt sich neben dem Ansiedlungswunsch aus dem Zustand der vorhande-
nen Wohnungen (insbesondere Wohnungsgrofe), der sich voliziehenden Verringerung der Haus-
haltsgroe und der Nachfrage nach kostengiinstigen Grundstlicken.

Die Planflache ist seit langem flir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen.
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Mit diesem Standort kann die Gemeinde den Blrgern giinstig Bauflachen zur Verfligung stellen,
die auch fiir traditionell groRere Grundstiicke geeignet sind und somit ein weiteres Zeichen fur die
Entwicklung des Ortes setzen.

Die Flache befindet sich im unbeplanten Aufienbereich und bedarf deshalb der planungrechtlichen
Neuordnung.

4. Planungsgrundlagen

4.1. Landesplanerische Vorgaben

Entsprechend dem Regionalen Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (Stand
06/98) soll in den Gemeinden, die nicht als zentrale Orte ausgewiesen sind, die Siedlungstatigkeit
auf die Eigenentwicklung orientieren. Im Ordnungsraum Neubrandenburg ist die Deckung des
Wohnbedarfs vorrangig in den benachbarten zentralen Orten (Oberzentrum Neubrandenburg und
Unterzentrum Burg Stargard) unter Nutzung der vorhandenen Potentiale zu sichern.

Dazu ist einerseits einem Abwandern der Einwohner von Sponholz durch eine angemessene Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes und der Arbeitsplatze entgegenzuwirken und andererseits die-
se Eigenentwickiung raumvertraglich und in Abstimmung zwischen den Umlandgemeinden de-
Ordnungsraumes und den Zentren zu begrenzen.

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde ist dem Eigenbedarf der vorhandenen Wohnbevdlkerung
und der ortsanséssigen Wirtschaftsbetriebe anzupassen.

Die Gemeindefléche dstlich des Burg Stargarder Weges entlang des Rowabaches ist als Vorsor-
geraum Naturschutz und Landschaftspflege zur naturrdumlichen Vernetzung mit dem Burg Star-
garder Forst ausgewiesen.

4.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckein. im gemeinsamen Fidchennutzungsplan des Planungsverbandes ,Meckienburg-Strelitz-Ost",
Teilbereich 4 fiir die Gemeinden Neuenkirchen, Sponholz und Warlin ist die zu Uberplanende Fia-
che als Wohnbauflache dargestellt.

5. Angaben zum Bestand

5.1. Lage und Grenzen des Plangebietes

Der Standort fiir das geplante Baugebiet befindet sich im Stden der Ortslage Sponholz. Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch bestehende Bebauung entlang der Hauptstralie
im Osten: durch den Burg Stargarder Weg
im Suden: durch Ackerflachen

im Westen: durch Ackerflachen.

Die stliche StralRenseite des Burg Stargarder Weges ist bereits liberwiegend mit Ein- und Zwei-
familienhausern bebaut. Dort befindet sich auch eine Druckreglerstation des Ferngasnetzes.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfalt eine Flache von ca. 2,1 ha. Folgende Flurstlicke
der Flur 4, Gemarkung Sponholz, werden Uberplant: 39/2, 49/4 (teilweise), 50 (teilweise),
51(teilweise), 52 (teilweise) sowie teilweise das Strafengrundstiick 61/1 der Flur 5.
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Zustand und Nutzung des Plangebistes

Das Plangebiet zeigt eine flachwellige Oberfléche, es fallt relativ gleichmafig von Sudosten nach
Nordwesten. Ein Teil der zu Uberplanenden Fliche ist durch eine Béschung mit einer Héhendiffe-
renz zwischen 1,0 m bis zu 2,75 m deutlich zum Burg Stargarder Weg abgegrenzt.

Der groRere Teil der Flache innerhalb des Geltungsbereiches wurde bisher intensiv landwirtschaft-
lich genutzt, eine Teilflache liegt seit einiger Zeit brach und wird kurzfristig als Lager- und Stapel-
platz genutzt. Bis auf 12 Jungb&ume (Ausgleich fir Wegebau) entlang des Weges gibt es keinen
nennenswerten Baum- oder Strauchbestand im Plangebiet.

Das Plangebiet ist {iber die vorhandene gut ausgebaute Gemeindestralte (Burg Stargarder Weg)
an die B104 und damit gut in das értliche und an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

5.3. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind Bodendenkmale nach DSchG M-V vorhanden, an de-
ren Erhaltung ein besonderes &ffentliches Interesse besteht, da sie fur die Geschichte des Men-
schen von Bedeutung sind.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Bodendenkmale, deren Verén-
derung oder Beseitigung n. § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallenden Kosten hat nach § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Ver-
ursacher des Eingriffs zu tragen. Uber die in Aussicht genommenen Mal3nahmen zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung
dieser Bedingungen gebunden.

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. in diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Die oben stehenden Hinweise sind auf der Plangrundiage als nachrichtliche Ubernahmen gemaR
§ 9 Abs. 6 BauGB vermerkt.

Die Gemeinde hat sich in Zusammenarbeit mit dem Landesamt flir Bodendenkmalpflege von dem
Vorhandensein eines Bodendenkmals durch Sondierungsgrabunger: (berzeugt.

Bauvorhaben kénnen daher nur unter der Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
gungspflicht und der Erfiillung der Voraussetzungen zur Genehmigungsfahigkeit durchgefihrt
werden.

Durch die Ubernahme in den Bebauungsplan, ist jeder Vorhabenstréger informiert, welche beson-
deren ffentlich-rechtlichen Regeiungen zu beachten sind. Die bauordnungsrechtiichen Regelun-
gen, wie z.B. die mdgliche Genehmigungsfreiheit von Bauvorhaben bieiben unberiihrt, weil diese
den Bauherrn zur die Einhaltung aller dffentlich-rechtlicher Regelungen verpflichten und die Ein-
haltung auch bestétigt werden muss.

5.4. Baugrund / Hydrologie

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet lUberwiegend aus bindigen
Sedimenten, die grundsétzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwassergewinnungszone lil.
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6. Stadtebauliches Konzept

Mit Hilfe des Bebauungsplanes soll die Nachfrage nach attraktiven Wohnbauflachen flr den indi-
viduellen Eigenheimbau ergénzend zu noch vorhandenen Restflachen anderer Baugebiete fur die
nachsten Jahre abgedeckt werden. Aufgrund der dezentraien Steilung des Ortes Sponholz im
unmittelparen Ordnungsraum des Oberzentrums kann fiir diesen Standort keine Uber die Eigen-
entwicklung hinausgehende Wohnbaulandausweisung erfoigen. Die kieine Flache mit rund zwei
Hektar und zu erwartenden 15 Baugrundstiicken ist aber nicht raumbedeutend wirksam. Sie dient
lediglich der Abrundung der Ortslage gegeniber der vorhandenen Bebauung in diesem Bereich.

Die besondere Lage des Plangebietes am Ortsrand mit dem Ubergang zur freien Landschaft be-
stimmt den Charakter des Wohngebietes.

Zu den gestalterischen Zielen des Bebauungsplanes zéhlt es, diesen Standortvorteil auch wirksam
umzusetzen. Das bedeutet, dass sich die geplante Bebauung an die vorhandene Bebauung der
Hauptstrafe und des Burg Stargarder Weges anschliefst und die Eigenheime zum Ortsrand hin
eine schonende Eingliederung in die Landschaft gewahrleisten.

Es wird fiir die Bebauung im WA-Gebiet eine eingeschossige Einfamilienhausbebauung ange
strebt, die sich in ihrer MaRstablichkeit und Ablesbarkeit einflgt in die vorhandene, dorflich ge-
pragte, relativ lockere Bebauung der angrenzenden Bereiche und diese zur Landschaft abschlieft.
Die Grundstiickstiefe von ca. 45 m orientiert sich an der gegentiberliegenden Bebauung und den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes. Gemeinsam mit der weitestgehenden Beibehaltung der
vorgegebenen Flurstiicksstruktur ergeben sich die auch planerisch gewollten Grundstiicksgrofien
zwischen 800 und 1000 m?2.

Es sind hier unterschiedliche Haustypen in Form von Einzel- und/ oder Doppelhausern vorgese-
hen. Die unterschiedlichen Wohnformen und méglichen Grundstlicksgrofien kénnen die vielfalti-
gen Bediirfnisse der kinftigen Bewohner (hinsichtlich Lage, Grofe und Ausstattung) beriicksichti-
gen.

Die Haupterschliefung des Gebietes erfolgt liber den vorhandenen Burg Stargarder Weg, der ca.
7 Grundstiicke direkt erschiieRt. Auf Grund der vorhandenen Bdschung und unter weitgehender
Nutzung der bisherigen Feldauffahrten sind zwei private Sticherschlieungen von etwa 50 m Lan-
ge fiir jeweils 4 Grundstlicke vorgesehen.

7. Planinhalt, getroffene zeichnerische und textliche Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird gemé&R § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und
damit im Gebiet eine sinnvolle der Umgebungsbebauung entsprechende stadtebauliche Funkti-
onsmischung ermdglicht. Neben der vorrangigen Nutzungsart ,Wohnen*“ besteht die Moglichkeit
zur Ansiediung von dem Gebiet dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie das
Wohnen nicht stérenden Handwerksbetrieben.

Das Errichten von laut § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben wie Beherber-
gungsstatten, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fur Verwaltungen, Tankstel-
len und Gartenbaubetrieben wird ausgeschiossen, um die allgemeine Zweckbestimmung der WA-
Fidchen zu wahren. Fir solche Funktionen stehen an anderer Stelle besser geeignete Fiachen an
den BundesstraRen zur Verfliigung. Ein dann erwartungsgeméf hoheres Verkehrsaufkommen von
gebietsfremdem LKW- und PKW-Verkehr wiirde sich auch stérend auf die angrenzenden Nutzun-
gen im Wohngebiet auswirken. Gartenbaubetriebe sind sehr flachenintensiv und wirden die ge-
plante Zah! der Bauplétze fur den Einfamilienhausbau erheblich reduzieren.
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7.2. MaR der baulichen Nutzung

Unter Berilicksichtigung des o. g. Planungsgedankens und der Tatsache, dass sich das Gebiet im
landlich gepragten Raum befindet, wird eine eingeschossige Bauweise mit einem Grundfldchenan-
teil von 0,3 festgesetzt.

Damit wird zwar eine sinnvolle Baulandausnutzung ermdglicht, jedoch eine Gberméaflige Oberfla-
chenversiegeiung verhindert und eine mafdstabssprengende bauliche Verdichtung ausgeschlos-
sen.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die Ubrigen getroffenen Fest-
setzungen Uber das Mal der baulichen Nutzung sowie die Bauweise ausreichend sind.

7.3. Bauweise, Baugrenzen

Der festgesetzten Bebauung mit Einzel- und/ oder Doppelhdusern entspricht die offene Bauweise.

Zur Bestimmung der (berbaubaren Grundstlicksflaichen wurden Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen entlang der PlanstraRen werden im Abstand von 3,0 m zur Grundstlicksgrenze fest-
gesetzt. Infolge des vorhandenen und teilweise ergénzten Griinstreifens besteht dennoch ausrei-
chend Abstand zum Burg Stargarder Weg.

Die seitlichen Grenzabstande sind grundstiicksbezogen einzuhalten, um der offenen Bebauung
und damit einer ausreichenden Beliiftung und Belichtung von Gebauden und baulichen Anlagen,
aber auch von unbebauten Grundstlicken gerecht zu werden.

7.4. VerkehrserschlieBung

Das zu erschliefende Baugebiet liegt einreihig entlang des vorhandenen Burg Stargarder Weges.
Die VerkehrserschlieRung des Gebietes erfolgt grundsétzlich ber diese Strafle. Dimension und
Belastbarkeit dieser Erschlieftung ist bei der vorgesehenen Bebauung ausreichend

Die Grundstlicke oberhalb der Béschung werden (ber zwei kurze Stichstralken erschiossen. Auf
Grund der geringen Lange und Belastung ist eine Wendemadglichkeit nicht erforderlich.

Beide Stichstraften mit einem Ausbauquerschnitt von 5,0 m erhalten auf Grund der eindeutigen
Nutzerzuordnung die planerische Festlegung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(PrivatstraRe), um ein dem Wohngebiet entsprechendes ruhiges Wohnen zu ermdglichen. Die
Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger, der Notfall- und Ret-
tungsdienste sowie der 6ffentlichen Ver- und Entsorger zu belasten.

Die erforderlichen Stellplatze sind bei Einzel- und Doppelhausern grundséatziich auf dem Grund-
stlick zu realisieren. Dabei kann die Bedarfsdeckung von 2 PKW pro Gebaude aus dem Ansatz
einer Garage / Carport und Mitnutzung der Zufahrt als Steliplatz problemios erreicht werden.

7.5. Griinfidchen im Plangebiet

Das Landschaftsbild des jetzigen stdlichen Ortsrandes ist vor allem durch die vorhandene Wohn-
bebauung mit ihren Garten und einem maRigen Gehdlzanteil gepragt. Danach beginnt die ausge-
raumte offene Feldflur. Bei der Entwickiung innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ist ei-
ne Erhaltung und Fortfilhrung der kleinteiligen, abwechslungsreichen Nutzung anzustreben. Die
privaten Grinflachen bestimmen in ihrer Gesamtheit ebenso das Erscheinungsbiid dieser neuen
Bebauung, wie das auch bei den 6ffentlichen Grinflachen der Fall ist.

Die Pflanzung vorwiegend standortheimischer Gehbdlze bzw. Hochstammobstgehdize innerhalb
der privaten Grinflachen sollten zu einer Aufbesserung des Landschaftsbildes beitragen und
sind daher gezielt einzusetzen.
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Die Festsetzung der Griinflachen dient dem Zweck, das Plangebiet entsprechend den stadtebauli-
chen Grundziigen zu begriinen. Sie sollen vor allem als Wind- und Sichtschutz, als Grenze unc
Ubergang zur freien Landschaft dienen. Die Festsetzung als &ffentliche Grunflachen soll die Rea-
lisierung sichern helfen.

Ein groder Teil di
werten (siehe Pkt. 8).

-
I

7.6. Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Trinkwasser ist sichergestelit. Die erforderlichen
Trinkwasserleitungen fiir die Bebauung des Plangebietes sind im Burg Stargarder Weg vorhan-
den.

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung sind weitere Abstimmungen hinsichtlich des Wasserbe-
darfs und der AnschluRbedingungen zu flhren.

Léschwasserversorgung

GemaR § 2 Abs. 1 ¢ Brandschutzgesetz hat die Gemeinde die L8schwasserversorgung flr ihr Ter-
ritorium sicherzustellen.

Eine Ldschwasserentnahme aus dem vorhandenen Dorfteich, der nordwestlich des Plangebiete
an der B 104 liegt, ist bei Bedarf méglich.

Abwasserentsorgung

Das hausliche und gewerbliche Schmutzwasser der gesamten Ortslage Sponholz wird zur Kiaran-
lage abgeleitet. Trager der Schmutzwasserentsorgung ist der Zweckverband. Der Anschluss des
B- Plangebietes ist durch Einbindung an das vorhandene neue Leitungsnetz im Burg Stargarder
Weg vorgesehen. Die Planungen zu diesem Entsorgungskonzept sind mit den zustandigen Tra-
gern und Fachbehdrden abzustimmen.

Niederschlagswasser

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschiagswasser der Dach- und Hofflachen ist auf den
Grundstlicken selbst zu versickern, um es dem lokalen Wasserhaushalt zu erhalten.

Die Versickerung des Niederschlagswassers der Grinflachen erfolgt vor Ort (Mulden). Eine er-
laubnisfreie Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser der Dach- und
Hofflachen auf den Grundstiicken ist gestattet.

Fernmeldeanlagen

Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeanlagen obliegt der Deutschen TELEKOM -. In den
ErschlieRungsstraften sind ausreichend bemessene und geeignete Trassen zur Unterbringung d-
Fernmeldeanlagen vorgesehen.

Energieversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber das regionale Energieversorgungsunternehmen. Im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung fiir die Erschliefung des Wohngebietes sind Abstimmungen mit dem Un-
ternehmen zu fuhren.
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8. Griinordnung

8.1. Aufgaben- und Zielstellung

Durch den Bebauungsplan werden naturschutzrechtliche Eingriffe in Natur und Landschaft im Sin-
ne des Naturschutzrechtes verursacht.

Nach § 19 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 03.04.2002 ist der Verursacher eines Ein-
griffes verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb einer
bestimmten Frist durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(Ausgleichsmafinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmafinahmen), soweit
es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Sind nach § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) Eingriffe auf Grund der Auf-
stellung von Bebauungsplénen zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Er-
satz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Ziel der Planung ist es, differenzierte landschaftsplanerische Aussagen zum Bestand und zum ge-
planten Eingriff in den Naturhaushalt zu treffen und mit den geplanten MalRnahmen einen Aus-
gleich der zu erwartenden Beeintréchtigung zu erreichen und die landschaftliche Einbindung zu
verbessern

Dabei sind der Umfang der notwendigen Ausgleichsmalknahmen zu bestimmen und deren Reali-
sierung durch Festsetzungen im B-Plan zu konkretisieren.

8.2. Lage, Grofie und Abgrenzung des Plangebietes

Das B-Plangebiet mit einer Fidche von ca. 2,1 ha grenzt im Norden an bestehende Wohnbebau-
ung, im Siiden und Westen schiief3en sich Ackerflachen an. Im Osten bildet die Verkehrsflache
,Burg Stargarder Weg"“ die Grenze.

8.3. Vorgaben libergeordneter Planungen

Regionales Raumordnungsprogramm

Entsprechend dem Regionalen Raumordnungsprogramm ,Meckienburgische Seenplaite” liegt das
Planungsgebiet weder im Vorsorgeraum Naturschutz und Landschafispflege, noch ist es als
Fremdenverkehrsschwerpunktraum ausgewiesen. Jedoch liegt Sponholz in direkter Nahe zur
Stadt Neubrandenburg, welche als Oberzentrum wichtige Funktionen in der Verscrgung Uber-
nimmt.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Im Gutachtlichen Landschaftsrahnmenplan der Region ,Mecklenburgische Seenplatte” liegt der Ort
Sponholz und damit auch das B-Plangebiet nicht in einem Bereich mit ,besonderer Bedeutung fur
den Naturhaushalt®.

Das Gebiet liegt in einem ,Bereich mit sehr hoher Schutzwlrdigkeit* des Bodens. Die Bodenwert-
zahl liegt laut Regionalem Raumordnungsprogramm bei 34. Weitere biotische und abiotische
Standortfaktoren unterliegen keiner besonderen Schutzwdirdigkeit.

Planungsgrundiage

Entsprechend Erlauterungsbericht zum F-Plan des Planungsverbandes sollen die Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen fir Vorhaben auf den ausgewiesenen Bauflachen, zu denen auch das B-
Plangebiet gehort, im jeweiligen Geltungsbereich vorgenommen werden.

Uber den Schutz von Landschaftsbestancdteilen hinaus sind 6stlich des Plangebietes Flachen fiir
Maflnahmen zum Schutz und zur Pflege der Natur ausgewiesen. Diese Fladchen wurden teilweise
aus dem Teillandschaftsplan Ubernommen und dienen neben der Einbindung der neu ausgewie-
senen Baufilachen am Orisrand dem Ziel der Erhaltung und Weiterentwickiung der Grlinverbin-
dungen und Vernetzungsstrukturen in die Landschaft.
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8.4. Rahmenbedingungen

Naturraum

Entsprechend der naturrdumlichen Gliederung nach HURTIG (1957),zitiert nach RABIUS & HOLZ
(1993) gehort der Planungsbereich zur:

Landschaftszone (3) - ,Rlckiand der Seenpiatie”

Grof¥landschaft (32) - ,Oberes Tollensegeblet‘“‘

Landschaftseinheit (320) — ,Kuppiges Tollensegebiet mit Werder*

Als potentielle natlrliche Vegetation wirde sich unter den gegenwiértigen Standortverhaltnissen
nach Aufgabe des menschlichen Einfiusses im Plangebiet ein Buchenmischwald des Ubergangs-
bereiches einstellen.

Boden

Die Béden im Planbereich sind durch wechselnde Bodenarten gekennzeichnet, da sich die Sub-
strattypen h&ufig auf engem Raum &ndern. Sie zeichnen sich durch ,hohe natiirliche Ertragsfahig-
keit aus. Die Bodenwertzahlen bewegen sich um 34.

Gewdsser
Im Plangebiet ist kein Oberflachengewasser vorhanden.

Landschaftsbild

Die Flache des B- Plangebietes ist landschaftlich nicht gegliedert und stellt sich als ausgerdumte
landwirtschaftlich genutzte Acker- bzw. Weideflache dar. Entlang des Burg Stargarder Weges
steht eine Reihe von Jungb&umen (Eberesche — Sorbus aucuparia). Die sich hinter der Baumreihe
erstreckende Boschung bildet eine Raumgrenze zwischen Strafte und der vorgesehenen Bebau-
ung.

8.5. Bestandsbeschreibung und Bewertung des Eingriffs

Die Bestandsbewertung wurde auf der Grundlage der o6rtlichen Begehungen im September 2001
durchgeflihrt, auf der die vorhandenen Nutzungs- und Biotopstrukturen aufgenommen wurden.
Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine vorwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache mit jahrlich wechseinden Kulturen und um einen zurzeit nicht genutzten A-
cker(kurzfristig als Ablage und Stapelplatz genutzt). Da vom Eingriffsvorhaben keine Wertbiotope
betroffen sind, wurde die Beurteilung des Eingriffs auf der Grundlage der betroffenen Biotoptypen
vorgenommen.

Flacheniibersicht

Bestand (2,11 ha)

Flurstiicksnummer Nutzung Grobe (m?)
Fiur 4 17.950
39/2 | Acker brach, 4.320
Stapelplatz, Wendeplatz
49/4 | Acker intensiv 6.130
50 | Acker intensiv 2.520
51 | Acker intensiv 2.490
52 | Acker intensiv 2.490
Flur 5 3.150
61/1 | StralRe Asphalt 960
Bankett, Uberfahrbar 560
Bdschung/ Verkehrsgrin 1.630
incl. 12 neue Baume
Gesamt 21.100
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Planung
Flachenart GroRe (m?)
Wohnen 15.150
davon: bebaubare Flache (Totalversiegelung) | 4.545
privates Grin (Privatgarten) | 10.605
Stralte 1.050
Privatweg (ErschlieBungsstrale) 700
Verkehrsgrin 2.350
Randgriin (Ausgleichsflache) 1.850
21.100

Erlduterung des Eingriffs

Entsprechend dem Entwurf zum Bebauungsplan wird das Plangebiet bezliglich der Art der bauli-
chen Nutzung in einem Baufeld als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Mit den vorgesehen Festsetzungen werden 29,8 % der Gesamtflache durch zulassige Bebauung
und Verkehrsfidche beansprucht und 19,9 % der Flache sind als Grinflachen ausgewiesen. Ge-
mafk giiltigem Flachennutzungsplan und dem darauf basierenden B-Plan sind der Eingriff und die
zum Ausgleich des Eingriffs erforderlichen Mafinahmen darzustelien.

Auswirkung des Eingriffs

Durch die vorgesehene Bebauung des Plangebietes ist vorrangig ein Flachenverbrauch durch
Versiegelung und ein Verlust an Vegetationsflachen durch verénderte Nutzung zu erwarten. Dabei
wird davon ausgegangen, dass die Nutzungstypen ,intensiver Acker® und ,privates Grin® als
gleichwertig angesehen werden.

Die Lebensraum- und sonstigen Bodenfunktionen werden erheblich beeintréchtigt und im Bereich
der Uberbauung irreversibel zerstort. In Verbindung mit der Versiegelung verringert sich auch die
Grundwasserneubiidungsrate.

Die Bedeutung der Gesamtflache als Lebensraum flr Flora und Fauna, insbesondere Insekten
und andere Kieinlebewesen wird sich verandern durch:

— direkte Eingriffe
Uberbauung bzw. Umbau der vorhandenen Vegetationsfiachen
Veréanderung des Landschaftsbildes

— indirekte Eingriffe

P e | Elele RV als =
Veranderung von Artenzusammensetzungen durch veradnderte Nutzung

Beeintrachtigung durch Larm

8.6. Eingriffs- und Ausaleichsbilanzierung

Entsprechend § 8a Bundesnaturschutzgesetz und § 15 Landesnaturschutzgesetz wird auf der
Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung fiir das Land Mecklenburg — Vorpommern* die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung flr das Plangebiet vorgenommen.

A Ausgangsdaten

A1 Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabensbestandteile

Durch die Bebauung des neuen Wohngebietes kommt es auf den ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zur Versiegelung und Uberbauung der vorhandenen Ackerflachen. Die intensiv
tandwirtschaftlich genutzten Acker und die Ackerbrache erflllen keine besondere Lebensraum-
funktion.

Bis auf die intensiv genutzten Ackerflachen im Westen und Sidwesten werden durch die negati-
ven Randeinfilisse des geplanten Baugebietes keine Biotoptypen negativ beeinflusst.
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A2 Abgrenzung von Wirkzonen

Da im Bereich des Vorhabens und im angrenzenden Bereich keine Biotoptypen mit einer Wertein-
stufung =2 vorhanden sind, entfallt die Abgrenzung von Wirkzonen.

A 3 Ermittlung des Freiraum-Beeintrachtigungsgrades

Der Abstand des mafgeblichen eingriffsrelevanten Vorhabens von vorhandenen Storquellen be-
tragt 50 m. Daraus ergibt sich ein Freiraum-Beeintrachtigungsgrad entsprechend ,Hinweise zur
Eingriffsregeiung” (LUNG, 03/1999) von 1 (Korrekturfaktor 0,75).

Vorkommen spezieller stérungsempfindlicher Arten: - entfallt -

B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

B1 Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen
B 1.1 Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung

Auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wurden flr den unmittelbar betroffener
Bereich folgende Biotoptypen und Biotopwerteinstufungen ermittelt:

Tabelle 1: Wertstufenermittiung

Biotoptyp |Biotoptyp Wertstufe
Nr.

10.2.1 Ruderale Trittflur (Ackerbrache) 1

12.1.2 Lehmacker 1

14.7.5 Stralke 0

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (Bankettbereich) |0

13:3:2 Artenarmer Zierrasen (Boschung) 0

2.7.2 Jungerer Einzelbaum 1

Die in Tabelle 1 genannten Biotoptypen werden in nachfolgend berechnetem Umfang durch eine
Flachenversiegelung beeintrachtigt.

B 1.1 Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp | Flachen- |Wertstufe (Kompensationserfordernis Flachen-
Nr. verbrauch + Zuschlag fiir Versiegelung) aquivalent fiir
[ha] x Freiraumbeeintrichtigungsfaktor Kompensation
10.2.1 0,125 1 (1+0,5)x0,75=1,125 ruderale Trittflur 0,141
12.1.2 0,389 1 (1+0,5)x0,75=1,125 Lehmacker 0,438
14.7.3 0,0025 0 (0 +0,5) x 0,75 = 0,375 Bankett 0,0009
13.3.2 0,0078 0 (0 +0,5) x 0,75 = 0,375 Zierrasen 0,003
esamt: 0,583

Die Ermittlung der mdglichen neu
tungsbereich festgesetzten Grund
chen. Die Beibehaltung bisheriger Nutzungs- und Biotoptypen bleib

versiegelten Flache erfolgte auf der Grundiage der flr den Gel-
flachenzahl von 0,3 und der neu ausgewiesenen Verkehrsfla-
t dabei unberiicksichtigt.
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B 1.2 Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp |Fldachen- |Wertstufe | Kompensationserfordernis Flachen-
verbrauch x Korrekturfaktor aquivalent fir
[ha] Freiraumbeeintréchtigungsfaktor Kompensation

10.2.1 0,25 1 1x 0,75 =0,75 ruderale Trittflur 0,187

| gesamt 0,187

Der Funktionsverlust flr die intensiv genutzten Ackerflachen wird nicht bilanziert, da durch die pri-
vaten Grinflachen eine gleiche Wertigkeit erwartet wird.

B 1.3 Biotopbeeintrachtigung (mittelbare Eingriffswirkung): - entféllt -

B2

B3

B4

Boden, Wasser und

B5

B6

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen
Klima/Luft : -entféllt

Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs

Berlicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen: - entfallt —

Bertcksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes: entféllt —

Berlcksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen:- entfailt —

Summe:

ok
1.2
1.3 --
2.1
2.2

3.1 e

3.2 --

4.1 -

4.2 s

4.3 - -

5.0

sesamtsumm

1e

C  Geplante Maltnahmen fir die Kompensation

C1

Kompensationsmafinahmen

Folgende Malinahmen sind vorgesehen:

Flache (ha) x Kompensationswertzahl x Wirkungsfaktor = Fldchenaquivaient

Kompensations- Fldache |Weristuie | Kompensati- Wirkungs- |Fldachen-
MaRnahmen (ha) onswertzahl faktor aquivalent
A) 3 St. Einzelbaume 0,008 |2 2.5 0,6 0,012

B) Anpflanzung von Gehdlzen ent-| 0,135 2 2.5 0,7 0,236

lang der Strafle und in der Bo-

schung (V1)

C) Hecke mit Uberhaltern (P1) 0,185 2 2,5 0.7 0,324

D) Parkartige Grinflache (P2) 0,147 |2 2,5 0,6 0,220
Gesamt 0,792
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C 2 Bilanzierung
Bedarf (Bestand) Planung

Kompensationsflachenéaquivalent bestehend aus:

- Sockelbetrag fir multifunktionale Kompensation

Kompensationsflachenaquivalent der geplanten
Kompensationsmafnahme bestehend aus:

- MaRnahmen der Biotopneuschaffung

Gesamtbilanz

Flachenaquivalent (Bedarf)
0,770

Flichenaquivalent (Planung)

0,792

Dem Flachenaquivalent des betroffenen Bestandes in Hohe von 0,770 steht ein Flachenaquivalent

der geplanten Kompensationsmafinahmen in Hohe von 0,792 gegeniber.

Der Eingriff ist daher vollstandig kompensiert.

8.7. AusgleichsmaBnahmen

MaRnahmen

Die folgenden fur den Ausgleich vorgesehenen Mafinahmen sind mit den Festsetzungen

bauungsplanes untersetzt.

A)

aucuparia) Pflanzqualitat: Hochstamme 3 x v mit 16 — 18 cm Stammumfang

B)

Entlang der Strale Burg Stargarder Weg,
aus heimischen Gehdizen (70 % Stréucher und 30 %

Baume, Pflanzenabstand 1,5

Baumpflanzungen sind gruppenweise einzumischen) laut Pflanzliste anzulegen,
Pflanzqualitét: Heister, 2 x verpflanzt, 150 — 175 cm

Straucher, verpflanzt, 3 —

mit Uberhaltern gepflanzt werden.
Hinweise flur die Pflanzung:

5 Triebe, 80 — 100 cm

In der Mittelreihe ist alle 20 m ein Hochstamm als Uberhélter zu pflanzen.
Heister und hohere Straucher sind in der Mittelreihe einzeln zu pflanzen.

Die Straucher in den Zwischen- und AuRenreih

pflanzen
Je Hecke sind mindestens
einzusetzen.

. Der Reihenabstand sollte 1,5 m betragen, Abstand der ersten Reihe 1,0 m.
- Der Pflanzabstand in den Zwischen- und AuRenreihen solite 1,0 m und in der

he 1,5 m betragen.

Pflanzenliste

Da es sich am Standort um lberwiegend lehmige Boden handelt, wird die Pflanzenauswah!

den entsprechenden Standortbedingungen angepasst.

Folgende Arten sollten verwendet werden:

Stieleiche
Hangebirke
Rotbuche
Bergahorn
Traubenkirsche
Vogelkirsche

Biume als Uberhélter:

Hainbuche
Holzapfel
Eberesche

Baume als Heister:

(Quercus robur)
(Betula pendula)
(Fagus silvatica)
(Acer pseudoplatanus)
(Prunus padus)
(Prunus avium)

(Carpinus betulus)
(Malus sylvestris)
(Sorbus aucuparia)

des Be-

Anpflanzung von 3 Stck. Einzelbaumen am Burg Stargarder Weg mit Eberesche (Sorbus

vor allem in der Bdschung, sind Gehdlzgruppen
x 1,8 m,

Zur Abgrenzung des Wohnbaulandes zur Ackerflache im Westen sollte eine 3-reihige Hecke

en sind in Gruppen zu 3 — 5 St. je Art zu

10 Arten zu verwenden. Die Arten sind zu gieichen Teiien

Mittelrei-
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Feldahorn (Acer campestre)
Straucher Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hasel (Corylus avellana)
Weiltdorn Crataegus monogyna)
Schiehe {Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Gemeiner Schneeball(Viburnum opulus)
Pflanzqualitat: Baume: H 14 — 16 cm Stammumfang mit Balien

Heister: > 150 /175 cm
Straucher: > 80/ 100 cm mit 3-5 Trieben

D) Fur die Grinflache P2 ist die Gestaltung als parkartige Griinfliche vorgesehen. Auf Grund
der Nahe zu den Wohnhdusern wird sie mit Obstgehdlzen (Stammumfang 10-12 cm)
gestaltet.

PflegemalBnahmen
In den ersten Jahren nach der Pflanzung sind regeiméRige Pflegeleistungen (Entwickiungspflege)
zu realisieren, dazu gehort:

e Pflege der Baum- und Gehdlzpflanzungen, mit Kontrolle der Baumverankerungen und
das Aufasten , sowie bei Bedarf das Wassern der Baume

» Pflege der Heckenpflanzung flir mindestens zwei bis drei Vegetationsperioden mit mindestens
3 Pflegegéngen je Vegetationsperiode und wassern bei Bedarf.

Zusammenfassung ‘

Mit den vorgesehenen MafRnahmen ist es méglich, das Baugebiet landschaftlich einzubinden und
den vorgenommenen Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Durch das Bepflanzen der
vorhandenen Bdschung mit heimischen Gehdlzen erhalt das Baugebiet auch nach Osten gestalte-
rische Kante.

9. Wechselwirkungen zwischen Planungsgebiet und Umfeld

8.1. Einwirkungen auf das Plangebiet

Die nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® anzustrebenden Richtwerte betragen fir allge-
meine Wohngebiete 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts. Aufgrund der Standortlage und -
situation ist mit einer Uberschreitung dieser Werte nicht zu rechnen.

Die vorhandene Ubergeordnete Stralle B 104 tangiert das Bebauungsplangebiet nicht direkt. Sie
verlduft in einem Abstand von mindestens 40,0 m zum Plangebiet als Ortsdurchfahrt und ist zu-
dem durch stralRenbegleitende Bebauung charakterisiert.

Die Erschlieungsstrafie im Wohngebiet selbst ist bei der {iberschaubaren Anzahl der geplanten
Eigenheime und dem damit verbundenen zu erwartenden Verkehrsaufkommen (nur quartierbezo-
gener Verkehr) nicht immissionsrelevant.
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9.2. Auswirkungen des Plangebietes

Durch die Verwirklichung der Planung sind negative Belastungen des Umfeldes nicht zu erwarten,
weder der bebauten noch der unbebauten Grundstlicke.

10. Sicherung des Bebauungsplanes / bodenordnende Mafnahmen

Die Durchfilhrung der ErschlieBung und die Sicherung der Flachen flr griinordnerische MafRnah-
men und die Realisierung der im Bebauungspian dargesteliten Ausgleichs- und Ersatzmalnah-
men auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden durch einen noch abzu-

schlieRenden Durchfiinrungsvertrag mit der Eigentiimergemeinschaft geregelt.

11. Flichenbilanz

- Plangebiet 2,110 ha
- Verkehrsflachen gesamt 0,175 ha
Anteil Burg Stargarder Weg 0,105 ha
Privater Wohnweg 0,070 ha
- Grinflachen gesamt 0,570 ha
Verkehrsgrin 0,235 ha
Randgrin 0,185 ha
Hausgérten 0,150 ha
- Nettowohnbauland 1,365 ha
(Baugebietsflache WA)
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