Bekanntmachung der Gemeinde Dobbertin

Genehmigung der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 1 "Am
Wiesengrund” der Gemeinde Dobbertin

Die von der Gemeindevertretung Dobbertin in der Sitzung am 20.09.1999 beschlossene
Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 1 "Am Wiesengrund” der Gemeinde Dobbertin,
bestehend aus der Planzeichnung (l'eil A) und dem Text (Teil B), wurde mit Verfigung
der hoheren Verwaltungsbehorde vom 12.11.1999 genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung wird hierdurch gemiB § 10 Abs. 3 BauGB i.d.F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141 ber. 1998 BGBI. I S. 137), § 5 der
Kommunalverfassung (KV M-V) und § 7 der Hauptsatzung der Gemeinde Dobbertin
bekanntgemacht. Die Satzung tiber den Bebauungsplans Nr. 1 "Am Wiesengrund” der
Gemeinde Dobbertin tritt am 01.03.2000 in Kraft. Jedermann kann den genehmigten
Bebauungsplan und die Begrundung dazu ab diesem Tag im Amt Mildenitz, Bauamt,
Lubzer StraBle 9, 19399 Goldberg, Zimmer 17, wihrend der Dienststunden einsehen und
iiber den Inhalt Auskunft verlangen.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften ist unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres nach dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Miangel
der Abwagung sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sieben Jahren seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegenuber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Dabei
ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen (§ 215
Abs. 1 BauGB).

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB iiber die
fristgeméBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine
bisher zuldssige Nutzung durch diese Satzung und uber das Erloschen von
Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.
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Anlage 1

Begriindung zum Bebauungsplan Nr.1 "Am Wiesengrund"

01. Planaufstellung / Aufstellungsbeschluf

Die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Dobbertin hat in seiner Sitzung am 27. 12.
1991die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Am Wiesengrund" gemaR § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch(BauGB) beschlossen. Dieser Beschlu® zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ist am 30. 12. 1991 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

02. Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 "Am Wiesengrund"

Der Bebauungsplan Nr. 1 "Am Wiesengrund" liegt im Nordwesten der Ortslage Dobbertin.
Ostlich des Gebietes liegt die "Gustrower StraRe" und sidlich des
Bebauungsplangebietes verlauft die "Schulstralle”.

Das Plangebiet gehort zur Gemarkung Dobbertin, Flur 4.

Im  Norden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflichen an das
Bebauungsplangebiet.

03. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Dobbertin wird in Zukunft den "sanften Tourismus" durch geeignete
Planungsmallnahmen férdern und damit auch die Wirtschaftslage der Gemeinde
verbessern. Schon jetzt ist ein dringender Wohnbedarf sichtbar, dem die Gemeinde
gerecht werden mochte. Dieser Bedarf soll zielgerichtet und zukunftsorientiert gedeckt
werden und anderen Planungen angepalt werden.

Das vorgenannte Plangebiet schiiet an den gewachsenen Ortskern an und fiihrt nicht zur
Zersiedlung, sondern erweitert das Dorfgebiet in nérdlicher Richtung. Das geplante Gebiet
kann ca. 45 Wohneinheiten (WE) aufnehmen und gibt bei einer Belegzahl von 2,5
Personen je WE , ca. 112 Einwohnern Raum zum Wohnen in attraktiver Lage zum
Ortskern und zur Natur. Die Lage zum Ortskern ist auch fir die Ansiedlung nicht
wesentlich stérender Gewerbebetriebe und kleineren Handwerksbetrieben optimal. Bereits
1988 wurde dieser Bedarf festgestellt und ein Planungskonzept erarbeitet, das fur diesen
Bebauungsplan Gberarbeitet und den neuen Zustanden angepaft wurde.

Die Ausfuhrung des Bebauungsplanes wird in 3 Abschnitten realisiert, dem Bedarf
entsprechend. Die Planung ist auf 10 - 15 Jahre ausgelegt. Weitere Wohngebiete werden
in Dobbertin nicht ausgewiesen.



04. Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Bebauungsplangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO
ausgewiesen. Hiermit soll in der gesamten Dorflage dem Strukturwandel im l&éndlichen
Raum Rechnung getragen werden. D.h. die Pragung der landlichen Gemeinde Dobbertin
wird mehr durch Wohnnutzung als durch landwirtschaftliche Betriebe genutzt, wobei die
Nutzung von Handwerk und Gewerbe gleichzeitig zunimmt.

In diesem Gebiet ist Wohnen, Handwerk und Gewerbe in nicht wesentlich stérendem MaR
zulassig.

In dem Geiltungsbereich des Plangebietes befindet sich kein landwirtschaftlicher Betrieb.
Im Osten schlieRen zwei niederdeutsche historische landwirtschaftliche Gehdéfte an, auf die

bei der Planung des Gebietes Riicksicht genommen werden soll. (sieche Abschnitt 11.
"Denkmalschutz").

05. Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

05.1. Grundfiachenzahi
Als Grundfldchenzah! wird 0,35 festgesetzt. Das HéchstmalRl gemal 17 BauNVO fir

allgemeine Wohngebiete wird nicht festgesetzt, um eine zu starke Versiegelung des
Gebietes auszuschlieflen.

05.2. Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Voligeschosse wurde mit einer Héchstgrenze von einem VoligeschoR

festgesetzt. Eine eingeschossige Bauweise wird im Plangebiet angestrebt, um einen
sanften Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet zu bekommen.

05.3. Bauweise

Im gesamten Plangebiet werden nur Einzel- und Doppelh&user zugelassen,damit es sich
dem stadtebaulichen Charakter der Ortslage anpafit.

05.4. Dachneigung

Die Dachneigung wird mit 32° - 48° festgesetzt, um Flachdachbauten bei Hauptgebauden
auszuschlieRen. Durch Flachdachbauten wiirde die Gestaltungsart der historisch
gewachsenen Orislage gestort.



06. Baugrenzen

Es wurden im gesamten Bebauungsplangebiet Baugrenzen festgesetzt. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen kénnen die baulichen Anlagen in ihrer Lage auf dem
Grundstick variiert werden.

Eine geordnete Bauflucht an der Verkehrsfiihrung wird nicht angestrebt, um den Eindruck
einer geordneten Anhangsiediung zu vermeiden. Die Lage der Anlagen zur optimalen
Himmelsrichtung bringt eine ausreichende Ordnung in das ausgewiesene allgemeine
Wohngebiet.

Vom Verkehrsraum wird ein Abstand von 3,0 m zur Baugrenze festgesetzt. Zur
Geltungsbereichsgrenze werden 5,0 m Abstand zur Baugrenze festgesetzt, um hier einen
Ubergang zur angrenzenden Grinflache zu schaffen.

07. Verkehrsflachen

07.1 Planstral3en

Das Bebauungsplangebiet wird durch zwei PlanstraRen erschiossen. Beide Planstraen
sind gleichbedeutend und haben eine Verkehrsraumbreite von 6,50 m.

Der Ausbau dieser Strallen A und B soll verkehrsberuhigend gestaltet werden. Durch
diese Planung von Grininseln und Stelipldtzen soll die Gradlinigkeit der Verkehrsfiihrung
unterbrochen werden. Es ist darauf zu achten, daR stets eine Verkehrsbreite von
mindestens 3,0 m vorhanden ist, um Mdull- und Feuerwehrfahrzeuge, sowie
Versorgungsverkehr ungehindert durch das Gebiet zu fuhren.

Die Einmindungspunkte in die Gbergeordneten StraBen auRerhalb des Plangebietes sind
Ubersichtlich zu gestalten. Die Planstrale D ist ein 3,0 m breiter Ful- und Radweg. Die
Planstralle A erschliel3t das Plangebiet von der Schulstraie und von der Giistrower Strafle
aus. Die Planstrale B fihrt von der Planstra’e A in nérdliche Richtung in das Plangebiet
und endet in einem Wendehammer mit einem Radius von 10,0 m.

Die Lage der Park- und Grinflichen an den PlanstraBen A und B werden erst bei
konkreter Ausbauplanung benannt, da die Grundstiickzufahrten auf den Grundstiicken
nicht feststehen.

07.2. Ful3- und Radweg

An den Planstich D wird ein kombinierter Fu3- und Radweg in durchiassiger Bauweise in
slddstlicher Richtung aus dem Plangebiet gefithrt. Der FuB- und Radweg hat eine Breite
von 3,0 m und bildet eine Verbindung des Plangebietes mit dem Ortskern.

Hier wird der Rad- bzw. FuRverkehr auf kurzem Wege zur Hauptverkehrsfiilhrung der
Ortslage gefiihrt, was fir den Einkauf-, Berufs- und Schulverkehr positiv ist. Der Radweg
wird auf den "Platz der Arbeit" Gustrower StralBe gefuhrt. Die Breite ist so gewahlt, daR
sich FuRgéanger, Kinderwagen und Fahrrader gegenseitig nicht behindern.



07.3 Sichtdreiecke

Die Planstralle A und Planstrae B sowie der Planstich D sind gleichgestellt und brauchen
keine Sichtdreiecke.

Der Einmiindungspunkt der Planstrale A in die AnliegerstraBe "Gistrower StraRe" erhilt
kein Sichtdreieck, da durch den Ausbau der StralRe als "SpielstraBe" diese wie eine
Grundstiicks- Ein- bzw. Ausfahrt zu werten ist.

08. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

08.1. Hauptversorgungsleitungen

Die Hauptversorgungsleitungen umfassen die Wasserversorgung, Elektrizitatsversorgung
und die Post (Telefon, Kabelfernsehen). Diese Leitungen werden im 6ffentlichen
Verkehrsraum verlegt. Der Trassenverlauf wird vor Baubeginn mit den betreffenden Stellen
abgesprochen.

Dobbertin wird zentral vom Wasserwerk Goldberg versorgt.

Far das Baugebiet ist eine Ringleitung in PVC DN 80 oder 100 in der Strae A vorzusehen
mit Einbindung in die Gustrower- und Schulstrafe. Die StraRe B und D erhalten
Stichleitungen aus PE-Rohr.

Die vorhandenen Gasleitungen sind als Bestandsdarstellungen im Bebauungsplan (Teil A)
dargestellt.

Rechtzeitig vor Baubeginn sind die nétigen Genehmigungen bei der Hanse Gas GmbH zu
beantragen.

08.2. Hauptabwasserleitungen

Das Regen- bzw. Schmutzwasser wird als Trennsystem im Gffentlichen Verkehrsraum
verlegt. Regenwasserkanal und Schmutzwasserkanal liegen parallel.

Von der Gemeinde wurde ein Ingenieurbiro beauftragt, einen Entwésserungsplan
aufzustellen. Das Niederschlagswasser der Stralenentwasserung wird zu einem
Vorflutergraben gefuhrt, der auBerhalb des Plangebietes liegt. Die StraBenentwésserung
lauft Gber einen, in der ausgewiesenen Flache fur Abwasserbeseitigung liegenden,
geplanten Sandfang. Von hier aus lauit eine Leitung zum LV25 (Vorflutgraben des Wasser-
und Bodenverbandes) zwischen den Flurstiicken 180/40 und 180/39.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers 1aRt der Baugrund im Plangebiet zu.
Konkrete Baugrunduntersuchungen missen eine Versickerungsmdglichkeit priifen.
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Im Plangebiet wird eine Flache fiir Versorgungsanlagen fir Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung ausgewiesen. In dieser Flache wird ein Sandfang von 3,0 m x 10,0 m
eingerichtet und ein Hauptpumpwerk fir die Abwasser-Druckrohrleitung NW 200. Das
Schmutzwasser wird in die =zentrale biologische Kldranlage gefuhrt. Die
Schmutzwasserleitung hat Anschluf? an die Giistrower- und Schulstrafe.

08.3. Feuerldschversorgung

Die Feuerléschversorgung des Gebietes kann aus der Trinkwasserversorgung entnommen
werden.

09. Offentliche Griinflachen

Im Stdosten des Plangebietes ist eine o&ffentliche Grinanlage als Kinderspielplatz
ausgewiesen. Dieser Spielplatz sollte fir Kinder von 0 - 12 Jahren gestaltet werden.

Seine Lage ist fur jede im Plangebiet liegende Wohneinheit optimal zu erreichen. Uber die
angrenzende Wegeflhrung erhélt dieser Spielplatz eine Verbindung zum Ortskern und ist
somit auch von hier aus nutzbar.

Als Abgrenzung des Spielplatzes zu den umgebenden Fldchen ist an der Grenze der
Spielplatzflache eine 3 m breite freie Baum- und Strauchhecke zu pflanzen und zu

erhalten.

Vereinzelt sollten auf der Spielplatzfliche hochstdmmige heimische Gehélze angepflanzt
werden, die als Schattenspender dienen und sich gestalterisch an die StraRenraumplanung
anpassen.

Die Ausbauplanung sollte diese Hinweise beachten.

10. Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird von der KUGA GmbH ibernommen. Die StralRenraumgestaltung

wird so geplant, dall 3-achsige Milllfahrzeuge ohne gréRere Probleme das Plangebiet
befahren kénnen.

11. Denkmalschutz

An der Gustrower Stralle stehen zwei Héfe, die als Einzeldenkmale erfaf3t sind
Die Baugrenze héalt hierzu einen ausreichenden Abstand von mindestens 10,0 m.
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Das Plangebiet beriihrt ein Bodendenkmal. Damit der Umfang ermittelt werden kann, ist
vom Vorhabentrager der ErschlieBungsmaRnahme vor Baubeginn eine einfache
archaologische Prospektion durchzufiihren. Es sind Untersuchungen in Absprache mit dem
Landesamt fur Boden-denkmalpflege vorzunehmen.

12. Altlasten und Immissionen
Es sind im Plangebiet keine altlastenverdéchtige Flachen bekannt.

Sollten bei spateren Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannten Belastungen des
Untergrundes angetroffen werden, wie

- abartiger Geruch

- Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten

- abnormale Farbung

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerung
kénnen erst die Arbeiten nach erfolgter Bewertung des vorgefundenen Materials fortgefiihrt
werden.

Die im Gemeindegebiet liegenden Stallanlagen haben keine Emissionseinflisse auf das
Plangebiet, die Beriicksichtigung finden miiten. Eine Berechnung der Immission ist auf
Grund des Abstandes (ca. 500 m) nicht notwendig.

13. Textliche Festsetzungen

Spielhallen werden nicht im Bebauungsplangebiet zugelassen. Sie wiirden den dérflichen
Gebietscharakter stéren und die Wohnqualitit in diesem Gebiet empfindlich
beeintrachtigen.

Die Attraktivitdt und das Niveau des historisch gewachsenen Ortskerns wiirden durch die
Einrichtung einer solchen Vergnlgungsstatte herabgesetzt, was im Hinblick auf die
angestrebte Férderung des "sanften Tourismus" negativ wére.

Ebenfalls die Einrichtung einer Tankstelle ist in diesem Plangebiet nicht zuldssig. Sie ist
nicht notwendiger Versorgung der Bewohner dieses Gebietes und wiirde durch den an-
und abfahrenden Verkehr die Wohnqualitat herabsetzen. Durch den Betrieb wiirde das
Verkehrsaufkommen steigen und der Ausbau der StraBe als verkehrsberuhigter Bereich
wére nicht mehr méglich.

Der angestirebte Charakter dieses Gebietes als Erweiterung der Ortslage mit
Uberwiegendem Wohnen wirde durch den Betrieb einer Tankstelle gestért.

Im &ffentlichen Verkehrsraum sind Pflanzinseln in verkehrstechnisch sinnvollem Abstand
einzurichten. Diese Grinzonen sind mit mindestens 30 kiein- bis mittelkronigen bzw.
schmalkronigen Laubb&umen zu bepflanzen. Diese Gestaltung paflt sich den wunderbaren
Alleen im Ortskern an. Die Bepflanzung des o6ffentlichen Verkehrsraumes erhoht die
Wohnqualitét durch seine Optik und verbessert das Wohnklima.
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Die Traufe der baulichen Anlagen betrdgt maximal 0,80 m Uber Oberkante
Erdgescholldecke, um keine das Landschaftsbild stérende, herausragende Gebaude zu
bekommen. Aus diesem Grunde wird auch die Héhenlage des fertigen ErdgeschoRbodens
mit max. 0,50 m , bezogen auf die vorhandene Geldndeoberflache auf den
Baugrundstiicken, festgesetzt.

Es werden grinordnerische Festsetzungengemacht, die im 6kologischen Fachbeitrag
(Anlage 3) naher beschrieben werden.

14. Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Im beiliegenden OGkologischen Fachbeitrag (Anlage 3) wird der Eingriff in Natur und
Landschaft detailliert beschrieben und bilanziert. Die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
werden hier konkret beschrieben.

Der externe Ausgleich wird durch die MaRnahme Nr. 19 der Sanierung der Parkanlage
Dobbertin ausgefiihrt.

Dem Bebauungsplan liegt ein MalRnahmekonzept der Sanierung der Parkanlage Dobbertin
bei, dall konkret die ErsatzmaRnahmen beschreibt. Die Verantwortung der externen
Ausgleichsmalnahmen und internen ErsatzmaRnahmen (ibernimmt die Gemeinde

Dobbertin.

15. Stadtebauliche Werte

6ffentliche VerkehrserschiieBung ca. 0,513 ha
Baugebietsflache ca. 3,227 ha

Gesamtflache ca. 3,740 ha

16. Kostenschatzung

Spielplatz 20.000,00 DM
Verkehrsflache 750.000,00 DM
Ver- und Entsorgung 200.000,00 DM

970.000,00 DM

Die Kosten der KompensationsmaRnahmen sind nicht betroffen.

17. SchluRbemerkung

Durch den Bebauungsplan Nr. 1 "Am Wiesengrund" wird ein vorhandener Wohnbedarf
gedeckt.
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Die Lage des Gebietes ist optimal zum Ortskern und grenzt an Grinflichen. Durch dieses
Plangebiet wird die Ortslage zum Norden erweitert ochne eine Zersiedlung hervorzurufen.
Die Gestaltung des StraBenraumes und der baulichen Anlagen wird dem stadtebaulich
wertvollem Gefiige des Ortskernes angepaf3t und durch Griinpflanzungen aufgewertet.

N

Der Burgermetster

Goldberg, 20. 09. 1999
Gemeinde Dobbertin
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Anlage 3

Bebauungsplan Nr. 1 "Am Wiesengrund",
Gemeinde Dobbertin

1.0 Einleitung

Ein Bebauungsplan bereitet planerisch einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Der
Verursacher eines solchen Eingriffs ist nach § 8 (2) des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Im 6kologischen Fachbeitrag in der Anlage des Bebauungsplans ist eine Abw&gung mit
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vorzunehmen und zu erlautern,
wie unvermeidbare Eingriffe ausgeglichen werden sollen.

Die als Entwurf vorliegende Richtlinie fur den Vollzug der Eingriffsregelung fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern beschreibt einen Eingriff in Natur und Landschaft als Beein-
trachtigung der Funktion von Schutzgutern (Arten und Lebensrdume / Landschaftsbild /
Boden / Wasser). Der notwendige Umfang einer Kompensation wird tber eine Wertein-
stufung des Kriteriums 'Lebensraume’ ermittelt. In einer Bilanz zum Funktionsausgleich
werden die sich durch den Eingriff ergebenden Konfliktsituationen den als Ausgleich
vorgesehenen landschaftspflegerischen MaRBnahmen tabellarisch gegeniibergestellt.

Die Ausfuhrungen dieses Entwurfs werden im 6kologischen Fachbeitrag beriicksichtigt,
der sich ansonsten auf das in der Praxis bewéhrte Kompensationsmodell des Landkrei-
ses Osnabriick (Niedersachsen) sttzt. In diesem Modell wird den Schutzgtern ein in
ahnlicher Weise hergeleiteter Wertfaktor - gemessen in Werteinheiten [WE] - zugeord-
net.

2.0 Bestehende Verhaltnisse
2.1 Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfalt eine ca. 3,7 ha groRe Flache im Nor-
den der Ortschaft Dobbertin. Im Osten grenzt das Gebiet an Grundstiicke bereits beste-
hender Bebauung entlang der Gustrower StraRe. An der sudlichen, parallel zur
SchulstralRe verlaufenden Grenze liegen zum Teil unbebaute Fliachen, zum Teil rick-
wartige Nebengeb&dude. Im Westen verlauft die Bereichsgrenze entlang eines von der
Schulstrale nach Norden in die offene Landschaft fuhrenden Feldweges. Nérdlich der
Geltungsbereichsgrenze schliet sich eine offene Wiesenlandschaft an.
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2.2 Naturrdumliche Gliederung

Das Gemeindegebiet befindet sich in der GroRlandschaft 'Mecklenburgische GroR-
Seenplatte’ und in der Naturraumeinheit ,Krakower Seen- und Sandergebiet” zwischen
den von Nordwest nach Sidost verlaufenden Hauptendmoridnen des Pommerschen
Stadiums im Norden und des Frankfurter Stadiums im Stden. Der See sudlich der
Ortslage wird durchflossen von der Mildenitz, die eine Verbindung des Sees mit dem
Goldberger See und dem Sternberger See darstelit.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet
.Nossentiner / Schwinzer Heide, - Landkreis Parchim*.

2.3 Gelanderelief

Das Betroffene Gebiet weist generell ein leichtes Gefille von Siid nach Nord auf. Zum
Feldweg im Westen hebt sich das Gelande leicht, wéahrend es im Osten am Siedlungs-
teil der Gustrower StraRe eine starkere Erhebung aufweist.

2.4 Boden

Das Gemeindegebiet befindet sich auf Sanderflachen, welche als typischen Boden eine
Parabraunerde aufweisen. Bei der Parabraunerde handelt es sich um einen maRig sau-
ren Boden, der auf lehmigen Sanden vorkommt und im Untergrund einen mit Ton ange-
reicherten Horizont aufweisen kann. Dadurch kann der Boden im fortgeschrittenen Ent-
wicklungsstadium Staunéssemerkmale zeigen.

2.5 Potentielle natiirliche Vegetation

Der 1. Gutachterliche Landschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg erwartet in
diesem Gebiet subatlantische Buchenmischwalder — subatlantische Stieleichen —
Buchenwélder als potentielle natiirliche Vegetation. Im Ubergang zu feuchteren
Niederungen kénnte ein Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald angetroffen werden.

2.6 Flachennutzung und vorhandene Vegetation

Der groBte Teil des im Geltungsbereich liegenden Gebiets liegt brach. Hierbei handelt
es sich um ehemals intensiv genutztes Griinland und Ackerland. Die Griinlandbrache
umfallt eine Flache von 2,73 ha. Die geringe Anzahl haufig vorkommender Arten weist
auf die ehemalige Dingung hin. Das Griinland setzt sich nach Norden fort. Im
Nordosten des Planbereichs liegt eine junge, artenarme Ackerbrache. |hre Fliche
betragt ca. 0,41 ha. Ein vermehrtes Vorkommen stickstoffzeigender, haufiger Arten
deutet ebenfalls auf vorherige Dingung hin. Sowohl diese Flache als auch die
Grunlandbrache wird durchquert von einem unbefestigten, stark verdichtetem Feldweg.
Der Weg, welcher im Osten in die Gistrower StraBe mindet, gabelt sich am Ubergang

3
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von der Griinlandbrache zur Ackerbrache im Nordosten, und umlauft diese nach Norden
hin. Er belegt eine Fliche von insgesamt 0,1785 ha.

An der Weggabelung und 6stlich der Ackerbrache befinden sich Ruderalfizichen. Wah-
rend auf der zwischen Wohnbebauung der Giistrower Strae und der Ackerbrache be-
findlichen Flache neben zwei erhaltenen GroRbzumen (Ahorn) Buschwerk (Holunder,
Brombeere) ausbreiten konnte, handelt es sich bei der Ruderalfliche an der Weggabe-
lung um eine durch Schuttabladen haufig gestorte, wenig entwickelte Vegetation. Nega-
tiv erscheint bei zuerst genannter Flsiche ebenfalls die Lagerung von Schutt und Sperr-
mll, hier jedoch in geringem Umfang.

Zum Geltungsbereich gehért auch die Fliche eines von der SchulstraRe her westlich am
Planbereich voriiberfiihrenden, unbefestigten aber stark verdichteten Feldwegs. Ein-
schlieBlich der mit Scherrasen, Grasern und Rosettenpflanzen bestandenen Wegrander
umfaBt diese Parzelle eine Flache von 0,106 ha.

Dieser Weg bietet eine Zufahrt zu den im Plangebiet befindlichen zwei Wohnh&usern an
der sudwestlichen Geltungsbereichsgrenze. Die Gebiude selbst belegen eine Flache
von 0,0192 ha, wahrend der Gartenbereich 0,173 ha beansprucht.

3.0 Bewertung des Landschaftsraumes
3.1 Einbindung des Gebiets in Griinflichensysteme

Der Planbereich stellt den stidlichen Rand ausgedehnter Grunflaichen dar, welche sich
bis weit auRerhalb des Wirkraumes nach Norden und Westen hin erstrecken und ver-
einzelt mit Baumgruppen durchsetzt sind. Die siidlich des Planbereichs bestehende Be-
bauung entlang der Schulstrale mit weitgehend umzdunten Grundstiicken verhindert
eine Verbindung dieser Flachen mit dem im Siiden befindlichen Parkgelande. Eine Ver-
bindung zu den Flachen zwischen Giistrower Strafle und der B 192 im Osten ist eben-
falls nicht gegeben. Die Verbindung in das im Nordwesten befindliche Landschafts-
schutzgebiet hingegen ist offen und wird lediglich von durch dem nach Norden verlau-
fenden unbefestigten Feldweg durchquert. Im Westen befinden sich jedoch landwirt-
schaftliche Anlagen, die einen Zugang zur Mildenitz behindern.

3.2 Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts ist noch gepragt von der ehemaligen land-
wirtschaftlichen Nutzung groRer Teile des Plangebiets. Die vergleichsweise geringe Zahl
vorkommender Arten auf diesen Fléchen und die Beanspruchung der Sukzessionsfla-
chen als Lagerplatz fiir Schutt haben bisher nur die Ausbreitung schnellwachsender,
haufig vorkommender Straucharten zugelassen. Der Nutzen der Flache ist nicht nur fir
Insekten beschrankt, sondern durch das Fehlen von GroRgriin und die Ecklage in be-
reits bestehender Bebauung fiir Wirbeltiere gemindert. Kleinsduger und Reptilien
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kénnen hier durch den Grenzlinieneffekt (Garten — Grinlandbrache) beschrankt einen
Lebensraum finden.

Wahrend durch die ehemalige Diingung die Funktion des Bodens fir den Wasserhaus-
halt eher nachteilig ist, stellt das MaR der Versiegelung durch bereits bestehende Be-
bauung und Bodenverdichtung durch den Feldweg keine tberméRige Einschrankung
der Bodenfunktion dar.

3.3 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Wirkraum des Geltungsbereichs ist gepragt durch die nach Nor-
den und Westen hin offene Wiesenlandschaft. Durch weitgehende Abzaunung der
Grundstiicke und teilweise neue Gebaude ist eine Einbindung der Bebauung durch
Grof3grin nicht immer gegeben.

3.4 Umfang der vorgesehenen Eingriffe / Konfliktsituation

Von den vorgesehenen Eingriffen ist eine Flache von 3,739 ha betroffen. Durch den Bau
von Wohnh&usern werden insgesamt 0,927 ha vollversiegelt. Das entspricht ca. 25 %
des Gesamtflache. Etwa 57 % der Gesamtfliche werden mit einer naturnahen Garten-
gestaltung versehen. Hinzu kommen zwei bestehende GroBbidume im nordéstlichen
Plangebiet und die Gestaltung eines Kinderspielplatzes.

Eine Teilversiegelung des Bodens wird durch die Anlage von breitfugig gepflasterten
bzw. mit Rasengitterstein versehenen Zufahrten und einer gepflasterten Durchgangs-
stralle erfolgen. Diese Strale durchquert das Gebiet von West nach Ost und miindet
dort in die Gustrower Strale. Die bereits bestehende Zuwegung von der Schulstralle
her wird ebenfalls mit einem Strallenpflaster versehen. Das Plangebiet im Nordosten
wird Uber eine StichstraBe mit Wendehammer erschlossen. In den StraRenbau mit ein-
bezogen ist die Anlage von Grlinflachen. Sie nehmen mit 0,103 ha etwa 20 % der Ver-
kehrsflache ein. Entlang einer &ffentlichen Griinfliche mit Spielplatz im Stidosten des
Geltungsbereichs fithrt bis zum Beginn einer Stichstrale ein geschotterter FuR-/ Rad-
weg von Siden her.

Der Umfang des geplanten Eingriffs wird durch eine angemessene Grundflachenzahl
von 0,35, eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken wenn
moglich, durch Stralenpflaster und durch eine naturnahe Gartengestaltung auf ein
Mindestmall reduziert. Der Eingriffsraum beschrankt sich bei einer maximalen
Gebdudehohe von 10 m auf einen Radius von 300 m um den Vorhabensort. Da sich
das Plangebiet an bereits bestehende Wohnbebauung anlehnt und nicht weit in die
Landschaft hinein ragt, sind die unvermeidbaren negativen Folgen fur das
Landschaftsbild aufgrund einer anfanglich fehlenden Eingriinung als nicht sehr
gravierend zu bezeichnen. Schutzgiter von besonderer Bedeutung werden durch den
Eingriff nicht berihrt. Die beiden Laubbdume im Nordosten bleiben bestehen.
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3.5 Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Der Eingriffsflichenwert bezeichnet den Wert der vom Eingriff betroffenen Flache (Gel-
tungsbereich / Vorhabensort). Er wird aus dem derzeitigen Stand ermittelt. Dabei wird
den unterschiedlichen Flachenteilen ein bestimmter Wertfaktor (von 0,0 Werteinheiten
fur vollversiegelte Flachen bis > 3,5 WE fur besondere Feuchtbiotope) zugeordnet. Dies
entspricht der vierstufigen Gesamtwerteinstufung des Kriteriums 'Lebensraum’, wie sie
im Entwurf der oben genannten Richtlinie vorgenommen wird. Der Wertfaktor wird mit
der Gr6Re der einzelnen Fléchenteile multipliziert. Die Summe dieser Werte ergibt den
Eingriffsflachenwert. Fur den Geltungsbereich ergibt sich nach Tabelle 1 der Eingriffsfia-
chenwert von 3,8395 WE.

Tabelle 1: Bestand

Nr. Bezeichnung Flache Wertfaktor Begriindung Wert
[ha] [WE/ha] [WE]
1 Gebaude 0,019 0,0 vollversiegelt 0,000
2 Zufahrten 0,027 0,3 teilversiegelt 0,0081
3 Garten 0,173 1,0 kein Grof3griin 0,173
4 Zuwegung 0,106 0,4 stark befahren, 0,0424
(West) unbefestigt
5 Feldweg 0,179 0,6 verdichtet, 0,1074
unbefestigt
6 Strauchwerk 0,015 1,4 wenige, haufig vor- 0,0195
kommende Arten
7 Baumgruppe 0,03 2,5 ausgewachsene 0,075
Laubbaume
8 Ruderalflache 0,05 1.4 teilweise haufig 0,07
gestort
9 Grunlandbrache 2,73 1.1 junge Brache, 3,003
wenig Arten
10 Ackerbrache 0,41 0,9 junge Brache, 0,369
wenig Arten
3,739 3,8674
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4.0 Griinordnerische MafRnahmen
4.1 Aligemeine Zielsetzung

Die griinordnerische Planung ist dazu bestimmt, fiir nétige Eingriffe in den Naturhaushalt
geeignete Mafnahmen zu nennen, durch die die Nachteile fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild ausgeglichen werden kénnen.

In erster Linie zielen die nachfolgend genannten MaRnahmen darauf ab, die nachteili-
gen Wirkungen der Versiegelung von Flachenteilen und der Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes auf dem Geldnde selbst zu mindern und extern auszugleichen.

4.2 Verkehrsflaichen

Die ErschlieBungsstrallen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Fir die dkologi-
sche Bilanzierung wird ein Griinflachenanteil von ca. 20 % der Verkehrsfliche ange-
setzt.

Eine konkrete StraRenplanung liegt zur Zeit nicht vor.

Im Verkehrsraum liegende Griinflachen richten sich nach den Zufahrten und dem ver-
kehrssicheren Abstand.

Folgende klein- bis mittelkronige bzw. schmalkronige Baume kénnen im StraRenraum
verwendet werden:

Winterlinde Tilia cordata H., 3xv., 12-14 m. B.
Baumhasel Corylus colurna H., 3xv., 16-18, m.B.
Rotdorn Crataegus 'Paul's Scarlet' H., 3xv., 12-14, m.B.
Mehlbeere Sorbus aria, S. intermedia H., 3xv., 12-14, m.B.
Eberesche Sorbus aucuparia H., 3xv., 16-18, 0.B.
Birne Pyrus calleryana 'Chanticleer’  H., 3xv., 12-14, m.B.
Hainbuche Carpinus betulus 'Fastigiata' H., 3xv., 12-14, m.B.

Als Unterpflanzung sind Bodendecker und Stauden zu verwenden. Die Verwendung
heimischer Pflanzen ist bevorzugt zu beriicksichtigen. Insbesondere sollten verwendet
werden:

Rosen z.B. Rosa nitida, Rosa rugosa i.S. Str., 2xv., 40-60

Efeu Hedera helix B%., 2xv., m.Tb, 4-6tr.
Johanniskraut Hypercium calycynum, H. hidcote i.S. B?., 2xv.. 20-30, .Tb.
Immergrin Vinca minor B, 2xv., Tb., 5-71r.
Storchschnabel Geranium macorrhizum i.S., G. endressii Tb. 8 x 8 ¢cm
Goldnessel Lamium galeobdolon 'Florentinum' Tb. 8 x 8 cm
Kriechweide Salix repens argentea Str., 2xv., 40-60, o0.B.
Liguster Ligustrum vulgare 'Lodense' Str., 2xv., 40-60, 0.B.
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4.3 Festsetzungen fiir private Grundstiicke

Auf den privaten Grundstlcken sollen, standortgerechte Laubbdume aus der folgenden
Artenliste gepflanzt werden:

z.B.:
Rotdorn Crataegus 'Paul's Scarlet' H., 3xv., 10-12, m.B.
Hainbuche Carpinus betulus H., 3xv., 12-14, m.B.
Vogelkirsche Prunus avium H., 2xv., 10-12, 0.B.
Eberesche Sorbus aucuparia H., 3xv., 12-14, 0.B.
Speierling Prunus domestica H., 2xv., 10-12, 0.B.
Winterlinde Tilia cordata H., 2xv., 10-12, 0.B.
Mehlbeere Sorbus aria, S. intermedia H., 2xv., 10-12, 0.B.
Obstbaume lokal altbewahrte Sorten H., 3xv., 10-12, o0.B.

4.4 Pflanzempfehlung
Die Grundstiicke kénnen an ihren Grenzen mit Hecken aus Laubgehdlzen eingefaflt
werden. Aufgrund der relativ geringen Grundstiucksgroen kommen geschnittene
Hecken aus folgenden Geholzarten in Frage:

Hainbuche Carpinus betulus

Rotbuche  Fagus sylvatica

Weilldorn  Crataegus monogyna

Liguster Ligustrum vulgare
Nicht Gberbaute Flachen sind als Garten anzulegen. Artenreichtum und eine
6kologische Pflege bzw. Bewirtschaftung erhthen das &kologische Potential und
mindern die negativen Folgen des Eingriffs.
Eine Reduzierung der Eingriffs wird erreicht durch:
- Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir Zufahrten und Stellplatze
- Wand- und Dachbegriinung
- Regenwassernutzung

- Versickerung des Oberflachenwassers an Ort und Stelle
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5.0 Okologische Bilanzierung

in der 6kologischen Bilanzierung wird dem &kologischen Wert des Bestandes der zu
erwartende Wert der neu gestalteten Flachen gegeniibergestellt. Der Vergleich von Ein-
griffsflachenwert und Kompensationswert, welcher sich aus der Aufsummierung der zu
erwartenden Teilflichenwerte ergibt, zeigt inwieweit eine Kompensation der Eingriffe
erreicht wird. Ergibt sich ein Kompensationsdefizit, bedeutet dies, dass weitere land-
schaftspflegerische Malnahmen auferhalb des Geltungsbereichs vorgenommen wer-
den mussen , um durch die Aufwertung geeigneter Flachen einen Ausgleich zu errei-
chen.

Tabelle 2: Festsetzungen des Bebauungsplan

Nr. Bezeichnung Flache Wertfaktor Begriindung Wert
[ha] [WE/ha] [WE]

1 Gebéaude 0,927 0,0 voliversiegelt 0,000

2 Zufahrten 0,045 0,3 teilversiegelt 0,0135

3 Garten 2,092 1,2 naturnahe Gestaltung 2,5104

4 Zuwegung 0,084 0,2 stark versiegelt 0,0168
(West)

5 Strallen im 0,326 0,2 stark versiegelt 0,0652
Wohngebiet

6 Griin im Ver- 0,103 1,2 standortgerechte Arten  0,1236
kehrsraum
(20% d. Verkehrs-
flache)

7 Spielplatz 0,125 1,6 naturnahe Gestaltung 0,200

mit Hochstammen

8 Baumgruppe 0,03 2,5 ausgewachsene 0,075

(von der Garten- Laubbaume

flache abgezogen)

9 Ful- /Radweg 0,007 0,3 teilversiegelt 0,0021
3,739 3,0045
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Eingriffsflichenwert - Kompensationswert = Kompensationsrestwert
3,8674 WE - 3,0045 WE = 0,8629 WE

Kompensationsdefizit: 0,8629 WE

6.0 Externe Ausgleichsflache

6.1 Riickbau eines Abwasserkanals in der Parkanlage Dobbertin

In der Parkanlage der Gemeinde Dobbertin befindet sich ein Entsorgungskanal, der in
Vergangenheit durch die Klosteranlage genutzt wurde. Durch den Neuanschluss des
Klosters an die Klaranlage, hat diese Leitung keine Funktion mehr. Die MaRnahme Nr.
19 des MaRnahmenkonzeptes fur die Parkanlage Dobbertin wird, nach Absprache mit
dem Umweltamt des Landkreises Parchim und der Naturparkverwaltung Karow als
AusgleichsmalRnahme fir den Eingriff im Plangebiet ausgewiesen.

6.2 Begriindung zur festgesetzten externen Ausgleichsmanahme

Der Gesetzgeber fordert unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt méglichst in der
Form auszugleichen, in der der Funktionsverlust zustande gekommen ist. In diesem Fall
geht mit der Realisierung der Planung eine Versiegelung von Flachen einher. Deshalb
miiRte an anderer Stelle eine Entsiegelung von Flachen vorgenommen werden, um den
Funktionsverlust der versiegelten Flachen besonders fiir den Wasserhaushalt zu
mindern.

Durch den Riickbau des Abwasserkanals wird ein Bereich entsiegelt und ein offener
Graben entsteht, der durch 6kologische GestaltungsmaRnahmen renaturiert wird. Diese
Mafnahme entspricht einem dem unvermeidbaren Eingriff in den Naturhaushalit
entsprechenden Funktionsausgleich.
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7.0 Schlubemerkung

Das zur Anwendung gekommene Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick hat
sich in der Verwaltungspraxis bereits bewéahrt und stellt eine Grundlage fiir eine objektive
Abwagung zwischen Belangen des Naturschutzes und der Lanschaftspflege zum einen
und dem baulichen Entwicklungsbedirfnis zum anderen dar.

Die geplante AusgleichsmalRnahme gleicht das Kompensationsdefizit.

_{; /"‘_f
1. L e
Der Burgermeister

Goldberg, den 20.09.1999
Gemeinde Dobbertin
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