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Teil | - Ziele, Grundlagen und Inhalte des Eebauungsplanes

1. Anlass und Ziel der Planung

in Ubereinstimmung mit dem rechiswirksamen Flichennutzungsplan ist die
Ausweaisung eines allgameinen Wohngebiats gem. § 4 BauNVO fir zwel be-
reits erschiossene Grundstlcke am unmittelbaren Rande der bebauten Orisla-
ge beabsichtigt. Die Grundstiickseigentimer dieser Flichen trelen als Viorha-
bentriger gegeniiber der Gemeinde auf um nach erfolgter Neuerdnung der
derzeil sehr schmalen Parzellen hier auf elnem neu geordneten Grundstick
Baurecht fir Wohnhduser zu erhalten. Die relativ <2nga” rdumliche Abgren-
Zung des Geltungsbereichs ergibt slch aus dem Erfordernis, dass im Rahmen
der im F-Plan dargesteliten Baufiichen, nur fir diesen Berelch Baurecht mit-
tels verbindlichen Bauleitplans geschaffen werden muss. Alle angrenzenden
und bereits bebauten bzw. bebaubaren Bereiche der Ortslage sind weiterhin
allein nach § 34 BauGB ausreichend zu priifan. Ein (réumlich) weitergehendes
Flanerfordemis besteht daher nicht,

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet befindet sich am sddéstichen Ortsrand des Glower Oristeiles
Polchow. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst mit einer
Flache von insgesamt 0,13 ha Acker in der Flur 1 der Gemarkung Polchow die
Flurstlicke 154 und 155. Er wird begrenzt durch den Weg im Westen (Flurstick
196), die vorhandene Orislage im Norden (Bebauung auf den Flursticken
156/1 bis 156/3), der Strale mit Graben nach Neuhof (Sagard) im Osten
(Flurstiicke 153/1) und Wiesenfliéchen im Siden (Flurstick 38/1)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 liegenden Flurstiicke 154
und 155, die zur Bebauung vorgesehen sind, befinden sich Eigentum der
Vorhabenirdger. Das Flurstbck 196 des Weges im Westen ist &ffentlich ge-
widmet; wihrend fir die vorhandene Gfentliche Strale im Osten (KAP-Strallae)
lediglich noch die Parzellierung entsprechend der tatsichiichen Lage auf der-
zeit mehreren ungeteilten Flurstiicken erfolgen sollte.

3. Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

Es gilt das Reglonale Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion Vor-
pommem (RROP VIF) von 1888. Dort ist die Gemeinda Glowe Innerhalb aines

Tourismusschwerpunkiraumes ausgewiasen.

Im sest 30.12.2004 rechtswirksamen Flichennutzungsplan ist der Bereich als
Wohnbaufliche dargestell. Der Bebawungsplan ist demzufolge gemdl § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

.mmmmnmmmmmmmmm
benheilen und der historischen Entwicklung in dor letzten Hilfte des vergangenan Jahrbun-
Oueits den Tited .Ostsecbad” zu erlangen. Die Gamainde Glowe ist in thror Wirtschaftss ruscur
fast volistdndig auf den Tourismus ausgerichiet. (...}
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Dar Fraizei- und Tounsmusbaressh wind durch den Handwerks- und Cosnstisistungabanaich ar-
ginzt, der die Voraussetzung fir e Erflilung der Aufgaben eings Erholungscries ist. Die Ge-

meinde ist daher bestrebl alle Orislagen entsprechend den aus der Obergeordralen Planung
abgeleiteten Erfordemissen zu entwickeln. Dabai werden in Glose als zentralem Ort dor Ge-

mainde neben der Hauptiurktion der touwnslischen Entwicklung, Wohngebiete in Bestand und
Planung ausgewiesen. In den anderen Orislagen Bobbin und Polchow arfolgt snhand der wor-
handenan Nutzungen dia Auswaisung van Wohnbaufiichen und, nur In Poichow, déa Darsie-
ung wvon Gabisten fir (...) Wochenandhduser* [Fidchennstzungsplan der Gemeinde Glows, Ertlule-

nangsbencht]

Der Flachennutzungsplan stellt die Fldchen des B-Planes weiterhin als solche
dar, fir die keine zentrale Abwasserentsorgung vorgesehen Ist, die innerhalb
eines Landschafisschutzgebietes, des 200-Meter-Kistenschutz-streifen gem.
Landeswassergesetz und des 200-Meter-Gewdisserschulz-streifen des Lan-
desnaturschulzgesetzes Begen und bel deren Bebauung besondere Siche-
rungsmalnahmen gegen Maturgewalten erforderlich sind,

Da innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. keine Verkehrsfichen
festgesetzt werden, da diese unmittelbar angrenzend vorhanden sind, handelst
@s sich um einen einfachen Bebauungsplan in entsprechender Anwendung des

§ 30 BauGB.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Mit Ausnahme der Wiesenflichen im Siden ist der Geltungsbereich von den
Grundsticken der Ortsrandbebawung mit Wehnhdiusemn und vereinzelten Gar-
ten- und Wochenendhausgrundstiicken umgeben., Hinzu kommt im Westen
und Osten die vorhandenen Gffentlichen Wege und am 8stlichen Rand der
Entwdsserungsgraben, Der Graben Z 106 befindet sich in der Unterhaltungs-
pflicht des Wasser- und Bodenverbandes Rigen, Teschenhagen,

{ ) 4.2 Bestand und gegenwirtige Nutzung des Plangebietes

Die Gberplanten Fldchen werden derzeit als Acker genutzt. Die Oberplanten
Flachen unterliegen jedoch keiner haupterwerbsmiligen Bodeneriragsnut-
zung.

4.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist jeweils von Westen und Osten Gber die vor-
handenen Wege fir das geplante neue Baugrundstiick gesichert,

4.5 Matur und Landschaft

Die Gemeinde Glowe liegt in der Groflandschaft N&rdliches Insel- und Bad-
dengebiet. Kennzeichnend ist ein vielgestaltiger Kistenbereich u.a. mit Bod-
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den, Haffs, Buchten und Halbinseln sowie Inseln. Des Weiteren gehért die
Gemeinde zur Landschaftseinheit .Nord- und estrilgensches Hiigel- und Bod-
denland. Sie weist im Bereich von Endmordinen ain starkes Rellef auf. Das
Gemeindegebiet liegt auf der Halbinsel Jasmund und ist Bastandteil des Land-
schaftsschutzgebietes .Ostriigen” (ausgenommen die Ortschaften).

Der Ortsteil Polchow liegt Im Westen der genannten Halbinsel und laut Regio-
nalen Raumordnungsprogramm im Vorsorgeraum fir den Natwschutz sowie
im Tourismusschwerpunkiraum. Westlich der Ortslage arstreckt sich der Grofie
Jasmunder Bodden und mit ihm das FFH-Gebiet Nr. 49 Mordriigensche Bod-
denlandschaft®. Mit der Aufstellung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Glowe wurde eine FFH-Vertriglichkeitspriifung durchgefithrt, Die Prifung er-
gab keiner erheblichen Auswirkung auf das FFH-Gebiet. Im zur Begriindung
gehérenden Umweltbericht (Teil Il) wird u.a. niher auf die Beeintrichtigungen
baw. Auswirkungen des Vorhabens B-Plan 9 auf das FFH-Gebiet eingegan-

gan.

4.6 Baugrund und Altlasten -

Der Baugrund kann als durchschnittich tragféhig mit hohem Grundwasser-
siand beschrieben werden. Altlasten im Geltungsbereich sind nicht bekannt.

3. Inhalt des Planes
5.1 Das stddiebauliche und grinordnerische Entwurfskonzept

Beabsichtigt ist die Arrondierung der vorhandenen Orislage durch ein Bau-
grundstick fir Einfamilienhduser,

5.2 Stadiebauliche Vergleichswerte

Allgemeine Wohngebiete 1.325 m?
Graben 25 m?

5.3 Art und Mal der baulichen Nutzung,

Die Bauflichen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den als aligemeines Wohngebiet gemd § 4 Baunutzungsverordnung (Baul-
VO) festgesetzl. In den festgeseizien Aligemeinen Wohngebieten sind Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die nach § 4 BauNVO
ausnahmsweise zulssig sind, nicht zugelassen, um den Charakler des vor-
handenen und durch den B-Plan zu erweiternden Bereich der Ortslage nicht zu
beeintrichtigen. Zulissig sind hier demzufolge allgemein Wohngebdude, der
Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank- und Speisewirischaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zulSssig sind
somil Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Ge-
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werbebetriebe. Gemil § 13 Baunutzungsverordnung sind Réume fiir die Be-
rufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die fhren
Beruf in dhnlicher Art ausiben, im aligemeinen Wohngebiet zuldssig.

Die Ausnutzung der Baugrundstiicke erfolgt mit einer Grundfliichenzahl (GRZ)
won 0,25 bed maximal einem Vollgeschoss. Die geman § 17 BauNVO zulissige
Obergrenze des Males der baulichen Mutzung wird hierbei bewuss! unter-
schritten, um die Versiegelung der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes so
gering wie miglich zu halten und zu gewdhrleisten, dass die geplante Bebau-
ung das vorhandene Mal der Umgebungsbebauung nicht Oberschreitet. Die
fesigesetrie Grundfiichenzahl darf dabed gemdA § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowle Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % Oberschritten werden.

5.4 Bauweisa und Gberbaubare Grundsticksflfchen

Auf allen Baufldchen innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise. Dies
bedeutet, dass Baukdrper sine Lange vom maximal 50 m nicht dberschreiten
dirfen. GebSude sind mit einem seitichen Abstand zur Grenze des Nachbar-
grundstiickes zu ermichten, Als zuldssige Hausform wird allein das Einzelhaus
entsprechend der prégenden Umgebungsbebauung fesigesetzt. GemaR Lan-
deswassergesetz ist ein WHerbereich von 7 Metern Breite von der Bschungs-
oberkanie des Graben Z 108 zu schitzen, Das Emichten von baulichen odar
sonstigen Anlagen in diesem Bereich ist unzulfssig. Es erfolgl eine entspre-
chende Festselzung in der Planzeichnung und im Text, :

5.5 Erschllefung

Die Erschliefung des Plangebletes fiir den StraBenverkehr erfolgt von der
Dorfstralle in Polchow Ober die vorhandenen Wege im Westen und Osten
(KAP-Stralie), dort weiterfihrend nach Neuhef {Sagard).

Die Erschliefung Trinkwasser, Schmutzwasser und MNiederschlagswasser ob-
liegt gegenwértig dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-

handlung Rigen, Bergen und ist mit ihm zu regein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist hinsichtich der Wasserversor-
gung um weitere Hausanschllsse zu erweitemn. Anschlusspunkte fir die Er-
schlieBung mit Trinkwasser sind vorhanden. Die technischen Anschlussbedin-
gungen sind mit dem Zweckverband in einem gesonderten Verfahren zu re-
gein. Der Bau bzw. die Erweiterung von Wasserversorgungsaniagen, sofem
sia fir einen Wasserbedarf von mehr 20 m? tiglich bemessen sind, bedarf
nach Landeswassergesatzt M-V der Genehmigung. Antragsteller kann nur die
Gemeinde Glowe als versorgungspflichtige Kdrperschaft sein. Sofern erforder-
lich, wird parallel zur Erstellung der Erﬂlluﬁungsp{amng gin entsprechender

Antrag gestellt,
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Eine Feuerldschversorgung liber das Trinkwassemelz ist nicht maglich. Hier ist
in der Ortlichkeit das Léschwasser aus dem Graben oder dem Bedden direkt
Zu entnehmen.

Die Schmutzwasserentsorgung im Geltungsbereich erfolgt wie in der gesamten
Ortslage Polchow dezeniral iber Einzelklaranlagen. Da auf Grund der augen-
scheinlichen Bodenverhdltnisse und des Grundwasserstandes eine Versicke-
rung des gereiniglen Abwassers aus den Kldranlagen nicht miglich ist, ist die-
ses in den im S{dosten angrenzenden Graben einzulaiten.

Es ist vorgesehen, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser dem im
Sldosten an den Geltungsbereich angrenzenden Graben zuruleiten. Dieser
Graben £ 106 befindet sich in der Unterhalungspflicht des Wasser- und Bo-
denverbandes Rigen, Teschanhagen. :

Eine Einleitung von Regenwasser und biologisch gereinigtern Abwasser aus
Kleinkiranlagen ist grunds8tzlich méghich. In diesem Fall ist der Wasser- und
Bodenverband _Rigen® mit Detallplinen und Einleitmengen emeut zu beteili-
gen. .

Die Einbringung und Einleitung von Stoffen (hier Nlederschlagswasser und ge-
reinigles Abwasser) in eln Gewdlsser ist eine Gewasserbenutzung und unter-
liegt den wasserrechtiichen Bestimmungen. Das Vorhaben bedarf der wassar-
rechtlichen Erfaubnis durch die zusténdige untere Wasserbehérde den Land-
kreises Rigen, der die Entscheidung dber die Einleitungen in Gew&sser |I.
Ordnung obliegen. Antragsteller kann die Gemeinde Glowe als entsorgungs-

pllichtige Kérperschaft sein.

Lie Funktionsfahigkeit eventuell vorhandener landwirtschaftlicher Entwiisse-
rungsaniagen von landwirtschaftichen Mutzflichen, die ggf. sidlich aus dem
Geltungsbereich herausflihren Ist. zu sichem.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom kann durch die e.dis, Bergen ge-
wahrleistet werden. Hauptversorgungsleitungen befinden sich in der Kap-
Stralle. Es sind entsprechende Vereinbarungen mit dem Versorgungsunter-
nehmen zur Erweiterung der Stromverteilungsaniagen im &ffentlichen Raum
und der Errichtung der Hausanschllsse im Zuge der Hochbauplanung zu tref-
fen.,

Die Emichtung von Solaranlagen auf den Déchem ist gem. Gestalungssat-
zung, sofemn diese die Dachlandschaft nicht stdren, gegeben,

Eine Versorgung des Gebletes mit dem Energietrdger Erdgas ist maglich und
wind durch die EWE AG, Bergen gesicherl. Fiir den Betrieb und Ausbau des
Erdgasnetzes gill der Konzessionsverirag. Die Versorgungsleitungen werden
mit einer Uberdeckung von 0,80 Metern in Gehwegen bzw. Stralenseitenriu-
men verlegt. Der Aufbau der Oberfldchenbefestigung im Bereich der Versor-

s
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gungsleitungen muss 5o konstruiert sein, dass nachfolgende Arbaiten problem-
los durchgefiihet werden kénnen.

Seitens der Deutschen Telekom AG ist geplant, im Plangebiet das Metz zu er-
weitem.

Die Millentsorgung des Geltungsbereiches erfolgt wie bei den angrenzenden
Flachen Gber die Kap-Strale bzw. die Stichstrale von der Dorfstralle im Os-
ten. Scllte letztere nicht (mehr) durch die Fahrzeuge des Entsorgers befahren
werden, sind die MOllbehdlter aller dortigen Anlieger in geeigneter Weise an
der Dorfstralle zur Abfuhr bereit zu stellen. Eine Entsorgung durch Bereitsiel-
lung an der Kap-Strale ist jedoch flr den gesamten Geltungsbereich maglich.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Fir den Geltungsbereich des B-Planes MNr, 9 gilt auf Grundlage des § 86 der
LBauD M-V die ,Satzung der Gemeinde Glowe fir den Oristeil Polchow Gber
besondere Anforderungen an die Sulere Gestaltung baulicher Anlagen, Wer-
beanlagen, AuBenanlagen, Einfiedungen (Gestaltungssatzung)® in der seit Ap-
ril.2004 rechtswirksamen Fassung. Die Satzung regelt u. a.

- die Zuldssigkeil von Gebdudetypen,

die Dachformen, die Dachneigung und die Dachdeckung,

die Gestaltung der Dachaufbauten,

die Fassadendffnungen und Fassadengliederung,

die Oberflichengestaltung der Fassaden,

die Fassadenfarbe,

die Gestaltung der Fenster, Tlren, Schaufenstem, sonstige Bauteile, Ein-
friedungean, Raumtrennungen, Stiitzmavem, Werbeanlagen, Warenautoma-
ten, nicht Oberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke und Vorgarien
und

= die Ordnungswidrigkeiten.

Aufgrund der o. g. umfassenden Regelungen In der gemeindlichen Satzung
sind auler der Festsetzung einer Hecke als Einfriedung an des sidlichen
Granze des Geltungsberaiches, weitergehaenda Festsetzungen im B-Plan zur
Gestaltung baulicher Anlagen nicht erforderlich.

A

Dim in der o g. Gestallungssatrung mil aufgenommen Aussagen, die nichl die Gestaltung, je-
doch = B. die babaubaren GrundsticksAdchen, die Bauweise, die Hihe baulicher Anlagen, die
Festleguag suf ein bestimmees Material und die generelle Zulissigkeit von Anlagen betreffen,
sind rechiich nicht (ber die Regelungsméglichieit des § B8 der LBau0 M-V gesichert und da-
mit unwirksam, Hier gelien, sofem der B-Plan auf der Grundlage des BauGB nichts Anderes
oder Abweichendes festsetzt, die BaulVi0 und LEau0 M-V unmitielbar,

6. Natur und Landschaft, Grinplanung

Im Rahmen des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 9 "Wohngebiel Polchow
Sidwest” der Gemeinde Glowe wird im Folgenden gemal §5 14-16 LNatG
M/ eine Elngriffs- Ausgleichsbilanzierung durchgeflhrt. Sie beinhaltet die Be-
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standsaufnahme der naturrumiichen Situation, die Abhandlung der Eingriffs-
regedung sowie die Gestaltung der Freirdume.

6.1 Beschreibung der Natur und Landschaft

B.1.1 Bietoptypen

Die Biolope im Geltungsbersich werden aufgrund der vom Stralenverkehr
ausgehenden Immissionen (v. a. Lirm) beeintréichtigt. Aufgrund des Verkehrs,
der Kleinrdumigkeit und der Ortsrandlage sind wenig spezialisierte Aren vor-
handen. Das Plangebiet wird von folgenden Biotopen bestimmit;

Strallengraben mit extensiver Instandhaltung (4.5.1)

Entlang der Stralle im nordéstichen Berelch des Plangebletes wurde entlang
der Strafle ein Entwiisserungsgraben angelegt. Im Bschungsbereich sind v,
a. Rehrkolben (Typha latifolia) und Zottiges Weidenréschen {Epilebium hirsu-
tum) zu finden. Der Graben wird ednmal im Jahr gemdht. Im Geltungsbereich
befinden sich 48 m®. Daven werden 25 m? durch die Ausweisung des geplan-
ten Wohngebietes verloren gehen. Der Blotoptyp wird mit einem Kompensati-
onsfaktor von 2 bewertet.

Lehmacker {12.1.2)

Der griBte Teil des Geltungsbereiches wird durch Lehmacker bestimmt, Der
Acker umfass? eine Fliche von 1.268 m®. Mit dar beabsichtigten Planung geht
die gesamte Fliche verdoren. Der Biotoptyp geht mit einem Kompensationsfak-
tor van 1,0 in die Bilanzierung ein.

Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener Mineralstandorte (10.1.1)

Zwischen der Strafle, die das Plangebiet im Nordosten begrenzt und dem zu-
vor aufgefihrien Graben, erstreckt sich mit einer Fliche von 3,79 m® ein Me-
sophiler Staudensaum auf frischen Standort. Folgende Pllanzenarten sind hier

dominiarend:

Grofe Brennessel Urtica dioica
Rohrglanzgras Phalaris arundinacea
Quecke Agropyron repens

Dia Planung beabsichtigt hier einen Nutzungswechsel und zieht somit einem
Funktionsverlust nach sich. Aufgrund der von der Stralle ausgehenden Immis-
slonen, also Beelnirdchtigungen wird ein Kompensationsfaktor van 2 fasige-
satzt

Die folgende Tabelle zelgt die varkommenden Biotoptypen mit ihrer Wertigkeit.
Tabelle 1: bersicht der im Plangabiet verkommanden Biotoptypen

Biclop- Biotoptyp Regenaralions- Roto Liste Bio-  Status in
typ M-V fihigheit icptypen BRD  M\®
451  Graben mit extensiver Instandhatiung 2 2

1212 Lehmacker 1

10
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Mesophifer Staudensaum frescher big -
19.1.1 ckener Mingralstandons 1 2 EWS

’Anrrmq § pesetzich peschitztes Biclon nach §20 LNaG M-V, Abs 1, (§) teilwsise geseiziich ga-
schiilztes Biolop nach §20 LNaG M-V, §27 gesetziich geschitrie Allee oder Baumreing rach 527
LNatSchiG M-V, B'WE wailerns bascncers wartvolles, nicht geschitzies Bacdop

6.1.2 Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der Endmor@nenlandschaft und
gestaltet sich leicht higlig. Die Umgebung des Plangebietes wird durch Land-
wirtschaftsflichen bestimmt.

G.1.3 Boden

Im Eingrifisbereich befindet sich hauptsdchlich die Bodenart Lehm bzw. Tiefen-
lehm. Die Schutzwiirdigkeit des Bodens wird gemal Gutachtedichen Land-
schaftsrahmenplan der Region Vorpommern mit einer hohen bis sehr hohen
Schutzwlrdigkeit bewertet. Durch die geplante Bebawung kommt es zu einer
zusdtzlichen Bodenversiegelung von ca, 486 m®,

6.1.4 Wasser

Der Landschaftsraum des Geltungsbereiches wird durch offene Gewsdsser be-
stimmt, Das Untersuchungsgebiet gehért hydrographisch zum Einzugsgebist
des Groflen Jasmunder Boddens. Die Entfernung zum Groflen Jasmunder
Bodden betrigt ca. 180 m. Der vorhandene Graben, der zur Entwiisserung der
Ortlage dient, grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich an. Die Oberfichen-

entwiisserung erfolgt hauptsichlich Ober Grabensysteme in den Bodden. Im
Plangebiet stehen keine nutzbaren Grundwasservorkommen an.

6.2 Beschreibung des potentiellen Eingriffs

Die Fldchen im Plangebiet unteriegen einer geringen anthropogenan Nutzung,
Dennoch ist das Gebiet fiir hdhere wildlebende Tierarten aufgrund der Orts-
randlage und der angrenzendan Sirale von geringer Bedeutung. Aus kulturhis-

torischer Sicht kann keine Badeutung festgestellt werden.

Entlang der sdlichen Geltungsbereichsgrenze sind die Baugrundstiicke durch
eineé Hecke einzufrieden. Dies mindert zwar in geringem Umfang den Eingriff in
das Landschaftsbild, wird jedoch Im folgenden nicht als Ausgleichsmalinahme
bilanziert, da diese Hecke auf Grund der nur gering vorhanden Fidche nicht als
fldchig oder gar frei wachsend, sondem lediglich gestalterisch als Einfriedung
festgesatzt werden kann.

6.3 Ermitlung des notwendigen Kompensationserfordemisses
Durch das Vorhaben sind Funktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen.

Zudem sind keine gravierenden Eingriffe in das Landschaftsbild vorgesehen.
Daher wird das Mal der Kompensationsmalnahmen ausschliellich (ber das
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Mal der Biotopbeeintrichtigung bestimmt (vgl. Hinweise zur Eingriffsregedung
des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geclogie des Landes Meck-
benburg-Vorpommem, Stand 10.06.1999, 5. 18),

6.3.1 Kompensationserfordemis fir beeintrichtigte Biotoptypen

Landschaftiiche Freriume sind bebauungsfreie, unversiegelte und nicht oder
nur gering durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiste. Bei
der Berechnung des Kompensationserfordemisses wird der Beeintrichti-
gungsgrad des betroffenen landschaftlichen Freiraumes aufgrund des Abstan-
des des Vorhabens zu vorbelasteten Bereichen emmittell. Je nach Abstand ist
ein Horreklurfaktor des Frefraumbeeintriichtigungsgrades nach “Hinweise zur
Eingrifiregelung”, 1909, 5. 97; zu berlicksichtigen.

Der landschaftliche Freiraum wird durch das Vorhaben garing beansprucht.
Damit wird die Beanspruchung des Freiraumes mit dem Korrekturfaktor 0,75 in

die Bilanzierung mit eingehan.

Im Geltungsbereich des Vorhabengebietes und dessen betroffenen Freiraum
sind keine Sonderfunktionen bezlgliche der Fauna, der Abiotischen Faktoran
und des Landschaftsbildes vorhanden. Ein additiver Ausgleich dieser Sonder-
funktionen ist daher nicht erforderfich,

Fir das geplante Wohngebiet wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Auf dessen
Grundlage wird die Eingriffsbilanzierung durchgefiihet. Bei der Berechnung der
versiegelten Gesamifliche wird eine Uberschreitung der Grundfichenzahi um
50 % fur die vollversiegeiten Flichen eingerechnet. Die mégliche Gesamtver-
sieglung der Baufidchen mit einer GRZ von 0,25 betrigt nach § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVD 375 %. Die Ausweisung des Wohngebietes mit einer Fliche von
0,11 ha zieht eine tatsdichlich neu versiegelte Fidche von 486 m? nach sich,

In der folgenden Tabelle werden die vorhandenen Flichen, bei denen es zum
Eingriff kommt, bezeichnet und ihre Wertstufen erfasst. Es wird davon ausge-
gangen, dass die vorhandenen Biotoptypen infolge des Eingrifis verloren ga-
fen bzw. in threr Funktion ver@ndert werden.

Tabeds 2: Biotopbeseitigung mit Filchenversiegalung (Tatakveriust)

Kompensat- Komekhuerfak-
Flikchen- Werl- onslakiore wmw
Nr. Biatoptyn werbrauch stufe  FaktorVer besinrdchi. =7t fr Kompen-
s siogaling  gungsgrag "
Graben mit axban-
451 siver inslandhal- ] 2 25 [2+0,5) 0,75 17
tung
1212 Lehmacker 478 1 1,5(1.0405) 078 536
Masaphilier Stau-
gensaum frischer
10.1.1 ble - 1 2 2,5(2+0,5) 0,75 2

Standarie
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Gasamifidche 486
Summae Flachendquivalent fir Bictopbesaiigung mit Totaberust B55

Won einem Totalverust sind ca. 488 m? Biotopfidche mit elnem Flichendguiva-
lent von 555 betroffen.

Tabele 3: Biciopbasesigung mit Funktionsveriuss

o
Flichen- fakeor -
M, Baoloptyp warbirach analakicr raumbesin- fiir Kompensation
{m) shule tribchiti=
gungsgrad
Eraben mi exlans-
4.5.1 i m 15 2 2 075 23
12.1.2 Lghmackar TH3 1 | Q.05 58
Mesaphilar Stay-
10.1.1 densswm Sschar bis 2 2 2 0,75 3
frocikaner Standans
Gasamifdche R}
Summe Fldchendquivalent Kir Biotope mit Funicbionsverius: 621

Von einem Funktionsverust sind ca. 810 m? Biotopfliche mit einem Flichen-
dquivalent von 621 betroffen. In der Summa argibt sich ein Flachendquivalent
fir das Kompensationserfordemis fir Biotopveriuste und Beeintrachtigungen
van 1.176 Werteinheiten.

6.3.2 Ermitllung des Flichendquivalents der Kompensationsfidchen

In der folganden Tabelle werden die KompensationsmaBnahmen mit iheer Wer-
tigkeit aufgefihrt. Der Leistungsfaktor (LF) ist abhéingig von der Entfernung
des Ausgleiches zum Eingriff und den daraus resultheren Beaintréchtigung so-
wia von den Standortbedingungen der Ausgleichsflache selbst. Fiir die geplan-
te Ausgleichsmalnahme Anlegen eines Waldes wird ein Leistungsfaktor von
0.9 angesatzt.

Tabede 4: FidchanBquivalent der Kompensationsmalinabemen

Leis-

Kompensafions-  Fldche Wart- Kompensat- wngsfak- Flachendouivalent flsr
MNr. malnahme ° [m) stule onswertzahl  tor Kompensasion
Anlegen von Walkd
it 30% Subzessi-
K1  ansfdche TO0 2 2 0,48 1.173
Bumma Fldcha o0

mmﬁrﬁumwm
. nahman 1.190
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Einem Flachendquivalent fUr das Kompensationserfordernis von 1.176 Einhei-
ten steht ein Flichendquivalent der Kompensationsmalnahmen in Héhe von

1.180 Einheiten gegenliber.

8.4 Entwicklung der Kompensationsmalnahmen

Fir die Kompensation des Totalverlustes und des Funktionsverlustes der im
Eingriffsbereich vorkommenden Biotoptypen wird nachfolgend aufgeflhrte
Malnahme durchgeflhrt.

Auf dem Flurstck 8 der Flur 1, Gemarkung Quoltlitz, wird eine 700 m* grolte
Fléche angrenzend an eine bereits zum Ausgleich vorgesehen Massanahme
(B-Plan Nr. 5 ,Am SGBling") als Wald entwickell. Derzeit wird diese Flache a-
ckerbaulich genutzt. Der Wald wird mit standortgerechten und heimischen
Baum- und Straucharten und einer Sukzessionsflache von 30% angelegt und
auf Dauer erhalten. Die Waldfliche erhdlt einen 3m breiten Waldmantel aus
Striuchem, Fir die Pflanzungen wird autochthones Pflanzengut mit folgenden
Pllanzqualitéten verwendet:

— Leichte Heister 1x verpflanzt fir den Kembereich

- 3ahrig verschulte Sdmiinge S0V&0 flr den Waldmantel ;
Dia Heister werden in Gruppen von etwa 25 m® derselben Art und im Ubear-
gangsbereich zum Waldmantel vereinzelt gepflanzt. Die Strducher werden in
Gruppen von 5-10 Pflanzen derselben Art gepflanzt. Folgende Pflanzenarten
werden als Heister verwendet:
Acer platancides (Spitzahorn), Campinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica
{Rotbuche), Fraxinus exelsior (Esche), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus
robur (Stieleiche).
Folgende Pflanzenarten werden als Strducher verwendet:
Conyllus avellana (Haseinuss), Crataegus monogyna (Weidom),llex aquifoll-
um (Stechpalme), Rhamnus catharticus (Kreuzdom), Rosa canina (Hundsro-
se), Rubus fruticosus (Brombeere),

Gegebenfalls vorhandene Drainagen werden zur Wiederherstellung des natir-
lichen Wasserhaushaltes unterbrochen. Die gesamte Fldche wird mit einem
Wildschutzzaun eingefriedet. Eine Entwickiungspflege von 3 Jahren wird ge-
wihrieistet,
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7. Nach

richtliche Ubermahmen

7.1 Bodendenkmalpflege
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind archiiologische

Fu

nde miglich. Es sind daher folgende Auflagen zu beachten:

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unieren Denkmalschutzbehrde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege splitestens zwei Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdhreisten, dass
Mitarbelter oder Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kBnnen und eventuell aufiretende Funde
gemdl § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verzigerungen der Baumalnahme vermieden.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfdrbungen
entdeckt werden, ist gemdl § 11 DSchG M-V die zustindige Unters
Denkmalschutzbehdrde zu banachrichtigen und der Fund und die Fundstel-
le bis zum Eintreffen des Landesamies fir Bodendenkmalpflege oder des-
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sen Vertreter in unverdndertern Zustand zu erhalten, Verantwortlich sind
hiarfir der Entdecker, der Leiter der Arbeilen, der Grundeigentimer sowie
zufiliige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Innerhalb der festgesetzien Ausgleichsfidchen auBlerhalb des Geltungsbe-
reichs befinden sich Bodendenkmale deren Verdinderung oder Beseitigung
nach DSchG M-V genehmigt werden kann. Die Ausgleichsmalnahmen wur-
dan zwischenzeitich In Abstimmung mit dem Vorhabentriger durch den dorti-
gen Grundstilckseigentimer durchgefiihri. Da die Bepflanzung der bisher
landwirtschaftich genutzten Flachen nicht als Erdarbeiten im Sinne des Bo-
dendenkmalschutzes anzusehen ist und damit in die Bodendenkmale nicht
eingegrifien wurde, sind die Belange der Bodendenkmalpflege ausreichend
beachtet.

7.2 Kistenschutz und Hochwassar

Die Miederungsgebiete am Groflen Jasmunder Bodden sind Oberflutungsge-
fahrdet. Vor allem Planfidchen in Polchow, die unterhalb des hier festgelegten
Bemessungshochwasserstand von + 2,10 m HN liegen, sind teilweise betrof-
fen. Eine entsprechende Ubemahme edfolgt aul der Planzeichnung. Das
StAUN ist hinsichtiich des Kistenschutzes zu beteiligen.

Aus der Realisierung des Vorhabens kdnnen gegeniber dem Land Mecklen-
burg-Vorpommern keine Anspriiche abgeleitet warden, um nachtriglich die Er-
richtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordem. Das Land
fibamimmt keinerdel Haftung fir Schiden, die bel Sturmfluten auftreten, unab-
héingig davon, ob das Gebiet durch eine Kistenschutzanlage gesichert war
ader nicht. Der Graben £ 106 leitet direkt und ohne Hochwasserschutzanlage
in den GroBen Jasmunder Bodden. Bei Hochwasser kann es zu Uber-
schwemmungen der angrenzenden Wiesen und des Plangebjetes kommen.
Die Ableitung von Regen- bzw. Abwasser in den Graben Ist dann sehr proble-
matisch und der Wasser- und Bodenverband Obemimmt keinerei Verantwor-
tung bei aufiretenden Schaden.

Da die zur Bebauung vorgesehen Flichen zwischen + 1,00 bis + 1,80 m HN
liegen, sind Festsetzungen im B-Plan erforderdich. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches ist fir die hochbaulichen Anlagen ein geeigneter Hochwasserschutz bis
zur Bemessungshihe von + 210 m HN zu sichem. Hierfir sind Gebaudedff-
nungen mit Verschlussvorrichiungen zu versehen oder das Mauerwerk mit ei-
ner Abdichtung gegen Durchfeuchtung im Hochwasserfall zu versehen oder die
Fullbodenoberkante anzuheben. Die Unterkellerung der Gebdude ist nicht zu-

issig.

Mit der festgesetzten Hahe st eine relative aber keine absolute Sicherheit ge-
geben. Der Einbau von Verschlussdffrungen setzt eine entsprechende Be-
messung der baulichen Anlagen gegen Wasserdruck voraus. Diese Variante
arfordert eine laufende Beobachiung der Wasserstandsentwicklung. Die Ab-
dichtung des Mauerwerks gegen Durchfeuchtung ist keine geeigne! Malnah-
men, es sal denn dass alle Gebdudedffnungen hdher als das Bemessungs-

L
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hochwasser angeordnet werden.

7.3 Gawdssarschulz

Die ausgewiesenen Bauflichen liegen innerhalh des  200-Mater-
Kistenschulzsireifen gem. Landeswassergesetz bzw. des 200-Meter Gewds-
sarschutzstreifen des Landesnaturschulzgesetres. Eine entsprechende Uber-
nahme erfolgt auf der Planzeichnung. .

L sich der Gellungsbereich des B-Planes im 200 m Kistenschutzstreifen befindet. fir den
gemal § B9 Abs. 1 LWal Bauverbot besteht, eridine ich hiamit als Ausnabme gemi § 89
Abs. 3 Wassergeselz Mecklenburg-Vorpommaem das Einvemehmen for den bersich des De-
bauungspian Nr. § Wohngabist Polchow Sidwest® der Gemneinde Glown® (STAATL AMT F.
UMWELT UL NATUR, Stelilengnahme als Triger Sflenticher Batangs, Stralumnd, (4,05, 2008)

-Ein Teil des Plangebiates befindet sich im 200 m GewSsserschutzstreifen nach § 19 Landes-
nalrschutzgesetz Mackisnburg-Viorpommenm, Fir das Plangabist wird eine Ausnahme nach §
18 Abs. 3 Z 4 LNaeG M-V in Aussicht gestelt, wenn der Plan den Stand nach § 33 des Sauge-
Wth-mmmampmmm

Der Graben Z 106 befindet sich in der Unterhallungspflicht des Wasser- und
Bedenverbandes Rigen, Teschenhagen. GemR Landeswassergesetz ist ein
|Hferbereich von 7 Metern Breite von der Bischungsoberkante zu schitzen.
Das Errichten von baulichen oder sonstigen Anlagen in diesem Bereich ist un-

zudiissig.

Die Einbringung und Einleitung von Stoffen (hier Niederschlagswasser und ge-
reinigtas Abwasser) in ein Gewdsser ist eine Gewdsserbenutzung und unter-
liegt den wasserrechilichen Bestimmungen, Das Vorhaben bedarf der wasser-
rechtlichen Erdaubnis durch die zustindige untere Wasserbehdrde den Land-
kreises Rlgen, der die Entscheldung lber die Einleltungen in Gewssser 1.
Crdnung obliegen.

7.4 Landschaftsschutz

«Bui Ger Festsetzung des Landschafsschutzgebictes (LSG)  OstrGgen” im Jahre 1986 konnbe
die Gemainde Glowe keine konkrate Siedlungsplanung vorlegen, in dem sie ihee Absicht fOr dig

weiters Entwickdung dargestedt hiitte. Daber legt ein Ted der geplanisn SisdlungsSSchen in-
nerhal des Landschaftsschutzgebiates, {...) Flr alle mit dem F-Plan dargestalen sonstigen
mnmmm.mmwa. Eabbin, Pol-
H‘wmﬂhﬂuﬂﬂﬂwﬂmﬁﬁrﬁﬂmmwmnﬂh
rausnahme sus dem LSG an den Landkreis gestellt.® (Fdchennutzusgsplan der Gemeinde Glown, Er-
Eutarusgsberichl)

Der 0. g. Antrag wurde noch nicht im Rahmen der Aufstellung des F-Planes
geslelll, so dass er nun fir die vorhandene Ortlage Polchow entsprechend der
genehmigten F-Plandarstellung einschBelllich des Geltungsbereiches des B-
Planes Nr. 9 parallel zum B-Planverfahren an den Landkreis Rigen gestellt
wird. .
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8. Mafnahmen der Bodenordnung und Kosten der Planrealisierung

Die Bodenordnung zur Zusammenlegung der Flurstlicke in eine gemdl Fest-
setzungen des B-Planes bebaubare Parzelle erfolgt ebenso wie die Beaufira-

ung aller erforderlichen Planungs- Gutachten und Vermessungsleitungen
durch die Vorhabentriger. Die erforderichen Ausgleichsmalnahmen wurden
bereits erbracht. Dies ist im stidiebaulichen Verirag zwischen ihnen und der
Gemeinde geregelt, sodass der Gemeinde Glowe mit der Planung und Reali-
sierung des B-Planes Nr. 9 keine weiteran Kostén entstehen.

9. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschiuss 14.09.2004
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 29.09.2005
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigan Trager

dffentlicher Belange (Scoping) durch Anschreiben 0u8_04.2005
Beschluss (ber den Entwurf und die Auslegung 29.09.2005
Offentiche Auslegung des Planentwurfes 14.11.2005 — 16.12.2005
Beteiigung der Behérden und sonstigen Triger dffentlicher

Belange 17.10.2005
Abwiagung 02.03.2006
Satzungsbeschluss 02.03.2006

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom Sep-
tember 2004 (BGEL | 8. 2414) in der am Tag des Satzungsbeschlusses
geltendan Fassung
Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunulzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar
1990 (BGBL | 5. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitonserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGEI. | 5. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18, Dezember 1980 (BGEI.
1081 S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommermn vom 26. April 1994 0. d. F. d.
Bek. d. Neufassung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V Nr. 18 5. 488 und 612),
Regicnales Raumordnungsprogramm Verpommem (RROP Vorpommern)
vom 08.09.1998
Geselz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-
Vorpommem (LNatG M-V) in der Fassung der Bekannimachung wvom 22.
Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003 5. 1)
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Teil Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)
1. Einleitung

Dieser Umweltbericht gehdrt zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 9 der
Gemeinde Glowe. Dieser dient zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit,
Behbrden und sonstiger Trager Gffentlicher Belange, sodass im Verfahren wei-
terhin Aussagen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detadlierungs-
grad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erwartat werden.

1.1Inhalte und Ziele des Bebavungsplanes
a) Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand des Glower Ortsteiles
Polchow. Er wird begrenzt durch den Weg im Westen, die vorhandene Orisla-
g im Norden, der Stralle mit Graben nach Neuhof (Sagard) im Osten und
Wiesanflichen im Slden.

b) Artund Umfang des Vorhabens

In Obereinstimmung mit dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan ist die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngeblets gem. § 4 BauNVO fir zwel be-
reits erschlossene Grundstiicke an der unmittelbaren Rande der bebauten
Ortslage beabsichtigt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. § um-
fasst eine Fléche von insgesamt 0,13 ha.

c) Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Flangebiet umfasst eine Grifle von 0,13 ha Allgemeine Waohn-
gebiete. Auf dem Baugebiet ist eine 50 %ige Uberschreitung der Grundfa-
chenzahl von 0,25 fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Zu-
fahrten moglich.

1.2Umweltschutzziele aus Gbergeordneten Fachgesetzen und Fachplanung und ihre
Berilicksichtigung im Bebauungsplan

2) Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz-

Fir die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 Bauge-
sefzbuch (BauGB) in der Fassung vom 24.06.2004 in Verbindung mit § 21
Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BMatSchG) in der Fassung vom
£5.03.2002, zuletzt gedndert durch das EAG Bau vom 24.08.2004. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit einhergehenden Umwelt-
prifung wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag it Eingriffs-
fAusgleichsbilanzierung erstellt. Im Bebauungsplan werden die Ergebnisse
durch entsprechende Festsetzungen umgesetzl.

b) Landesnaturschutzgesetz M-V:
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Im Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 gilt u. a. fol-
gender Grundsatz nach § 2 Abs. 2 Nr, 2 LNatG M-V: M Grund und Boden soll
sparsam umgegangen worden, Die Nutzbarmachung von Industrie- und Infrastrukturtrachan
sowie e Babauung innerdriiicher unbebauler Flachen, die nicht fir Grinfiichen

sind, soll Vomrang haben vor der Inanspruchnahme von noch nicht zersisdelben Barsschen Im
Aulgnbersich. .. Weiterhin git nach § 15 Abs. 4 und 5 LNatG M-V die Pilicht
zum Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft durch

Ausgleichs- oder Ersatzmalnahmen.

Diese Grundsitze werden im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die geplante Be-
bauung erfolgt nicht in einen unzersiedelten Bereich im Aullenbersich, sondem
am Rande der vorhandenen Ortslage. Der im Zusammenhang mit der Realisie-
rung des B-Planes entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wird durch
geeignete ErsatzmaBnahmen gemindert.

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommenn:

Es git das Reglonale Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion Vor-
pormmem (RROP VP) von 1988, Dort ist die Gemeinde Glowe innerhalb eines
Tourlemusschwerpunkiraumes ausgewiesen. Nachfolgend werden die umwelt-
relevanten Belange des Regionalen Raumordnungsprogramms Varpommem
wiedergegeben und ihre Berlcksichtigung im B-Plan dargestellt,

Gemal 4.2.2(2) des RROP VP gilt folgendes: Flichenbeanspruchends MalGnah-
men, wie bodenversiegelnda Bauten und Tagebave, missen dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Bodan entsprechen. Vor der Neubsbauung bisher baulich nicht ge-
nutzier Flichen i1 die verdichiate Mutzung vorhandener Bauflichen und die Verwertung von
indusiriebrache oder anderweitig bebauter und ungenutzter Fldche sowie dhe Nulzbarmachung
won Aasisnstandofen anzusiraban,”

Welterhin heilt es im Punkt 5.1(8) des RROP VP: .Grundsdtzlich ist der Er-
neverung undfoder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete zu geben. Bei der Auswaisung
von Bauflichen ist vorrangig auf die Innenentwicklung der Crte zu orientieren.”
Zum Umgang mit Niederschiagswasser wird in Punkt 10.2.2(4) RROP VP aus-
gefiihrt; Miederschlagswasser, insbesondere (ber groleren versiegelten Fla-
chen, soll, soweit fiir Brauchwassemutzung geeignet, gesammedl und verwer-
tet werden.” Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien heil es im
Punkt 10.3.5(6) des RROP VP: ,Die Nutzung von Solarthermie und Photovol-
taik soll weiter ausgebaut werden.”

Die Berlcksichigung im Bebauwungsplan erfolgt durch die Tatsache, dass le-
diglich eine geringflgige Erweiterung der vorhandenen Ortlage Polchow erfolgt
urnd bezogen auf den derzeitigen Siedlungsrand keine umfangreiche Erweite-
rung In den Aullenbereich geplant ist. Die festgesatzte Grundfldchenzahl bleibt
mit 0,25 unter dam gemdl § 17 BauNVO zuldssigen MaRl_der baulichen Mut-
zung und verringert somit die Bodenversiegelung durch Uberbauung im ge-
planten Wohngebiet. Die Brauchwassemutzung von Niederschlagswasser wird
im Bebauungsplan nicht ausdrilcklich festgesetzt, ist Jedoch mébglich und wird
seilens der Gemeinde Glowe begrift. Die Zulissigkeit von Anlagen fiir passi-
ve Sonnenenerglenutzung auf den Dichem st im Rahmen der Gestaltungs-
satzung innerhalb des Baugebiets ist gegeban.



2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bastandsaufnahme und Bewertung
a) Schutzgut Mensch

Besintrichtigungen des Schutzgutes sind durch die Planung nicht gegeben, da
die Fldchen derzeil keine Bedeutung fir die (allgemeine) Mutzung durch den
Menschen haben.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Biotoppotential im Plangebiet wird durch einen Lehmacker und angran-
zenden Entwasserungsgraben mit einem mesophilen Staudensaum am Sstli-
chen Bdschungsrand bestimmt. Fiir hdhere Tierarten Ist das Plangebiet auf-
grund der Kleinfldchigkeit und Ortsrandlage eher von geringer Bedeutung. Die
beabsichtigte Ausweisung als Wahngebiet bedeutet einen villigen Flachaenver-
lust der Ackerfiiche. Des Weiteren muss ein Abschnitt des vorhandenen Stra-
Bengrabens fir die GrundstilckserschlieBung verrohrt werden. Es werden sich
Tier- und Pflanzenarten mit geringen Ansprilchen ansiedeln,

Die genannten Auswirkungen sind auf das Schutzgut Tiere und Pllanzen ge-
ring zu bewarten.

¢) Schuizgebiete

Der Geltungsbereich des B-Plan 9 Gemeinde Glowe befindet sich ca. 180 m
vom FFH-Gebiet Nr. 49 _Nordrigensche Boddenlandschaft™. Die FFH-
Lebensraumtypen bezishen sich auf Biotoptypen des Boddens. Die Ziele der
Ausweisung des MNalura 2000-Gebietes ist der Erhalt der nalumahen, weitge-
hend unverbauten und siSrungsarmen Mordriigenschen Boddenlandschaft mit
Riffen, einjihrigen Spdisiumen, mehrdhriger Vegetation der Kiesstrinde und
bewaldeten Steilkistenbereiche sowle der Erhalt und die Hegeneration wvan
Salrwiesen.

Aufgrund der Kleinrlumigkeit, der Entfemung zum FFH-Geblet und der ge-
nannten Erhaltlungsziele sind von keinen Auswirkungen auf das Schutzgebiet
auszugehen,

d) Schutzgut Boden

Dem Boden kommt aufgrund seiner “Nahtstelle” zwischen belebter und unbe-
bebter Umwelt eine besondere Stellung innerhalb des Okosystems zu. Daher
sind Belastungen und Stdrungen dieses Schutzgutes schwerwiegend zu wer-
ten und nach Méglichkeit zu vermeiden bzw. bestméaglichst zu minimieren, Ge-
fahren flir den Boden sind Erosion, Bodenverbrauch durch bauliche Mutzung,
Veranderungen des Bodengefiiges (z.B. Bodenverdichtung), Eingriff in den
Wasserhaushalt des Bodens sowle der Eintrag und Anraicherung von Schad-
stoffen. Im Plangebiet stehen anthropogen Gberformte Baden mit aligemeinen
Funktionen an (siehe Kapitel 6.1.3 Begrindung zum B-Plan Nr. 8). Durch die
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Ausweisung eines Wohngebietes mit einer GRZ von 0,25 und der Herstellung
ginas Weges werden bis zu 486 m* Boden versiegelt und somit dem Natur-
haushall entzogen.

Der aus der Planung resultierende Versieglungsgrad von 37,5% (0,25 + 50%)
und die anstehenden Bodenbewegungen aufgrund der Bebauung und des
Wegebaues sind mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut zu bewerten.

g) Schutzgut Wasser

In Bezug auf die Bestandssituation des Schutzgutes Wasser wurde in der Be-
grindung zum B-Plan Nr. 9, Kapitel 6.1.4 schon niher eingegangen. Die
Schmutzwasserentsorgung im Gellungsbereich erfolgt wie in der gesamten
Ortslage Polechew dezentral Gber Einzelklaranlagen. Da auf Grund der augen-
scheinlichen Bodenverhdlnisse und des Grundwasserstandes eine Varsicke-
rung des gereinigten Abwassers aus den Kidranlagen nicht mdglich ist, ist das
Abwasser in den im Sidosten angrenzenden Graben einzuleiten. Daher st es
ehenfalls vorgesehen, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser dem
angrenzenden Graben zuzuleitan.

Aufgrund der Gegebenheiten im Vorhabengebiet wird das Schutzgut Wasser
nicht oder nur sehr gering durch die Planung beeintrachtigt.

) Schutzgut KlimalLuft

Das Vorhaben wird aufgrund der geringen GriRe nur ganz minimale Beein-
trchtigungen fir das Kleinklima nach sich ziehen.

g) Schutzgut Landschaft

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand und der shdlichen festge-
setzten Bepflanzung sind die Auswirkungen auf ¢as Landschaftsbild gering zu
bewerben.

h) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgiter (beispielsweise Denkmale, andere hingichtlich
ihrer Architekiur wertvolle Gebdude oder Bodendenkmale) sind im Plangebiet
derzeit nicht vorhanden.

i} Wechsehwirkurgen

Die Wechselwirkungen werden dber landschaftsraumtypische Zusammenhan-
ge zwischen den abiotischen und zwischen den bigtischen Funktionselemen-
ten der Schutzgiiter dargestelll. Dabel ist davon auszugehen, dass gering ein-
gestufte Auswirkungen auf ein Schutzgut maximal geringe Wechselwirkungen
hervomufan.

Somit sind keine arheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitem
U Erwarten.
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2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1

2.2.2

Entwicklung des Umweltzustandes bel Durchfilhrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung ist mit dem unter Punkt 2.1 des Umweltbe-
richtes aufgeflhrien Umweltauswirkungen zu rechnen. Im Rahmen der Ent-
wicklung des Baugebietes kinnen auf der Grundlage der im Bebauungsplan
festgesetrten Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen und der Mafnah-
man zur Verringerung des Eingriffs erhebliche Verbesserungen fr die Schutz-
guter Pflanzen, Tiera und Landschaft.

Entwickiung des Umweltzustandes bei Michtdurchilihrung der Planung
Ohne eine Entwicklung des Wohngebietes wiirden die Fiichen weiter als A-

cker genutzt werden. Eine Beeintrichligung der Umweltbelange erfolgt da-
durch nicht. ;

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtes-
liger Umweltauswirkungan

a) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gemal § 2 Abs. 1 Nr. O des Bundesnalurschutzgesetztes gilt: . Die wild lebanden
There und und ihre Lebensgemeinschaften sind als Toll des Maturhaushaites in i
mwmmmmmmwﬁmlmmmﬂmm
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b} Schutzgut Boden

- Reduzierung des gemaR § 17 Baunutzungsverordnung zuliissigen Ma-
Ges der baulichen Nutzung (im Aligemeinen Wohngebieten ist eine GRZ
von 0,40 als Héchstmall zuldssig) auf eine GRZ von 0,25 in den Gebie-
ten, die fir eine Bebauwung vorgesehen sind.

- Die Parkplitze auf den einzeinen Grundstlcken sollen auf das unbe-
dingt notwendige MaR beschrankt und als leilversiegelte Fidchen ange-
legt werden,

¢) Schutzgut Landschaft

Burch die angestrebte Begrinung des shdlichen Bereiches des Plangebietes
werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbid minimiert. Die neus Bebau-
ung wird zur frelen Landschaft hin begrenzt und in das Landschafisbild ainge-
bunden.

3. Zusitzliche Angaben
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3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

- Eingriffs-/Ausgleichsmodell M-V

3.2Beschreibung der Malnahmen zur Uberwachung der erheblichen Urmweltauswir-
kungen (Monitoring)

Mach jetzigemn Kenntnisstand sind keine erheblichen Auswirkungen erkennbar.
Dennoch sollten irm Zeitraum von zwed Jahren eventuelle Auswirkungen auf die
Wasserqualitit des Entwisserungsgrabens, der das Oberfichenwasser in den
Bodden ableitet, durch die Gemeinde beobachtet werden, Bei negativen Aus-
wirkungen sind entsprechende Malnahmen, z.B. durch das Anlegen eines
Vorfluters, durchzuflhren.

Die Durchflihrung der vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wird

durch Mitarbeiter der Unteren Naturschutzbehérde erstmalig ein Jahr nach In- O
kraftirelen des Bebauungsplanes und weiterhin drei Jahre nach Realisierung

der Planung durch Besichtigung ver Ort Oberpriift.

Glowe, 02.03.2006 7&&1
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