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1. Allgemeines

1. Allgemeines

1.1 Grundlage und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altefahr/Riigen hat in ihrer Sitzung am 12.121990
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 "An den Kleingarten” beschlossen.

Der Bebauungsplan soll der innerértlichen Bereitstellung von Wohnbauland in der Ortslage
Altefshr in der Gemeinde Altefahr/Riigen dienen und eine geordnete Wohnentwicklung

sichern.

1.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet mit rund 6 ha Flache liegt dstlich des Ortskernes. Im Nordwesten wird das
Plangebiet durch die Bergener Strae abgeschlossen und im Sidwesten durch die Parzellen
der vorhandenen Bebauung an der BahnhofstraRe. An den HauptverkehrsfluB wird das Ge-
biet mit zwei Anbindungen an die Bergener StraBe angeschlossen. An die Ostseite des

Plangebietes grenzt eine Dauerkleingartensiedlung.

1.3 Eingriffsbeurteilung

Aufgrund des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 01.05.1993 ist
die Eingriffsregelung nach § 1 Abs. 2 NatG M-V auf der Ebene der Bebauungsplanung ein-
malig und abschlieBend abzuhandeln. In diesem Zusammenhang wurde fir den Bebau-
ungsplan Nr. 1 und den damit erforderlichen AusgleichsmaRnahmen einé Eingriffsbeurtei-

lung erstellt (siehe Anlage).
Diese Eingriffsbeurteilung enthalt:
® eine Bestandsaufnahme des Zustandes von Natur und Landschaft,

» eine Darstellung der Auswirkungen der geplanten BaumaRnahmen auf die Funktion und

Werte von Naturhaushalt und Landschaftsbild,

= und eine Beschreibung und Konkretisierung der MaBnahmen zurKompensation von Ein-

griffen.

Die Eingriffsbeurteilung kommt zu dem Ergebnis, daB die Eingriffe in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild - auch unter der Voraussetzung, daB die im
Plan aufgezeigten griinordnerischen Festsetzungen beriicksichtigt werden - innerhalb des
Geltungsbereiches nicht kompensiert werden kénnen.
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1. Allgemeines

Um den mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriff vollstdndig auszugleichen, ist es
deshalb notwendig, Ersatzmafnahmen an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen

Raumes vorzunehmen.

Die Beschreibung der ErsatzmaBnahme bzw. die Darstellung der Mafinahmen auf dieser
Flache erfolgt in der Eingriffsbeurteilung (siehe Anlage). Um eine rechtliche Bindung fir die
Durchfiihrung der ErsatzmaRnahme zu erzielen, werden die vorgesehenen Flachen der Er-
satzmalnahmen auf der Planzeichnung dargestellt und durch die textliche Festsetzung ge-

sichert.

Die Eingriffsbeurteilung soll die vorliegende Begrindung erganzen, so daB} fir die Themen-
bereiche Zustand von Natur und Landschaft sowie Beracksichtigung der Eingriffsregelung
auf die Ergebnisse der Eingriffsbeurteilung verwiesen wird.

1.4 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bauordnung (BauO)
Planzeichenverordnung (PlanzVO)
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2.  Entwicklung des Bebauungsplanes aus Ubergeordneter Planung

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneter

Planung
Flachennutzungsplan (FNP)

Die Erstaufstellung des Flachennutzungsplans weist das Plangebiet als Wohnbauflache aus.
Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP ist somit gegeben. Zur Zeit liegt der
Flichennutzungsplan zur Anzeige bei der (ibergeordneten Behdrde vor (ein Vorbescheid des

Landkreises Bergen zur Genehmigungsfahigkeit liegt vor).
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3.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

3.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

- Bereitstellung von dringend bendtigtem Bauland

In der Ortslage von Altefdhr stehen zur Zeit nur noch begrenzt qualifizierte Bauflachen
zur Verfiigung. In einigen Bereichen des Ortes ist der Abbau von Uberbelegungen im
jetzigen Gebaudebestand notwendig. Bewohner von sanierungsbedirftiger Bausubstanz
bendtigen neuen Wohnraum, damit umfangreiche Sanierungsarbeiten an den Geb&uden

durchgefihrt werden kénnen.

Durch die attraktive Lage des Ortes am Wasser und die gilinstige Anbindung an den
(iberregionalen Verkehr ist verstarkt, neben dem innerdrtlichen Potential, mit Bauland-
nachfrage aus anderen Orten, wie z.B. auch Bergen (Riigen) und Stralsund, zu rechnen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient jedoch vorwiegend der értlichen Bedarfsdeckung.

Weiterentwicklung der ortstypischen Baugestaltung

Mit dem Plangebiet soll die Wohnbauentwicklung in einem stadtebaulichen Konzept ge-

ordnet werden.

Das Plangebiet ist konzeptionell in zwei eigenstandige Bereich unterteilt. Der nérdliche
Teil wird durch parallele oder rechtwinklige Gebaudestellungen zur HaupterschlieBung
klar gegliedert. Der stidliche Teil ist mehr "ortstypisch™ mit einem "Anger” aufgebaut.

Fir die kiinftige Gesamtgestaltung des Baugebietes ist ein orts- und landschaftstypi-
scher Charakter vorgesehen. Zur Sicherung dieser Ziele werden detaillierte Gestaltungs-
festsetzungen fir Baukdrper und Freiflachen festgelegt.
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4. Ortliche und natiirliche Gegebenheiten und Bindungen an den Bestand

4. Ortliche und natiirliche Gegebenheiten und Bindungen an den
Bestand

Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb der geschlossenen Ortslagen und wird von folgenden Nut-

zungsstrukturen begrenzt:

- Im Siiden, an der BahnhofstraRe, stehen Einfamilienhauser erganzt durch Schuppen und
Anbauten. Teilweise werden in den Hausern Géastebetten angeboten oder Teile der
Grundsticke an Caravanbesitzer vermietet.

Die sehr groBen Grundstiicke werden {iberwiegend als Nutzgarten bewirtschaftet und
von einem umfangreichen alten Obstbaumbestand gepragt.

- Im Westen grenzt das Plangebiet an einen Nutzgarten, in dem wenige Gehdlze aber et-
liche Schuppen stehen. Des weiteren bildet die Bergener Strale einen Teil der Begren-

zung.

An ihr stehen einzelne kleinere Birken, Reste der ehemals vorhandenen Allee. Der die
StraRe entwiassernde auf der Ostseite verlaufende Graben ist flach gemuldet, ca. 70-
90 cm tief und mit dem Wegeseitenraum als Ruderalflur ausgepragt.

Westlich der Bergener StraBe stehen zwei Mehrfamilienhduser umgeben von Garagenho-

fen.

- Im Osten grenzt an das B-Plangebiet ein gréReres Kleingartengelande. An der Grenze
stehen Lauben, Ligusterhecken und Haselstraucher.

im Siidosten fiihrt ein ErschlieBungsweg von der BahnhofstraBe auf das Geldnde. An
ihm stehen einzelne Ein- und Zweifamilienhduser und zwei Garagenanlagen.

An der Bergener StraBe war zur Zeit des Planentwurfs ein Gebdude bereits in Bau und
wurde in die Planung mit einbezogen. Im gleichen Zeitraum waren sieben Reihenhauser
und ein Einzelhaus in der Planung, die in den Entwurf integriert wurden.

An der 6stlichen Seite des Plangebietes, in Richtung BahnhofstraBe, liegen Gemein-
schaftsgaragen jetzt im hinteren Bereich des Wohngebietes. Durch ein Stichweg zur ge-
planten AnliegerstraRe soll die ErschlieBung der auBerhalb des Planbereiches liegenden
Garagen gesichert sein. Durch das Plangebiet flihrt eine Mittelspannungs- und Nieder-

spannungsleitung.
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(j 4. Ortliche und natirliche Gegebenheiten und Bindungen an den Bestand

Die Planflachen wurden bis vor kurzem als Schafweide, Garten- oder Ackerland und
Wiese genutzt. Bis auf einzelne Parzellen im Stiden und Norden sind die Fiachen brach

gefallen

Im Plangebiet sind keine planungsrelevanten Héhenunterschiede festzustellen.

Bodenfunde sind der Gemeinde und dem Planer nicht bekannt.

GfL Nr. 31127-81 -6 -



5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Es sind alle Nut-
zungen nach § 3 Abs. 1 - 4 zulassig. Somit wird der attraktiven Situation und einer ruhigen
Wohnlage entsprochen. Die Obergrenzen der baulichen Nutzung sichern eine landschafts-
typische Bebauung ohne (ibermédBige Héhenentwicklung und beschranken den Versiege-
lungsgrad der Grundstiicke.

5.2 Bauweise, Baugrenze, Firstrichtung

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte und durchgrinte Wohn-
siedlung zu schaffen. Es werden daher in der offenen Bauweise Gberwiegend Einzelhduser,
Doppelhiuser oder Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Um schon in Planung befindliche
Gebaude zu beriicksichtigen und eine optimale Ausnutzung kleinerer Grundstiicke sicherzu-
stellen, wurden im stdlichen Bereich Reihenhduser und zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die Baugrenzen sind so angelegt, das in Verbindung mit der vorgegebenen Firstrichtung
iiberwiegend eine Orientierung der Gebdude zu den Hauptverkehrsflachen erfolgt. Gleich-
zeitig wird mit den Baugrenzen ein 3,0 m Mindestabstand von den Hauptverkehrsflachen

eingehalten.

5.3 Verkehrsflichen

Fliachen fiir den iberregionalen Verkehr sind im Plangebiet nicht enthalten. Um die funktio-
nale Trennung der Baugebiete im Planbereich zu verdeutlichen, sind beide Teilgebiete
eigenstandig an den Verkehr angeschlossen. Die Verbindung untereinander erfolgt nur Gber
Fahrrad- und FuRwege. Damit ist ein Durchgangsverkehr durch den Planbereich ausge-
schlossen. Die inneren Bauabschnitte werden durch Ring- und StichstraBen mit Wende-
hammer erschlossen. Die Verkehrsflichen sollen als verkehrsberuhigter Bereich (Tempo 30-
Zone) gestaltet werden. Grundlage war die EAE'85 (Empfehlungen fir die Anlage von Er-
schlieBungsstralen) der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen.

Bei der StraBenraumgestaltung soll eine dem Mischprinzip der Verkehrsflachen angenahrte
Lésung verwendet werden. Dabel tritt die durchlaufende Unterteilung des StraRenraumes in
Langsrichtung teilweise gegentber raumbildenen Elementen, wie z.B. Park- und Baumin-
seln, zuriick. Jedoch darf der Richtungsbezug nicht véllig aufgehoben werden und die Zu-
ganglichkeit fiir Anlieger- und Lieferverkehr, Notdienst- und Mdllfahrzeuge mul gesichert

sein.
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b. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Fahrgassen und die iberwiegend als Gehflachen genutzten Bereiche sollen in der Regel
unterschiedliche Oberflichen (Material, Farbe, Struktur) aufweisen. Auf Hochborde kann in
der Regel verzichtet werden, um die Uberfahrbarkeit im Bereich von Parkflichen, Privatein-
fahrten und Wendeanlagen zu ermdglichen, ohne zuséatzliche Verkehrsflaichen zur Verfi-

gung zu stellen.

Gepflasterte Muldenrinnen und/oder Bordabsenkungen gewahrleisten ein bequemes UGber-
queren der Verkehrsfliche u.a. fur Kinderwagen und Behinderte.

Parken soll nur auf den Grundstiicken oder auf den dafir vorgesehenen Flachen zuldssig

sein.

im nordlichen Planbereich stehen 34 6&ffentliche Parkplatze zur Verfigung. Im suddlichen
Planbereich sind 20 Gemeinschaftsstellpldtze und 17 &ffentliche Parkplatze vorgesehen.

5.4 Gestaltung baulicher Anlagen und Grundstiicksfreiflichen

In Verbindung mit § 83 BauO werden Festsetzungen zur Bau- und Freiflichengestaltung
getroffen. Die Siedlungserweiterung soll den typischen Charakter von Alteféhr aufnehmen

und weiterentwickeln.

Zu .1

Es soll sich eine anniahernd einheitliche Grundstruktur der Dachlandschaft entwickeln, die

jedoch auch variable Ldsungen erméglicht.

Zu .2

Dachausbauten sollen méglich sein, ohne die Struktur der Dacher grundlegend zu verdn-

dern.

Zu .3

Die Belichtung méglicher Dachausbauten kann auch ohne Dachaufbauten erfolgen. Dach-
flachenfenster sollen jedoch nicht die Dachlandschaft nachhaltig verandern.

Zu .4
Die Dachiiberstinde entsprechen einer regionaltypischen Bebauung.

Zu .5

Die vorherrschende Farbe der Dacheindeckung in Altefahr ist tonziegelrot; die vorgegebe-
nen Farbtone orientieren sich an dieser Farbe.

Zink- und Kupfereindeckung sollen als Ausnahmen zuladssig sein, um sowohl konstruktive
als auch gestalterische Lésungen anzubieten.
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Als Aufnahme historischer Dachdeckungsmaterialien ist das Rohr- bzw. Reetdach auf dafir

vorgesehenen Geb&duden zuldssig.

Zu .6

Um landschaftstypischen Materialien und Farben den Vorrang zu geben, sind fir die Fassa-
den der Gebiude Sichtmauerwerk ind verputzte Flachen in den entsprechenden Farbténen

vorgesehen.

Zu .7

Durch die festgesetzte Firstrichtung in Verbindung mit den Hoéhenangaben werden grup-
penhaft geordnete StraRenabschnitte und kieine Gebiete zusammengefaBt, die in ihrer An-
lage unterschiedliche Milieuformen bilden.

Zu .8

Die Fenster- und Tiréffnungen sollen sich harmonisch in den Baukérper eingliedern. Dem
folgt auch die Festsetzung fir Klapp- und Schiebeladen.

Zu .9

Fiir eine geschlossene stidtebauliche Entwicklung ist die Integration von Nebenanlagen und
Garagen im Hauptgebdude wichtig. Eine am Hauptgebaude orientierte Gestaltung und die
Zulassigkeit nur innerhalb der Gberbaubare Grundsticksflache vervollstdndigt das Erschei-

nungsbild des Bebauungsgebietes.

Zu .10

Grundstiicksfreiflichen und Girten sollen zum wesentlichen Grinbestandteil im Siedlungs-
bereich entwickelt werden. Fiir eine sinnvolle Gestaltung soll ein moglichst groRer Anteil
der nicht Giberbauten Flichen unversiegelt bleiben.

Zu .11

Zur Erzielung eines harmonischen StraBenbildes sind Einfriedungen der Grundstiicke als
Stakettzaune oder Hecken auszubilden.

5.5 Offentliche Griinflichen

Um den Eindruck des siidlichen Gebietes als "Dorf mit einem Anger" zu erhalten, wird der
von einer RingstraBe umschlossene Bereich als Gffentliche Grinflache mit Zweckbestim-
mung als Dorfanger ausgewiesen. Die Nutzung des Angers soll sowohl! als parkahnliche

Anlage sowie als Spielplatz erfolgen.
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Vorgesehene Abstandsflachen zwischen Parkplétzen und Grundsticksgrenzen sind eben-
falls als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt. Somit kann durch entsprechende Bepflanzung
eine "Einfassung” der Parkflachen und Abstandsgriin zu Privatflachen entstehen.

Zur Deckung des Bedarfes an Spielfiichen wird im Plangebiet 1 groRer Kinderspielplatz
vorgesehen. Hier werden spezielle MaBnahmen, die das Spielen férdern, vorgesehen (s.u.).

AuRerdem ist davon auszugehen, daR auch die Verkehrsflichen zum Spielen genutzt wer-
den kénnen. Sie werden innerhalb des Wohngebietes so angelegt, daf3 diese von Kindern

zum Spielen genutzt werden kénnen.

Der im Siiden gelegene Platz hat rund 1000 m2 wird von Verkehrsflichen und zum Teil
von Parkplatzen begrenzt. Dieser Spielplatz ist vor allem far Halbwichsige anzulegen, die in
den Hausgérten nicht geniigend Platz zum Spielen haben und die Gesellschaft gleichaltriger
suchen. Zur Trennung der Verkehrsflaichen von der Grinfliche werden einige Baume ge-

pflanzt.

Des weiteren werden zur Raumbildung Strauchpflanzungen in Gruppen und 3-reihigen Ge-
hélzstreifen angelegt. Die gesamte, verbleibende Flache wird mit Rasen eingesat.

Der Wegeseitenraum mit dem Graben an der Bergener StraBe wird als Griinfliche darge-

stellt.

Damit wird nicht gefordert, daR der Wegeseitenraum und die Grabenbdschung mehrmals
im Jahr gemiht werden sollen. Auch in Zukunft ist die Grabenbdschung extensiv zu pfle-

gen.
Eine Mahd einmal im Jahr, am Ende der Vegetationszeit, ist ausreichend.

Die Bedeutung der extensiv gepflegten Flachen ist fir den Arten- und Biotopschutz héher
als die der intensiv gepflegten Flachen, weshalb die geringe Pflege angestrebt wird.

Das Ortsbild leidet unter der extensiven Pflege nicht. Die durch Krauter der Ruderalfiur bunt
und vielfaltig ausgeprigten Béschungen bieten einen abwechslungsreichen Anblick. AuBer-
dem ist es erfreulich Tiere, die sich hier aufhalten, beobachten zu kénnen.

Ein weiteres Planungsziel ist, an der StraRe eine Birkenreihe zu pflanzen und méglichst auf
der Westseite zu ergédnzen. Die auRerhalb der Ortslage noch vorhandene Birkenallee soll in
die Ortsmitte hinein verldngert werden.

*
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

In der Analyse der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird dargestellt, da}
die Obstbiume in den Nutzgarten bisher den Ortsrand markieren. Durch die Bebauung wird
der Ortsrand an die Bergener StraBe vorgeschoben. Zum Aufbau eines neuen Ortsrandes
ist eine Wiederherstellung der Allee an der Bergener ‘StraBe vorzunehmen. Hier sollen
beidseitig Birken im Abstand von 15 m gepflanzt werden. Den Hochstammen ist durch
2 Pfahle Standfestigkeit zu geben (siehe textl. Festsetzungen Nr. b). .

Die Ruderalvegetation ist als naturnaher Bestand zu erhalten und einmal im Herbst, nicht

haufiger, zu mahen.

Zur Abrundung der Einbindung des Baugebietes in den Bestand wird im Westen, dort wo in
den Garten nur wenige Gehélze stehen, eine 2-reihige Bepflanzung des Schemas A

vorgenommen.
Gepflanzt werden:

10 % Eiche

30 % Hainbuche
10 % Weilddorn
20 % Hasel

10 % Eberesche
20 % Feldahorn
100 %

Zusatzlich werden einzelne Eichen- und Birkenhochstamme gepflanzt.

Es wird davon ausgegangen, daR an der stdlichen Planungsgebietsgrenze ein Teil der
Obstbiaume erhalten bleibt. Zusatzlich werden einige Birken- und Spitzahorn-Hochstamme
in den Garten gepflanzt (siehe Festsetzung B-Plan).

Im Osten wird das Plangebiet im Bereich der Garagenanlage durch Gehélze des 3-reihigen

Schemas B abgepflanzt.
Im Schema B stehen:

10 % Eiche

20 % Hainbuche .
15 % WeilRdorn

15 % Hasel

10 % Eberesche

10 % Feldahorn

10 % Hundsrose

10 % Hartriegel

100 %

-
-
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Abpflanzung der Garagenanlage bindet an die vorhandene Ligusterhecke an, die die

Kleingartenanlage begrenzt.

Das Baugebiet ist in 2 Teile gegliedert. lm Ubergangsbereich, an der "Trennlinie”, wird zur
weiteren Gliederung der Gesamtfliche eine durchgehende Gehdlzpflanzung des Schemas B
durchgefiihrt. Im Stden wird eine weitere Untergliederung des Wohnquartieres, das von
der PlanstraBe A umgeben ist, durch eine 3-reihige Strauchbepflanzung vorgenommen,
siehe B-Plan. Die Strauchbepflanzung wird durch Hochstamme von Birken, Hainbuchen,
Eichen und Obstbaumen ergdnzt. Die Hochstimme tragen dazu bei, daB die Gliederung des
Raumes sehr bald wirksam wird.

Zentrum des siidlichen Baugebietes wird der als Spielplatz geplante Dorfanger. Diese als
Rasenfliche und Bolzplatz geplante 6ffentliche Grinflache wird mit Linden und einigen

Strauchern bepflanzt.

Linden werden ebenfalls an der PlanstraBe A und den Parkplatzen vorgesehen. Die Geh-
und Radwege, die eine kurze Verbindung abseits des Kfz-Verkehrs herstellen, werden mit

WeiRdorn oder Hainbuchenhecken begrenzt.

Das nérdliche Baugebiet, das durch die PlanstraBe B und einige Stichstralen erschlossen
wird, erhilt seine Gliederung durch Pflanzung von Eichen und Spitzahorn-Hochstdammen.
Zusatzlich erfolgt auch hier an den Geh- und Radwegen eine Heckenpflanzung mit Hainbu-
chen und Weiltdorn.

5.7 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung kann durch Erweiterung der Mittel- und Niederspannungsanlagen mit
AnschluB an das Versorgungsnetz der HEVAG (Rostock) sichergestelit werden (It. schrift-
licher Aussage der HEVAG v. 14.08.1991).

Die allgemeine Situation der Trinkwasserversorgung und der Abwasserbeseitigung wurde
bereits am 07.12.1990 im Rahmen des Flaichennutzungsplanverfahrens behandelt. In einer
Stellungnahme der Nordwasser GmbH vom 09.07.1991 wird von einer Erweiterung der
vorhandenen Wasserversorgungsanlage ausgegangen. Die Kapazitatserhhung des Versor-

gungsnetzes ist vorgesehen.

Die Wasserversorgung und die Abwasser-/Oberflichenwasserbeseitigung ist, nach

Aussage der Nordwasser GmbH Bereich Bergen (Riigen) vom 09.07.1991, nur im Rahmen
einer notwendigen Gesamtkonzeption und einer entsprechend abgestimmten Ldsung zu

gewahrleisten.

Wihrend der Planaufstellung wurde der Gemeinde Altefahr der Klaranlagenstandort bei
Bessin bestiitigt. Betreiber wird der sich neu konstituierende Zweckverband Sud-Rigen

(Wasser-Abwasserverband).
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung konnte noch keine Aussage Gber die Anordnung von
Flichen fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO getroffen werden (vgl. auch
textl. Festsetzungen Punkt 4.3).

Die OrtserschlieBungsplanung (Abwasserrahmenplanung) far Altefahr liegt vor; ein neues
Abwasserpumpwerk ist nordlich der Bergener StraRe geplant.

5.8 Stidtebauliche Werte

m2 %
1. Gesamtflache 57.000 100
2. ErschlieRungsflache 8.300 15
3. Offentliche Grinflache 2.600 5
4. Nettowohnbauland(1.-2.-3.) 46.100 80

Anzahl der Bauplatze 82

5.9 Kostenannahme

Umlegungsfahige Kosten - bezogen auf den Teil A (Planzeichnung) - entstehen durch den
Neubau von StraRen und Wegen (Preisniveau 1992).

Verkehrsflachen:

ca. 880 Ifm StraRenflache in unterschiedlicher
Breite (6,0 - 9,0 m), zzgl. Wende- und Parkplatze
= 7700 m?

ca. 330 Ifm Geh- und Radwege auRerhalb der
StraRenflache
= 600 m?

Da die Eigentimer der Planflachen sich in einer Eigentiimergemeinschaft konstituiert haben,
ist der Grunderwerb nicht notwendig.

Stralen- und Wegebau

fir ca. 8300 m?
bei 200,-- DM pauschal DM ca. 1.700.000,--

Kanal und Entwasserung
auf ca. 880 ifm
bei ca. 900,-- DM pauschal DM ca. 800.000,--

Beleuchtung auf ca. 1000 lfm
bei ca. 70,-- DM . pauschal DM ca. 70.000,--
Summe DM ca. 2.570.000,--

GIL Nr. 3112/-81 -13 -
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Anlage

Verfassererkldrung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der Geselischaft :ﬁjr
Landeskultur GmbH Bremen.

Bremen, im Oktober 1993

Dipl. Ing. Christine Bening-Wein

...........................................
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1.  Einleitung

1. Einleitung

Aufgrund des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 01.05.1993 ist
die Eingriffsregelung nach § 1 Abs. 2 NatG M-V auf der Ebene der Bebauungsplanung ein-

malig und abschlieRend abzuhandeln.

Der Bearbeitung wird die Bestandsaufnahme vom September 1991 zugrunde gelegt. Auf
diese aufbauend werden die Biotoptypen detailliert dargestellt und nach ihrer Bedeutung fir

den Arten- und Biotopschutz bewertet.

Dem Schileswig-Holsteinischen Modell folgend wird der Umfang des Eingriffs bewertet und
die erforderlichen Ausgleichsflichen berechnet.

Gii-Nr. 41107-C3 -1-
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2. Beschreibung von Natur und Landschaft
2. Beschreibung von Natur und Landschaft
2.1 Ortliche Situation und Standortverhiltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb der geschiossenen Ortslagen von Altefahr und wird von fol-

genden Nutzungsstrukturen begrenzt: .

Im Siiden, an der BahnhofstraRe, stehen Einfamilienhduser ergénzt durch Schuppen und
Anbauten. Teilweise werden in den Hiusern Géastebetten angeboten oder Teile der
Grundstiicke an Caravanbesitzer vermietet.

Die sehr groBen Grundsticke werden Gberwiegend als Nutzgérten bewirtschaftet und
von einem umfangreichen alten Obstbaumbestand gepragt.

Im Westen grenzt das Plangebiet an einen Nutzgarten, in dem wenige Gehdlze aber etli- '
che Schuppen stehen. Des weiteren bildet die Bergener StraBe einen Teil der Begren-

zung.

An ihr stehen einzelne Birken, Reste der ehemals vorhandenen Allee. Der die StraRe
entwissernde auf der Ostseite verlaufende Graben ist flach gemuldet, ca. 70 - 890 cm
tief. Im Wegeseitenraum und Graben steht eine Ruderalfiur.

Westlich der Bergener StraRe stehen zwei Mehrfamilienhduser umgeben von Garagenhé-

fen,

Im Osten grenzt an das B-Plangebiet ein groBeres Kleingartengeldnde. An der Grenze
stehen Lauben, Ligusterhecken und Haselstraucher.

Im Sidosten fihrt ein ErschlieBungsweg von der BahnhofstraRe auf das Geldnde. An
ihm stehen einzelne Ein- und Zweifamilienhauser und zwei Garagenanlagen.

An der 6stlichen Seite des Plangebietes, in Richtung BahnhofstraBe, liegen Gemein-
schaftsgaragen. Durch das Plangebiet fihrt eine Mittelspannungs- und Niederspan-

nungsleitung.

Die Planflichen wurden bis vor kurzem als Schafweide, Garten- oder Ackerland und
Wiese genutzt. Bis auf einzelne Parzellen im Siden und Norden sind die Flachen brach
gefallen. Eine Beschreibung der Biotoptypen erfolgt im Abs. 2.2.

Im Planungsgebiet steht Geschiebelehm der Grundmoranenplatte an. Das Wasserschutzge-
biet Altefdhr liegt éstlich des Plangebietes. Im Plangebiet gibt es nur geringfiigige Héhenun-
terschiede, die weder auf die Gestaltung noch auf das Ortsbild EinfluR haben.
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2. Beschreibung von Natur und Landschaft

2.2 Biotoptypen

Als Grundlage zur Beurteilung des geplanten Wohngebietes aus der Sicht von Naturschutz
und Landschaftspflege erfolgte im September 1991 eine Biotopkartierung im Geldnde.

Unter "Biotop™ ist der Lebensraum einer Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren zu
verstehen, der eine bestimmte MindestgroBe aufweist und sich durch einen weitgehend
einheitlichen Charakter von seiner Umgebung abgrenzen und unterscheiden laRt. Biotope

mit vergleichbaren Strukturen, vergleichbaren Standorteigenschaften oder vergleichbarer

Ausstattung konnen als "Biotoptypen” definiert, zusammengefaf’it und von anderen abge-

grenzt werden.

Die Kartierung zeigt folgende Ergebnisse (vgl. Karte 1).

Biotopkomplex Gehdlze

Als Gehélze werden alle kleinflachigen, linienférmigen und einzelne Gehdlzbestdande oder

Einzelbdume kartiert.

Die Obstbiume, als besonders ortbildpragende Elemente, werden nicht im Biotopkomplex
Geholze sondern als ein Teil der Nutzgarten erfafdt.

Im Planungsgebiet stehen nur wenige Hecken im Siden, zur Begrenzung der Obstgarten.
Weitere Gehdlze begrenzen im Westen als Reste einer Allee und im Osten als Ligusterhecke

das Gebiet.
Baumreihen

Im Westen, an der Bergener StraRe, stehen Reste einer Birkenallee. Die Baume haben einen
Durchmesser von ca. 20 - 30 cm. Sie haben ortsbildprdgenden Charakter.

Lockere Hecken standortgerechter Gehdlzarten

Einzelne Parzellen werden im Siiden des Planungsgebietes von einer Gehdizreihe, Héhe 3-
7 m, begrenzt. Hier stehen Weidorn, Eschen, Weiden und Hasel.

Die Gehélze erhdhen den Strukturreichtum des Gebietes und stellen eine Vernetzung zu
den Obstbaumen her. AuBerdem bereichern sie das Ortsbild.

Diese lockeren Hecken sind vor allem Brut- und Nahrungsraum fiir Vogel.

Hecke mit Ziergehdlz

Ein Grundstiick im Siiden ist von einer Ligusterhecke umgeben. Aufgrund der Gehdlzart
und der intensiven Pflege des Bestandes ist der Strukturreichtum und die Naturndhe des
Bestandes eingeschrankt.

GfL-Nr. 41107-63 -3-
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2. Beschreibung von Natur und Landschaft

Biotopkomplex Brachen, Trittrasen

Griinlandbrache

Den gréRten Teil des Geltungsbereiches des Planungsgebietes nimmt die Grinlandbrache
ein. Neben den typischen Wiesengrasern wie Glatthafer and Einjahrige Rispe, ist eine Viel-
zahl von Wiesenkrautern wie Géansefingerkraut, Loéwenzahn, Vogelknéterich, Rotklee,
WeiRklee, Kriechender HahnenfuB aber auch Ruderalvegetation wie Ackerkratzdistel, Krau-
ser Ampfer, Wermut und Kamille vorhanden.

Aufgrund des vielschichtigen, im Umbruch befindlichen Vegetationsbestandes ist die Struk-
turvielfalt sehr hoch. Die Naturnahe ist durch die unterlassene Nutzung ebenfalls sehr hoch
und nimmt weiter zu. Gehélzanflug ist noch nicht vorhanden.

Die Brachflichen sind ein bedeutender Lebensraum fiar Tiere und Pflanzen, vor allem fur

Végel, Insekten und Kleinsduger.

Ruderalvegetation

Der Wegeseitenraum an der Bergener Strae ist als flacher Graben, 70 - 90 cm, ausgeho-
ben worden. Die Béschungen laufen flach aus und sind mit einer Ruderalvegetation mit
Goldrute, Brombeere, Wermut, Quecke, Brennessel und Leinkraut bestanden. Hier stehen

auch einzelne, schon erwiahnte Birken.

Strukturvielfalt und Naturndhe sind aufgrund der unterlassenen PflegemaBnahmen auf den

Béschungen hoch.

Auf einer Restparzelle im Slidwesten des Planungsgebietes steht eine Brennesselflur. Sie
wird von einzelnen Holunder- und Fliederstrauchern begrenzt.

Trittrasen

Der starker befahrene Verbindungsweg von der Bergener StraBe zum Garagenhof ist ein
Erdweg. Sein Seitenraum ist als Trittrasen ausgebildet. Ein selten befahrener, nach Suden
abzweigender Weg ist ein Grasweg, ebenfalls Trittrasen. Hier stehen vor allem Einjahrige
Rispe, Breitwegerich, Weidelgras und Lowenzahn. Positiv fir den Oberflachenabflu ist die
- nicht durchgeflGhrte Versiegelung zu werten.

Strukturvielfait und Naturnahe des Trittrasens sind gering.
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2. Beschreibung von Natur und Landschaft

Biotopkomplex Nutzungen

Griinland

Einzelne Parzellen im Norden, an der Bergener StraBe, werden noch als Wiese oder Weide
genutzt. Hier steht die typische Granlandvegetation mit Glatthafer, Lowenzahn, Barenklau,

Spitzwegerich und Rotklee.

Strukturvielfalt und Naturndhe des Grinlandes sind gering. Die Bedeutung als Lebensraum
far Tiere und Pflanzen ist ebenfalls begrenzt.

Nutzgarten mit Obst

Die Ubergangszone von der Bahnhofstrae zum Geltungsbereich des B-Planes wird in der
Nihe der Einfamilienh3user als Nutzgarten, im Bereich des B-Planes als Obstgarten bewirt-
schaftet. Hier stehen alte Birnen-, Pflaumen- und Apfelhochstamme.

Unter den Biumen wird, soweit die Lichtverhaltnisse es zulassen, Gemiise angebaut oder
Gras fir die Kleintierhaltung geméaht. Auf einzelnen Grundstiicken gibt es eine Gefligelhal-
tung; andere Flachen sind brachgefallen.

Die Strukturvielfalt ist in Verbindung zu den begrenzenden Gehdlzgruppen oder Hecken
hoch. Da die Obstbdume nur extensiv bewirtschaftet werden, ist die Naturnahe verhéitnis-
maRig hoch. Baumschnitt erfolgt selten. Spritzmittel werden ebenfalls selten angewandt.
Die Obstbaume sind Brut- und Nahrungsbiotop fiir Vogel und Insekten.

Grabeland

Eine Parzelle im Westen des Planungsgebietes wird als Grabeland genutzt. Hier wird Ge-

miise angebaut.

Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung und des fehlenden Gehdlzbestandes ist der Struk-

turreichtum der Flache gering.

cl
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3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege

3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von
Naturschutz und Landschaftspflege

3.1 Bewertungsaspekt Arten- und Biotopschutz

Die Bewertung des PIanungsraumés geschieht nach den Zielen und Grundsétzen von Na-
turschutz und Landschaftspflege {vgl. § 1 BNatSchG). Vor dem Hintergrund des geplanten
Vorhabens heif3t das in erster Linie:

o Bewertung vorhandener Landschaftselemente als Lebensraume fir Tier- und Pflanzenar-
ten (Bewertungsaspekt Arten- und Biotopschutz)

o Bewertung des Planungsraumes nach der Qualitat seines Landschaftsbildes
{Bewertungsaspekt Landschaftsbildschutz)

o Bewertung der bodenkundlichen, hydrologischen und kleinklimatischen Verhdltnisse
{(Bewertungsaspekt Boden, Wasser, Luft)

Bewertungsaspekt Arten- und Biotopschutz

Methode, Bewertungsvorschrift

Grundlage fir die Bewertung sind die erfaBten Biotoptypen, zusammengefalt in Biotop-
komplexe. Die Bedeutung einzelner Bereiche (Biotoptypen) als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen ist von folgenden Kriterien abhangig:

o Naturnahe und menschliche EinfluRnahme

Menschliche EinfluRnahme entsteht durch mehr oder weniger intensive Nutzung, z.B.
durch Betreten, stindige Pflege, Pflanzenentnahme, Dingung usw. Die Starke, Haufig-
keit und Dauer der Einfliisse, die auf einen Biotoptyp einwirken, um ihn zu erhalten, ist
ein MaR fir seine Naturnihe. Naturnahe Bereiche sind in einer intensiv genutzten Kul-
turlandschaft selten geworden, bieten aber vielen Tier- und Pflanzenarten Lebensraum.

Die Bedeutung eines Biotoptyps steigt daher in der Regel mit dem Grad seiner Natur-
nahe.

o Alter und Regenerierbarkeit

Das Alter ist ein MaR dafir, inwieweit Biotoptypen bei einem Verlust "ersetzbar” sind.
Lebensrdume bendtigen neben entsprechenden Standortverhdltnissen auch unterschied-
lich lange Zeitraume zur Ausbildung einer bestimmten Entwicklungsstufe. Biotoptypen,
die eine sehr lange Entwicklungszeit bendtigen, sind praktisch nicht regenerierbar und
deshalb besonders wertvoll.

Die Bedeutung eines Biotoptyps steigt daher mit seinem Alter und der Zeit, die bendtigt
wird, um eine bestimmte Entwicklungsstufe zu erreichen.
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3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege

o Strukturreichtum und Schichtung

Strukturreichtum und Schichtung entstehen beispielsweise durch morphologische Aus-
pragung von Baum-, Strauch-, Kraut- und Moosschicht oder durch das Auftreten ver-
schiedener Bliitenaspekte (Friihjahr/Sommer). Je groBer der Strukturreichtum/die
Schichtung eines Typs ist, je groRer ist sein Anteil an dkologischen Nischen als potenti-
eller Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Die Bedeutung eines Biotoptyps nimmt daher mit seinem Strukturreichtum und seiner
Schichtung zu.

Aufgrund der Auspragung der beschriebenen Bewertungskriterien lassen sich die erfal3ten
Biotoptypen in drei Wertstufen einteilen:

1 hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz

2 mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz

3 geringere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
Bewertung

Biotopkomplex Gehdize

hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

Die Gehélze sind voll entwickelt und standortgerecht. PflegemaRnahmen werden selten,
keinesfalls jahrlich durchgefiihrt. Je nach Art und Auspragung als Alleebaum oder grof3en
Strauch (Hasel) bieten die Gehdize einer Anzahl von Tieren Lebensraum. Aufgrund dieser
Bedeutung werden sie in die Bewertungsgruppe eingestuft.

Bestand:

Birken an der Bergener Strafle

Obst- und NuBbaum im Westen, auRerhalb des Planungsgebietes

- lockere Hecke, standortgerechte Gehdlzarten im Siden

ein einzelner Hasel im Siden
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3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege

mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

Geholze, die zwar standortgerecht, aber in Alter und GréB8e noch nicht optimal ausgebildet
sind. Sie haben noch nicht den vollen Strukturreichtum und bieten einer begrenzten Anzahl

von Tieren Lebensraum. .

Hier werden auch die haufig geschnittenen Hecken aus Ziergehélz (Liguster) eingestuft.
Bestand:

- einzelne junge Eschen an der Bergener StraRRe

- eine Hecke aus Eschen und WeiRdorn geringer Hohe im Stden

- eine Ligusterhecke im Stden

geringere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz

Gehélze, die am Anfang ihrer Entwicklung stehen oder nicht standortgerecht sind und nur
in geringem MaRe eine Biotopfunktion (ibernehmen kénnen.

Bestand:

Biotopkomplex Brachen, Trittrasen

hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

Kraut- oder grasartige Vegetationsbestdnde, die aufgrund ihrer hohen Artenzahl, nicht
durchgefiihrten Nutzungen und zunehmendem Alter eine hohe Strukturvielfalt und zuneh-
mende Naturnihe haben. Sie bieten einer gréReren Zahl von Insekten und Végeln Lebens-

raum.

Bestand:

- Granlandbrachen, die den gréten Teil des Planungsdebietes einnehmen
- Ruderalvegetation im Wegeseitenraum der Bergener Strae

- Brennesselflur im Siidwesten, an der Planungsgebietsgrenze
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3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege

2 mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

Kraut- oder grasartige Vegetationsbesténde, die eine geringere Artenzahl aufweisen. lhre
Strukturvielfalt und die Naturndhe ist gering, und deshalb bieten sie nur einer kleinen

Anzahl von Tieren und Pflanzen Lebensraum.

Bestand:
- Trittrasen
3 geringere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz

Vegetationsbestdnde im Initialstadium.

Bestand:

Biotopkomplex Nutzungen

hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz

Extensiv genutzte Flachen, die aufgrund der Auspragung des Relief, der Bodenfeuchtigkeit
oder Trockenheit, der Nahrstoffverhaltnisse bestimmten, seltenen Pflanzen und Tieren Le-
bensraum bieten, z.B. Feuchtgriiniand, Sandacker.

Bestand:

mittiere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz

Nutzgarten mit alten Obstbaumen, Wiesenflachen, Gemise- und Blumenbeeten und einem

Kompost.

Wiesen und Weiden, die extensiv genutzt werden aber keine besonderen Standortbedin-
gungen wie Trockenheit oder Feuchtigkeit aufweisen und deshalb nicht kleinstrukturiert

sind.
Bestand:
- Nutzgéarten mit Obstbdumen im Stden

- die wenigen Grinlandparzellen
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3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege

geringere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz

intensiv genutzte Ackerflichen und Grabeland. Es fehit ein mehrjahriger Bestand, der sich

zu einem Strukturreichtum entwickeln kann.

Bestand:

- Grabeland

Gesamtbewertung des Planungsgebietes

Bewertungsaspekt Arten- und Biotopschutz

Besondere Bedeutung haben:
o Die Brachflachen mit ihrem artenreichen Bestand an Tieren und Pflanzen

o Die Obstb3dume in Verbindung mit den benachbarten Gehdlzen.

Die Obstbdume sind, wenn mdglich, durch PlanungsmaBnahmen zu erhalten. Die Brachfia-
chen stellen ein Ubergangsstadium bis zum Baubeginn dar. Trotzdem hat sich hier groRfla-
chig ein Biotoptyp von besonderer Bedeutung entwickelt, dessen Beeintrachtigung durch
die Bebauung ausgeglichen werden muR, siehe Abs. 5 und 6.

Der Umfang der Gehdlzbestdnde auRerhalb der Obstgarten ist gering. Der Fldchenumfang
des Granlandes und der Trittrasen ist ebenfalls begrenzt. Da diese Flachen von ihrem Um-
fang und der Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz nicht ins Gewicht fallen, werden

sie bei der Gesamthewertung vernachléésigt.

3.2 Bewertungsaspekt Orts- und Landschaftsbild

Das bisherige Ortsbild wird durch den geschlossenen alten Obstbaumbestand und die Bir-
ken an der Bergener Strae positiv gepragt. Dieser Bestand hebt den Charakter von Alte-
fahr hervor und trigt zur Unterscheidung des Ortes von anderen auf Rigen bei.

Auch die Brachflichaen prigen das Ortsbild positiv. Sie sind durch die Einstellung der Nut-
zung entstanden. Sie fallen durch ihren urspringlichen Bestand und die weidenden Schafe
positiv ins Auge und heben sich von den intensiv bewirtschafteten Ackern in der Nahe ab.
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3. Bewertung des Planungsraumes aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege

3.3 Bewertungsaspekt Boden, Wasser, Luft

3.3.1 Boden

Altefahr wurde auf einer Geschiebelehm- und Mergeldecke errichtet. Auch das Gebiet des
B-Planes 1 liegt auf diesem Standort. Wieweit der z.T. schwer wasserdurchlassige Boden
bei der Bebauung zu Erschwernissen fiihrt, ist noch nicht bekannt. Durch den geringen
Durchlassigkeitsgrad des Oberbodens findet bisher eine "Pufferung” gegen Grundwasser-

verunreinigung statt.

3.3.2 Wasser

Der Boden-Wasserhaushalt des Plangebietes ist 2.Z. noch ungestdrt. Versiegelungen durch
Verkehrswege oder Bebauung gibt es nur im Bereich des einen, im Bau befindlichen Wohn-

gebédudes.

Aufgrund der bis vor kurzem durchgefuhrten landwirtschaftlichen Nutzung der Flache ist
ein ausgeglichener Boden-Wasserhaushalt vorhanden. Staunasse oder Trockenschaden sind

nicht bekannt.

3.3.3 Klima

Das Klima des Planungsgebietes wird groBraumig durch die Lage auf der Insel Riigen ge-
pragt. Bei einer weitergehenden Betrachtung fallt auf, da®® die West-, Nord- und Ostwinde
ungehindert auf die Flache des B-Planes einwirken kénnen.

Wie weiter oben dargestelit, stehen die Obstb&dume im Siden, am Ortsrand, und haben
deshalb einen geringen schitzenden Einflu auf die Bebauung.
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4. Beschreibung des Planungsvorhabens

q. Beschreibung des Planungsvorhabens

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Die Obergrenze
der baulichen Nutzung garantiert- eine landschaftstypische Bebauung ohne {bermaBige
Hohenentwicklung und schrankt den Versiegelungsgrad der Grundsticke ein.

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, um ein aufgelockertes und durchgriintes Wohn-
gebiet zu schaffen. Es werden iberwiegend Einzelhduser und Doppelhéuser errichtet. Zur
optimalen Ausnutzung der Gebdude im sidlichen Bereich der Reihenhduser werden zwei

Vollgeschosse zugelassen.

Die Baugrenzen sind so angelegt, daR in Verbindung zu der vorgegebenen Firstrichtung die
vorherrschende Orientierung der Gebdude zu den Hauptverkehrsflachen erfolgt.

Die Grundflichenzahl liegt Gberwiegend bei 0,3. Auf einzelnen Grundsticken, z.B. im
Siiden, kann dichter gebaut werden, hier liegt sie bei 0,4.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird in einem nérdlichen Teil, der zur Bergener StraBe orientiert ist und in
einem sidlichen zur BahnhofstraRe gegliedert. Durchgangsverkehr gibt es nicht.
Die Verbindung untereinander erfolgt iber FuR- und Radwege.

Innerhalb der Baugebiete werden Ringstraflen und StichstraBen mit Wendehammer ange-

legt.

Bei der StraRenraumgestaltung wird das Mischprinzip der Verkehrsflichen verwendet. Die
Fahrgassen und die als Gehwege genutzten Bereiche sollen unterschiedliche Materialien
aufweisen. Der Versiegelungsgrad wird so gering wie maglich gehalten.
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5.  Auswirkungen der geplanten Bauflichen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-

bild
5. Auswirkungen der geplanten Bauflachen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild
5.1 Auswirkungen durch die Anlage des Baugebietes

Der Standort fir das geplante Baugebiet rundet die vorhandene Bebauung von Altefdhr ab
und ist deshalb aus gesamtplanerischer Sicht positiv zu beurteilen. Der Landschaftsbe-
stand, der hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz hat, nimmt den gréfRten Teil
des Planungsgebietes ein (Griinlandbrachen). Durch die Errichtung der geplanten Bebauung
kommt es zu erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaites und des Landschaftsbildes, zu Eingriffen nach dem 1. Gesetz zum Natur-
schutz im Land Mecklenburg-Vorpommern, die zu kompensieren sind.

Die Auswirkungen des geplanten Baugebietes auf den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild resultieren aus der Anlage des Baugebietes (Flacheninanspruchnahme) und aus der
Nutzung des Gebietes. Die Auswirkungen des Baubetriebes bedeuten dariber hinaus keine
erheblichen zusitzlichen Beeintriachtigungen, da sie zeitlich begrenzt sind und sich haupt-
sachlich auf die StraRen beschrinken. Die Erstellung eines Wohngebietes ist nicht mit

stindigem Einsatz von schweren Baumaschinen verbunden.

Tier- und Pflanzenwelt

Durch die Anlage der StraBen, Parkplitze und der Gebaude, sowie der Anlage von Haus-
garten werden folgende Biotoptypen beseitigt (vgl. Tabelle 1):

2



O 5. Auswirkungen der geplanten Bauflichen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-

bild
Tabelle 1: Umfang der beeintrachtigten Flachen, B-Plan Nr. 1
Bedeutung fir beeintrachtigte

Biotoptypen Arten- und Biotop- Flache

. schutz m2
Biotopkomplex Gehdlz
lockere Hecke standortgerechter Arten 2 mittel 600
Hecke mit Ziegehodlz 2 mittel 130
Geholz Summe 730
Biotopkomplex Brache, Trittrasen
Grunlandbrache 1 hoch 35.581
Ruderalvegetation 1 hoch 180
Trittrasen : 2 mittel 1.580
Brache, Trittrasen Summe 37.341
Biotopkomplex Nutzungen
Grinland 2 mittel 9.735
Nutzgarten mit Obst 2 mittel 3.422
Grabeland 3 gering 160
Nutzungen Summe 13.317
Summe der beeintrachtigten Flachen
der Biotoptypen 51.388

Aus der Darstellung der Bedeutung der Biotoptypen fir den Arten- und Biotopschutz ist die
Wertigkeit der Griinlandbrachen und Ruderalvegetation aber auch der Nutzgarten und des
Grinlandes als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu ersehen.
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5. Auswirkungen der geplanten Bauflachen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild

Landschaftsbild

Die geplante Bebauung und Umwandlung von Nutzgarten und Brachen in Wohnbauflachen
bedeutet den Verlust eines Teiles des dérflichen Charakters von Alteféhr. Durch land-
schaftspflegerische und grinplanerische MaBnahmen besteht die Chance, ein hochwertiges
Wohngebiet als Teil eines Ferienerholungsortes zu entwickeln.

Boden, Wasser, Kleinklima

Durch die Inanspruchnahme der Flichen wird das naturliche Ertragspotential des Bodens
beseitigt. Die Flachen, auch wenn sie zum grof3en Teil schon brachgefallen sind, standen
bisher zur Erzeugung von Nahrungsmitteln zur Verfigung, was nach der Bebauung nicht
mehr méglich ist. Des weiteren wird durch die Bebauung und Stérung des Bodengefiiges
der Boden als Lebensraum von Kleinsdugern, Insekten und Reptilien stark verandert oder

beseitigt.

Bisher sind die Flichen des Planungsgebietes den Einflissen des Klimas, des Niederschla-
ges, der Sonne und des Windes voll ausgesetzt. Der Niederschlag kann auf der Flache ver-
sickern. Ist die Fliche teilweise bebaut oder in eine Verkehrsfldche umgewandelt, so kann
der Niederschlag nur noch zu Teilen in den Untergrund gelangen und zur Grundwasserneu-
bildung beitragen. Von den versiegelten Fldchen wird der Niederschlag sofort abgefiihrt

und tragt zur Erhdhung des Abflusses bei.

Durch die Bebauung wird das Kleinklima verandert. Die Gebdude und Verkehrsflachen ver-
indern die Temperaturbilanz der Fidachen negativ.

5.2 Auswirkungen durch die Nutzung des Baugebietes

Der historische Ortsrand von Altefdhr, der durch die Nutzgarten mit dem alten Obstbaum-
bestand markiert war, wird in diesem Abschnitt beseitigt. Es wird eine Entwicklung zu
Ende gebracht, die durch den Bau der Mehrfamilienhauser im Westen und die Anlage von
Garagenbauten und Kleingérten in den vergangenen Jahren schon begonnen hat. Eine posi-
tive Gestaltung kann zur Aufwertung des Gebietes beitragen.

Die Schaffung von Wohnbauflachen und damit die Erhdhung der Besiedlungsdichte fihrt zu
einer Erhdhung des Verkehrs und damit zur Verlarmung des Gebietes. Die Trennung der
Bauflachen in zwei Wohngebiete unterbindet den Durchgangsverkehr und verringert die
Larm- und Abgasbelastung der Anwohner.
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5. Auswirkungen der geplanten Bauflichen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild

5.3 Konflikte und Ableitung von landschaftspflegerischen und
GriinordnungsmaRnahmen

In den folgenden Tabellen wird die Konfliktanalyse zusammengefallt dargestelit. Die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der betroffenen Landschaftsfaktoren werden aufgezeigt und
erforderliche MaRnahmen abgeleitet.

Nach dem 1. Gesetz zum Naturschutz im Land Meckienburg-Vorpommern kommt der Ver-
meidung von Beeintrachtigungen Prioritit zu. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind in
geeigneter Weise auszugleichen. Ausgleich bedeutet, da verlorengegangene Funktionen
des Naturhaushaltes, z.B. "Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen™, am Eingriffsort innerhalb
des B-Planes wiederhergestelit werden missen. Ist der Ausgleich nicht méglich, muB ab-
gewogen werden, ob die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege Vorrang
vor anderen Belangen haben. Ist der Eingriff nicht ausgleichbar aber vorrangig, so hat der
Verursacher ErsatzmaRnahmen durchzufiihren. Diese liegen in der Regel auBerhalb des Ein-
griffsortes des vom Eingriff betroffenen Naturraumes.

Tabelle 2: Eingriffe in Natur und Landschaft
1. Betroffene Pflanzen- und Tierwelt
Landschaftsfaktoren:
Beeintrachtigungen/ - Verlust der naturnahen Griinlandbrachen und der
Eingriffe: strukturreichen Nutzgarten mit altem Obstbaum-

und Heckenbestand

- Herauslésen aus dem Biotopverbund mit der
Umgebung. Derzeit sind die Garten- und Brach-
flachen mit den Kleingarten und Garten des
Dorfes intensiv vernetzt. Die Brachflachen bie-
ten einen Riickzugsraum aus den intensiv ge-
nutzten Ackerflachen

Vermeidungs-, - Erhaltung der Baumreihe und der Ruderalvegeta-
Minimierungsmafnahmen: tion an der Bergener Stra3e

- Erhaltung eines Teiles der Nutzgarten mit altem

Obstbaumbestand

Ausgleichbarkeit: - Schaffung von Gehdlzpflanzungen am Rand des Bau-
gebietes

Ersatz: - Umwandlung von Ackerflachen in Griniand
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Auswirkungen der geplanten Bauflachen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-

bild

2. Betroffene

Landschaftsfaktoren:

Beeintrachtigungen/
Eingriffe:

Vermeidungs-,

MinimierungsmafBnahmen:

Ausgleichbarkeit:

Landschaftsbild / Ortsbild

Verlust des Restes des urspriinglichen Ortsrandes,
der durch Obstbaume und Hecken markiert ist

Verlust von urspringlich wirkenden Brachflédchen

Verlust von ortsbildpragenden Schafweiden

Beschrankung der héhen- und flichenméBigen Aus-
dehnung der Baukérper durch Festsetzungen im
B-Plan

Erhaltung der wenigen Baume an der Bergener
Strafle

Erhaltung eines Teiles der Obstbaume

Pflanzung von Baumgruppen im B-Planbereich an
den StraRen zur Gestaltung des Stralenraumes
und Aufwertung des neuen Ortsbildes

Pflanzung von Gehdlzstreifen am Rand des Bau-
gebietes und zur Gliederung der Baufldchen als

zusitzliche Aufwertung der Baufldchen und des
Ortsbildes

. Betroffene
Landschaftsfaktoren:

Beeintrichtigungen/
Eingriffe:

Vermeidungs-,

Minimierungsmafinahmen:

Ausgleichbarkeit:

Ersatz:

Boden, Wasser

Verringerung der Grundwasserneubildung durch
Versiegelung

Stoffeintrag in Grund- und Oberflachenwasser
Mogliche Absenkung des Grundwasserspiegels

Beschrankung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzungen im B-Plan

Schaffung von Versickerungsflachen fir Dach-
entwisserung. Versickerung eines Teils der Dach-
entwisserung in einer zu schaffenden Fliche

, Aufbau von Oberflichenwasser auf einer Ersatzflache
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6. Landschaftspflegerische Mal3nahmen

6. Landschaftspflegerische Mafinahmen

6.1 Schonung des vorhandenen Bestandes

Im Abs. 2 werden die Biotoptypen beschrieben und im Abs. 3 ihre Bedeu'tung far den
Arten- und Biotopschutz dargestelit.

Aufgrund der Lage und Bedeutung kann der vorhandene Bestand an der Bergener Strale

- Ruderalvegetation

- Birken, als Reste einer Allee

erhalten werden.

AuRerdem sollten ein Teil der Obstbdume in den Nutzgarten im S{iden stehen bleiben.

Die Grinlandbrachen, Granlandflaichen und Trittrasen sind nicht zu erhaiten. Sie miissen
der Bebauung und den neuen Hausgérten weichen.

Im folgenden werden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dargestellt.

6.2 Baufldchengestaltung, Einbindung des B-Planbereiches in das Ortsbild

In der Analyse der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird dargestelit, daf3
die Obstbdume in den Nutzgérten bisher den Ortsrand markieren. Durch die Bebauung wird
der Ortsrand an die Bergener Strae vorgeschoben. Zum Aufbau eines neuen Ortsrandes
ist eine Wiederherstellung der Allee an der Bergener StraBe vorzunehmen. Hier sollen beid-
seitig Birken im Abstand von 15 m gepflanzt werden. Den Hochstammen ist durch 2 Pfahle

Standfestigkeit zu geben.

Die Ruderalvegetation ist als naturnaher Bestand zu erhalten und einmal im Herbst, nicht

haufiger, zu mahen.

Zur Abrundung der Einbindung des Baugebietes in den Bestand wird im Westen, dort wo in
den Garten nur wenige Gehdlze stehen, eine 2-reihige Bepflanzung des Schemas A

vorgenommen.
Gepflanzt werden:

10 %  Eiche

30 %  Hainbuche

10 %  WeilRdorn
20 %  Hasel

10 %  Eberesche
20 %  Feldahorn
100 %

[eg]
)
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6. Landschaftspfiegerische Mafinahmen

Zusatzlich werden einzelne Eichen- und Birkenhochstdamme gepflanzt.

Es wird davon ausgegangen, daR an der sudlichen Planungsgebietsgrenze ein Teil der
Obstbiume erhalten bleibt. Zusatzlich werden einige Birken- und Spitzahorn-Hochstamme

in den Garten gepflanzt.

Im Osten wird das Plangebiet im Bereich der Garagenanlage durch Gehdize des 3-reihigen

Schemas B abgepflanzt.
Im Schema B stehen:

10 % Eiche

20 % Hainbuche
15 %  Weilldorn

15 % Hasel

10 % Eberesche
10 % Feldahorn

10 % Hundsrose
10 % Hartriegel

100 %

Die Abpflanzung der Garagenanlage bindet an die vorhandene Ligusterhecke an, die die

Kleingartenanlage begrenzt.

Das Baugebiet ist, wie im Abs. 4 erldutert, in 2 Teile gegliedert. Im Ubergangsbereich, an
der "Trennlinie”, wird zur weiteren Gliederung der Gesamtflache eine durchagehende Ge-
hélzpflanzung des Schemas B durchgefihrt. Im Siiden wird eine weitere Untergliederung
des Wohnquartieres, das von der PlanstraBe A umgeben ist, durch eine 3-reihige Strauch-
bepflanzung vorgenommen, siehe B-Plan. Die Strauchbepflanzung wird durch Hochstamme
von Birken, Hainbuchen, Eichen und Obstbdumen ergdnzt. Die Hochstdmme tragen dazu
bei, daR die Gliederung des Raumes sehr bald wirksam wird.

Zentrum des siidlichen Baugebietes wird der als Spielplatz geplante Dorfanger. Diese als
Rasenfliche und Bolzplatz geplante &ffentliche Grinflache wird mit Linden und einigen

Strauchern bepflanzt.

Linden werden ebenfalls an der PlanstraBe A und den Parkplatzen vorgesehen. Die Geh-
und Radwege, die eine kurze Verbindung abseits des Kfz-Verkehrs herstelien, werden mit
WeiBdorn oder Hainbuchenhecken begrenzt.

Das nordliche Baugebiet, das durch die Planstrae B und einige StichstraRen erschlossen
wird, erhilt seine Gliederung durch Pflanzung von Eichen und Spitzahorn-Hochstdmmen.
Zusatzlich erfolgt auch hier an den Geh- und Radwegen eine Heckenpflanzung mit Hainbu-

chen und Weifdorn.

Der Spielplatz fur Kleinkinder wird von Gehdélzen gegliedert und mit einigen Rosen aufge-

wertet.
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6. Landschaftspflegerische MaBnahmen

6.3 MaRnahmen zum Ausgleich oder Ersatz des Eingriffes in Natur und
Landschaft

Zur Berechnung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzflachen wird das sogenannte

Schleswig-Holsteinische Modell! herangezogen.

Dabei wird je nach Art der Bebauung und des Grades der Versiegelung unterschieden in:
Wohn-, Gewerbe-, Industriebebauung. Die GréRe der Ausgleichsflache hdngt von der Be-
deutung des betroffenen Biotoptyps und dem Bebauungstyp ab. Je naturnaher, seltener
und 3iter ein beeintrichtigter Biotoptyp ist, je groBer ist das Ausgleichsverhaltnis
{Ausgleichsfaktor), das in Tabelle 3 festgelegt ist.

Durch die Multiplikation der Flache des beeintrachtigten Biotoptyps mit dem Ausgleichsfak-
tor errechnet sich die erforderliche Ausgleichsfliche von insgesamt 74.750 m2, die aus der

Tabelle 3 zu entnehmen ist.

Tabelle 3 Berechnung der Ausgleichsflache fiir den B-Plan Nr. 1
Biotoptyp Bedeutung | Ausgleichs- Flache Flache Flache JAusgleichs-
fur Arten- verhaltnis wird wird flache
und Biotop- m2 erhalten beeintrach-
schutz tigt

Biotopkomplex Gehdlz

lockere Hecke

standortger. Arten 2 1:2 600 - 600 1200 m?
Hecke mit Ziergeh. 2 1:1 130 - 130 130 m?
Gehdlz Summe _ 1330 m?

Biotopkomplex Brache, Trittrasen

Grinlandbrache 1 1:1,6 35.581 - 35.581 52.371 m?
Ruderalvegetation 1 1:2 1.200 1.020 180 360 m?
Trittrasen 2 1:1 1.580 - 1.580 1.5680 m?
Brache, Trittrasen Summe 55.311 m?

Biotopkomplex Nutzungen

Granland 2 1:1,5 9.735 - 9.735 14.602 m?
Nutzgarten mit Obgt 2 1 3.422 - 3.422 | 3.422m
Grabeland 3 1:0,5 160 - 160 80 m?
Nutzungen Summe 18.104 m?
Erforderliche Ausgleichsfidche 74.745 m?

1 Arbeitskreis "Landschaftspflege im Kreista%" und Landesamt fir Naturschutz und Landschaftspflege Schies-
wig-Holstein; MaRstab zur Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung, 1992
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6. Landschaftspflegerische MaBnahmen

Da an den Grundstiicksgrenzen und in den Garten erhebliche BepflanzungsmaBRnahmen mit
standortgerechten Gehdlzen vorgenommen werden und diese und die Gartenflachen in Zu-
kunft die Ausgleichsfunktion ibernehmen kénnen, wird die zukinftige Gartenflache von der

Gesamtausgleichsflache abgezogen.

Gesamtausgleichsflache 74.750 m2
Gartenflachen und &ffentliche Grinfiachen 38.000 m?2
{6,0 ha - 2,2 ha versiegelte Flache) '

36.750 m2

Im B-Plangebiet kénnen 3,67 ha, also rund 4,0 ha Ausgleichsflache nicht realisiert werden.

ErsatzmaRnahme

Das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Stralsund Abt. Naturschutz? halt im Einverneh-
men mit dem Dezernat Natur- und Umweltschutz des Landkreises Riigen eine Feuchtsenke

im 6stlichen Gemeindegebiet Altefahr

Gemarkung Groft Bandelvitz
Flur 1 Flurstick 5/2

Gemarkung Grahlhof
Flur 1 Flurstick 35

zur Realisierung von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur-

und Landschaft als geeignet.

Die Kernfliche der Feuchtsenke hat eine GréBe von 4,0 ha. An die Flache grenzen im We-
sten und Osten die Ausiiufer der Feuchtsenke (Anmoor), die bis vor wenigen Jahren als
Grinland genutzt wurden, sie sind z.Z. geackert. Die Ersatzflachen haben eine GréRe von

2,4 ha.

An bereitzustellenden Ersatzflichen sind nach der Berechnung mindestens 3,67 ha erfor-
derlich. Wenn davon ausgegangen wird, daf3 &ein ubeziehenden Ackerflaichen durch die
Aufwertung als Sukzessionsflachen aufge?«#é%et vﬁ%&n und deshalb der Flachenanteil ge-
ringer sein kann, errechnet sich folgende FldchengroBe:

3,67 ha: 1,6 = 2,44 ha

Das Verhaltnis 1 : 1,5 wurde von der Naturschutzbehérde vorgegeben.

Die beiden Auslaufer der Feuchtsenke erfillen hiermit in einer GroRe von 2,4 ha die in der
Stellungnahme bekanntgegebene Forderung.

2 Staatliches Amt fiir Umwelt und Natur Stralsund, Abt. Naturschutz: Eingriffsbeurteilungen, § 1 Abs. 2 des
1. NatG M-V, zum B-Plan Nr. 1 Altefahr vom 25.10.1993
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Landschaftspflegerische MaBnahmen

Ersatzflache

Bestand

Ehemaliger Teich, der von einer knapp 2,0 m hohen Steilkante im Sdden und flacher
auslaufenden Béschungen im Westen, Norden und Osten begrenzt wird.

Die Uferzone ist von alten, durchgewachsenen Kopfweiden begrenzt. Unter ihnen steht

eine Brennesselflur.

Der ehemalige Teichboden hat Kleinrelief. Auf den etwas trockneren Flachen steht
Rohrglanzgras, durchsetzt von Brennesseln und Binsen.

Den ehemaligen Teich durchziehen flache Senken im Verlauf eines Grabens, die sich zu
Flachgewassern mit Flutrasenvegetation aufweiten.

Regelbarer Auslauf des Teiches im Westen. Auslaufbauwerke nicht erkennbar,

Nordliche Randzone des ehemaligen Teiches. In einer feuchten langgestreckten Senke
stehen Seggen, Iris und Flutender Schwaden.

Trockene "Insel” am Rand des Teiches, von der Feuchtsenke umschlossen. Auf der
ca. 1 m tber die Senke sich erhebenden Flache stehen Quecken und Disteln, die am

Rand der Kopfweiden in ein Holundergebisch ibergehen.

Geplante MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Qe ;‘l

Abgrenzen der Ausliufer der Feuchtsenken durch eine doppelt tiefe Pflugfurche.

Sicherung der Flache durch eine 3reihige Gehdlzpflanzung folgender Arten:

%

Esche 5
Eiche 5
Weildorn 15
Hasel 15
Hundsrose ' 15
Aschweide 15
Erle 20
Wasserschneeball _10
100
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6. Landschaftspflegerische MaRnahmen

- Die von der Gehdlzpflanzung begrenzte Flache wird sich durch Sukzession zu einer
Hochstaudenflur entwickeln. Gegen eine totale Verbuschung ist die Flache alle 3 Jahre

zu mahen.

- Im ehemaligen Teich wird durch Aufstau des AbfluBgrabens ein Flachgewdasser ange-

legt.
Stauhdhe und Auswirkungen des Aufstaues auf die.-benachbarten Flachen sind noch

niaher wasserwirtschaftlich zu untersuchen.

- Die Kopfweiden sind durch Pflegemanahmen zu erhalten.

- Die Feuchtsenke wird von einer E-Leitung (berquert. Die Leitung ist langerfristig zu be-
seitigen oder in einer Trasse auBerhalb der Senke zu verkabeln.
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