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Anlagen

- Uberlagerung Geltungsbereich mit Luftbild

- Biotoptypen Bestand

- potenzielle Baullicken und devastierte Flachen im Gemeindegebiet
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1 Planungsziel

In der Gemeinde Dragun gibt es insbesondere von einheimischen jungen Familien
Nachfragen nach Baugrundstiicken fiir Einfamilienh@user. Da keine bebaubaren
Grundstlicke zur Verfiigung stehen, plant die Gemeinde, an der Waldstralle im
Ortsteil Neu Dragun Gemarkung Dragun, Flur 2 eine Festlegungs- und Einbezie-
hungssatzung aufzustellen. Hierdurch kénnen vier zusétzliche Baugrundstiicke
planungsrechtlich gesichert werden.

Der Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung wurde am 10.05.2021
gefasst.

2 Verfahren, Rechtsgrundlagen

Die vorhandene Bebauung befindet sich derzeit im AuRenbereich, der Flachennut-
zungsplan stellt ein Allgemeines Wohngebiet dar.

Gemal § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 kann die Gemeinde durch Satzung

- bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen darge-
stellt sind (Festlegungssatzung),

- einzelne AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereiches entsprechend gepréagt sind (Einbeziehungssat-
zung).

Die Satzungen kdnnen miteinander verbunden werden.

Die oben beschriebenen Voraussetzungen treffen fiir die bebauten und unbebau-
ten Teilgebiete des Plangeltungsbereiches zu. Deshalb hat sich die Gemeinde ent-
schlossen, eine Festlegungs- und Einbeziehungssatzung gemafl § 34 BauGB auf-
zustellen.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB gibt es weitere Voraussetzungen fir die Aufstellung
von Satzungen gemal § 34 BauGB:

- Sie muss mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

— Die vorhandene Pragung (Einfamilienh&user mit Nebengebauden) bleibt
erhalten.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, darf nicht begriindet
werden.

— Es gibt im Plangeltungsbereich und in der ndheren Umgebung keine Vor-
haben, die eine UVP erfordern.
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- Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

— Eine Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten liegt nicht vor. Betriebe mit
einem Risiko fiir schwere Unfalle nach § 50 Satz 1 BImSchG sind im Plan-
geltungsbereich aufgrund der vorhandenen Pragung als Wohngebiet
nicht zulassig.

Die Aufstellung der Satzung erfolgt mit Beteiligung der Offentlichkeit und der be-
troffenen Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 34 Abs. 6
Satz 1 BauGB analog dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
bis 3 BauGB. Auf die Satzung wird auBerdem § 10 Abs. 3 BauGB angewendet,
d.h., nach dem Abwéagungs- und Satzungsbeschluss wird die Satzung bekannt ge-
macht.

Als Kartengrundlage dient eine digitale Flurkarte im Maf3stab 1:2.000. Die Karten-
unterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist Gebaude,
StralBen, Nutzungsartengrenzen, Katastergrenzen etc. auf.

Fir die Satzung gelten u.a. folgende Rechtsgrundlagen:
- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.04.2022,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017, zuletzt geandert am 14.06.2021,

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23.02.2010, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018,

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt geéndert
am 18.08.2021.

3 Planungsrechtliche Vorgaben

Im Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg ist die Umge-
bung von Neu Dragun als Tourismus-Entwicklungsraum und als Vorbehaltsgebiet
fir die Landwirtschaft dargestellt. Die vorhandene und geplante Wohnnutzung wi-
dersprechen nicht den Vorgaben der Regionalplanung.

Gemal dem Grobkonzept fiir die Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Sied-
lungsstruktur und 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung ist die Siedlungsentwicklung
in nicht zentralen Orten auf den Eigenbedarf auszurichten. Mit der Moglichkeit, vier
neue Wohnbaugrundstiicke fiir einheimische junge Familien zu schaffen, wird das
raumordnerische Ziel eingehalten. Eine Schwachung von zentralen Orten oder
eine Uberlastung vorhandener gemeindlicher Infrastruktureinrichtungen findet
nicht statt.
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In der Teilfortschreibung zum Kapitel Energie istim Sudwesten von Neu Dragun

beidseits der B104 zwischen Gadebusch und Liitzow ein Eignungsgebiet fur Wind-

energieanlagen ausgewiesen. Die Entfernung zu Neu Dragun betréagt ca. 3 km.

Eine Betroffenheit durch die Auswirkungen der Windenergieanlagen ist nicht zu
. erkennen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den. Vor der Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen soll ge-
priift werden, ob Nachverdichtungen in schon bebauten Flachen, Wiedernutzbar-
machung von ehemals bebauten Flachen etc. méglich sind.

In den anliegenden Unterlagen sind potenzielle Bauliicken und devastierte Fla-
chen dargestellt:

- Ortslage Dragun

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 sind alle-
samt bebaut, im Bebauungsplan Nr. 5 ist der Neubau einer Kita vorgesehen,
eine Wohnbebauung somit nicht méglich.

Entlang der Lindenstrale gibt es im planungsrechtlichen Innenbereich vier po-
tenzielle Baugrundstiicke, deren Grundstiickseigentiimer:innen aber an einer
Bebauung nicht interessiert sind.

- Neu Dragun

Die groRe ,Bauliicke 6stlich der Waldstrafe ist nur mit verbindlichem Pla-
nungsrecht bebaubar. Die Gemeinde hat sich somit entschlossen, eine Sat-
zung nach § 34 BauGB aufzustellen.

In der weiter stidlich vorhandenen Bebauung westlich der Waldstralle gibt es
keine Baullicken.

-  Drieberg Dorf

Auf Grundlage der vorhandenen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung gibt
es lediglich vier potenzielle Baugrundstiick, die jedoch nicht bzw. nur sehr
schwierig zu erschlielen sind (Nr. 3 und 4) und/oder von Seiten der Eigentu-
mer:innen fir eine Bebauung nicht zur Verfligung stehen.

- Drieberg Hof

Auch hier gibt es eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung. Die vorhande-
nen Bauliicken entlang den StraBen stehen aus eigentumsrechtlichen Grln-
den fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. Teilweise sind sie mit Gehdlzen
bewachsen bzw. mit Leitungsrechten versehen.

- Vietliibbe

Die potenziellen Baugrundstiicke befinden sich entweder im Bereich des Um-
gebungsschutzes des Denkmales ,Turmhiigel* oder stehen aus eigentums-
rechtlichen Griinden flr eine Bebauung nicht zur Verfugung.
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- devastierte! Flichen

Die von der unteren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg
angesprochenen fiinf devastierten Grundstlicke befinden sich im Aufienbe-
reich, sind entweder schon bebaut, mit Gehdlzen bewachsen oder stehen von
Seiten der Eigentlimer fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. Aulerdem
mochte die Gemeinde ca. 4 bis 6 Wohneinheiten kostengiinstig fiir junge ein-
heimische Familien zur Verfiigung stellen. Dieses ist in der Regel bei devas-
tierten Flachen nicht mdglich, da sie Altlasten aufweisen kénnen, mit aus-
gleichspflichtigen Gehdlzbestédnden bewachsen sind etc.

Die Gemeinde raumt dem Ziel, kostengtinstige Grundstiicke fur einheimische
Familien moéglichst zeitnah zur Verfligung zu stellen, einen Vorrang gegeniiber
den fachlich nachvollziehbaren Zielen der Bodenschutzbehdrde ein.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es in der Gemeinde Dragun zwar Bau-
licken und devastierte Flachen gibt, diese jedoch insbesondere aus eigentums-
rechtlichen Grunden fiir eine zeitnahe Bebauung nicht zur Verfiigung stehen.

Im LEP ist unter der Ziffer 4.5 Abs. 2 das raumordnerische Ziel genannt, das land-
wirtschaftliche Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewan-
delt werden durfen. Hiervon ausgenommen sind u.a. die im Fl&achennutzungsplan
dargestellten Bauflachen.

Im Flachennutzungsplan (2006) der Gemeinde Dragun ist der Plangeltungsbe-
reich der Satzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Diese Nutzung
wird in die Satzung sinngemaf ibernommen. Ein Widerspruch zum LEP ist somit
nicht erkennbar.

4 Ortsplanerische Ausgangssituation

4.1 Territoriale Lage

Die Gemeinde Dragun liegt 6stlich von Gadebusch und umfasst eine Flache von
ca. 20 km?2. Zur Gemeinde Dragun gehdren die Ortsteile Dragun, Drieberg, Drie-
berg Dorf, Neu Dragun und Vietlibbe. Im Dezember 2018 betrug die Einwohner-
zahl 762.

4.2 Bau- und Nutzungsstruktur
Der Plangeltungsbereich umfasst drei Teilgebiete:

- Im Norden befinden sich zwei eingeschossige Wohnhauser mit einigen Ne-
bengebauden.

- Sudlich angrenzend gibt es eine landwirtschaftlich genutzte Flache in einer
Breite von ca. 100 m zur stidlichen Bebauung (Teilgebiet 2).

' ehemals bebaute und/oder nicht mehr genutzte Baugrundstiicke
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- Im Slden liegen vier zum Teil recht groRe Baugrundstiicke, die mit Wohnhau-
sern, aber z.T. auch mit groBeren Nebengebauden, die z.T. landwirtschaft-
lich/gewerblich genutzt werden, bebaut sind (Teilgebiet 3).

Die bebauten Bereiche werden durch folgende Merkmale gepragt:

- verhaltnismaRig groRe Parzellen/Grundstiicke, die Uberwiegend von der
WaldstralRe erschlossen werden,

eingeschossige Wohnh&user mit ausgebauten Dachgeschossen,

Sattel- und Kriippelwalmdacher, eingedeckt mit rétlichen und anthrazitfarbe-
nen Dachpfannen,

graue/weille Putzfassaden, Fassaden aus rétlichen Klinkern, Fassaden aus
Holz (farbig: blau und gelb)

im Siden z.T. groRe Nebengebaude fur private Tierhaltung etc.

Die Grundstlicke werden von der WaldstralRe, die auf einer Breite von ca. 3,5 m
asphaltiert ist, erschlossen.

Zusammenfassend weist Neu Dragun eine typisch doérfliche Bau- und Nutzungs-
struktur auf, die beibehalten bzw. erganzt werden soll.

4.3 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt iber die Waldstrale, die im Norden auf die
StraRe Am Flugplatz miindet. In der Waldstrale liegen auch die notwendigen Ver-
und Entsorgungsleistungen fiir Gas, Trinkwasser, Strom und Schmutzwasser.

Die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung werden durch den
Zweckverband Radegast gewahrleistet. Die Stromversorgung erfolgt durch die
WEMAG, der Versorger Hansewerk liefert das Erdgas. Die WEMACOM sichert die
Breitbandversorgung.

Im Rahmen der Bauantragsverfahren miissen die Ver- und Entsorgungsbetriebe
beteiligt werden, um die ErschlieRung der einzelnen Baugrundstiicke/Gebaude si-
cherzustellen.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlags-
wasser ist entsprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Die Gewas-
serbenutzung von gefasstem Niederschlagswasser ist erlaubnispflichtig und bei
der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Laut Planung soll das Niederschlags-
wasser auf den Grundstiicken verwertet oder versickert werden. Versickerungs-
mdglichkeiten sind durch ein geologisches Gutachten nachzuweisen. Eine Ver-
nassung von benachbarten Grundstiicken ist bei Betrieb der Versickerungsanla-
gen auszuschlieRen.

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene Drainagelei-
tungen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsféhigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.
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Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollek-
toren oder Erdwarmesonden fiir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittel-
bar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers
eingewirkt wird, sind diese gemaf § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baube-
ginn bei der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell
notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumaRnahmen zu.

Der natiirliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grund-
stlick darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert wer-
den bzw. zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlickes verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden.

4.4 Natur- und Artenschutz

Naturschutzréchtliche Schutzgebiete sind im Geltungsbereich der Satzung und in
der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen NATURA 2000-Gebiete sind folgende:

Schutzgebiets- | Kennziffer Name Abstand/Lage
Kategorie

Europaisches DE 2233-301 | Stepenitz — Poischower | ca. 3,8 km

Vogelschutzge- Miihlenbach — Rade- in ostlicher Rich-
biet gast — Maurine tung gelegen
Gebiet von ge- | DE 2232-301 | Kleingewasserland- ca. 5,0 km
meinschaftlicher schaft slidostlich von in nordwestlicher
Bedeutung Rehna Richtung gelegen
(GGB)

Die Biotoptypen-Ausstattung im Geltungsbereich der Satzung und der unmittelba-
ren Umgebung wurde am 02.08.2022 erfasst (vgl. beigefuigter Bestandsplan Bio-

toptypen).

In den Teilgebieten 1 und 3 ist lockere Einzelbebauung mit groien Garten vorhan-
den. Die Grundstiicksgrenzen sind zur angrenzenden freien Landschaft teilweise
durch heckenartige Strukturen oder sonstige Gartengehdlze eingegriint. An die
bebauten Grundstiicke grenzen nach Osten und Sliden Ackerflachen. An der
Nordgrenze grenzt ein ErschlieBungsweg an die bebauten Grundstiicke. Im Wes-
ten verlauft die WaldstraRe, die auf ihrer Westseite durch Einzelbdume und Baum-
gruppen sowie Siedlungsgebiische begrenzt wird. Westlich davon befinden sich
Ackerflachen.

Die im Umfeld der bebauten Grundstiicke vorhandenen Ackerfldchen werden
Uberwiegend intensiv genutzt. Zum Teil sind Zwischenfriichte wie Klee-Gras-Mi-
schungen oder Phacelia angesat, auch auf dem groften Teil der kiinftigen Bau-
grundstiicke.

Geschlitzte Biotope sind im Bereich der geplanten Satzung nicht vorhanden.
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Geschiitzte Pflanzenarten wurden bei der Biotoptypenkartierung nicht festgestelit.

In Bezug auf geschiitzte Tier-Arten ist vor allem im Bereich der Gehdlzbesténde
und Einzelgehdlze von Brutmdglichkeiten flir europdisch geschiitzte Vogelarten
auszugehen, und zwar fir allgemein verbreitete, wenig stérungsempfindliche Ge-
bisch-, Gehodlz- und Hohlenbriter, wie z. B. Dorngrasmiicke, Amsel und Kohl-
meise. Weiterhin ist im Bereich von Gebauden mit Vorkommen von Nischenbrii-
tern, wie z.B. Hausrotschwanz und Haussperling zu rechnen. Auch im Bereich
landwirtschaftlich genutzter Flachen, darunter auch die fiir eine Wohnbebauung
vorgesehenen Flachen, kdnnen Vogelarten briiten, und zwar allgemein verbreitete
Arten offener bis halboffener Landschaften, wie z.B. die Goldammer. Mit einem
Vorkommen wertgebender Arten, wie z.B. der Feldlerche, ist im Bereich des Gel-
tungsbereichs der Satzung aufgrund der Nahe zu Geholzbestanden sowie zu Sied-
lungs- und Verkehrsflachen jedoch nicht zu rechnen.

Andere artenschutzrechtlich relevante Arten bzw. Artengruppen, wie z.B. Amphi-
bien und Zauneidechse, finden im Bereich der zu (iberbauenden Ackerflachen
keine geeigneten Habitate vor.

4.5 Denkmalpflege

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine
Baudenkmale sowie Bodendenkmale betroffen.

Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen
entdeckt werden.

Wer wahrend der Baumalnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sa-
chen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ge-
maRk § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein éffentliches Interesse besteht, hat dies unver-
zlglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Ar-
beiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie
leitet die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehdrde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersu-
chung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG
M-V.

11
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4.6 Altlasten

GemalR der Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg vom
28.11.2022 liegen dem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern keine Erkenntnisse Uber Altlasten vor. Diese bedeutet jedoch
keine Gewahr fiir die Freiheit der Flurstlicke von Altlasten etc.

5 Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Dragun gibt es Nachfragen von einheimischen Mitbiirger:innen
nach Baugrundstiicken fir Einfamilienhauser. Da derzeit keine frei verfligbaren
Grundstucke angeboten werden, hat sich die Gemeindevertretung entschlossen,
eine ca. 100 m lange ,Baullicke” an der WaldstralRe in Neu Dragun, die sich {iber-
wiegend im Eigentum der Gemeinde befindet, planungsrechtlich fiir eine Bebau-
ung vorzubereiten. Dieses soll mit einer Festlegungs- und Einbeziehungssatzung
geschehen.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, fiir die neue Bebauung im Teilgebiet 2 die Parzel-
lengréRen und die Nutzungen an die im Norden und Siiden angrenzenden Bebau-
ungen anzugleichen, die insoweit pragend wirken.

6 Inhalte der Planung

6.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Teilgebiete 1 und 3 bilden zukiinftig zusammen mit dem noch zu bebauenden
Teilgebiet 2 eine zusammenhangende Bebauung im Sinne des § 34 BauGB. Damit
sind im Plangeltungsbereich Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiickflache, die liberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung ge-
sichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Geltungsbereich umfasst somit die vorhandene Bebauung (Teilgebiete 1 und
3), die WaldstralRe als ErschlieRungsstrale und das Teilgebiet 2 als erganzende
Flache, damit ein Bebauungszusammenhang nach § 34 BauGB entstehen kann.

6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung orientieren sich gemaR § 34 BauGB
am vorhandenen Bestand.

6.3 ErschlieBung des Teilgebietes 2

Das Teilgebiet 2 wird wie die Teilgebiete 1 und 3 von der WaldstralRe erschlossen.
In der StralRe befinden sich auch alle Ver- und Entsorgungsleitungen.

12
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7 Natur- und Artenschutz

Da die vorliegende Planung nach § 34 Abs. 4 aufgestellt wird, ist eine Umweltpru-
fung nicht erforderlich.

Flachen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 (hier: Teilgebiet 2 = Einbeziehungssatzung)
unterliegen der Ausgleichspflicht gemaR der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung. Somit werden fiir das Teilgebiet 2 Ausgleichsmaflinahmen notwendig.

Flr die bebauten Teilgebiete 1 und 3 ist gemaR § 18 Abs. 2 BNatSchG die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Die Belange des Artenschutzes gemaR § 37 ff BNatSchG sind auch bei der Auf-
stellung von Satzungen gemaR § 34 BauGB zu beriicksichtigen. Fir Natura 2000-
Gebiete ist eine Beeintrachtigung auszuschlieflen.

7.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung fiir das Teilgebiet 2

Der Geltungsbereich der Satzung gehort naturraumlich zur Landschaftszone ,HG-
henriicken und Mecklenburgische Seenplatte®.

Durch die Planung sind folgende Biotoptypen betroffen:

Betroffener Biotoptyp Wert- Betroffene
stufe Flache?
Intensivacker (AC) 0 8.475 m?
Bankett, iberwiegend rasenartig gepflegt (PER) 0 144 m?
Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehélzarten 0 87 m?
(PHW)
Lockeres Einzelhausgebiet (OEL) 0 48 m?
Ruderale Staudenfluren (RHU) 2 195 m?

Wie die obige Ubersicht zeigt, sind durch die Planung fast ausschlieRlich gering-
wertige Biotoptypen betroffen.

Zum Teil sind diese siedlungstypisch und entsprechen in ihrer Auspragung den kiinf-
tigen Hausgarten. Diese gilt fiir die ,Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehdlz-
arten (PHW)" und fir das ,Lockere Einzelhausgebiet (OEL)". Aus diesem Grund ist
fiir diese beiden Biotoptypen weder von einer relevanten Biotopveranderung noch
von einem Funktionsverlust auszugehen. Daher werden sie bei der Ermittlung des
Kompensationserfordernisses nicht berticksichtigt (vgl. Tab. 1, siehe unten).

Fir die zu beriicksichtigenden Biotoptypen betragt der Biotopwert (= Faktor fir die
Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs) gemaf folgender Umrech-
nungstabelle (iberwiegend 1, im Falle der Ruderalen Staudenflur 3.

2 Es werden die kompletten Baugrundstiicke berlicksichtigt (siehe § 19 Abs. 2 BauNVO)
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Wertstufe Durchschnittlicher Biotopwert
0 1 — Versiegelungsgrad?®
1 1,5
2 3
3 6
4 10

Weiterhin ist der Lagefaktor zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall ist ein Lage-
faktor von 0,75 zu verwenden, da das Vorhaben weniger als 100 m Abstand zu
vorhandenen Stérquellen (hier vor allem die WaldstraRe) hat.

Fur die Biotopbeseitigung bzw. Funktionsverlust ergibt sich das in Tab. 1 angege-
bene Kompensationserfordernis:

Tab.1: Ermittlung des Kompensationserfordernisses fiir Biotopbeseiti-
gung / Funktionsverlust

« Bio- Flachendquiva-
: Kiirzol | |7 achen: top- Lage- | ont fiir Kompen-
Betroffener B|Ot°ptyp verbrauch faktor ¢
(Wertstufe) wert sation
(in m?)
Intensivacker 2
0) AC 8.475 1 0,75 6.356 m
Bankett, iberwiegend ra-
senartig gepflegt PER 144 1 0,75 108 m?
(0)
Ruderale Staudenflur fri-
scher bis trockener Mine-
ralstandierts RHU 195 3 0,75 439 m?
(0)
Summe 8.949 6.903 m?

In einem nachsten Schritt ist das Kompensationserfordernis fiir Versiegelung
(Uberbauung, Flachenbefestigungen) zu ermitteln.

Gemal der Ausnutzung im Bereich vergleichbarer Grundstiicke ist davon auszu-
gehen, dass von der Gesamtflache der neu zu bebauenden Grundstiicke (TG 2 =
8.949 m?) nicht mehr als 13% Uberbaut werden, das entspricht einer Flache von
1.163 m2.

Vollversiegelte Flachen sind gemal den Vorgaben der ,Hinweise zur Eingriffsre-
gelung” mit dem Faktor 0,5 zu multiplizieren.

3 Bei Biotopen mit der Wertstufe 0 ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in Dezimalstellen
nach der oben angebenen Formel zu berechnen (aus ,Hinweise zur Eingriffsregelung” — Neu-
fassung 2018, S. 5)
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Hieraus ergibt sich als Kompensationserfordernis fiir die Versiegelung ein Fla-
chenaquivalent in Hohe von

1.163 m*> x 0,5= 582 m?

Weiterhin ist gemaR Anlage 5 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” zu priifen, ob
in der ndheren Umgebung geschiitzte Biotope oder Biotope mit einer Wertstufe
von 2 3 vorhanden sind, die in den entsprechenden Wirkzonen (Wirkzone |: 50m,
Wirkzone |I: 200m Abstand) durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

Im vorliegenden Fall sind in diesen Wirkzonen keine relevanten Biotope vorhan-
den, so dass mittelbare Wirkungen der Planung in diesen Wirkzonen nicht beriick-
sichtigt werden mussen.

Es ergibt sich somit folgendes multifunktionales Kompensationserfordernis:

Tab.2: Multifunktionales Kompensationserfordernis gesamt

Kompensationserfordernis Funktionsverlust Biotope all- 6.903 m?
gemeiner Bedeutung

Kompensationserfordernis Versiegelung 582 m?

Multifunktionales Kompensationserfordernis gesamt 7.485 m?

Tab. 3: Verteilung des Kompensationserfordernisses auf die Einzelgrund-

stiicke

Grundstiicke Multifunktionales Kom-
pensationserfordernis ge-
samt

Grundstiick 1 (Flurstlick 156/1) 1.781 m?

Grundstiick 2 (Flurstiick 156/2) 1.669 m?

Grundstiick 3 (Flurstiick 156/3) 1.632 m?

Grundsttick 4 (Flurstiick 157/4) 2.403 m?

Gesamt 7.485 m?2

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG sind bei Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB (Einbeziehungssatzung) die Vorschriften zur Vermeidung, zum Ausgleich und
zum Ersatz des BauGB anzuwenden. Somit wiirden die Ausgleichsmalinahmen vor
dem Satzungsbeschluss vertraglich gesichert sein (Vertrag mit Okokonto-Inhaber,
siehe § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Die Ausgleichsmalnahmen erfolgen fiir die Flurstiicke 156/1, 156/2, 156/3 und 157/4
auf der nordwestlich von Krakow am See in der Landschaftszone ,Hohenriicken und
Mecklenburgische Seenplatte gelegenen Okokonto-Flache LRO-020 ,Naturwald
Sigge-Charlottenthal” (vgl. nachfolgende Lageiibersicht).
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Lage der Okokonto-MaBnahme LRO-020 ,,Naturwald Sigge-Char-
lottenthal“

Mit der Okokonto-Malnahme wird der 6kologische Wert eines strukturreichen Stielei-
chen-Mischwaldes (Altersspanne 71 - 144 Jahre) durch dauerhaften Nutzungsver-
zicht erhoht. Die Malinahme wurde 2014 umgesetzt und wird zur Etablierung naturnah
ablaufender Okosystemprozesse fiihren. Durch die Erhéhung des Anteils an Altholz
und Totholz werden Lebensraume fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten entwickelt
und positive Wirkungen fiir Boden, Wasser, Klima/Luft sowie fir die Landschaft erzielt.

Fir die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe wird vom Inhaber des Okokontos
(Landesforst Mecklenburg-Vorpommern) auf der Grundlage einer vertraglichen
Vereinbarung ein Anteil in Hohe von 7.485 m? (Flachenaquivalent) zur Verfligung
gestellt.

Die Kompensationsmafnahmen werden vor dem Satzungsbeschluss vertraglich
gesichert.
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7.2 Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Gemé&R der Landesweiten Analyse der Landschaftspotenziale gehort der Gel-
tungsbereich der Satzung zur Landschaftsbild-Einheit ,Ackerlandschaft westlich
von Schwerin“. Diese ist u.a. durch intensiv genutzte Ackerflichen geprégt, im Be-
reich der Satzung weiterhin durch landliche Siedlungsflachen mit groRen Garten
und stralRenbegleitende Gehdlzstrukturen.

Fur die landschaftsbezogene Erholung gibt es im naheren Umfeld des Satzungs-
bereichs keine geeigneten Wege, jedoch kénnen FuRgénger die WaldstraRe und
die dort vorhandenen breiten Seitenstreifen fiir Spaziergédnge nutzen. Das in ostli-
cher Richtung gelegene Draguner Holz kann weiter siidlich von der WaldstraRe
aus oder aus Richtung Norden von der K 26 aus erreicht werden.

7.3 Natura 2000-Gebiete, Artenschutz

Eine Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten kann aufgrund der grofien Entfer-
nung zum nachstgelegenen Schutzgebiet (ca. 3,8 km Abstand zum nachstgelege-
nen Européischen Vogelschutzgebiet, ca. 5,0 km Abstand zum nachstgelegenen
GGB) ausgeschlossen werden.

Mit dem Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde ist bei Beachtung fol-
gender Vermeidungsmafnahmen nicht zu rechnen:

- Baufeldfreimachung méglichst nur im Zeitraum vom 1.10. bis 28./29.02., d.h.
aulerhalber der Brutzeit europdisch geschiitzter Vogelarten

Falls dieses nicht maglich ist, sollte mit der Baufeldfreimachung bis Ende Februar
begonnen werden und diese ohne Unterbrechungen weitergefihrt werden (keine
Pausen von mehr als einer Woche). Falls auch das nicht méglich sein sollte, sind
die Flachen spétestens Ende Februar so zu gestalten, dass sie fiir Bodenbriiter
unattraktiv sind, und zwar durch eine kurze Mahd. Diese ist anschlieRend entweder
in regelmé&Rigen Abstanden (ca. alle 2 Wochen) zu wiederholen ist oder im kiinfti-
gen Baubereich sind nach der ersten Mahd Flatterb&nder aufzustellen (mindestens
1,20 m Uber die Gelandeoberflache hinausragende Pflécke mit frei hangendem
Flatterband, z.B. Absperrband, Abstand der Pfiécke nicht groRer als 5 m).
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