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1. Allgemeines

11.  Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan gelten:

a) das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.
137), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) incl. aller
rechtsgiltigen Anderungen,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom  23. Janu-
ar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von In-
vestitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466),

c) die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 6.Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 647), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 28. Mérz
2001 (GVOBI. M-V S. 60) incl. aller rechtsgiltigen Anderungen und

e) das Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 21, Juli 1998.

1.2.  Planungsgrundlagen

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Buchberg (ehemals Gnevsdorf) haben auf ihrer Sitzung am
12.07.2001 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 1 in der Ortslage Wangelin gefasst.

Das Planverfahren wird nach der Fassung des BauGB, die bis zum Juni 2004 giiltig war, zu ende ge-
flihrt.

Als Kartengrundlage dienen die Vermessung (Lage- und Hohenplan) des Vermessungsbiiros Hilschers
vom 27.11.2003 aus Parchim im MaRstab 1:500 sowie die Neuzuteilung (Entwurf) der Katastergrenzen
aus dem Bodenordnungsverfahren Wangelin fiir die Fluren 3 und 4 vom Amt fiir Landwirtschaft Par-
chim im MaBstab 1: 500 vom 13.05.2004. Beide Unterlagen wurden zu einer Grundlagenkarte zusam-
mengefasst.

Die Kartenunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist den Gebaudebestand
und die Strallen sowie die Elemente wie Wege und Nutzungsartengrenzen nach. Die Standorte von
Baumen und Gehélzflachen sind ebenfalls enthalten. Nachrichtlich (ibernommen wurde eine das Plan-
gebiet querende Regenwasserleitung.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemaR § 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der
Planzeichnung dargestellt.

/

Lage des Bebauugsplanes innerhalb der Ortslage von Wangefin, M. 1: 5.000

Das Plangebiet des Bebauungsplanes (B-Plan) liegt stidlich der Kreisstrasse 31 Vietliibbe — Gnevsdorf
im Kreuzungsbereich zur Dorfstrae in der bebauten Ortslage von Wangelin. Die Zufahrten fiir das
Baugebiet sind tber die ereuerte Dorfstrasse vorgesehen.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst in der Gemarkung Wangelin, Flur 4 (nach Neuzuteilung des
Bodenordnungsverfahrens; das amtliche Kataster wird bis Ende 2004 bestétigt), die Flurstiicke 63 und
65; die Flache ist ca. 1,0 ha groR.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Kreisstrasse begrenzt. Ostlich an den Bereich schlieRen sich
Ackerflachen an. Im Westen grenzt das Areal an die Dorfstrasse, die iberwiegend beidseitig von
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Wohn- und Nebengebauden sowie Gartenflachen umgeben ist. Stidlich des Plangebietes schliefen
sich bebaute Grundstiicke und Garten sowie Wiesenflachen an.

Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die zu bebauenden Flurstiicke und die fiir die verkehrliche
ErschlieBung notwendigen Bereiche einbezogen wurden.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Der Teilbereich der Ortslage Wangelin ist von der Bushaltestelle an der Kreisstrasse, von gemahten
Griinflachen (zur Strasse hin eingezéunt), einem Feuerléschteich, einer Unterstellhalle sowie von Ga-
ragen flr landwirtschaftliche Gerate gepragt. In Abstimmung zwischen dem Landwirtschaftbetrieb und
der Gemeinde (die Flache gehért der Gemeinde) soll die Flache berdumt und fiir die kiinftige bauliche
Nutzung vorbereitet werden.

Der unmittelbar an der Kreuzung der Kreisstrasse mit der Dorfstrasse gelegene Feuerldschteich besitzt
ein mit Folie ausgekleidetes quadratisches Becken, GréRe ca. 140 m?, und ist eingez&unt. Mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes ist die Verlegung des Ldschteiches stdlich des unbefestigten Weges
auflerhalb des Geltungsbereiches geplant.

Mit Mitteln der Dorferneuerung wurde die Dorfstrale als Pflasterstrasse ortstypisch saniert und es ent-
stand ein einseitiger geklinkerter FuBweg mit Stralenbeleuchtung. Durch die Neubebauung der Flache
am nordostlichen Ortsrand wird das Ortsbild aufgewertet und es entsteht eine bauliche Abrundung der
Ortslage.

Die Standortvorteile bestehen in der Aktivierung einer Brachfléache, die ehemals landwirtschaftiich ge-
nutzt war, und in den glnstigen ErschlieBungsbedingungen, die mit der zentralen Ver- und Entsorgung
in Wangelin gegeben sind.

Geplant ist ein Kleinsiedlungsgebiet mit Wohnungen, Nutzgérten und landwirtschaftlichem Nebener-
werb. Die zur Uberplanung vorhandenen Flachen sollen hier den Neubau von max. fiinf Wohnhausemn
mit Nebengelass und Garten ermdglichen.

Mit diesem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung dieser Wohnanlage
geschaffen werden.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die Gemeinde Buchberg liegt im Landkreis Parchim, ca. 30 km sldéstlich der Kreisstadt Parchim. Im
néheren Umkreis von bis zu ca. 15 km befinden sich die Stadte Liibz, Plau am See und Meyenburg
(Land Brandenburg) sowie die (berregionalen Verkehrsanbindungen mit den Autobahnen A 19 und
A24.

In der Gemeinde, die sich seit dem 12.06.2004 aus den Gemeinden Gnevsdorf und Retzow gebildet
hat, leben ca. 700 Einwohner (Stand 2002), davon in Wangelin ca. 100 Einwohner. Die neue Gemeinde
besitzt eine Flache von ca. 4.600 ha.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm von 1996 fiir Westmecklenburg ist Buchberg mit seinen
Ortsteilen Gnevsdorf, Wangelin, Retzow, Hof Retzow und Klein Dammerow keine Raumordnungsfunk-
tion zugeordnet. Die Gemeinde gehdrt zum Amt Plau — Land mit Sitz in der Stadt Plau am See, die als
Unterzentrum flr die Versorgungsaufgaben der umliegenden Gemeinden (Nahbereich) zustandig ist.

Die Gemeinde befindet sich in einem Raum ohne besondere Eignungsflachen. Der besonders struktur-
schwache |andliche Raum ist ein wenig zerschnittener stérungsarmer Landschaftsraum, in dem sich
kleinteilige Sicherungsgebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege befinden.
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Von Seiten der Gemeinde besteht der Bedarf die Region zwischen der B 191 (Verbindungsstrasse
zwischen Liibz und Plau am See) und der stidlichen Landesgrenze M-V als Fremdenverkehrsentwick-
lungsraum mit auszuweisen. Die Aktivitaten der betroffenen Gemeinden, ihrer Vereine und Unterneh-
men beweisen bereits vielféltig, wie die Orte sich fiir den sanften Tourismus &ffnen.(Lehr- und Erlebnis-
garten Wangelin; Lehmmuseum Gnevsdorf, Lehm- und Backsteinstrasse usw.) In die Fortschreibung
des Regionalen Raumordnungsprogramms sollten diese Punkte unbedingte Beachtung finden.

Die Gemeinde verfiigt (iber keinen Flachennutzungsplan. Es existieren auch keine verbindlichen Bau-
leitplanungen fiir den Ortsteil Wangelin. Damit sind Aussagen zur Beurteilung Innen- oder Aufenbe-
reich nur nach den 6rtlichen Gegebenheiten méglich.

Die Ortslage von Wangelin weist ein gewisses stadtebauliches Gewicht auf. Neben typischen Drei-
seithGfen gibt es eingeschossige Wohn- und Nebengebaude mit unterschiedlicher Gebaudestellung
entlang der Dorfstrasse, die eine kompakte Bebauungsstruktur bilden. Sie sind von Nutzgarten und
Wiesenflachen, iiberwiegend auf den riickwartigen Grundstticksflachen, eingefasst.

Dieser Bebauungsplan ist daher geméafl § 8 Abs. 2 BauGB ausreichend, um die stadtebauliche Ent-
wicklung zu ordnen.

Entsprechend des Gesetzes lber die Umweltvertréglichkeitspriifung in der Bebauungsplanung
(UVPG, in Kraft getreten am 3. August 2001) trifft fiir dieses Vorhaben keine UVP - Pflicht zu, und es
ist keine allgemeine Vorpriifung erforderlich. Das Vorhaben ist entsprechend Nr. 18 der Anlage 1 zum
UVPG unter ,18.7 Stadtebauprojekt* einzustufen; es ist mit ca. 1,0 ha kleiner als die maBgebliche
Grundflache. Somit trifft § 2 a BauGB nicht zu, und es ist kein Umweltbericht zu erstellen.

5. Bestand

Das Plangebiet befindet sich in einem (iberwiegend mit einzeln stehenden Einfamilienhausern bebau-
tem Gebiet, die mehrheitlich eingeschossig sind und unterschiedliche Fassadenmaterialien, Dachfor-
men und Dachneigungen aufweisen.

Die westlich der Dorfstrasse befindliche Bebauung wird durch Einfamilienhauser mit Sattel- bzw. Kriip-
pelwalmdach und Klinker- bzw. Putzfassade gepragt. Diese Bauform findet sich auch stidlich des kiinf-
tigen Baugebietes. Pragend in beiden Bereichen ist die Traufstellung der Hauptgeb&ude zur Strasse.
Auf deren rlickwartigen Grundstiicken schlieen sich an die Hofflachen Géarten und Kleintierhaltung an,
die wiederum Uber angrenzende Wiesenflachen zur offenen Landschaft orientiert sind.

Die neu gebaute Dorfstrae verlauft als Haupterschliebung westlich des Geltungsbereiches. Nordlich
befindet sich an der Kreisstrasse die neue Buswartehalle. Ostlich des Plangebietes grenzen Ackerfla-
chen an.,

Auf dem Flurstlick 65 befinden sich neben dem eingezaunten Feuerlschteich eine Unterstellhalle und
Garagen fiir landwirtschaftliche Gerate. Die Flache ist zur Kreisstrasse mit einem Zaun begrenzt. Die
gemahten Griinflachen des Areals werden derzeitig auch als Bolzplatz und fiir Veranstaltungen der
Gemeinde genutzt.

Das Flurstiick 63 ist eine Wegeparzelle, die ebenso wie das Flurstiick 65 der Gemeinde gehért. Einzel-
ne kleinere Baume befinden sich auf den Randstreifen der angrenzenden Strassen.

Auf dem Flurstiick 65 befinden sich als hochbaulichen Anlagen Garagen, deren Abbruch und Ber&u-
mung abgestimmt ist. Innerhalb der Dorfstrasse bzw. in Randlage befinden sich unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen. Uber das Plangebiet verlauft auferdem eine DN 400 Regenwasserleitung.

Bodendenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.



Bebauungsplan Nr. 1 Ortsteil Wangelin, Gemeinde Buchberg 7

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege, spatestens zwei Wochen vor Termin, schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erd-
arbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen
und dokumentieren kénnen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR
§ 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Boden-
denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nordlich der Kreisstralle befindet sich ca. 90 m vom Baugebiet ein Quarantanestall fiir Schweine mit
800 Laufern und 50 Sauen. Fir diesen Stall liegt eine tberschlagige Berechnung zur Geruchsausbrei-
tung mit Stand September 2004 vom LUNG vor (siehe Anlage). Danach ist die ausgewiesene Bebau-
ung unkritisch, solange es sich nicht um eine reines Wohngebiet handelt.

6. Planinhalt

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthalt dieser Bebauungsplan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

6.1.  Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan fiir die Baufelder 1 und 2 als WS - ,Kleinsied-
lungsgebiet’ nach'§ 2 BauNVO festgesetzt. Damit nimmt das neue Gebiet Bezug auf den Bestand in
der Ortslage.

Auch wenn sich in der heutigen Zeit ein Wandel des Begriffes der Kleinsiedlung vollzogen hat, ist in der
Ortslage Wangelin noch verstarkt das Halten von Hiihnem, Enten oder Gé&nsen und anderen Tieren
sowie die Gartennutzung neben dem Wohnen anzutreffen. Ebenso finden sich auch die zulassigen
nicht stérenden Handwerksbetriebe. In Wangelin sind ansassig ein Elektriker, ein Grafik/Designer und
ein Okobauer. Mit der Einordnung in diesen Gebietscharakter soll auch fiir die kiinftigen Grundsticke
diese Entwicklung mdglich sein.

Um aber die vorhandene Struktur zu sichern, werden die im Gebiet nach BauNVO zulassigen Garten-
baubetriebe und die méglichen Ausnahmen wie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke, Tankstellen und nicht stérende Gewerbebetriebe hier nicht vorgesehen.

Hinsichtlich der Stéranfalligkeit sind Allgemeine Wohngebiete (soweit die vorhandene Bebauung auch
in diesen Gebietscharakter einzustufen ist) und Kleinsiedlungsgebiete weitgehend angenahert, aller-
dings sind die von der gebietstypischen Nutzung (auch der Kleintierhaltung) ausgehenden Stérungen
von der Nachbarschaft hinzunehmen.

Es sollen max. 5 Baugrundstiicke entstehen. Dazu sind detalillierte Aussagen zu den maximalen Bau-
grundstiicken festgelegt worden. Um den fiir die Ortslage typischen Hauscharakter aufzunehmen, wur-
de eine Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelhausern festgesetzt.

Die Gebaude sollen in Anlehnung an die umgebende Bebauung hdchstens ein Vollgeschoss haben.

Die Baugrenzen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalten die Abstande zu den angrenzen-
den Grundstlicksgrenzen, zum Weg und zum benachbarten nérdlichen Stall.

Es wird entsprechend § 17 der BauNVO eine Grundflachenzahl von max. 0,2 festgesetzt.



Bebauungsplan Nr. 1 Ortsteil Wangelin, Gemeinde Buchberg 8

Zur Erhaltung des Ortsbildes sind in den Baufeldern Nebenanlagen, Carports und Garagen zwischen
der Dorfstrsse und der straRenseitigen Baugrenze nicht zugelassen. Festgesetzt wurde auRerdem die
Fortfihrung der typischen Firstrichtung fiir die Hauptgebaude.

6.2. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt (iber die innerériliche ErschlieBungsstralie -
Dorfstrasse - sowie (ber einen separaten ErschlieBungsweg von dieser. Alle fiinf kiinftigen Bau-
grundstlicke werden somit iiber die Dorfstrasse angebunden. Diese Strale ist Eigentum der Gemeinde
Buchberg und wurde 1996 erneuert.

Fir die Zuwegung der geplanten zwei Baugrundsticke, die sich sidlich der Kreisstrasse befinden, ist
eine gesonderte ErschlieBung erforderlich, da der Landkreis einem direktem Anschluss nicht zustimmt.
Dieser 3 m breite Weg ist als Privatweg in Bitumen auszubilden. Er dient damit lediglich den Anwoh-
nern zum Erreichen ihrer Grundstiicke. Fr die turnusmaRige Miillentsorgung sind die Container an die
Dorfstrasse zu stellen.

Fir die Ubrigen drei Grundstiicke sind direkte Zufahrten von der Dorfstrasse aus vorgesehen.

Auferdem befindet sich im Geltungsbereich des B-Planes ein ca. 5,50 m breites unbefestigtes gemein-
deeigenes Wegegrundstiick, Flurstiick 63, das die Zuwegung zur angrenzenden Wiese und zum Acker
sichert. Eine verkehrsseitige ErschlieBung der Baugrundstiicke von diesem Weg ist nicht beabsichtigt.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind mit mindestens einem Stellplatz pro Wohnung auf den
Grundstlicken nachzuweisen.

6.3. Technische Ver- und Entsorgung

Die konkreten Anschlusspunkte sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den zustandigen Ver-
und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.
Wasserversorgung

Fir die Bereitstellung von Trinkwasser erfolgt iber Anschlisse an das vorhandene Trinkwassernetz in
der Dorfstrasse. Uber das Wasserwerk in Ganzlin, ab 2005 (ibemimmt das Wasserwerk Plau am See
diese Funktion, wird die zentrale Versorgung auch fiir kiinftige Baugrundstiicke gesichert.
Léschwasserversorgung

Gemal § 2 Abs. 1 ¢ des Brandschutzgesetzes M-V vom 19. 11. 1991 ist es Aufgabe der Gemeinde,
die Loschwasserversorgung sicherzustellen.

Loschwasser kann (ber Hydranten des vorhandenen Trinkwassemetzes und (iber den neu zu errich-
tenden Feuerldschteich siidlich des Geltungsbereiches, der als Entnahmestelle fir die Freiwillige Feu-
erwehr dienen soll, bereitgestellt werden.

Elektroenergie

Die Bereitstellung von Elektroenergie erfolgt iber das Netz der WEMAG AG.

Gasversorgung

Bisher existiert keine zentrale Versorgung mit Erdgas.
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Fernmeldeversorgung

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist méglich. Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalnahmen ist der Deutschen Telekom AG mindestens 6 Monate vor Baubeginn
anzuzeigen.

Schmutzwasserentsorgung
Die Abwasserableitung der bestehenden Wohngebaude erfolgt tiber die vorhandene zentrale Klaranla-
ge im Ort, die auch das Abwasser der kiinftigen Baugrundstiicke aufnehmen kann.

Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen ist aufgrund der unzureichen-
den Versickerungsfahigkeit des Bodens aufzufangen und in die benachbarten Griinflachen abzuleiten
(Drainage, Rigolen) bzw. in die vorhandene Regenwasserleitung DN 400 einzuleiten.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Parchim.

Der Abfall wird gesondert nach Miill, kompostierbarem Abfall und Abfall fiir die Wertstofftonnen ge-
sammelt. Abfalle, die nicht verwertet werden kdnnen sind durch einen zugelassenen Beférderer abzu-
fahren.

Wahrend der Bauarbeiten und nach Fertigstellung der Objekte hat eine geordnete Abfallentsorgung zu
erfolgen.

Unbelastete Bauabfalle sind wieder zu verwerten. Verunreinigte bzw. schadstoffbelastete Abfélle sind
getrennt von den sonstigen Verwertungsabfallen zu entsorgen.

Altlasten

Ein Altlastverdacht besteht fir die Flache nicht. Die Beraumung des Geb&udes und der Fundamentres-
te sowie des Feuerldschteiches erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde. Sollten Anzeichen fiir Ablage-
rungen oder Altlastverdachtsflachen angetroffen werden, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen
und der Fachdienst Gewasserschutz und Altlasten des Landkreises Parchims zu informieren, um die
weiteren Verfahrensschritte abzustimmen.

Erdarbeiten

Verunreinigungen von Boden und Grundwasser sind auszuschlieRen.
Fir Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
Beim Einbau von Recyclingmaterial sind die entsprechenden Vorschriften zu beachten.

1. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

74.  Grundlagen

Die Birkenallee an der Kreisstralle K31 ist eine geschiitzte Allee im Sinne des § 27 LNatG. Weitere
Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Im 100-
m-Umfeld befinden sich keine Gewasser im Sinne des § 19 LNatG und keine Waldflachen.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Landschaftszone 4 ,Hohenriicken und Seenplatte”, in der
GroRlandschaft 41 ,Mecklenburger GroRseenlandschaft’ und hier in der Landschaftseinheit 412 ,GroR-
seenland mit Mritz-, Kolpin- und Fleesensee”. Die heutige potenzielle natiirliche Vegetation bilden
subatlantische Stieleichen-Buchenwalder.
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Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Wangelin, im unmittelbaren Vorland der iiber Retzow,
Gnevsdorf und Schlemmin verlaufenden, durch Erhebungen von iiber 100 m HN gekennzeichneten
Frankfurter Randlage der Weichselkaltzeit. Die sich sidlich an die Randlage anschlieRende Grundmo-
ranenhochflache ist durch das Niederungssystem des Gehlsbachs zerlappt und geht jenseits der Ta-
lung in die Sanderflachen der Retzower Heide Gber. Das natiirlich anstehende geologische Material
sind Sande und Geschiebemergel/ -lehme, aus denen sich sandig-lehmige Braunerdebdden mit einem
niedrigen bis mittleren natirlichen Ertragspotential entwickelt haben. Die mittlere Gelandehéhe im Gel-
tungsbereich liegt bei 80 m HN.

Im Gebiet herrscht ein maritim gepréagtes Binnenplanarklima.

Gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist der oberste wasserfiihrende Grundwasserleiter
Jrelativ geschitzt” (mittlere Grundwassergefahrdung).

Geltungsbereich und landschaftliches Umfeld haben bei groRraumiger Betrachtung eine mittlere bis
hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie fiir die landschaftsgebundene Erholung und
den Schutz des Landschaftsbildes (Landschaftsrahmenplan).

7.2.  Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich stellt sich als nach Siiden schwach geneigte Freiflache am nordéstlichen Ortsrand
von Wangelin dar, die im Norden von der KreisstraBe K 31 und im Westen durch die Wangeliner Dorf-
stralle begrenzt wird. Auf der Flache sind im Bestand als bauliche Anlagen ein eingefriedeter Lésch-
teich, ein Garagentrackt sowie ein landwirtschaftlich genutzter Maschinenunterstand vorhanden, die im
Zuge der baulichen Entwicklung im Geltungsbereich zuriickgebaut werden sollen. Die Freiflache wird
derzeit als Bolzplatz genutzt und weist eine artenarme bis artenreiche, schwach ruderalisierte Scherra-
senvegetation auf. Nach Osten schliel’t sich offenes Ackerland an.

Aufgrund der beschriebenen Vornutzung ist von einer anthropogenen Veranderung der Boden auszu-
gehen.

Im Rahmen der Erstellung des GOP fiir eine nicht zur Realisierung kommende Vorfassung des B-Plans
wurde 2001 eine Pflanzenartenliste zu den Griinlandflachen erstellt. Daraus geht hervor, dass landes-
weit gefahrdete Arten nicht vorhanden sind.

An der Kreisstrale befindet sich im Stralenbegleitgriin eine geschiitzte Birkenallee. Die im Geltungs-
bereich liegende stdliche Baumreihe der Allee weist Abmessungen der Einzelbaume von ca. 10 m
Baumhohe und ca. 6 m Kronendurchmesser auf. An der Dorfstrale befindet sich eine junge Linde (H6-
he 5 m, Kronendurchmesser 3 m).

Die genannten Baume sowie der riickzubauende Bestand baulicher Anlagen sind in der Planzeichnung
dargestellt.

Hinsichtlich der Beschreibung des Landschaftsbildes wird aus den Ausfiihrungen im 0.g. GOP des
Landschaftsarchitekten Kahns, Schénwalde, zitiert: ,Der Untersuchungsraum liegt am nordéstlichen
Ortsrand von Wangelin in exponierter Situation. Aus Richtung Gnevsdorf auf der Kreisstrale K 31
kommend, stellt er den Ortseingang dar. ... Der Betrachter kommt von dem Hohenriicken, der sich in
Nordwest-Siidost-Richtung zwischen dem Windmihlenberg (105,3 m) und dem Buchberg (118,2 m)
erstreckt, auf Wangelin zu ... Dabei fallt im auf, dass der tiefergelegene alte Ortskern (ca. 70 m (. NN)
gegenber der sich anschlieBenden freien Landschaft ... einen von GroRbaumen, Obstbaumen, Strau-
chern und Garten gebildeten ,griinen’ Ortsrand besitzt. Der héhergelegene neuere Ortsteil (ca. 75 m .
NN) hingegen hat einen solchen ,Puffer’ zur freien Landschaft nicht. Der Unterstand fiir landwirtschaftli-
che Fahrzeuge sowie die Garagenanlage fallen dadurch besonders stark ins Auge. ... In Verbindung
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mit dem eingezaunten Feuerldschteich [e.A.: und der strukturlosen Freiflache des Bolzplatzes]... wird
deutlich, dass diese Ortseingangssituation nach einer Aufwertung beziiglich der Funktion und des
Ortsbildes verlangt." Mit der Herstellung und Emeuerung des Wendebereichs und der Bushaltestelle,
dem Gebauderlickbau nérdlich der K31 und der Bepflanzung nérdlich des Kreuzungsbereichs wurden
bereits MaRnahmen zur Neugestaltung umgesetzt.

7.3.  Eingriffsbewertung

Planungsvorhaben und Feststellung des Eingriffstatbestandes

Das Bebauungsplanvorhaben umfasst auf zwei Baufeldern die Festsetzung als Kleinsiedlungsgebiet
(WS) mit einer GRZ von 0,2. Die Wohngeb&ude sind mit straRenparalleler Firstrichtung als eingeschos-
sige Baukdrper zu errichten. Zur verkehrlichen ErschlieRung ist die Anlage von privaten Zufahrten von
der Dorfstralle aus erforderlich. Die Herstellung einer separaten Zufahrt fiir die Grundstiicke im Bau-
feld 1 ist nicht vermeidbar, weil Grundstiickszufahrten direkt von KreisstraRe nicht zugelassen werden.

Aufgrund der Festsetzungen kénnen Teile der bislang als Bolzplatz / Léschteich genutzten Grundfla-
chen dauerhaft dberbaut und versiegelt bzw. in anderweitig genutzte, unbebaute Nutzflache (v.a. Gar-
tenland) umgewandelt werden.

Die Uberbauung, Befestigung und Versiegelung einer Flache stellt einen Eingriff in Natur und Land-
schaft entsprechend § 18 BNatG bzw. § 14 LNatG dar, da die Veranderungen der Gestalt und Nutzung
der betroffenen Grundflache die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild er-
heblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff in Natur und Landschaft). Bei Bebauungspla-
nen, die fir derartige Eingriffe die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, sind entsprechend
§1a BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden und die Ergebnisse als Grundlage
fir die Abwagung nach § 1 (6) BauGB darzustellen. Bei der Ermittlung des Kompensationsumfangs
werden die Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999) angewendet.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhangig von der Ein-
griffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume dirfen nicht entfernt, geschadigt oder in ihrer Gestalt wesentlich
verandert werden. Bei Bauarbeiten sind die Bestimmungen der DIN 18920 und der RAS-LP4 zum
Baumschutz auf Baustellen zu berlicksichtigen. Befestigungen, Tiefbauarbeiten u.a. im Traufebereich
sollen grundsatzlich vermieden werden. Ausnahmen bediirffen — unbeachtlich der erforderlichen Zu-
stimmung des Eigentimers / Baulasttragers - der vorherigen Zustimmung der Gemeinde. Beim Stra-
Renbegleitgriin an der K 31 verbleibt die Zustandigkeit bei der unteren Naturschutzbehdrde, da es sich
bei der Allee um ein geschiitztes Biotop handelt.

Die Einbindung der geplanten Bauflachen in das Orts- und Landschaftsbild wird insbesondere durch
die festgesetzte eingeschossige Bauweise und traufstandige Anordnung der Wohngebaude sowie
durch die riickwartige Festsetzung von Obstwiesen im Ubergangsbereich zur Feldflur (siehe unter
Kompensationsmalnahmen) erreicht.

Das im Baugebiet anfallende Schutzwasser ist (iber die Trennkanalisation der értlichen Kléranlage von
Wangelin zuzufihren. Regenwasser soll vor Ort aufgefangen und genutzt werden. Im Gbrigen ist ein
Anschluss an die vorhandene Regenwasserleitung vorgesehen.

Zu befestigende Freiflachen auf den Grundstiicken sind auf ein Mindestmal zu beschrénken und so-
weit wie moglich mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren.
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Umfang und Bewertung des Eingriffs

Im Geltungsbereich werden im Bereich der Baufelder durch die geplante bauliche Entwicklung Biotope
und Bodenfunktionen zusétzlich zur Vorbelastung der Fléche weitergehend zerstért und beeintréchtigt.
Die entstandenen erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

74. Umfang der Flichen und MaRnahmen fiir die Kompensation

Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Von dem Vorhaben sind ausschlieRlich Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung betroffen.
Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999, Stand der Uberarbeitung 01.2002)
bestimmt sich die Kompensation damit ausschlieBlich durch das MaR der Biotopbeeintrachtigung. Fau-
nistische und abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaftiiche Freirdume sind im vorlie-
genden Gebiet nicht zu bericksichtigen. Auswirkungsbereich ist der Geltungsbereich.

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung.

Code' | Biotoptyp-Bestand | Flache [m? | BWE? | Baul. Nutzung ZSV3 | KE* | KF5 |WFS| KFA?
Ge |09

PEG | Scherrasen 447 - i Baufeld 1, GRZ 0,2 05 [ 1,5 | 075 | 10 502
(Bolzplatz)

PEG | Scherrasen 200 - 1 Baufeld 1, Verkehrsflachen 05 [1,6(075 |10 225
(Bolzplatz) auf Grundstiicken

PEG | Scherrasen 1586 | - 1 Baufeld 1, unversiegelt 1,01 075 {10 1190
(Bolzplatz)

SYL | Feuerldschteich 63 - <1 |Baufeld 1, GRZ 0,2 00} 075 |10 0

SYL | Feuerldschteich 252 - <1 | Baufeld 1, unversiegelt 0007510 0

PEG | Scherrasen 170 - 1 Anliegerstichstrafie 0.5—{-1.5-|-0,75-|-1.0 191
(Bolzplatz)

PEG | Scherrasen 499 - 1 Baufeld 2, GRZ 0,2 05 (15]075 1,0 562
(Bolzplatz)

PEG | Scherrasen 200 - 1 Baufeld 2, Verkehrsflachen 05 |15(075]1,0 225
(Bolzplatz) auf Grundstiicken

PEG | Scherrasen 1798 | - 1 Baufeld 2, unversiegelt 101075 |10 1348
(Bolzplatz)
StraRenbegleitgriin | 1285 | - - Bestandsdurchlauf 00075 |00 0

6500 Summe: 4243
! Kodierung n. ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelénde” 8 WF = Wirkungsfaktor (Erléuterung im Text)
(LAUN 1998) TKFA = Kompensationsfldchenéquivalent (Bedarf)

2 BWE = Biotopwerteinstufung (Erlauterung im Text) 8 G = Grundfiéche

3 Z8V = Zuschlag bei Violiversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2
(n. LUNG 1999)

¢ KE = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999)
5 KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)

8 (J = {iberschirmte Fliche

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von 10.076 m?, davon entfallen auf die Eingriffsflachen und das
Strallenbegleitgrtin (Bestandsdurchlauf) 6.500 m?

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung" wurden fiir die kartierten Biotope im Geltungsbereich Bio-
topwerteinstufungen (BWE) vorgenommen. Fir die Ermittiung des Kompensationserfordemisses (KE)
wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemessungsspanne vorgegeben. Aufgrund der Vor-
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belastung der Rasenflachen durch Sportnutzung und haufige Mahd wurden die Einstufungen mit 1,0
im unteren Bereich der Bemessungsspanne gewahlt. Das ermittelte Kompensationserfordernis (KE)
enthalt zusatzlich jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der baulichen Nutzung die angegebe-
nen Zuschlége von 0,5 fir Versiegelung (ZSV). Im Bereich des riickzubauenden Loschteichs ist auf-
grund der erheblichen Vorbelastung das KE = 0.

Durch den Korrekturfaktor (KF) soll das Maf der Vorbelastung eines Biotops ausgedriickt werden. Die
Biotope sind durch benachbarte Siedlungs- und Straflenflachen stérker beeinflusst, so dass wertmin-
dernde Vorbelastungen bestehen (Korrekturfaktor = 0,75).

Kompensationserfordernis (KE) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das ,konkretisierte
biotoptypbezogene Kompensationserfordernis".

Der Wirkungsfaktor (WF) betragt bei Biotopbeseitigung 1.

Das Kompensationserfordernis, ausgedriickt als Kompensationsflachenaquivalent (KFA), wird durch
Multiplikation ermittelt:

KFA = Biotopfiiche » KE » KF * WF

Aus der Berechnung ergibt sich ein Kompensationsflichenéquivalent von 4.243, Es betrigt
2.108 fiir das Baufeld 1 und 2.135 fiir das Baufeld 2.

Bestimmung des notwendigen Umfanges der Kompensationsmanahmen

Als AusgleichsmaRnahme fiir Uberbauungen / Versiegelungen kommen insbesondere MaRnahmen zur
Entsiegelung oder zur Renaturierung bisher genutzter Boden/Biotope infrage. Fiir derartige MaRnah-
men sind im Geltungsbereich nur teilweise geeignete Flachen vorhanden (Unterstand, Garagen), die
das Kompensationserfordernis jedoch nicht erfiillen kénnen. Insofern kommen ErsatzmalRnahmen im
Sinne des Naturschutzrechts in Betracht, die die beeintrachtigten Funktionen in ahnlicher Art und Wei-
se ersetzen.

Als Ersatzmalnahme fiir die Beeintréchtigung der Boden / Biotope ist die Anpflanzung von Béumen
sowie die Anlage von Obstwiesen auf den Grundstiicken vorgesehen. Mit der Anpflanzung von Obst-
wiesen im riickwértigen Bereich der Grundstiicke sollen weiterhin die geplanten Baugrundstiicke in das
Siedlungs- und Landschaftsbild eingebunden werden (vgl. Bestandsbeschreibung).

In der Berechnung werden wiederum die Zahlen fiir die beiden Baufelder einzeln ausgewiesen. Die in
die Berechnung eingestellten Fl&chenwerte entsprechen den in der Planzeichnung dargestellten Griin-
flachen / Flachen zum Anpflanzen von Baumen.

Den fiir die Entwicklung der Zielbiotope erforderlichen Kompensationsmafnahmen wurden die in den
.Hinweisen zur Eingriffsregelung” aufgefiihrten Wertstufen (WS) zugeordnet. Die Wertstufen driicken
einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca. 25 Jahren aus. Dieser wird
dem Aufwertungspotential entsprechend bei Extensivierung der hier vorhandenen Griinflachen mit 1,
bei der Baumpflanzung mit 2 angesetzt. Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernisses wer-
den aus den Wertstufen Kompensationswertzahlen (KWZ), die innerhalb einer Bemessungsspanne
liegen, abgeleitet. Die gewahiten Kompensationswertzahlen liegen bei Extensivierung der hier vorhan-
denen Grinflachen im unteren, bei der Baumpflanzung im mittleren Bereich der Spanne. Die deutlich
groRere erforderliche Pflanzstarke der StraRenbaume gegeniiber den Obstbaumen wird durch eine
hohere KWZ berticksichtigt. Fur die Bereiche der zu entsiegelnden Flachen enthalt die KWZ einen Zu-
schlag von 0,5.
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Bei der Flachenbilanz ist zu beriicksichtigen, dass die Biume zusatzlich zu den Grundflachen mit
einer Flache von 25 m? je Baum in die Berechnung eingehen.

Die Leistungsfahigkeit der Kompensationsmainahmen wird in Abhangigkeit von einer zu erwartenden
Beeintréchtigung der Biotopentwicklung im Geltungsbereich mit 70 % zugrundegelegt (Leistungsfaktor
der Kompensationsmafnahmen (LF) 0,7).

Flache ! Biotop-Bestand Zielbiotope? Flache [m?] WS3 [ KWZ4 | LFS FAs
gt | U
Baufeld 1 Scherrasen Wiese / Weide mit 1514,5 1,0 | 1.0 | 0,70 1060
(Bolzplatz) extensiver Nutzung
Baufeld 1 Scherrasen Béume (Bereich Haltestelle), 4*25=| 20 | 35 0,70 245
(Bolzplatz) 4 Stiick 100
Baufeld 1 Scherrasen Obstbaume, 18*25=| 20 | 25 0,70 788
(Bolzplatz) 18 Stiick 450
Baufeld 2 Scherrasen Wiese / Weide mit 1454,5 1,0 1,0 0,70 1018
(Bolzplatz) extensiver Nutzung
Baufeld 2 Garage, Unterstand | Wiese / Weide mit extensiver | 607 1,0 1,5 0,70 637
Nutzung + Entsiegelung
Baufeld 2 Scherrasen Obstbaume, 12*%25=| 20 | 25 0,70 525
(Bolzplatz) 12 Stiick 300
Summe: 3576 875 4273
! Flachenbezeichnung 2 Zielbiotope der Kompensationsmafinahmen
3 Wertstufe der Kompensationsmainahme (u.V.v. LUNG 1999) 4 KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999)
® LF = Leistungsfaktor der KompensationsmaRnahme (u.V.v. LUNG 1999) 8 FA = Flachenaquivalent der KompensationsmaBnahme
7 iberschirmte Flache, 25 m? je Baum & Grundflache

Der Umfang der Kompensationsma@nahmen, ausgedriickt als Flachenéquivalent (FA), wird durch Mul-
tiplikation ermittelt:

FA = Fliche der MaBnahme » KWZ » LF

Aus der Berechnung ergibt sich insgesamt ein Fldchenéquivalent von 4.273. Dabei wiirden sich
unter Beriicksichtigung der ohne Normcharakter in der Planzeichnung dargesteliten Grund-
stiicksfldchen z.B. Werte von 2.093 fiir das Baufeld 1 und von 2.180 fiir das Baufeld 2 ergeben.

Aus dem Vergleich von Kompensationsflichenidquivalent (KFA = 4.243, Kompensationserfor-
dernis) und Fléchenéquivalent (FA = 4.273, Umfang der geplanten MaBnahmen im Geltungsbe-
reich) ergibt sich, dass der mit dem B-Plan verbundene Eingriff in Natur und Landschaft inner-
halb des Plangebietes kompensiert werden kann.

7.5. Beschreibung der MaBnahmen

1) Anpflanzung von Stralenbaumen im Bereich der Bushaltestelle

In der Grinflache an der Bushaltestelle sind entsprechend der Planzeichnung vier Winterlinden in der
Qualitat Straenbaum, Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Baume sind entsprechend der Symbole in der Planzeichnung anzuordnen.
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Die Pflanzung und Pflege wird den zu Baufeld 1 gehérenden Grundstiicken zu gleichen Teilen zuge-
ordnet.

Ziel ist die Entwicklung ortstypischen Grofgriins als Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
durch den Bebauungsplan und zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.

Um die aufgefiihrten Entwicklungsziele zu erreichen, sind insbesondere die im folgenden genannten
Anforderungen bei der Pflanzung, Fertigstellung und Entwicklungspflege zu beachten:

Verwendung von Pflanzware mit Baumschulqualitat und norddeutscher Provenienz,

Pflanzung im Herbst nach Laubfall,

Bodenverbesserung in der Pflanzgrube durch nahrstoffreiches Substrat,

Jungbaume an Verankerungen befestigen und Baumscheibe mulchen (mit begleitender Diingung),
Wirksamer Verbilschutz,

mindestens 12 m? unversiegelter Wurzelraum je Baum,

Entwicklungspflege mindestens drei Jahre ab Pflanzung mit Freistellung der Jungpflanzen von
Konkurrenzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bewasserung bei anhaltender Trockenheit und Nachpflan-
zung von Verlusten.

Der abnahmefahiger Zustand (Fertigstellungsabnahme) ist nach DIN 18916 bei Durchtrieb in der auf
die Pflanzung folgenden Vegetationsperiode ohne Ausfall an Pflanzen gegeben. Bewasserung und
Bodenverbesserung in der Pflanzgrube sind fiir den Aufwuchserfolg von besonderer Bedeutung. Die
Baume sind durch Gehélzschnitt so zu pflegen, dass die Baumkrone fachgerecht erzogen wird.

Die Baumpflanzungen sollen spatestens in der auf die Fertigstellung der Wohngeb3ude-Rohbauten
folgenden herbstlichen Pflanzperiode vorgenommen werden.

2) Anpflanzung von Obstbaumen

Auf den Grundstiicken sind innerhalb der Fldche mit Bindung zum Anpflanzen von Baumen in der fest-
gesetzten Anzahl hochstammige Obstbdume mit Arten und Sorten entsprechend Pflanzenliste in der
Pflanzstéarke von 10-12 cm Stammumfang anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzung erfolgt mit einem Pflanzabstand von 8-10 m.

Folgende Zahl zu pflanzender Obstbaume wird festgesetzt:
zu Baufeld 1 zugehdrende Grundstiicke insgesamt 18 Stiick
zu Baufeld 2 zugehdrende Grundstiicke insgesamt 12 Stlick

Die Baume sind getrennt nach Baufeldern im Verhaltnis der zuldssigen bebaubaren Grundstiicksfla-
chen auf die zugehérigen Grundstiicke aufzuteilen. (Nach der ohne Normcharakter in der Planzeich-
nung vorgenommenen Darstellung der Grundstiicksgrenzen wiirden sich folgende Baumzahlen fiir die
Grundstticke ergeben (von Nord nach Stid): 9 St., 9 St., 4 St., 4 St., 4 St.).

Ziel ist die Entwicklung von Obstwiesen im riickwértigen Bereich der Grundstiicke zum Ausgleich von
Beeintrachtigen von Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan sowie zur ortstypischen Eingri-
nung der Grundsticke.

Um die aufgefiihrten Entwicklungsziele zu erreichen, sind insbesondere die unter Punkt 1 genannten
Anforderungen bei der Pflanzung, Fertigstellung und Entwicklungspflege zu beachten. Zuséatzlich ist bei
einer Beweidung der Obstwiesen zu beachten, dass der Verbissschutz fiir Stamm und Krone dann
langfristig erhalten wird.

Die Baumpflanzungen sollen spétestens in der auf die Fertigstellung der Wohngeb&ude-Rohbauten
folgenden herbstlichen Pflanzperiode vorgenommen werden.
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Pflanzenliste (Die Sortenangabe bei Obstb&umen hat empfehlenden Charakter):

Apfel z.B. Boskoop rot, Gravensteiner, Holsteiner Cox, Jonathan, James Grieve, WeiRer Klarapfel
Birne z.B. Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise, Bergamotte

SilBkirsche z.B. GrolRe Schwarze Knorpelkirsche

Sauerkirsche z.B. Schattenmorelle

Pflaume z.B. Kénigin Viktoria, Buhlers Friihzwetsche, Hauszwetsche

Mirabelle z.B. Nancy Mirabelle

Es handelt sich um verbreitete, von Baumschulen empfohlene Sorten. Die genannten Apfel- und Bimensorten sind als alte Kultursorten in
M-V bekannt. Liefernachweis: z.B. Clasen & Co Baumschulen GmbH, Rellingen, (iber GaLaBau Crivitz GmbH, Griiner Service Paarsch
oder Gal.aBau Vogel Liibz.

3) Abriss und vollstandige Berdumung der baulichen Anlagen, Rekultivierung der Grundflachen

Die in der Planzeichnung zum Riickbau festgesetzten baulichen Anlagen innerhalb der privaten Griin-
flachen sind einschlieBlich der Fundamente vollstandig zu berdumen. Die Fundamentgruben sind bis
zum Niveau des umgebenden Geléndes durch Einbau von Boden und kulturfahigem Oberboden zu
verfiillen und die Flachen mit Rasen (Landschaftsrasen mit Krautemn) zu begriinen. Die Abrissflachen
sind nach der Rekultivierung als Obstwiese (Punkte 2und 4) zu nutzen.

Ziel der Malinahmen ist die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft durch den Bebau-
ungsplan sowie die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes.

4) Extensive Griinlandnutzung der Griinflichen

Auf den Grundstiicken ist innerhalb der privaten Griinflache das vorhandene Griinland unter den anzu-
pflanzenden Obstbaumen dauerhaft zu erhalten und extensiv zu nutzen bzw. in gleicher Weise zu pfle-
gen.

Ziel der MaBnahmen ist die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft durch den Bebau-
ungsplan.

Die Flache ist als Wiese mit einer Mahdhaufigkeit von maximal 2 Schnitten pro Jahr zu nutzen. Der
friheste Mahtermin ist der 20.06.; das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen. Alternativ kann die
Flache im Zeitraum vom 01.06. bis 30.11. durch eine geringe Zahl von Schafen, Ziegen oder Federvieh
beweidet werden. Mechanische Bodenbearbeitung in der Zeit nach dem 31.03., der Wechsel zwischen
Beweidung und Mahdnutzung innerhalb eines Jahres, Umbruch, Neueinsaat, Diingung, Ausbringung
von Klarschlamm, Kompost oder anderen Bodenhilfsstoffen sowie mechanische oder chemische Un-
krautbekampfung sind unzul&ssig. Die Flache darf nicht ungenutzt oder ungepflegt liegengelassen
werden. Der Bau von Stallen und anderen Nebengebauden zur Viehhaltung darf nicht auf der festge-
setzten Grinflache erfolgen. Bei Beweidung ist der VerbiRschutz der festgesetzten Obstb&ume zu ge-
wahrleisten.,

Hinweise zur Festsetzung kommunaler Bestimmungen fiir Auflagen bel erheblicher Schidigung
oder Beseitigung von zum Anpflanzen festgesetzten Biumen

Bei erheblicher Schédigung oder Beseitigung von zum Anpflanzen festgesetzten Baumen ist bei einem
Stammumfang bis zu 40 cm (gemessen in 1,0 m Hohe vom Erdboden) 1 Baum als Ersatz, fiir jede
weiteren angefangenen 20 cm Stammumfang je ein weiterer Baum als Ersatz im Geltungsbereich zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Obstbdume entsprechend der Pflanzenliste
unter Pkt. 2, in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 10-12 cm (Baumschulqualitat) zu
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verwenden. Der Baum ist ab Pflanzung mindestens drei Jahre zu pflegen. Die Zustimmung der Ge-
meinde ist vorab einzuholen.

Ist die Ersatzpflanzung im Geltungsbereich nicht durchfiihrbar, hat der Ersatzpflichtige anstelle jedes zu
pflanzenden Baumes ein Ersatzgeld in Héhe von 200,00 EURO an die Gemeinde zu zahlen. Das Er-
satzgeld ist zweckgebunden fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchem in der Gemeinde zu
verwenden.

8. Wechselwirkungen zwischen Planungsgebiet und Nachbargrundstiicken

Auswirkungen

Durch die geplante Wohnnutzung und Kleintierhaltung sind keine negativen Auswirkungen auf die be-
nachbarten Nutzungen zu erwarten.

Die Nutzung ,Kleinsiedlungsgebiet’ fiigt sich in die angrenzenden Bereiche &stlich und sldlich des
Dorfplatzes ein.

Einwirkungen

Die Umgebung des Vorhabens ist durch (iberwiegende Wohnbebauung mit Nutzgarten und individuel-
ler Kleintierhaltung geprégt. Das geplante Gebiet unterscheidet sich somit von der Nutzung her nicht
von dem umgebenden Baugebiet. Nutzungskonflikte sind daher von der Art der baulichen Nutzung
nicht zu erwarten. Das geplante Wohngebiet ist in keiner Weise unzumutbar hohen Immissionsbelas-
tungen ausgesetzt, die am nérdlichen Ortsrand befindliche Stallanlage hat keine gravierenden negati-
ven Auswirkungen auf das kiinftige Baugebiet (Siehe beigefligte Ausbreitungsberechnung).

Von der Kreisstrasse 31 Vietliibbe — Gnevsdorf liegen keine Fahrzeugzahlungen zum Verkehrsauf-
kommen vor, woraus entsprechende Immissionen ermittelt werden konnten. Auf Nachfrage bei der
kreislichen Verkehrsbehérde ist jedoch auf dieser Strasse mit geringen Verkehrsbewegungen zu rech-
nen, sodass von keinen negativen Auswirkungen auf das Plangebiet ausgegangen wird.

9. Bodenordnende MaBnahmen, Sicherung der Umsetzung

Eigentliimer der Flurstiicke 63 und 65 der Gemarkung Wangelin, Flur 3, ist die Gemeinde Buchberg.
Die ErschlieBungsmalnahmen werden von der Gemeinde und die AusgleichsmaBnahmen im Bebau-
ungsplangebiet nach Verkauf der geplanten Flurstiicke durch die Eigentiimer realisiert.

10.  Stidtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10.085 m?
Baufeld 1 2.550 m2
Baufeld 2 2.500 m?
Stralenverkehrsflache (Anliegerweg) 170 m2
Verkehrsgrtin (Strallenbegleitgriin und siidlicher Weg) 1.130 m?
Offentliche Griinflache (Bushaltestelle) 160 m?
Private Griinflache (Ausgleichspflanzung) 3.5756 m?

Anzahl Baugrundsttlicke 5

durchschnittliche GrundstiicksgroRe ca. 1.000 m2
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11.  Ortliche Bauvorschrift gem3R § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 LBauO M-V
- Begriindung -

Im Zusammenhang mit der Satzung iiber den B-Plan erlaft die Gemeinde eine értliche Bauvorschrift
Uber die Gestaltung entsprechend § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 LBauQ M-V vom 06, 05. 1998 (ein-
schlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen) fiir den Geltungsbereich des B-Planes. Diese dient dem
Zweck, die getroffenen Festsetzungen zu den stadtebaurechtlichen Inhalten in bezug auf die duRere
Gestaltung der baulichen Anlagen zu untersetzen.

Damit soll erreicht werden, dass die typische StraBenbebauung im Ort aufgenommen wird und durch
passende Neubauten erganzt wird.

Baukdrper

Die im Dorf vorhandenen Gebaude sind (iberwiegend langgestreckte Wohn- oder Wirtschaftsgebaude,
die unterschiedlich in ihren Proportionen und Stellungen zur StraRe angeordnet sind. Dabei Uberwiegt
die Traufstellung der Ianger wie breiten Hauser. Mit der getroffenen textlichen Festsetzung 4.1. und der
Festlegung der Firstrichtung soll diese Gestaltungsform aufgenommen werden.

Décher

Die Dachlandschaft wird gepragt durch eine Vielzahl gleicher oder &hnlicher Décher, die das Erschei-
nungsbild nach aufen dokumentieren. Die Gestalt des Daches bestimmt den Charakter eines jeden
Gebaudes, verleiht ihm sein Geprage durch seine Form und seine Neigung, durch den Dachiiberstand
und nicht zuletzt durch das Eindeckungsmaterial. Um eine weitestgehende Anpassung an die vorhan-
dene Dachlandschaft zu erreichen, wurden die fiir Mecklenburg typischen Dachformen fiir die Wohn-
gebaude festgesetzt.

Die Dachformen der Dreiseithéfe sowie der tbrigen Geb&ude weisen eine Dachneigung von 45 - 50
Grad auf. Sie sind als Sattel- oder Kriippelwalmdach in roter Farbe errichtet worden. Mit der Festset-
zung 4.2. sollen diese historischen Formen auch fiir Neubauten gelten.

Da aufgrund der vorgeschriebenen Proportionen Doppelhduser durchaus vorstellbar und gewiinscht
sind, sind hierfiir eindeutige Regelungen fiir die Dachlandschaft getroffen worden.

Dachaufbauten sind méglich, allerdings mit Einschrankungen, da Trapezgauben nicht zum mecklen-
burgischen Dorf gehéren.

Fassade

Das Oberflachenmaterial der Fassaden bestimmt wesentlich das Straen- oder Ortsbild. Auch die Far-
be der Fassade, als Bestandteil der Oberflache, spielt dabei eine Rolle. Die Fassadengestaltung ist in
roten bis rotoraunem Verblendmauerwerk und anteiligen Holzelementen zulassig. Diese Materialien
passen sich in die umgebende Bebauung ein, die untypischen Holzhauser werden ausgeschlossen

Fur die Gestaltung der Fassaden gibt es keine detaillierte zwingende Vorschrift, was die Anordnung
von Fenstern und Tiren angeht..

Allerdings sind gleiches Material und gleiche Farbe fir Doppelhduser eine zwingende Vorgabe - Fest-
setzung 4 4.

Einfriedungen

Die straBenseitigen Grundstiickseinfriedungen bestimmen das StraBenbild wesentlich mit. Um den
Blick zu den Geb&uden offen zu halten, wurde die Hohe der Einfriedungen bis max. 1,50 m festgelegt.
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Um massive Einfriedungen zu vermeiden, wurde die nicht erwiinschte ,geschlossene Mauer* ausge-
schlossen.

Sonstige Anlagen

Auch fur die sonstigen Anlagen gibt es Regelungsbedarf, da auch von ihnen gestalterische Wirkungen
ausgehen kdnnen. Um die stérende Wirkung von Miilltonnen im Vorgartenbereich und im einsehbaren
Bereich von der Strale zu mildern, wurden entsprechende Festsetzungen zu den Standorten getroffen.
Weiterhin sind die Zufahrten zu Grundstiicksflachen in wasserdurchldssigem Aufbau herzustellen, um
die Form der urspringlichen Hofflachen aufzunehmen und um das Wasser dem Naturhaushalt zuzu-
flhren.

Buchberg,

Der Blirgermeister




