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1. Allgemeines

1.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgliltigen Anderungen,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

c) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
19911 S. 58),

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 6.Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 102), einschlieBlich aller rechtsgtiltigen
Anderungen,

e) das Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 22. Oktober 2002,
f) das Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) vom 25.03.2002,

g) Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), geandert durch Gesetz
vom 26. August 1989 (BGBI. | S. 2521, 2544)

h) Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V) vom 8. Februar 1993
(GVOBI. M-V S. 90), zuletzt gedndert durch das erste Gesetz zur Deregulierung und zum
Burokratieabbau vom 25. Oktober 2005 (GVOB. M-V S. 535).

[) Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI.
M-V S. 669), zuletzt geéndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 23.05.2006 (GVOBI.
M-V S. 194)

1.2. Verfahrensstand / Planungsgrundlagen

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Karow haben auf ihrer Sitzung am 07.12.2005 den Auf-
stellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 2 fir das Gebiet ,Naturhafen Leistner Lanke* an
der sudlichen Gemeindegebietsgrenze, éstlich der BundesstraRe 103 am nérdlichen Ufer des
Plauer Sees, gefasst. Es folgte die friihzeitige Beteiligung der beriihrten Behérden und Tréager
6ffentlicher Belange. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Rahmen einer &f-
fentlichen Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes durchgefihrt. Uber die Abwégung
der eingegangenen Stellungnahmen wurde durch Beschluss auf der Gemeindevertretersitzung
am 12.12.2007 entschieden. Auf der Gemeindevertretersitzung vom 02.07.2009 wurde die &f-
fentliche Auslegung nach § 3 Abs 2 BauGB beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes
hat in der Zeit vom 01.09.2009 bis zum 02.10.2009 éffentlich ausgelegen.

Als Kartengrundlage dient die Vermessung im MaRstab 1:1000 des Vermessungsbiiros Hilt-
scher aus Parchim. Die Héhen wurden im értlichen System gemessen. Als Héhenbezugspunkt
wurde der Héhenpunkt an der stidwestlichen Grenze des Flurstiickes 41/3 mit 50,00 m ange-
nommen. Die Kartenunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
Strallen sowie die Elemente wie Graben, Gehélze und Wald nach.

Durch die Lubzer Architekten-und Planungs-GmbH wurde in diese Kartengrundlage die Pla-
nung der Geb&ude und des Wasserbeckens sowie der Steganlagen im Plauer See dargestellt,
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die als Grundlage fir den Bebauungsplan dienten. Die Steganlagen sind jedoch nicht Bestand-
teil dieses Bebauungsplanes; sie liegen auf dem Territorium der Stadt Plau am See. Daher wird
far die Steganlage ein separater Bebauungsplan aufgestellt — Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt
Plau am See ,Steganlage Naturhafen Leistner Lanke und Fahrgastschiffanleger”. Die beiden
Bebauungspléne werden parallel in gegenseitiger Abstimmung aufgestellt.

Aus der Vermessung im MafRstab 1:500 des Vermessungsbiiros Bannuscher & MeilRner aus
Wittenférden fur den Neubau des Radweges an der Bundesstrale 103 wurde die Filhrung des
Radweges und die Zufahrt von der B 103 tlbernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Naturhafen Leistner Lanke“ besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MafRstab 1 : 1000 mit der Planzeichenerkl&rung und
- TeilB - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der

- Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung einschlieBlich Umweltbericht beigefiigt, in der Zie-
le, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

2. Geltungsbereich

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

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst in der Gemarkung Leisten, Flur 2, die Flurstiicke
92/3, 92/4 und 92/5. Die Flache ist ca. 3,2 ha groR, davon ca. 2,0 ha fur die baulichen Entwick-
lungsfléchen. Alle Flurstiicke befinden sich in Privateigentum — ein Eigenttimer.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes (B-Plan) grenzt im Westen an das private Flurstiick
41/2, das sich zwischen Bundesstralle 103 und Plangebiet befindet. Im Stidwesten grenzt das
Plangebiet unmittelbar an den StraRenraum der BundesstraRe (Radweg) und an den Graben
Verbandsgewasser 14). Im Suden begrenzt das Ufer der Leistner Lanke, eine Ausbuchtung
des Plauer Sees, das Plangebiet, das gleichzeitig die Gemeindegrenze zwischen der Gemein-
de Karow und der Stadt Plau am See bildet.

Im Osten wird das Plangebiet durch Waldfl&chen begrenzt. Im Norden schlieRen sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die fur die geplante Nutzung erforderlichen
Flurstiicke einbezogen wurden, in denen sich die zu bebauenden Flichen und die fiir die ver-
kehrliche und technische ErschlieRung notwendigen Bereiche befinden.

3. Erfordernis der Planaufstellung/ Standortwahl

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist die Flache als Sondergebiet ,Naturhafen* darge-
stellt. Mit diesem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung von
baulichen Anlagen und die Nutzung von Wasserflachen geschaffen werden, die firr den Betrieb
eines Naturhafens erforderlich sind.

Das Hafenbauvorhaben und die Standortbestimmung waren bereits Gegenstand mehrerer Ab-
stimmungen der &rtlichen Beteiligten und der zustandigen Behérden (Landkreis, StAUN, Natur-
parkverwaltung). Dabei herrschte Konsens tiber die Ziele des Vorhabens, v.a. hinsichtlich der
Ordnung des Bootsverkehrs und Uber die Eignung des Standortes zur Verwirklichung der Ziele.
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In der Gemeinde Karow sind mit der SchlieBung des Bundeswehrstandortes Damerow — Ka-
serne Arbeitsplatze weggefallen — z.B. SchlieBung der Schule. Durch den Wegzug hat sich der
Wohnungsleerstand erhéht. In der Gemeinde waren daher neue Entwicklungsziele zu verfolgen
bzw. zu intensivieren, die sich aus der privilegierten Lage am Plauer See und zum Naturpark
Nossentiner/Schwinzer Heide ergeben. Ein Ausbau der touristischen Infrastruktur am Nord-
westufer des Plauer Sees wird als wichtiges Bindeglied zwischen den bereits intensiv touris-
tisch genutzten Bereichen um die Stadt Plau am See und dem noch nicht so stark entwickelten
nérdlichen Bereich in Richtung Naturpark gesehen. Im Bereich der Leistner Lanke hat sich im
Bereich Heidekrug mit der Gaststatte, dem Bienenmuseum, dem Bauernhof u.a. bereits ein
kleiner touristischer Schwerpunkt entwickelt. Dazu z&hlt auch der Campingplatz Leisten am
Mundungsbereich der Leistner Lanke. Mit dem vorhandenen Radweg Plau-Karow und dem
geplanten Fahrgastschiffanleger ist bzw. wird der Standort Heidekrug/Leistner Lanke hervorra-
gend in das touristische Netz eingebunden.

Das geplante Hafenvorhaben tragt mit dazu bei, in dieser bevorzugten Tourismusregion touris-
tische Angebote zu vernetzen und auf eine breitere infrastrukturelle Basis zu stellen. Zudem
besteht hier die Méglichkeit der gezielten Information eines gréReren Personenkreises tber
weitere touristische Angebote u.a. sowie auch Uber wichtige Belange des Naturschutzes im
Bereich des Plauer Sees. Es werden mit diesem Vorhaben neue Existenzen und Arbeitsplatze
geschaffen.

Am Eingang der Elde-Muritz-Wasserstrale in Plau konzentrieren sich Hafen, Fahrgastschiff-
fahrt und individueller Bootsverkehr. Fiir den zunehmenden fiihrerscheinlosen Charterboots-
verkehr bringt diese unruhige und beengte Situation Einschrankungen bei der Erholung auf
dem Wasser. Mit dem Naturhafen Leistner Lanke entsteht ein sicherer Standort fir den Char-
terbootsverkehr. Die Leistner Lanke hat eine kanalférmige Ausbildung, eine geschiitzte Endla-
ge des Naturhafens, ausreichende Wassertiefen und der Bootsverkehr reduziert sich auf die
An- und Abfahrt zum Naturhafen. Zum anderen kénnen hier auch Liegeplatze fiir den Zeltplatz
Leisten angeboten werden, fir den es am Zeltplatz selbst aufgrund der geringen Wassertiefen
keinen Anleger und keine Liegepléatze fur Motorboote gibt.

Nach Angaben des StAUN Schwerin liegen zwischen Leistner Lanke und der Stadt Plau am
See ca. 250 Boote, von denen nur ca. die Hélfte liber genehmigte Liegeplatze verfiigt. Es wird
ein Fehlbedarf von 400 bis 500 Bootsliegeplatzen angenommen. Jahrlich ist ein Anstieg von ca.
10 % des Motorbootverkehrs zu verzeichnen, belegt auch durch die Zunahme der Schleusun-
gen. In den Sommermonaten sind die 6ffentlichen Bootsanleger voll belegt.

Die GroRe der Boote hat in den letzten Jahren zugenommen. So stehen an dem &ffentlichen
Bootsanleger in der Stadt Plau von den ausgewiesenen 80 Platzen nur noch 50 Platze real zu
Verfugung.

Im Zusammenwirken der Gemeinde Karow und der Stadt Plau am See wird die Zielsetzung
verfolgt, den individuellen Sport- und Freizeitbootsverkehr auf dem nérdlichen Plauer See wei-
ter zu ordnen.

Mit dem Naturhafen soll daher am nérdlichen Plauer See ein konzentriertes, geordnetes Ange-
bot an Bootsliegeplatzen fir einheimische Dauernutzer und Feriengéste sowie ein auf den Frei-
zeit-Bootsverkehr ausgerichtetes Serviceangebot geschaffen werden. Es sind max. 80 Boots-
liegeplétze an 4 Stegen geplant. Der Bebauungsplan fir diese Steganlage (B- Plan Nr. 27 der
Stadt Plau Am See ,Steganlage Naturhafen Leistner Lanke und Fahrgastschiffanleger") grenzt
unmittelbar an dieses Bebauungsplangebiet.

Die mit dem Vorhaben verfolgte Konzentration von Liegeplétzen an einem verkehrsgiinstigen
Punkt ist fir die Umsetzung der Naturschutzziele am Plauer See giinstiger als eine Vielzahl von
zerstreut liegenden Kleinstegen. Dadurch kénnen andere sensible Bereiche, u.a. derzeitig hau-
fig verschmutzte Uferbereiche an der nérdlichen Leistner Lanke, entlastet werden.
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Es entsteht hier der nérdlichste Hafen auf der Westseite des Plauer Sees in verkehrsgiinstiger
Lage an der B 103 und zum neu gebauten Radweg zum Naturparkzentrum sowie zum geplan-
ten Fahrgastschiffanleger der Stadt Plau am See gegeniber des Standortes an der B 103. Der
ruhende bzw. der an- und ablaufende Verkehr zu den Bootsliegepléatzen wird an dem Naturha-
fen an der B 103 konzentriert und das mit der Freizeitnutzung verbundene Aufkommen an Ab-
fallen und Abwéssern kann geordnet entsorgt werden. Der Standort ist aufgrund der guten Er-
reichbarkeit in hervorragender Weise fur das Einsetzen und Ausheben von Booten geeignet. Im
Zuge des Radwegeausbaus an der B 103 erfolgte fur die verkehrliche Anbindung des Naturha-
fens bereits ein verbreiterter Ausbau des Radwegabschnitts zwischen Heidekrug und Leistner
Lanke.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die Gemeinde Karow liegt im Osten der Region Westmecklenburg im Landkreis Parchim.

Der Ort befindet sich ca. 40 km nordéstlich der Kreisstadt Parchim. Die Entfernungen zu den
Stadten Goldberg, Plau am See, Krakow am See und Malchow betragen ca. 10 bis 15 km. Ver-
kehrsméRig gunstig angebunden ist die Gemeinde Uber die Bundesstrassen B 192 von Gold-
berg Uber Malchow nach Neubrandenburg und tiber die B 103 von Plau am See in Richtung
Gustrow. Das Gemeindegebiet grenzt im Norden an die Gemeinden Krakow am See und Dob-
bin-Linstow, im Osten an die Gemeinde Alt Schwerin, im Stden an die Gemeinde Plau am See
und im Westen an die Gemeinden Neu Poserin und Barkhagen. Die Gemeinde hatte per 31.
Dezember 2007 866 Einwohner. Zum Gemeindegebiet mit ca. 3.854 ha Flache gehéren die
Gemarkungen Karow, Leisten, Teerofen und Hahnenhorst.

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V von Mai 2005 (LEP M-V) gehért der
Tourismus zu den wirtschaftlichen Zukunftsbereichen in Mecklenburg-Vorpommern. Der Tou-
rismus stellt einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor im Dienstleistungssektor dar, der sich im
Vergleich aller Wirtschaftszweige in unserem Land am dynamischsten entwickelt.

Entsprechend der Differenzierung der raumlichen Entwicklung liegen die Gemeinden Karow
und Plau am See in einem Tourismusraum. Fir dieses Vorbehaltsgebiet Tourismus bestehen
folgende Zielstellungen:

e Eignung, Sicherung und Funktion fur Tourismus und Erholung ist besonderes Gewicht
beizumessen.

» Die Tourismusférderung soll besondere Beriicksichtigung finden.

e Weiterentwicklung der Attraktivitdit des Wassertourismus im Binnenland, u.a. auch
durch Schaffung neuer Liegeplatze, die auf die SchlieBung bestehender Netzliicken
auszurichten sind.

e Der Wassertourismus ist ein wichtiger Teil der Tourismuswirtschaft.

Die Ausweisung als Vorranggebiet Tourismus wird in dem Planbereich dieses Bebauungspla-
nes nicht durch Ausweisungen im Regionalen Raumordnungsprogramm WM als Vorranggebie-
te ,Naturschutz und Landschaftspflege” und ,Rohstoffsicherung® sowie ,Eignungsgebiete fir
Windkraftanlagen“ eingeschrankt.

Grol3e Flachen des Gemeindegebietes der Gemeinde Karow sind als Vorbehaltsgebiet fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege eingestuft, teilweise auch als Vorsorgegebiet. Das Plangebiet
dieses Bebauungsplanes liegt entsprechend der Karte des LEP selbst nicht in einem solchen
Gebiet; benachbart sind jedoch diese Gebiete und ein Vogelschutzgebiet. Die Wasserflache
des Plauer Sees ist als Fauna — Flora - Habitatgebiet ausgewiesen. Aufgrund des EU — Rechts
sind hier die besonderen Anforderungen an die Priifung und Zulassung von Vorhaben zu be-
achten.
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Entsprechend des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) Westmecklenburg von
1996 ist Karow als ortlicher Siedlungsschwerpunkt eingestuft. In der Verwaltungsstruktur ist
Karow dem Amt Plau am See zugeordnet.

Die Gemeinde Karow befindet sich im Fremdenverkehrsentwicklungsraum Parchim — Liibz —
Plau am See. Der Standort dieses Bebauungsplanes liegt in diesem Fremdenverkehrsentwick-
lungsraum und grenzt unmittelbar nérdlich an den Fremdenverkehrsschwerpunktraum ,West-
ufer Plauer See“. Entlang der Muritz—Elde-WasserstralRe sollen Liegeplatze mit entsprechender
Ver— und Entsorgung geschaffen werden, diese vorrangig in den zentralen Orten, wie z.B.
Plau. Der Standort an der Leistner Lanke bildet ein wichtiges Bindeglied der tourismusbezoge-
nen Infrastruktur zwischen der Stadt Plau, dem Plauer See und dem Naturpark Nossentiner-
/Schwinzer Heide innerhalb des Fremdenverkehrsschwerpunkt- bzw. -entwicklungsraumes am
Westufer des Plauer Sees.

Der stdostliche Bereich des Gebietes der Gemeinde Karow, in dem sich dieses Bebauungs-
plangebiet befindet, ist als Vorsorgeraum Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen. Es
liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Plauer See“, dessen Grenze an der Uferkante verlauft. Im
Vorsorgeraum sind die Nutzungsinteressen und die Naturschutzziele miteinander abzustimmen.
Es sind zwar vielfaltige Nutzungen in den Vorsorgerdumen méglich, sie sollen jedoch die Be-
lange von Naturschutz und Landschaftspflege nicht erheblich beeintrachtigen.

Der Bebauungsplan folgt den Zielsetzungen des Landesraumentwicklungsprogramms M-V und
des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg fiir die touristische Entwicklung
am Plauer See unter Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Belange.

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Karow ist seit dem 25. Mai 2006 rechtskraftig. Die
Flache dieses Bebauungsplanes ist darin als sonstiges Sondergebiet ,Naturhafen" ausgewie-
sen. Im Rahmen des Flachennutzungsplanes erfolgte eine FFH-Vorpriifung mit Spezialgutach-
ten zum Fischotter zu méglichen Auswirkungen dieses Sondergebietes auf das NATURA-2000-
Gebiet DE 2539-301 “Plauer See und Umgebung“ und eine Vorpriifung beziiglich der Auswir-
kungen auf ein potenzielles Vogelschutzgebiet im Bereich des Important Bird Area (IBA) MV
013 - Stand Oktober 2005. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass es unter Beachtung der aufge-
zeigten VermeidungsmaRnahmen durch das Sondergebiet zu keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen des FFH-Gebietes und eines potenziellen Vogelschutzgebietes kommt.

Der Landkreis Parchim geht in seinen Hinweisen zur Planungsanzeige des B-Plans Nr. 2 vom
18.04.2006 nochmals besonders auf die Situation mit dem IBA MV 013 und dem FFH-Gebiet
sowie die Lage im LSG und im 100-m-Gewasserschutzstreifen ein. Die umweltbezogenen Hin-
weise finden in der Fortschreibung des Umweltberichtes entsprechend dem Verfahrensstand
Beriicksichtigung.

Der Bebauungsplan Nr. 2 wird geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

5. Bestand

Das Plangebiet grenzt um Stidwesten an den asphaltierten Radweg, der zum StraRenraum der
BundesstraRe 103 gehort. Die Bundesstrale ist ebenfalls asphaltiert. Im Zuge des Radwege-
ausbaus an der B 103 wurde bereits durch den Eigentiimer der Flurstiicke 92/3, 92/4 und 92/5
ein verbreiterter Ausbau des Radwegeabschnittes zwischen Heidekrug und Leistner Lanke fi-
nanziert, so dass eine geeignete StraRenanbindung vorhanden ist. Es sind keine baulichen
Anlagen oder Baumbestand zwischen dem StraBenraum der B 103 und dem Bebauungsplan-
gebiet vorhanden. Im Sidwesten wird das Plangebiet von dem Verbandsgewasser 14 des
Wasser- und Bodenverbandes ,Mildenitz — Liibzer Elde“ begrenzt. An dem Graben selbst und
innerhalb des 7 m —Gewa&sserschutzstreifens sind keine Maknahmen geplant.
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Das Plangebiet selbst wird im Bestand landwirtschaftlich als Acker genutzt, der in Richtung
Norden und Nordosten weiterfuihrt. Den 6stlichen Abschluss bildet eine sich entlang des Plauer
Sees erstreckende geschlossene Waldflache.

Am Ufer der Leistner Lanke befindet sich ein ca. 8-10 m breiter Ufergehélzgurtel, der als Wald
eingestuft ist und sich bis zur B 103 erstreckt. Er unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz. Die
Genehmigung zur Umwandlung des Waldes wurde seitens der Forstbehérde in Aussicht ge-
stellt. Somit hebt sich die Abstandsregelung (Waldabstand 30 m) auf.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des FFH-Gebietes DE 2539-301 ,Plauer See und
Umgebung® und im Landschaftsschutzgebiet Nr. 8 ,Plauer See“. Im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens erfolgt bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Parchim die Antrag-
stellung zur Herauslésung aus dem LSG.

Das Plangebiet befindet sich mit dem sidlichen Bereich innerhalb des 100m-
Gewésserschutzstreifens und mit dem 6stlichen Bereich im 30m — Waldabstand. Fir die ge-
plante Bebauung im 100 m — Gewasserschutzstreifen ist ein Ausnahmeantrag bei der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Parchim zu stellen. Im Bereich des 30 m — Waldabstan-
des erfolgt keine Bebauung.

Fur das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht. Sollten jedoch Altablagerungen oder Altlast-
verdachtsflachen im Zuge der Realisierung des Vorhabens angetroffen werden, ist dies der
Immissions- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Parchim anzuzeigen.

Es sind Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes bekannt. Die Veranderung oder Beseiti-
gung dieses in der Planzeichnung dargestellten Bodendenkmalbereichs kann genehmigt wer-
den, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation
dieses Bodendenkmals sichergestellt wird. Im Uferbereich wird dazu das Vorhandensein von
Bodendenkmalen angenommen. Am 29.01.2008 erfolgte eine Abstimmung mit dem Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege zur weiteren Vorgehensweise. Dem Investor liegen Kostenange-
bote flr die land- und wasserseitigen Erstuntersuchungen vor.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverdnderungen entdeckt werden,
ist die zusténdige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigenttmer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

In den Randzonen des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG. Bei der Bauausfuhrung sind Beschadigungen der Telekommunikationslinien zu
vermeiden und jederzeit der ungehinderte Zugang zu erméglichen. Spatestens 2 Wochen vor
Baubeginn sind beim zustandigen PTI 23, Bauherrenberatung, Ostring 20, 19370 Parchim ak-
tuelle Informationen zum Verlauf der Anlagen einzuholen. Beginn und Ablauf der Erschlie-
RBungsmalnahmen ist der zustandigen Niederlassung T-Com NL Nordost, PTI 23 mindestens 6
Monate vorher schriftlich anzuzeigen.

6. Planinhalt

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthalt dieser Bebauungsplan die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Bauflache bzw. eines Baugebie-
tes nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen
fest, welche besonderen Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten
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zulassig sind. Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 2 ist ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Naturhafen“ gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die allgemeine Zweckbestimmung
des Gebietes sowie die allgemein und ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen definiert.

Das Sondergebiet ,Naturhafen“ soll der Unterbringung hafenbezogener Betriebe und Anlagen
sowie sonstiger wassersportbezogener Einrichtungen dienen. Mit dieser Zweckbestimmung des
Gebietes soll erreicht werden, dass am nordwestlichen Ufer des Plauer Sees ein Sportbootha-
fen mit einem umfassenden Betreuungs- und Dienstleistungsangebot entstehen kann. Dazu
gehdren neben Betrieben und Anlagen fur hafenbezogene Dienstleistungen, wie z.B. Repara-
turwerkstatt, Bootshalle, Bootswaschplatz, Bootsslipanlage, Unterstellhalle fir Gerate und Fahr-
zeuge etc. auch Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen, wie Rezeption, Sanitér- und
Kuchenrdume, Gemeinschaftsraum. Durch die getroffenen Festsetzungen soll es méglich sein,
ein variables Angebot fur die Entwicklung dieses Sondergebietes zu unterbreiten.

Da das Plangebiet auRerhalb bewohnter Bereiche liegt, jedoch standig bewirtschaftet und kon-
trolliert werden muss, wird fur den zukinftigen Betreiber des Naturhafens ausnahmsweise ein
Wohngeb&aude zugelassen.

Fur die Anordnung von Kfz - Stellplatzen fir die Bootsliegeplatze wurden die sensiblen Berei-
che in Seendhe und in der 30m-Waldabstandsfléche ausgeschlossen. Auf den sonstigen tiber-
baubaren Grundstuicksflachen sind Stellplatze zulassig.

Fur die Errichtung einer Reparaturhalle und einer Tankanlage ist eine Anzeige bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Parchim zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen er-
forderlich.

Nach der DIN 18005 sollen fir schutzbedirftige Sondergebiete je nach Nutzungsart Orientie-
rungswerte tags von 45 bis 65 dB und nachts von 35 bis 65 dB eingehalten werden. Da die
Nutzungen im Sondergebiet ,Naturhafen Leistner Lanke* einem Mischgebiet ahneln, ist die
Einhaltung der Orientierungswerte tags von 60 dB und nachts von 45 dB anzustreben.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein fur die stadtebauliche Planung entscheidendes, pra-
gendes Element. Wie hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur
das dulere Erscheinungsbild eines Gebietes, sondern auch die Méglichkeit und Grenzen, ein
bestimmtes Investitionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren. Unter Zugrundelegung der értli-
chen Situation im Bebauungsplan Nr. 2 ist das MaR der baulichen Nutzung so festgesetzt wor-
den, dass eine méglichst effektive bauliche Nutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen und
damit die Realisierung der vorgesehenen Investitionsvorhaben gewahrleistet werden kénnen.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in den §§ 16 bis 21 a BauNVO geregelt und kann ber
folgende MaRbestimmungsfaktoren definiert werden:

e Grundfldchenzahl (GRZ),
e Geschossflachenzahl (GF2),
e Baumassenzahl (BMZ2),

e Zahl der Vollgeschosse (Z),

Héhe der baulichen Anlagen.
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Auf zulassige Vollgeschosse im Teilgebiet 1 (TG 1) sowie die Angabe der zulassigen Ge-
schossfléche bzw. Geschossflachenzahl wurde aus ZweckmaRigkeitsgriinden verzichtet. Auf
dem vorgesehenen Geldnde des TG 1 soll eine Mehrzweckhalle (Bootslager und Reparatur-
werkstatt) entstehen, die nicht in einzelne Geschosse unterteilt wird und eine max. Firsthéhe
von 6,50 m haben soll. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der zuldssigen Ge-
schossfldchenzahl wiirde sich daher kompliziert gestalten.

Fur die Regelung der stadtebaulichen Dichte in dem Teilgebiet 1 ist daher die Grundflache in
Verbindung mit der Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen geeigneter, dass MaR der
baulichen Nutzung zu regeln.

Die Grundflache (GR) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfléche von baulichen Anlagen tiber-
deckt werden darf. Dazu z&hlen neben den Geb&uden u.a. auch Terrassen, befestigte Wege,
Stellplétze und Garagen mit ihren Einfahrten. Um die geplanten Nutzungen in den Teilgebieten
zu ermdglichen, wurden entsprechende max. Grundfl&chengréRen festgesetzt.

Far die tbrigen Teilgebiete wurde die mégliche Bebauung durch die Festsetzung der Geschos-
sigkeit und der Grundfléche geregelt. Die max. Grundfléchen wurden in den Teilgebieten 2 und
3 zusammen mit den Baugrenzen sehr eng gefasst, da sich diese Flachen im 100 m — Gewas-
serschutzstreifen befinden.

Im Teilgebiet 2 soll ein eingeschossiges Gebaude zur Aufnahme der Dienstleistungs- und Ver-
sorgungseinrichtungen entstehen.

Im Teilgebiet 3 ist der Bau eines eingeschossigen Bootshauses fiur das Unterstellen einer
Schute (Reparaturboot/Rettungsanlagen) funktionsbezogen im Hafenbecken geplant.

Wohnhaus einschlieRlich Nebenanlagen (z.B. Carport) und Wirtschaftsgebaude zum Abstellen
von Maschinen, Geréten u.a., die fur die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fliachen not-
wendig sind, sollen im Teilgebiet 4 als eingeschossige Gebaude entstehen.

6.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise ist die Anordnung der Geb&ude auf den Grundstticken, und zwar im Hinblick auf die
seitliche Grundstiicksgrenze. Die Bauweise in diesem Sinne ist gekennzeichnet durch den seit-
lichen Grenzabstand der Geb&ude. Fur die einzelnen Teilgebiete (TG) wurden entsprechende
Festsetzungen getroffen.

Im Teilgebiet 1 ist fur die geplante Bootshalle eine abweichende Bauweise festgesetzt worden.
Das bedeutet, dass Gebaudeldngen iiber 50,00 m zuldssig sind; bei einer Bebauung in der
Nahe der Grundstiicksgrenze jedoch sind die Grenzabstande der offenen Bauweise zu beach-
ten. Mit dieser Festsetzung soll eine gréRtmégliche Flexibilitét erreicht werden. Sie erméglicht
dem Bauherrn, die Geb&udelangen entsprechend den technologischen Erfordernissen des je-
weiligen Bauvorhabens zu wéhlen.

Zur Wahrung der nachbarlichen Interessen sind gegeniiber dem Nachbargrundstiick jedoch die
Grenzabsténde nach Landesbauordnung einzuhalten.

Fur die Teilgebiete 2, 3 und 4 wurde die offene Bauweise festgesetzt, so dass die Geb&udelén-
ge max. 50,00 m betragen kann — eingeschrankt jedoch durch die Baugrenzen.

Die Teilgebiete wurden entsprechend der aufzunehmenden Funktionen mittels Baugrenzen
innerhalb des Plangebietes angeordnet. Das Teilgebiet 1 wurde in Nahe der StraRenanbindun-
gen und des Hafenbeckens ausgewiesen, um die Boote und Fahrzeuge auf kurzem Weg zu
der Bootshalle zu leiten. Auf der nérdlich des Teilgebietes 1 angrenzenden nicht tiberbaubaren
Grundstucksflache sowie nérdlich des Hafenbeckens ist die Freilagerung von Booten zulassig.
Das Teilgebiet 2 mit dem Versorgungsgebaude wurde der Néhe der Steganlagen zugeordnet.
Funktionsbedingt ist das Teilgebiet 3 in einer Wasserfldche anzuordnen.
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Da das Teilgebiet 4 nicht direkt mit der Nutzung des Bootshafens verbunden ist, wurde diese
Flache &stlich im Anschluss an diese Nutzungen ausgewiesen. Bei der Standortwahl fiir das
Wohnhaus wurde unter Berlicksichtigung des Bauverbotes im 100-m-Gew&sserschutzstreifen
und der Lage im LSG versucht, dass Baufeld so weit wie méglich vom Ufer entfernt anzuord-
nen. Zugleich weist aber das Gelénde ab etwa 80 m Entfernung vom Ufer einen deutlichen An-
stieg auf — dieses hangige Geladnde und die anschlieRende Kuppenlage sind aus bautechni-
scher Sicht, fur die Bewirtschaftung und Nutzung der Gebaude sowie auch aus Griinden des
Landschaftsbildes als Standort fir das Wohnhaus nicht geeignet. Der Kompromiss sieht das
Baufeld beginnend ab ca. 65 m vom Ufer entfernt vor.

Die jeweiligen Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen ist eine variable Anordnung der geplanten Gebaude méglich. Die
6stliche Baugrenze wurde so festgesetzt, dass die Baufelder nicht in der 30 m — Waldabstands-
flache liegen.

6.4. Wasserflaiche/Gewisserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die Wasserflache der
Leistner Lanke, die eine Ausbuchtung des Plauer Sees ist. Hier sollen 4 Steganlagen fur max.
80 Bootsliegeplétze errichtet werden. Die Zugénge zu den Stegen wurden ausgewiesen. Der
Plauer See ist ein Gewésser |. Ordnung, der zusténdige Verwaltungsbereich sind das Wasser-
und Schifffahrtsamt Lauenburg und das StAUN Schwerin. Fir die Erteilung einer wasserrechtli-
chen Genehmigung durch das StAUN Schwerin sind die Projektunterlagen in 3-facher Ausfiih-
rung vorzulegen.

Beabsichtigt ist im Plangebiet ein Hafenbecken mit einer GréRe von ca. 1.600 m2 zu errichten.
Das Hafenbecken wurde entsprechend der aufzunehmenden Funktionen durch einen kurzen
Kanal an die Wasserflache des Plauer Sees angebunden. Am westlichen Rand des Stichkanals
flhrt ein schmaler Weg bis zum Hafenbecken, um bei Havarien o a. direkt rantreten zu kénnen.
Die Boote kénnen auf der Nordseite des Hafenbeckens mit Trailern in das Wasser gelassen
werden.

Die Errichtung der Zufahrt zum Hafenbecken bedarf keiner strom- und schifffahrtspolizeilichen
Genehmigung durch das Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg.

Das Bebauungsplangebiet wird im Stiden durch das Gewasser |. Ordnung — Plauer See - be-
grenzt. GemaR § 19 Abs. 1 des Landesnaturschutzgesetzes — LNatSchG — durfen bauliche
Anlagen im Abstand (Gelandestreifen) bis 100 m landwarts nicht errichtet oder geandert wer-
den.

Der 100 m-Bereich wurde in die Planzeichnung nachrichtlich tibernommen. Im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren kann eine Ausnahmezulassung gemaR § 19 Abs. 3 des Landesnaturschutz-
gesetzes durch die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Parchim erteilt werden.

Innerhalb des 7 m —Gewasserschutzstreifens des Verbandsgewassers 14 des Wasser- und
Bodenverbandes ,Mildenitz — Liibzer Elde" sind bauliche und sonstige Anlagen nicht geplant.
Der vorhandene Gehélzbestand entlang des Grabens wird erhalten. Die GestaltungsmafRnah-
men zum Fischotterschutz am Grabendurchlass sollen nicht schadigend in den Uferbereich
eingreifen. Konkrete Abstimmungen zur Realisierung der MaRnahmen haben mit dem Wasser-
und Bodenverband ,Mildenitz — Lubzer Elde* zu erfolgen.

6.5. Griinflaichen
Die Grunflachen im Plangebiet dienen unterschiedlichen Zwecken:

1. Einbindung in das Landschaftsbild/Abschirmung des Gebietes
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2. Schutz vorhandener Gehoélze
3. Anlegen neuer Grinflachen
4. Aufnahme der Oberflachenentwésserung

Ausgewiesen wurden im Plangebiet und auBerhalb Planungen, Nutzungsregelungen, MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

1. Umgrenzung der Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

2. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstige Be-
pflanzungen

3. Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Im Plan dargestellte und festgesetzte GroRgehdélze und Gehélzgruppen sind zu erhalten und
bei Abgéngigkeit durch solche derselben Art zu ersetzen. Es sind zur Bepflanzung ausschlieR-
lich standortgerechte Pflanzen und Gehélze zu verwenden.

Die Grunflachen mit den aufwertenden MaRnahmen gleichen die Eingriffe in den Naturhaushalt
aus und tragen in ihrer Summe zu einem lebenswerten Arbeits- und Erholungsumfeld fir die
zukunftigen Beschaftigten bzw. Touristen bei.

6.6. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt in der siidwestlichen Ecke vom ausgebauten
Wirtschaftsweg direkt hinter dem Graben. Fir diese Zufahrt wurde ein Ein- und Ausfahrtbereich
festgesetzt. Der Radweg Karow - Plau ist im Bereich ab Auffahrt Heidekrug auf einer Lange
von ca. 300 m als Zufahrt in einer Breite von 4,0 m bereits als Wirtschaftsweg ausgebaut. Die-
ser Ausbau erfolgte in Abstimmung mit dem StralRenbauamt Schwerin.

Von der Zufahrt fihrt die innere ErschlieBung ber einen 6,00 m breiten StraRenraum in das
Plangebiet. Die StralRe fuihrt zwischen dem TG 1 und dem Hafenbecken bis vor die Bootshalle.
Von hier werden das TG 4 mit dem Wohnhaus und das TG 3 angebunden. Fiirr Ver- und Ent-
sorgungsfahrzeuge fihrt eine Strale bis zum Funktionsgebidude im TG 2. Am Ende dieser
Strale ist eine Wendemdglichkeit vorzusehen. Diese wurde so bemessen, dass Feuerwehr und
LkW hier wenden kénnen.

GemaR Richtzahlen (Landesbauordnung M-V von 2000) ist je 2 bis 5 Liegeplatze 1 Stellplatz
vorzusehen. Bei max. 80 Liegeplatzen waren somit 16 bis 40 Stellplatze zu schaffen. Fir das
Plangebiet wurden 20 Stellplatze als erforderlich angesetzt. Stellplatze wurden sudlich des TG
1 ausgewiesen, so dass ein Teil der Fahrzeuge gleich im Zufahrtsbereich abgestellt werden
kann. Eine Zufahrt der Fahrzeuge mit Bootstrailern ist bis zum nérdlichen Bereich des Hafen-
beckens mdglich, damit hier die Boote in das Wasser gelassen werden kénnen. Zugeordnet
werden dieser Funktion in unmittelbarere Nahe weitere Stellplatze fur PkW und Trailer sowie
die Landliegeplétze fur die Boote. Die Liegepléatze fur die Boote bleiben als Rasenflache beste-
hen.

Die notwendigen Stellplatze fur das Wohngebaude sind mit mindestens einem Stellplatz pro
Wohnung auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Entlang des Uferbereiches fiihrt ein schmaler Gehweg entlang, von dem aus die Steganlagen
zu erreichen sind. Die Zugénge durch den Ufergehélzstreifen wurden ausgewiesen.
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6.7. Technische Ver- und Entsorgung

Die konkreten Anschlusspunkte sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den zusténdi-
gen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen. Es werden die vorhandenen Anschluss-
punkte auf dem Gelande genutzt.

Wasserversorgung

An der B 103 befindet sich zwischen Plau und Karow unterhalb des Radweges eine Wasser-
versorgungsleitung des WAZV Parchim/Libz. Eine Anschlussleitung wurde fiir das Plangebiet
verlegt, so dass die Versorgung mit Trinkwasser méglich ist. Die weiteren Versorgungsbedin-
gungen sind mit dem Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Parchim / Libz als
Versorger vertraglich zu vereinbaren. Vor der Eréffnung des Naturhafens hat der Nachweis der
Unbedenklichkeit des Trinkwassers beim Gesundheitsamt zu erfolgen. Die mikrobiologische
Trinkwasserprobe ist beim Gesundheitsamt in Auftrag zu geben.

Fur die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge ist eine Léschwasserentnahme-
stelle Uber einen Schacht mit Sauganschluss hinter der Uferlinie einzurichten. Hierzu sind na-
here Abstimmungen im Bauantragsverfahren mit den zustandigen Behérden erforderlich.

Elektroenergie

Die Bereitstellung von Elektroenergie erfolgt iiber das Netz der WEMAG AG. Eine Anschluss-
méglichkeit ist Giber ein vorhandenes Kabel im Plangebiet méglich.

Waérmeersorgung

Fur die Beheizung der baulichen Anlagen ist der Einsatz von Fliissiggas vorgesehen. Alternative Ener-
gieeinsétze, z.B. Holzheizung, sind méglich.

Fernmeldeversorgung

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist méglich. Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen sind der Deutschen Telekom AG mindestens 6 Mo-
nate vor Baubeginn anzuzeigen.

Schmutzwasserentsorgung

Es ist kein Anschluss an eine zentrale Entwésserung méglich, da in diesem Bereich keine zent-
ralen Anlagen vorhanden sind. Daher ist nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ein Befrei-
ungsantrag an den WAZV Parchim/Libz zu stellen. Vor Genehmigung des Bebauungsplanes
ist die ErschlieRungsplanung fiir die ordnungsgemaRe Abwasserbeseitigung der unteren Was-
serbehérde nachzuweisen. Der Standort der Kléranlage ist zwischen dem Slipbecken und dem
Teilgebiet 2 geplant. Es soll eine biologische Kleinkléranlage errichtet werden, in die die Ab-
wésser der Sanitér- und Kuchenrdume des Aufenthaltsgebdudes und des Wohnhauses einge-
leitet werden. Die Sammlung und Reinigung der anfallenden Abwasser fiir die sonstigen Nut-
zungen, wie z.B. Bootswaschplatz, Tankstelle u.a., sind entsprechend den Anforderungen an
den Gewésserschutz zu sichern. Die Errichtung einer eigenen Klaranlage und der damit ver-
bundenen Gewasserbenutzung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser soll auf den Grundstiicken versickert wer-
den. Aufgrund des értlich anstehenden sandigen Bodens ist eine ausreichende Versickerungs-
fahigkeit gegeben. Bei Einleitung in den Graben (Verbandsgewésser 14) sind Riickhaltemég-
lichkeiten der Sedimentation von Streusand u.&. vor dem Einlauf zu schaffen. Das Einlaufbau-
werk ist ohne Behinderung der Unterhaltungsarbeiten auszufiihren.

Vor Genehmigung des Bebauungsplanes ist die ErschlieRungsplanung fir die ordnungsgemé-
Re Niederschlagswasserbeseitigung der unteren Wasserbehérde nachzuweisen.
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Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Baustellen und der fertiggestellten Objekte erfolgt entsprechend der Abfall-
entsorgungssatzung des Landkreises Parchim.

Der Abfall wird gesondert nach Mull, kompostierbarem Abfall und Abfall fiir die Wertstofftonnen
gesammelt. Abfélle, die nicht verwertet werden kénnen, sind durch einen zugelassenen Befér-
derer abzufahren.

Erdarbeiten

Bei Baumalinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass keine schadlichen Bodenveranderungen her-
vorgerufen werden. Bei Auftreten von schadlichen Bodenverénderungen ist zu gewéhrleisten,
dass durch verbleibende Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Be-
lastungen entstehen.

Werden bei Erdarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes an-
getroffen, ist der Landkreis Parchim zu informieren. Es hat eine ordnungsgemaRe Entsorgung
des belasteten Bodenaushubes durch den Grundstiickseigentiimer zu erfolgen.

Brandschutz

Innerhalb des Plangebietes sind ausreichende Anfahrtsméglichkeiten fiir die Feuerwehr und die
Rettungsdienste zu sichern. Es ist eine Bevorratung mit entsprechenden Olbekampfungsmittel
fur den Ersteinsatz vorzuhalten. Die erforderliche Ausriistung mit Feuerléschern ist zu sichern

7.  Ortliche Bauvorschrift
gemdR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 LBauO M-V

Die 6rtlichen Bauvorschriften legen geeignete MaRnahmen fest, die eine ausreichende Einbin-
dung des Plangebietes in den Naturraum beriicksichtigen.

Fur Teilbereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2 soll durch die baugestalte-
rischen Ziele die Lage im LSG und die Einbindung in die naturrdumlichen Gegebenheiten

Rechnung getragen werden. Von umfassenden baugestalterischen Festsetzungen wird jedoch
abgesehen.

Durch die Festsetzungen fur das Teilgebiet 4 werden Regelungen getroffen:
| g Dach

Als Dachform ist ein symmetrisch geneigtes Satteldach oder Kriippelwalmdach mit einer.
Dachneigung von max. 38 °zulassig. AuRerdem gibt es die Méglichkeit, auch zusammenge-
setzte Satteldécher in L-Form zu errichten. Aufgrund der Einzellage des Geb&udes wird die
Dachfarbe mit festgelegt: einfarbig anthrazit, rot oder griin. Ausgeschlossen sind glénzende
und geflammte Dachsteine.

Durch die Festsetzungen fur das Teilgebiet 1 werden Regelungen getroffen:
b Dach

Als Dachform wird ein symmetrisch geneigtes, einfarbiges Satteldach (rot oder anthrazit) fest-
gelegt. Ausgeschlossen sind glanzende und geflammte Dacheindeckungen.

| Fassade

Die Auenwand der Halle soll in Trapezblech — griin —errichtet werden. Die Lange der AuRen-
wand ist durch farbliche Absetzungen, ca. alle 20 m, zu gliedern.
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8. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung sind keine negativen Auswirkungen auf die benachbarten Nutzun-
gen — landwirtschaftliche Nutzflachen, Wald, BundesstraRe und See - zu erwarten. Im 30 m-
Waldabstand sind keine unzulédssigen Nutzungen geplant. Erhéhte Verkehrsbelastungen wer-
den auf der BundesstraBe an der Zufahrt zum Plangebiet Uberwiegend im Frithjahr und im
Herbst durch den Trailerverkehr auftreten. Seitens des StraRenbauamtes bestehen keine Be-
denken.

Die Auswirkungen auf die naturschutzrechtlichen Belange wurden im Umweltbericht betrachtet.

Einwirkungen

Das Bebauungsplangebiet ist in keiner Weise durch die angrenzenden Nutzungen unzumutbar
hohen Immissionsbelastungen ausgesetzt.

In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte von
der Art der baulichen Nutzung her erwarten lieRen. Das langgezogene Baufeld des Teilgebietes
1 schirmt das Plangebiet zur Bundesstrale 103 ab. Die geplante nérdliche Bepflanzung bietet
Sicht- und Windschutz fur das Plangebiet.

9. Bodenordnende MaBnahmen, Sicherung der Umsetzung

Die Flursticke 92/3, 92/4 und 92/5 sind in Eigentum des zukunftigen Investors. Die 6ffentliche
ErschlieBung ist mit dem Anschluss an den fir den StraBenverkehr ausgebauten Radweg gesi-
chert

Die ErschlieBungsmaRnahmen und die AusgleichsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet und
auBerhalb werden durch den Investor realisiert, zu dessen Lasten die Kosten gehen.

Zur Sicherung der baulichen und zeitlichen Umsetzung ist ein Vertrag zwischen der Gemeinde
Karow und dem Investor abzuschlieBen. Die Herstellung der Gebaude und Anlagen fur die In-
betriebnahme des Bootshafens soll in Bauabschnitten erfolgen. Das Wohnhaus soll erst errich-
tet werden, wenn abzusehen ist, dass das Vorhaben ,Naturhafen* im wesentlichen abgeschlos-
sen ist.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Plauer See*. Vorausset-
zung fur die Rechtskraft des Plans ist eine Herauslésung des Geltungsbereichs aus dem LSG.
Dazu wird parallel zum Beteiligungsverfahren nach § 4 (2) BauGB ein entsprechender Antrag
an die Untere Naturschutzbehérde gestellt.

Im Stden des Geltungsbereichs sowie éstlich angrenzend befinden sind Waldflachen im Sinne
des Landeswaldgesetzes MV. Zu der 6stlich gelegenen Waldflache wird der gesetzliche Wald-
abstand von 30 m eingehalten. Mit Schreiben vom 23.05.2007 stellt das zustandige FA Sand-
hof fur den Uferwald im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 2 eine Genehmigung der Waldum-
wandlung ohne Rodung in Aussicht, wobei der Antragsteller zum Ausgleich verpflichtet wird.
Vorbehaltlich der in Aussicht stehenden Umwandlungsgenehmigung entfallt damit die Einhal-
tung des Waldabstandes gegeniiber dem Uferwald.

10. Stéddtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 34.140 m?
sonstige Grundstucksflachen gesamt 13.520 m?

davon Uberbaubare Fléchen
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e Teilgebiet 1 GR 2.000 m?
o Teilgebiet 2 GR 750 m?
e Teilgebiet 3* GR 150 m?
e Teilgebiet 4 GR 750 m?
davon sonstige nicht Uiberbaubare Grundstiicksflédche 10.020 m?

*Uberbaute Wasserflache, Flache wurde der Wasserflache zugeordnet

StraRenverkehrsflache 2.460 m?
Wasserflache 1.635 m?
Fléche flur Landwirtschaft 9.590 m?
Grunflachen gesamt 6.935 m?
e Gehdlz — Bestand 2.285 m?
*  Geholz — Planung 4,650 m?

11.  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden B-Plan durchgefiihrten Umwelt-
prufung zusammen und ist als besonderer Teil der Begriindung beigefiigt. Die folgenden Aus-
fuhrungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beschranken sich auf die zur Eingriffs-
bewertung und Ausgleichsermittlung erforderlichen Aussagen.

11.1. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich umfasst eine im Gelédnde nach Norden ansteigende Ackerflache (Abb. 1).
Sie wird im Osten durch einen Waldbestand, im Westen durch die B 103 und im Siden durch
das Ufer des Plauer Sees sowie den Verbindungsgraben zwischen Heidensee und Plauer See
(LV 14) begrenzt.

Das Seeufer ist mit einem Ufergehélzsaum, dem wasserseitig einzelne schmale Réhrichtab-
schnitte vorgelagert sind, sowie Feldgehélz- und Réhrichtbiotopen bewachsen.

Entsprechend den Daten der Biotoptypenkartierung sind folgende nach § 20 LNatG geschiitzte
Biotope vorhanden:

e 13041, im Westteil, Senke nordlich des Grabens, Réhricht und Ried,
e 13042, im Westteil, Senke nérdlich des Grabens, Erlen-Weiden-Feldgehélz,
e 13044, Seeufer, Erlen-Ufergehélzsaum.

Die geschitzten Biotopflachen wurden in die Planzeichnung auf Grundlage der LINFOS-Daten
des LUNG M-V und eines aktuellen Luftbildes nachrichtlich tbernommen.

Weiterhin wurden in die Planzeichnung tbernommen die Grenze des LSG ,Plauer See* entlang
der B 103 und die Grenze des FFH-Gebietes ,Plauer See und Umgebung* entlang der Uferlinie
des Plauer Sees.
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Abb. 1: Blick von der B 103 zum Bereich des geplanten Naturhafens

Die Leistner Lanke, insbesondere die Uferzonen, sind Lebensraum des Fischotters, der diesen
Bereich als Wechsel zwischen dem Plauer See und dem Heidensee nutzt. Als Verbindungs-
glied zwischen dem Gewassersystem der Elde und der Warnow hat dieser Bereich auch Be-
deutung fur die groRrdumige Kohérenz der Fischotterlebensraume (siehe Fachbeitrag Fischot-
ter als Anhang zum Umweltbericht).

11.2. Eingriffsbewertung

Die Uberbauung, Befestigung, Versiegelung oder Abgrabung einer Flache stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft entsprechend § 18 BNatSchG dar, da die Veranderungen der Gestalt
und Nutzung der betroffenen Grundflache die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff in Natur und Land-
schaft). Entsprechend §1a BauGB sind die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden
und die Ergebnisse als Grundlage fur die Abwégung nach § 1 (6) BauGB darzustellen. Bei der
Ermittlung des Kompensationsumfangs werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (LUNG
1999) angewendet.

Das Bebauungsplanvorhaben umfasst auf bisheriger Ackerflache die Errichtung baulicher An-
lagen und die Herstellung einer Wasserflache zur Nutzung als Sondergebiet Hafen.

In vier Baufeldern ist die Festsetzung von Flachen zur Errichtung von Gebauden (Halle fur La-
ger und Reparatur, Funktionsgebdude, Unterstand Schute, Wohnhaus mit Nebengeb&ude)
vorgesehen. Ein Slip- und Reparaturbecken soll zusatzlich angelegt werden. Der Bodenaushub
bei der Herstellung des Beckens soll teilweise im Geltungsbereich planiert werden. Dariiber
hinaus anfallendes Bodenmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen.

Far die seeseitige Anbindung des Slipbeckens und fur die Zugénge zu den im Plauer See ge-
planten Bootsstegen sind Durchgénge durch das Ufergehélz notwendig anzulegen.

Weiterhin sind in der Planzeichnung 20 nicht tiberdachte Kfz-Stellflichen sowie Wege und Zu-
fahrten auf dem beplanten Grundstiick ausgewiesen.

Durch die vorgenannten MaRnahmen werden in groRen Teilen des Geltungsbereichs das bis-
herige Ackerbiotop in Bau-, Verkehrs- und Grinflachen umgewandelt, das Ufergehslzbiotop in
Teilen beeintréchtigt, Bodenfunktionen durch Uberbauung, Bodenauf- und -abtrag geschadigt
und das Landschaftsbild einer bisher landwirtschaftlich gepragten Randflache des Plauer Sees
im Aufdenbereich in Richtung des Charakters einer Siedlungsflache veréandert.

Das betroffene Ackerbiotop hat eine geringe, die geschitzten Biotope am Uferrand haben eine
hohe Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz. Die anstehenden sandigen Béden haben
eine vorherrschend mittlere Bedeutung. Der Landschaftsraum mit dem Plauer See hat eine
insgesamt hohe bis sehr hohe Bedeutung fir den Naturschutz. In der konkreten értlichen Situa-
tion wirken sich das unverbaute, mit naturnaher Vegetation bewachsene Ufer positiv wertge-
bend aus, wéhrend Vorbelastungen durch die direkt angrenzende Bundesstrale B 103 beste-
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hen. Die B 103 wirkt sich auch als Zerschneidungsachse im landschaftlichen Freiraum aus,
wobei entsprechend der landesweiten Analyse der Freirdume von einer Reichweite der Zer-
schneidungswirkung von 300 m von der StraRenmittelachse auszugehen ist.

11.3. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

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

Der Bauausschuss der Gemeinde Karow hat sich in seinen Sitzungen am 01.03., 23.03. und
12.06.2006 sowie auf gemeinsamen Bauausschusssitzungen mit der Stadt Plau am See, zu-
letzt am 26.05.2008, besonders auch mit den Anforderungen an eine umweltvertragliche Pla-
nung des Vorhabens beschéftigt. Dartiber hinaus wurden im Zeitraum September 2006 bis Mai
2008 durch das Amt Plau am See und den beauftragten Planer umfangreiche Abstimmungen
mit der Unteren Naturschutzbehérde und der Verwaltung des Naturparks Nossentiner
/Schwinzer Heide durchgefiihrt, um erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf das angren-
zende FFH- und SPA-Vorschlagsgebiet zu vermeiden. Entsprechend sind folgende Anforde-
rungen, betreffend den B-Plan Nr. 2, zu beriicksichtigen:

e Bei der Planung werden die Bedeutung des Uferbiotops als Lebensraum und Vernetzungs-
biotop fir Tiere und Pflanzen, besonders fiir den Fischotter, und fiir das Landschaftsbild be-
ricksichtigt. Das Gehdlz soll v.a. auch in seiner Schutzfunktion zwischen Bauflache und
See erhalten bleiben. Die Durchgénge fiir eine Anbindung des Slipbeckens mit 6,0 m Breite
und fir 3 Stege mit je 2 m Breite sind auf das notwendige MaR beschrankt. Die Lage und
Gréle der Durchlasse sind in der Planzeichnung maRhaltig festgesetzt.

e Die Lage und Anzahl der Durchgénge zu den Stegen ist durch die Planung der Steganlagen
im B-Plan Nr. 27 der Stadt Plau am See (im Stand der Planung) in der Weise vorbestimmt,
dass so wenig wie méglich stérende Querungen der Uferlinie geschaffen werden, dass im
wasserseitigen Uferbereich ein Streifen von 5 m von Liegeplatzen und fur den Otter nicht
durchquerbaren Bebauungen freizuhalten ist und dass Réhrichtflachen nicht fir Stegbauten
und Liegeplétze in Anspruch genommen werden. Die dabei zu beriicksichtigenden Anforde-
rungen aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Karow und aus dem B-Plan-
Verfahren zur Vermeidung von Auswirkungen auf das FFH- und Vogelschutzgebiet am
Plauer See, speziell auf den Fischotter (Ottergutachten vom 30.09.2005 zum F-Plan, Fach-
beitrag Fischotter zum B-Plan) werden im Konsens der planenden Gemeinden bei den
Festsetzungen des B-Plans Nr. 27 der Stadt Plau am See besonders beachtet.

e Fur die Zugénge zu den wasserseitigen Hafenanlagen ist der Bau von Ubergéngen, ggf. in

Verbindung mit einer Treppenkonstruktion, beginnend auf tragfahigem Boden im oberen
Bereich der Uferbdschung, bis an den Steg heran, erforderlich. Diese Ubergange werden in
Holz- oder Metallbauweise mit seitlichem Handlauf errichtet. Dadurch wird eine klar be-
grenzte Wegeflihrung vorgegeben und es werden der Untergrund und die Seitenbereiche
der Durchgénge von Trittsch&aden entlastet. Bei einer Breite der Zugénge von 2 m kann un-
ter Ausnutzung bestehender Liicken im Ufergehélz auf eine Fallung von Baumen weitge-
hend verzichtet werden. Festsetzungen zur Bauweise der Stegzugange kénnen im B-Plan
nicht erfolgen. Deshalb werden die Anforderungen an die Bauweise in der Begriindung dar-
gelegt. Sie sind im Durchfiihrungsvertrag zu beriicksichtigen.
Die nicht vermeidbaren Eingriffe in den Vegetationsbestand zur Herstellung der Stegzugan-
ge und der Slipbeckenanbindung sind im Winterhalbjahr zwischen Mitte Oktober und Mitte
Marz vorzunehmen. Dabei werden sich die Eingriffe entsprechend der Bestandssituation
auf die Rodung einzelner Straucher und die Aufastung der B4ume im Durchgangsbereich
beschranken. Am geplanten westlichen Stegzugang ist bereits eine Zufahrt zum Ufer durch
das Ufergehdélz vorhanden, so dass dort keine zusétzliche Baufreiheit geschaffen zu werden
braucht.
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Fur das geschutzte Uferbiotop im Siiden des Geltungsbereichs gelten weiterhin die Be-
stimmungen des § 20 Landesnaturschutzgesetz. MaRnahmen, die zu einer Zerstérung, Be-
schédigung, Verénderung des charakteristischen Zustands oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind unzuldssig. Im Traufebereich der zum
Erhalt festgesetzten Gehélzflachen diirfen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
keine baulichen Anlagen, Wege, Abgrabungen oder Aufschiittungen hergestellt werden.
Der Hinweis auf den Biotopschutz wird auf der Planzeichnung aufgefiihrt.

Zur Sicherung der Wechselwirkungen des Fischotters zwischen dem Plauer See und dem
Heidensee sind in Abstimmung mit den Naturschutzbehérden besondere Vorkehrungen zu
treffen. In den Grabendurchlass unter der B 103 wurde bereits 2007 durch den Vorhabens-
trager des Hafens und die StralRenmeisterei Lilbz eine Berme aus Steinen eingebracht, um
die Passierbarkeit fir den Otter zu verbessern. Die notwendige Einfriedung des Hafenge-
landes muss mit einer Optimierung und Erneuerung der derzeit nicht funktionsgerechten
Leitz&unung fur den Fischotter beiderseits des Durchlasses einhergehen. Dazu enthalt der
B-Plan Nr. 2 Festsetzungen fur den Bereich nérdlich des Durchlasses in der Gemeinde Ka-
row. Ziel der MaRBnahmen ist es, die Lenkung des Otters auf den Durchlass wesentlich zu
verbessern sowie eine Querung der B 103 durch den Otter tber die Fahrbahn bzw. eine
Sperrwirkung durch eine einseitige Abz&unung entlang der StraRe zu vermeiden.

Das Baufeld fur den Unterstand der Schute bzw. des Reparaturbootes sowie von Rettungs-
anlagen wird zur Vermeidung von Beeintréchtigungen des Uferbiotops nicht im Uferbereich
angeordnet, sondern in das Slipbecken verlagert. Die Lage des Baufeldes ist durch die
Planzeichnung bestimmit.

Fur die Gebdude in den Baufeldern 2 bis 4 ist eine eingeschossige, offene Bauweise be-
stimmt. Flr das Hallengebaude in Baufeld 1 wurde die maximale Traufehéhe mit 6,5 m tiber
Hohenbezugpunkt in einer Weise festgelegt, dass die Halle durch die im Westen und Nor-
den des Geltungsbereiches geplante Eingriinung sowie durch die festgesetzte Fassaden-
begriinung gegeniiber der Fernsicht abgeschirmt wird. Die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild werden gemindert. Die zuldssigen GrundflachengréRen in den Baufeldern wur-
den in Abanderung des Vorentwurfs nochmals Uberpriift und auf das erforderliche MaR be-
grenzt. Insbesondere wurde im Hinblick auf eine vogelschutzvertragliche Begrenzung des
Bootsverkehrs auf der L. Lanke aufgrund von Abstimmungen zur SPA-Vorprifung im Mai
2008 nochmals die zulassige Grundfléche fir das Gebaude im Baufeld 1 auf nunmehr
2.000 m? reduziert. Dadurch wird die nutzbare Bauflache fur die Vorhaltung von Dienstleis-
tungsangeboten begrenzt. Mit einer Grundflache von 2.000 m? ist das geplante Hallenge-
baude geeignet, im stdlichen Teil eine Werkstatt aufzunehmen (ca. 300 m?) und angren-
zend auf 1.700 m? als Unterstellhalle firr ca. 18 Boote zu dienen. Damit kénnen nur fir ca.
4 der geplanten Liegeplatze Uberdachte Unterstellméglichkeiten vorgehalten werden. Die
vorgenannten MinderungsmaRnahmen sind durch die Festsetzungen des B-Plans be-
stimmt.

Das am Hafen geplante Angebot bezieht sich nur auf die mit dem Hafenbetrieb zusammen-
hangenden Dienstleistungen: Bootsreparatur und Verkauf von Zubehor sowie — fiir die Nut-
zer des Hafens - Kiichenrdume fiir die Selbstverpflegung, Rezeption, eingeschranktes Im-
bissangebot. Am Standort ist — auch mit Hinblick auf die benachbart vorhandene Gaststatte
~Heidekrug“ - keine gastronomische Einrichtung geplant. Das Dienstleistungsangebot im
Bereich Reparaturwerkstatt wird tiberwiegend durch Anfahrt von der B 103 aus frequentiert
werden, so dass dienstleistungsbezogen keine wesentliche zusétzliche Belastung der
Leistner Lanke durch Bootsverkehr zu erwarten ist. Die Reglungen tiber zuldssige Nutzun-
gen sind durch Festsetzungen im B-Plan geregelt, dariiber hinaus in den Durchfihrungsver-
trag aufzunehmen.

Flar das Wohnhaus des Betreibers wird ein gesondertes Baufeld festgesetzt. Bei der An-
ordnung des Baufeldes wurden besonders auch Naturschutzaspekte beriicksichtigt (siehe
Kap. 6.3). Damit wird das Minderungspotenzial in bezug auf den Geb&udestandort weitge-
hend ausgeschépft. Der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Investor
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regelt die Realisierungsreihenfolge der baulichen Anlagen. Danach sind das Wohngebé&ude
und die zugehdrigen Nebengebgude erst im vierten Bauabschnitt zu errichten.

e Die Planzeichnung weist die Flachen fiur den Kfz-Verkehr auf dem Grundstiick und fir Stell-
platze aus. Die Verkehrsflachen sollen soweit es méglich und fur die dauerhafte Funktions-
fahigkeit zweckmaRig ist, in versickerungsfahiger Bauweise angelegt werden. Die Lage und
GroRe der Verkehrsflachen sindin der Planzeichnung festgesetzt. Die versickerungsfahige
Bauweise ist durch textliche Festsetzung geregelt.

e Mbglichst grole Teile des Geltungsbereiches sollen als landwirtschaftliche Nutzflache be-
stehen bleiben. Diese werden voraussichtlich durch den Betreiber feldbaulich genutzt. Die
Flachen flr die Landwirtschaft sind zeichnerisch festgesetzt.

e Nach Norden gegeniber der freien Landschaft und nach Westen wird das Sondergebiet
durch Bepflanzungen mit Hecken klar durch Griinstrukturen abgegrenzt. GréRe, Herstellung
und Pflege der Pflanzungen sind durch Festsetzung bestimmt, dariiber hinaus sind die
MaRnahmen, einschlieBlich der Einhaltung der in der Begriindung (Kap. 11.5) genannten
Realisierungszeitrdume, in den Durchfiihrungsvertrag aufzunehmen.

e In Abstimmung mit dem Investor kann auf die Herstellung eines Walls zum Einbau des Bo-
denaushubs verzichtet werden, da der Aushub des Slipbeckens auf dem Betriebsgelénde
planiert werden kann. Hierzu wurde eine Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde durchgefihrt. Bei der Planierung des Bodens sind die Bestimmungen zum Schutz
des kulturf&higen Oberbodens (vorherige Abdeckung, separate Lagerung) zu beachten. Im
Bereich des Ufergehélzes darf kein Bodenauftrag erfolgen. Bei den Bodenarbeiten sind die
einschlégigen Bestimmungen des Bodenschutzes, insbesondere der DIN 18915 zu beriick-
sichtigen. Der kulturfahige Oberboden (ca. 0,3 m starke Oberbodenschicht) ist vor der Her-
stellung der Baukérper und des Slipbeckens zu berdumen, auf Mieten fachgerecht zwi-
schen zulagern und soweit im Umfang méglich zum Wiedereinbau als Vegetationstrag-
schicht auf den zu begriinenden Flachen zu verwenden. Diese MaRgaben sind in den
Durchfiihrungsvertrag aufzunehmen.

e Das Slipbecken ist mit einer Olsperre auszuriisten, um bei Havariefallen einen Abfluss von
Leichtflissigkeiten in den Plauer See zu verhindern. Diese Anforderungen sind durch textli-
che Festsetzung bestimmt.

e Das oberfléchlich anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle in den Untergrund
zu versickern. Der sandige Untergrund ist zur Versickerung gut geeignet. Dazu sind alle
Gebaude und nicht versickerungsfahigen befestigten Freiflachen mit Anlagen zur Samm-
lung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser auszuriisten. Niederschlags-
und sonstiges Abwasser darf nicht in den Plauer See oder in das Slipbecken eingeleitet
werden. Wahrend der Bauphase, in der die o.g. Einrichtungen zur Versickerung noch nicht
funktionsféhig vorhanden sind, sollen unter Beachtung des zum See hin geneigten Gelan-
des geeignete Vorkehrungen gegen den oberflachlichen Abfluss von Wasser in den Plauer
See getroffen werden. Diese Anforderungen sind durch textliche Festsetzungen bestimmt
und dariber hinaus als MaRgaben in den Durchfiihrungsvertrag aufzunehmen.

11.4. Umfang der Flachen und MaRnahmen fiir die Kompensation

Von dem Vorhaben sind Biotope von geringer Bedeutung (hier Ackerflachen) und im Uferrand-
bereich von hoher Bedeutung (hier: Ufergehélz) betroffen. Entsprechend den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” (LUNG 1999, Stand der Uberarbeitung 01.2002) kann die Kompensation
durch das MaR der Biotopbeeintrachtigung bestimmt werden. Faunistische und abiotische Son-
derfunktionen und qualifizierte landschaftliche Freirdume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu
bertcksichtigen. Auswirkungsbereich ist der Geltungsbereich. Seeseitige Auswirkungen des
Hafenbauprojektes werden durch den B-Plan Nr. 27 der Stadt Plau am See beriicksichtigt.

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung (Tab 1).
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Tab. 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Code' | Biotoptyp- Fliche [m?] | BWE?| Baul. Nutzung ZSV® |KE*| KF® |WF®| KFA’
Bestand
G® |0°®
AC Acker 1335 1 Baufeld TG 1, GR=2000m?| 0,5 |1,5]| 0,75 | 1,0 1502
AC Acker 665 1 05 |15(1,00 (1,0 998
AC Acker 750 1 Baufeld TG 2, GR=750m? | 0,5 |1,5]| 1,00 [ 1,0 1125
AC Acker 150 1 Baufeld TG 3, GR=150m? | 0,5 |1,5| 1,00 | 1,0 225
AC Acker 750 1 Baufeld TG 4, GR=750m? | 0,5 [1,5]| 1,00 | 1,0 1125
AC Acker 1435 1 Slipbecken, ohne BF TG3 1,01 1,00 | 1,0 1435
VSX Erlen- 50 3 Slipbecken, Seeanbindung 6,0 1,00 |1,0 300
Ufergeholz
VSX Erlen- 35 3 Stegzugange, unversiegelt 6,0 1,00 (1,0 210
Ufergeholz
AC Acker 125 1 10 Pkw-Stellplatze a 02 |1,2(0,75[1,0 113
12,5 m?, teilversiegelt
AC Acker 125 1 10 Pkw-Stellplatze a 02 |12(1,00 (1,0 150
12,5 m?, teilversiegelt
AC Acker 300 1 Zufahrten, Wendeflachen, | 0,2 (1,2 | 0,75 | 1,0 270
Wege, teilversiegelt
AC Acker 1875 1 Zufahrten, Wendeflachen, | 0,2 1,211,00 11,0 2250
Wege, teilversiegelt
AC Acker 1130 1 Griinflache, sonstige nicht 1,0(0,75 10,3 254
Uberbaute Grundstiicksfla-
che
AC Acker 8890 1 Grinflache, sonstige nicht 1,0( 1,00 | 0,3 2667
Uiberbaute Grundstiicksfla-
che
AC Acker 9590 1 Flache fur Landwirtschaft, 1,0 1,00 | 0,0 0
Erhalt
VSX Erlen- 2285 3 Erhalt 6,0 1,00 | 0,2 2742
Ufergeholz
AC Acker 4650 1 Flachen fir Geholzpflan- 1,01 1,00 | 0,0 0
zung, Ausgleich
Summe 34140 15366
! Kodierung n. ,Anleitung filr Biotopkartierungen im Gel&nde* 8 WF = Wirkungsfaktor (Erlsuterung im Text)
(LAUN 1998) 7 KFA = Kompensationsflichenaquivalent (Bedarf)
2BWE = Biotopwerteinstufung (Erlguterung im Text) 8 G = Grundfliche

3 5 5 s P .
ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung 0,2 97 ;
(n. LUNG 1999) U = uberschirmte Fléche

? KE = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999)
® KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)
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Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung* wurden fiir das Acker- und fir das Ufergehélzbio-
top im Geltungsbereich Biotopwerteinstufungen (BWE) vorgenommen. Fiir die Ermittlung des
Kompensationserfordernisses (KE) wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemes-
sungsspanne vorgegeben. Aufgrund der intensiven Nutzung und Strukturarmut wurden die Ein-
stufungen bei der Ackerflache im unteren Bereich der Bemessungsspanne gewéhit. Beim Ufer-
gehdlz liegen sie aufgrund der durchschnittlichen bis guten Auspréagung im mittleren bis oberen
Bereich. Das ermittelte Kompensationserfordernis (KE) enthalt zusétzlich jeweils in Abhangig-
keit von der geplanten Art der baulichen Nutzung die angegebenen Zuschlage fiir Versiegelung
(ZSV).

Durch den Korrekturfaktor (KF) soll der Freiraumbeeintrachtigungsgrad bzw. das MaR der Vor-
belastung eines Biotops ausgedriickt werden. Aufgrund seiner GréRe wurde das zu beplanende
Gebiet in Zonen von 0 bis 50 m bzw. von 50 bis 200 m ausgehend von der B 103 mit Radweg
eingeteilt. Die straRennahen Bereiche sind durch Stérungen stérker beeinflusst, so dass wert-
mindernde Vorbelastungen bestehen (KF = 0,75). Der Bereich von 50 bis 200 m von der Strale
ist maRig beeinflusst (KF = 1,0).

Kompensationserfordernis (KE) und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das ,kon-
kretisierte biotoptypbezogene Kompensationserfordernis®.

Der Wirkungsfaktor (WF) betragt bei Biotopbeseitigung 1, bei Bestandsdurchlauf betragt er 0.
Bei der Biotopbeseitigung wurden auch die geplanten Durchgénge durch das Ufergehélz ange-
rechnet. Die mittelbare Beeintrachtigung der Lebensraumfunktion des Ufergehélzes durch be-
triebsbedingte, randseitige Stérungen wurde mit einem Wirkungsfaktor von 0,2 beriicksichtigt.

Die nicht uberbaubaren Grundstticksflachen, auf denen das bisherige Ackerbiotop durch Grin-
flachen ersetzt wird, werden als partieller Eingriff mit Faktor 0,3 angerechnet.

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

KFA = Biotopfliche * KE » KF » WF
Aus der Tabelle ergibt sich insgesamt ein Kompensationsflacheniquivalent von 15.366.

Griinordnerisches Konzept

Das gruinordnerische Konzept sieht fur das geplante landseitige Baugebiet des Naturhafens
eine umlaufende Randbegriinung vor, um das Gebiet méglichst gut in das Landschaftsbild ein-
zubinden und Auswirkungen der geplanten Geb&ude auf das Landschaftsbild zu mindern. See-
seitig sowie auf der Ostseite ist ein Ufergehdlz bzw. ist Wald bereits vorhanden. Erganzend ist
geplant, die nérdlichen und westlichen Randbereiche durch Hecken einzugriinen. Auf der
Westseite ergénzt diese Eingriinung die am Radweg bestehende Baumreihe sowie die vorge-
sehene Fassadenbegriinung der Halle in Baufeld 1. Die GehélzpflanzungsmaRnahmen kénnen
darliber hinaus auch dem lokalen Biotopverbund dienen.

Weiterhin sind im Zuge der Kohérenzsicherung fur den Fischotter im Ubergangsbereich zwi-
schen Plauer See und Heidensee Leitzaunungen beiderseits des Grabendurchlasses der B 103
notwendig. Die Grundstiickseinfriedung des Hafengrundstiicks ist auf die Anforderungen der
Leitzaunung abzustimmen. Entsprechend ist die Einfriedung zwischen Durchlass und Slipbe-
cken landseitig auRen um das Ufergehélz herumzufilhren und im bodennahen Bereich durch-
schlupfsicher fir den Otter auszufilhren. Dabei ist ein Tor fir den WBV zu beriicksichtigen. Der
bestehende Zaun am Graben ist zurtickzubauen. Der Einfriedung entlang der B 103 ist auf der
gegenuberliegenden Seite am Heidensee eine mindestens 60 m lange straRenparallele Leit-
zaunung nérdlich des Durchlasses gegentiberzustellen, um zu erreichen, dass der Fischotter
bei Uberquerungen der B 103 durch Versperrung des Fluchtwegs nicht zusatzlich gefahrdet
wird. Die Festsetzung der Leitzdunung erfolgt im B-Plan Nr. 2 fir den Teil in der Gemeinde
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Karow nérdlich des Grabendurchlasses. Leitzdunung, die nicht der Grundstiickseinfriedung
dient, wird entsprechend der Abstimmungen als Manahme auf den Ausgleich angerechnet.

Ein funktional gleichwertiger Ausgleich fur die mit dem Eingriff verbunden Versiegelungs- und
BodenaushubmaRnahmen kann nicht geleistet werden, da der Gemeinde Flachen fur die Ent-
siegelung nicht im erforderlichen Umfang zur Verfiigung stehen.

Eine funktional &hnliche Kompensation fur die mit dem B-Plan verbundenen Eingriffe kann
durch MaRnahmen zur Verbesserung der Biotop- und Bodenfunktionen auf bisher intensiv ge-
nutzten oder anderweitig beeintrachtigten Flachen erreicht werden. Hierzu sollen, wie oben
ausgefilhrt, am Rand der Bauflache frei wachsende Hecken und Gehoélzpflanzungen aus
standortheimischen Baum- und Straucharten angepflanzt werden. Diese MaRRnahmen dienen
zugleich der Verbesserung und Neugestaltung des Landschaftsbildes.

Mit diesen MaRnahmen allein kann der Eingriff jedoch nicht ausgeglichen werden, so dass
KompensationsmaRlnahmen im sonstigen Gemeindegebiet den Eingriffen zugeordnet werden.
Diese Kompensationsmainahmen sollen entsprechend dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Karow vorrangig der Verbesserung des Landschaftsbildes und der Boden- und Biotop-
funktionen dienen, um die vom Eingriff betroffenen Funktionen zu ersetzen. Dazu sind vorran-
gig Baumpflanzungen am Landweg zwischen Leisten und Karow vorgesehen.

Festsetzungen zum Ausgleich umfassen auch Ersatzmafnahmen nach Naturschutzrecht
(§200a BauGB).

Zum Ausgleich sind folgende MaRnahmen im Geltungsbereich vorgesehen:

e Anpflanzung und Entwicklung einer freiwachsenden Hecke mit 10 m Breite aus standort-
heimischen Strduchern am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs,

e Anpflanzung und Entwicklung einer freiwachsenden, von Baumen tberschirmten Hecke als
Waldmantelgehdlz mit 8 m Breite im Nordosten des Plangebietes, im Anschluss an das
Waldgebiet,

* Anpflanzung von Eichen als Kerns einer feldgehélzartigen Erweiterung des Waldes im
Nordosten des Geltungsbereichs im Zusammenwirken mit der Anpflanzung des Waldman-
tels,

e Anpflanzung und Entwicklung einer 3-5 m breiten Hecke am Westrand des Geltungsbe-
reichs.

Folgende MalRnahmen zum Ausgleich im sonstigen Gemeindegebiet werden den Eingriffen
entsprechend § 9 (1a) BauGB zugeordnet:

e Bau der Fischotterleitzdunung nérdlich des Grabendurchlasses der B 103 auf der Westseite
der B 103 und funktionsgerechter Umbau des Zauns am Durchlass auf der Ostseite (Ge-
markung Leisten, Flur 2, Flurstiicke 41/3, 52/2, 91/1, 91/2 und 92/4),

e Anpflanzung und Entwicklung von 77 Stiick StraRenbdumen an dem vom Plauerhager Weg
stdlich von Karow nach Leisten abzweigenden Landweg bis zum Bahniibergang (,Am Hiih-
ner-Moor*, Gemarkung Leisten, Flur 2, Flurstiick 22, Fahrweg).




Bebauungsplan Nr. 2 ,Naturhafen Leistner Lanke" Gemeinde Karow 25

Bewertung der geplanten KompensationsmaBnahmen

Die Bewertung der MaRBnahmen erfolgt wiederum durch Berechnung nach den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des LUNG MV (Mecklenburger Modell), siehe folgende Tabelle 2.

Tab. 2: Bilanzierung der Kompensationsmafinahmen im Geltungsbereich

Fliche ' Bestand Zielbiotope® Fliche [m?7]| WS® [KWZ‘ LF° | FA®
Flache zum Acker Strauchhecke und Stau- 2550 | 2 3,0 0,7 |5355
Anpflanzen densaum,
Kl?'n 1Strauchern | =255 m

' b=10m
Flache zum Acker Strauchhecke mit weni- 880 | 2 3,0 0,7 |1848
Anpflanzen gen Baumuberhaltern,
von Baumen =110 m
und Strau- b_- 3
chern Nr. 2 =em
Flache zum Acker Einzelbdume, Eichen- 125 2 3,0 0,7 262
Anpflanzen Hochstamm, 5 Stlick
von Baumen
Nr. 3 Sukzession 520 | 1 1,5 1 780
Flache zum Acker Strauchhecke und Stau- 680 | 2 3,0 0,5 [1020
Anpflanzen densaum,
\r(lorn48trauchern | =145 m

' b=35m
Summe 4630 9265
! Fldchenbezeichnung 2 Zielbiotope der KompensationsmafRnahmen
? Wertstufe der Kompensationsmafnahme (u.V.v. LUNG 1999) ¢ KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999)
SLF= Leistungsfaktor der MaBnahme (u.V.v. LUNG 1999) CFA = Fldchen&quivalent der KompensationsmaBnahme

Den fur die Entwicklung der Zielbiotop erforderlichen Kompensationsmafnahmen wurden die in
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aufgefiihrten Wertstufen (WS) zugeordnet. Die Wertstu-
fen driicken einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca. 25 Jahren
aus. Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernisses werden aus den Wertstufen Kom-
pensationswertzahlen (KWZ), die innerhalb einer Bemessungsspanne liegen, abgeleitet. Die
gewahlte Kompensationswertzahl 3,0 liegt im mittleren bis oberen Bereich der Spanne, da ne-
ben der Anforderung an Qualitatspflanzgut auch eine mehrjahrige Pflege festgesetzt wird.

Die Leistungsféhigkeit der KompensationsmaRnahmen wird in Abhéngigkeit von einer zu erwar-
tenden Beeintréchtigung der Biotopentwicklung im Geltungsbereich mit 50-70 %, bei der Suk-
zessionsflache innerhalb des Gehélzes mit 100% zugrunde gelegt (Leistungsfaktor der Kom-
pensationsmalRnahmen (LF) 0,5, 0,7 bzw. 1). Dabei wird berlicksichtigt, dass die Einfriedung
des Grundstiicks unter Ausschluss der Pflanzflachen im Norden erfolgen soll, damit die Hecken
auch durch bodengebundene Tiere erreichbar sind.

Der Umfang der KompensationsmaRnahmen, ausgedriickt als Fldchenédquivalent (FA), wird
durch Multiplikation ermittelt:

FA = Flidche der MaBnahme » KWZ * LF

Das Fldchenédquivalent der MaBnahmen im Geltungsbereich betrigt 9.265 (Basiseinheit
m?3).
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Aus dem Vergleich von Kompensationsflachenaquivalent (KFA = 15.366, Kompensationserfor-
dernis) und Flachenaquivalent (FA = 9.265, Umfang der geplanten KompensationsmaRnahmen
im Geltungsbereich) ergibt sich, dass der mit dem B-Plan verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollsténdig kompensiert werden kann. Es
sind weitere AusgleichsmaRnahmen festzusetzen.

e Wie im Fachbeitrag Fischotter festgelegt und bereits im griinordnerischen Konzept genannt,
wird der vorgesehene Bau der Leitzaunung fir den Fischotter nérdlich des Durchlasses, im
Bereich der Gemeinde Karow, dem Vorhaben als MaRnahme zum Ausgleich zugeordnet,
soweit es sich nicht um die Grundstlckseinfriedung handelt.

Weiterhin werden folgende AusgleichsmalRnahmen im sonstigen Gemeindegebiet auf Flachen
der Gemeinde Karow festgesetzt und den im B-Plan festgesetzten BaumaRnahmen zugeord-
net:

e Pflanzung und Ergénzungspflanzung von StraRenbiumen an dem vom Plauerhdger Weg
sudlich von Karow nach Leisten abzweigenden Landweg bis zum Bahniibergang (,Am Hih-
ner-Moor“, Gemarkung Leisten, Flur 2, Flurstiick 22, Fahrweg).

Der fur die MalRnahme bestimmte Landweg ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Karow
als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt. Die Bilanzierung ist der folgenden Tabelle 3 zu entnehmen.

Tab. 3: Bilanzierung der Kompensationsmafnahme am Landweg Karow - Leisten

Fliche ' [ Biotop-Bestand Zielbiotope? Fliche [m?] WS® |KWZ*| LF® | FA®
Weg, Flurstiick 22, Begleitgriin, 77 Stiick Stieleiche, 77 x25 2 3,0 1,0 5775
Lo _— .. Hochstamm, 3xv =1925
B nd: ! '
estand: llickige, teilweise aufgeléste 16-18 cm Stammumfang

Allee
! Flichenbezeichnung 2 Zielbiotope der KompensationsmaBnahmen
° Wertstufe der Kompensationsmanahme (u.V.v. LUNG 1999)  KWZ = Kompensationswertzahl (u.V.v. LUNG 1999)
SLF= Leistungsfaktor der KompensationsmaBnahme (u.V.v. LUNG 1999) ® FA = Flschendquivalent der Kompensationsmanahme

Erlduterung zur Bilanzierung in Tab. 3:
e Pro zu pflanzendem Baum ist eine Fléche von 25 m? in die Berechnung einzustellen.

e Bei der Anrechnung der Kompensationswertzahl und des Leistungsfaktors werden die vor-
geschriebene hohe Pflanzqualitat (s.u.) und ein Standort im StraBenbegleitgriin an einem
unbefestigten landlichen Weg zugrunde gelegt.

Besondere, nicht direkt flachenbezogene MaRnahmen wie der Bau der Leitzdunung sind nach
den Standardvorgaben der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” nicht entsprechend wie die MaR-
nahmen in den Tab. 2 und 3 bilanzierbar. In der Praxis anderer Eingriffsplanungen (u.a. Stra-
Benbau) wird in vergleichbaren Fallen behelfsweise mit dem Herstellungskostenansatz und
einer Umrechnung von Kosten in Flachenaquivalente gearbeitet, um den rechnerischen Aus-
gleich nachzuweisen. Fur den B-Plan Nr. 2 erfolgt dieser Nachweis durch nachfolgende Be-
rechnung:

Unter Anrechnung der bereits in den Tabellen 2 und 3 bilanzierten MaRnahmen verbleibt fol-
gendes Kompensationsdefizit:

Flachenaquivalente: 15.366 (Kompensationserfordernis)
- 9265 (Malznahmen im Geltungsbereich)
- 5775 (Baumpflanzung am Landweg)
verbleibendes Defizit: 326

Bei durchschnittlichen MaRnahmenkosten von 220,00 € je Baum, 10,50 € je m? Hecke und
1,00 € je m? Sukzessionsflache sind fur die Umsetzung der in Tab. 2 und 3 aufgefiihrten MaR-
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nahmen 61.715,00 € zu kalkulieren. Das entspricht 4,10 € je 1 Flachenaquivalent. Damit wéren
bei ahnlichen MaRBnahmen zum Ausgleich fur die verbleibenden 326 Flacheniquivalente
1.336,60 € aufzuwenden.

Fur den Bau der Leitzdunung ergeben sich anteilig fur den Zaunabschnitt und das Tor auf der
Westseite der B 103 (Seite Heidensee) und fir den funktionsgerechten Umbau des Zauns am
Durchlass auf der Ostseite ca. folgender Umfang und Kosten:

Ca. 80 m Neubau Fischotterleitzaun (25,00 €/Ifd.m) 2.000,00 €
Ruckbau Schranke an der Abfahrt zum Heidensee, pausch. 200,00 €
Neubau Tor an der Abfahrt Heidensee, pausch. 2.000,00 €
Summe: 4.200,00 €

Die zu erwartenden Kosten fur den Bau der Leitzaunung liegen mit 4.200,00 € deutlich tUber
den notwendigen Kosten fir den Ausgleich von 1.336,60 €. Damit ist der rechnerische Nach-
weis der Kompensation fur die Eingriffe durch den B-Plan Nr. 2 erbracht.

11.5. Beschreibung der griinordnerischen MaBnahmen

1) Flache zum Anpflanzen von Stréuchern Nr. 1 (Heckenpflanzung)

Die Pflanzfl&che besitzt eine Breite von 10,0 und eine Lange von 255 m. Dort ist eine sechsrei-
hige Hecke (Reihenabstand 1,0 m, Abstand in der Reihe 1,5 m, versetzte Anordnung, Arten zu
jeweils drei in Gruppen, entsprechend Pflanzschema) mit Stréduchern entsprechend Pflanzenlis-
te (Punkt 4) zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Die Reihen sind parallel zur Grundstiicks-
grenze anzuordnen.

Ziel ist die Entwicklung einer freiwachsenden Hecke als Lebensraum und landschaftsgerechte
Eingrinung des Baugebietes gegenuiber dem angrenzenden Offenland. Die MaRnahme dient
der Kompensation des mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft.

In der Mitte der Pflanzung sowie beiderseits aullen ist ein 2,0 m breiter Streifen als krautige
Ruderalflache (vorgelagerter Gras- und Staudensaum) der Sukzession zu Uberlassen. Eine
Nutzung des Saums ist unzuléssig. Eine Mahd des Saumes einmal pro Jahr nach der Vegetati-
onsperiode (Oktober) ist zur Sauberhaltung und zur Vermeidung der Verbuschung zuléssig.
Durch die Festsetzung des Saumes sind ausreichende Grenzabsténde der Heckenpflanzung
sichergestellt. Die ackerseitige Grenze des Saums ist durch Pféhle dauerhaft zu sichern und zu
markieren.

Um die aufgefuhrten Entwicklungsziele zu erreichen, sind insbesondere die im folgenden ge-
nannten Anforderungen bei der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zu beachten: Pflan-
zung im Mérz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November, spatestens in der auf die
dem Baubeginn folgenden herbstlichen Pflanzperiode, Verwendung von Pflanzware norddeut-
scher Provenienz, die den Qualitatskriterien des Bundes deutscher Baumschulen entspricht,
Pflanzung mulchen (mit begleitender Stickstoffdiingung), abnahmeféhiger Zustand nach
DIN 18916 bei Durchtrieb in der auf die Pflanzung folgenden Vegetationsperiode und Ausfall an
Pflanzen < 5 %, Entwicklungspflege drei Jahre mit Freistellung der Jungpflanzen von Konkur-
renzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bewasserung bei anhaltender Trockenheit (bis zu achtmal pro
Jahr kalkulieren, mind. 25 I/m? und Bewa&sserungsgang). Die Gehélzpflanzung ist in der Auf-
wuchsphase wirksam vor Verbiss zu schiitzen und dazu einzuzdunen. Heckenschnitt ist unzu-
l&ssig. Der Schutzzaun ist nach ca. funf Jahren zu entfernen.




Bebauungsplan Nr. 2 ,Naturhafen Leistner Lanke" Gemeinde Karow 28

2) Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern Nr. 2 (Rand- und Waldmantelbepflan-
zung

Die Pflanzflache besitzt eine Breite von 8,0 und eine Lénge von 110 m. Eine vierreihige Hecke
(Reihenabstand 1,0 m, Abstand in der Reihe 1,5 m, versetzte Anordnung, Arten zu jeweils vier
in Gruppen, entsprechend Pflanzschema) mit Strauchern entsprechend Pflanzenliste (Punkt 4)
und Heistern ist zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Die Reihen sind parallel zur westlichen
bzw. suiddstlichen Begrenzung der Pflanzflache anzuordnen. Auf den mittleren Reihen sind bei
einem Pflanzabstand von 15 m jeweils drei Eichen- und Spitzahornheister (Qualitét: zweimal
verpflanzt, mit Ballen, H6he 150-200 cm) zu pflanzen. Waldseitig ist ein 3 m breiter Streifen,
entlang der Flache fur die Landwirtschaft ist ein 2 m breiter Streifen als krautige Ruderalfldche
(vorgelagerter Gras- und Staudensaum) zu entwickeln. Eine Nutzung des Saums ist unzulés-
sig.

Ziel ist die Entwicklung einer freiwachsenden, von Bdumen Uberschirmten Hecke bzw. eines
Waldmantelgehélzes als Lebensraum und landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebietes
gegenuber der freien Landschaft. Die Malnahme dient der Kompensation des mit dem Vorha-
ben verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft. Zum Realisierungszeitraum und den An-
forderungen bei der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege siehe Punkt 1. Die Pflanzflache ist
zum Schutz vor Wildverbiss in der Aufwuchsphase einzuzaunen.

3) Flache zum Anpflanzen von Strauchern Nr. 4 (Heckenpflanzung)

Die Pflanzflache besitzt eine Breite von 3-5 m und eine Lange von 145 m. Dort ist eine dreirei-
hige Hecke (Reihenabstand 1,0 m, Abstand in der Reihe 1,5 m, versetzte Anordnung, Arten zu
jeweils drei in Gruppen, entsprechend wie Pflanzschema zu Flache Nr. 1) mit Strauchern ent-
sprechend Pflanzenliste (Punkt 4) zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Die Reihen sind
parallel zur Grundstiicksgrenze anzuordnen.

Beiderseits aulen ist ein 1,0-2,0 m breiter Streifen als krautige Ruderalflache (vorgelagerter
Gras- und Staudensaum) der Sukzession zu Uberlassen. Eine Nutzung des Saums ist unzulas-
sig. Eine Mahd des Saumes einmal pro Jahr nach der Vegetationsperiode (Oktober) ist zur
Sauberhaltung und zur Vermeidung der Verbuschung zuldssig. Durch die Festsetzung des
Saumes sind ausreichende Grenzabsténde der Heckenpflanzung sichergestellt.

Ziel ist die Entwicklung einer freiwachsenden Hecke als Lebensraum und landschaftsgerechte
Eingriinung des Baugebietes. Die MalRnahme dient der Kompensation des mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft. Die Pflanzung ist spatestens in der auf die Fer-
tigstellung des Geb&uderohbaus in Baufeld 1 folgenden herbstlichen Pflanzperiode durchzufih-
ren. Zu den Anforderungen bei der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege siehe Punkt 1. Die
Pflanzflache ist zum Schutz vor Wildverbiss in der Aufwuchsphase einzuzaunen.

4) Pflanzliste fur Heckenstraucher (siehe Rand-Nr. 1-3)

Im Plangebiet sollen in den Flachen zum Anpflanzen Nr. 1 und 2 folgende standortheimische
Straucharten in den genannten Qualitaten und Stiickzahlen verwendet werden:

Straucher, verpflanzt, 3-4 Triebe, Hohe 80-100 cm: Flache 1 Flache 2 Flache 4
Weilldorn - Crataegus monogyna 170 St. 35 St.

Schlehe - Prunus spinosa 150 St. 35 St.

Hartriegel - Cornus sanguinea 170 St. 40 St. 100 St.
Hasel - Corylus avellana 170 St. 40 St. 100 St.
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum 170 St. 40 St. 90 St.
Hundsrose - Rosa canina 170 St. 40 St.

Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus 35 St.

Salweide - Salix capraea 35 St.

Summe: 1000 St. 300 St. 290 St.
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5) Fassadenbegriinung am Gebéude im Teilgebiet 1

Die zur B 103 weisenden Fassadenteile im Teilgebiet 1 sind nach Fertigstellung der AuRenfas-
sade des Gebé&udes auf mindestens 50% der Fassadenflache mit Kletterpflanzen entsprechend
folgender Pflanzenauswahlliste zu begriinen.

Pflanzenauswahlliste:

Waldrebe Clematis montana

Geillblatt Lonicera tellmanniana

Schlingknéterich Polygonum aubertii

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata (selbstklimmend)

6) Flache zum Anpflanzen von Bdumen Nr. 3

In der Flache zum Anpflanzen von Biumen Nr. 3 sind fUnf Stieleichen in der Qualitat Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, anzupflanzen, zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten. Der Pflanzabstand und der Abstand zu vorhanden Bdumen betragen mindestens
10 m. Die Fléche ist im tbrigen der freien natirlichen Sukzession zu Gberlassen.

Ziel ist die Bildung des Kerns einer feldgehélzartigen Erweiterung des Waldes in diesem Be-
reich als Lebensraum. Die MaRRnahme dient der Kompensation des mit dem Vorhaben verbun-
denen Eingriffs in Natur und Landschaft.

Zusétzlich zu den unter Rand-Nr. 1 genannten Anforderungen bei Gehélzpflanzungen hinsicht-

lich Realisierungszeitpunkt, Pflanzung und Pflege ist zu beachten:

- bei der Pflanzung den Boden in der Pflanzgrube verbessern,

- Baumscheibe (mind. 1 m?) mulchen,

- die Baumkronen bei der Pflanzung und wéhrend der Pflege fachgerecht bescheiden,

- die B&dume an Dreibocken mit Kokosstrick-Bindungen verankern und mit Verbissschutz
versehen.

7) Zuordnung der Anpflanzung von Bdumen am Landweg nach Leisten (Flurstiick 22. .Am Hiih-

ner Moor")

Zum Ausgleich der Eingriffe durch den Bebauungsplan wird folgende MaRnahme im sonstigen
Gemeindegebiet entsprechend § 9 (1a) BauGB zugeordnet:

e Am Landweg nach Leisten (Gemarkung Leisten, Flur 2, Flurstiick 22) sind von der Kreu-
zung Plauerh&ger Weg beginnend bis zum Bahniibergang beidseitig Pflanzungen bzw. Er-
géanzungspflanzungen von 77 Stlick StraRenbdumen der Art Stieleiche in der Qualitat Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm vorzunehmen. Die Bdume sind zu pfle-
gen und auf Dauer zu erhalten. Der Abstand der Bdume untereinander und zu vorhandenen
B&umen betragt mindestens 12 m.

Am Weg ist im Westteil (auf ca. 400 m Lange) ein sehr liickiger, auf weiteren ca. 600 m ein
luckiger, nach Arten und Alter verschiedenartiger Baumbestand, vorwiegend aus Stieleichen,
Ahorn und Kastanien vorhanden. Es sind unter Beachtung des Pflanzabstandes von mindes-
tens 12 m ca. 80 Pflanzplatze vorhanden.

Der Landweg wird von der Ferngasleitung Nr. 99 (Schutzstreifen 8 m) gequert. Es ist zwischen
Leitung und Baum ein lichter Mindestabstand von 10 m nicht zu unterschreiten. Vor Pflanzbe-
ginn ist eine Abstimmung mit dem Betreiber, VNG Verbundnetz Gas AG, NB M-V, erforderlich.

Ziel der Ausgleichsmalnahme ist die Ergénzung und Erneuerung des Alleebaumbestandes am
Weg zur Aufwertung der Landschaftsbild- und Lebensraumfunktionen und der Bedeutung fiir
die Erholung im Naturpark Nossentiner-/Schwinzer Heide.

Um eine fur den Ausgleich erforderliche glinstige Entwicklung der Baumpflanzungen zu errei-
chen, sind insbesondere die im Folgenden genannten Anforderungen bei der Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege zu beachten:
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e Pflanzmaterial: 77 Stiick Stieleichen, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, Verwen-
dung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualitatskriterien des Bundes
deutscher Baumschulen entspricht,

e Pflanzung im Marz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November,

e Bei der Pflanzung den Boden in der Pflanzgrube verbessern (besonders wichtig aufgrund
des armen Bodens), Baumscheibe (mind. 1 m?) mulchen (mit begleitender Stickstoffdiin-
gung), pro Baum einen unversiegelten Wurzelraum von mindestens 12 m? freihalten,

e abnahmeféhiger Zustand nach DIN 18916 bei Durchtrieb in der auf die Pflanzung folgenden
Vegetationsperiode und ohne Ausfall an Pflanzen,

e Entwicklungspflege drei Jahre mit Freistellung der Jungpflanzen von Konkurrenzwuchs
(Gras bzw. Stauden), Bewasserung bei anhaltender Trockenheit (besonders wichtig wegen
des sandigen Bodens; bis zu achtmal pro Jahr kalkulieren, mind. 100l/Baum und Bewésse-
rungsgang). Die Baumkronen bei der Pflanzung und wahrend der Pflege fachgerecht be-
schneiden. Spater Lichtraumprofil erziehen.

e B&ume an Dreibécken mit Kokosstrick-Bindungen verankern und Dreibock mit Verbiss-
schutz versehen.

Die Realisierung erfolgt innerhalb von zwei Jahren nach Beginn der Bautatigkeit im Geltungs-
bereich.

8) Zuordnung des Neubaus der Fischotterleitzdunung nérdlich des Grabendurchlasses, auf der
Westseite der B 103 sowie auf der Ostseite der B 103 direkt am Durchlass, auf den Flurstiicken
41/3, 52/2, 91/1, 91/2 und 92/4, Gemarkung Leisten, Flur 2

Zum Ausgleich der Eingriffe durch den Bebauungsplan wird folgende MaRnahme im sonstigen
Gemeindegebiet entsprechend § 9 (1a) BauGB zugeordnet:

Nérdlich des Durchlasses des Verbindungsgrabens zwischen Heidensee und Plauer See ist
eine Fischotterleitzaunung von mindestens 60 m Lénge, aus Maschendrahtzaun von mindes-
tens 1,20 m Héhe Uber dem Erdboden, im Verlauf entsprechend dem Fachbeitrag Fischotter,
Karte ,Geplante Fischotterleitzaunung®, herzustellen, zu betreuen und dauerhaft instand zu
halten. Die Betreuung umfasst eine regelméRige Kontrolle des ordnungsgemafen Zustandes
durch Inaugenscheinnahme.

Ziel der MaRBnahme ist die Sicherung und Verbesserung der Akzeptanz des Durchlassbauwerks
und eine Vermeidung der Uberquerung der Fahrbahn der B 103 im Ubergangsbereich Heiden-
see — Plauer See durch den Fischotter. Die derzeit vorhandene Leitzdunung ist nicht funktions-
gerecht. Sie ist in Abstimmung mit dem StraRenbaulasttréager zu entfernen, ggf. wieder zu ver-
wenden.

Um die vorgenannten Ziele zu erreichen, sind insbesondere folgende Anforderungen der Gut-
achten von BINNER (2005) und von HAGENGUTH (2007) zu beachten:

Die Ausformung der Leitzaunung muss berlicksichtigen, dass die Fischotter nur unter Inkauf-
nahme eines gréBeren Umweges diese Zaunung umgehen kénnen und ein Untergraben nicht
mdglich ist. Der Zaun soll ausgehend vom Graben eine Lédnge von mindestens 60 m haben.

Die Zaunflihrung erfolgt entsprechend Abb. 2 entlang von béschungséhnlichen Strukturen. Da-
bei ist der Zaun méglichst an der Oberkante der Béschung aufzustellen und ohne Liicken am
Durchlass anzuschlieRen. Der Verlauf und die erforderlichen MaRnahmen wurden mit dem
Straenbauamt Schwerin und der StraRenmeisterei auf dem Ortstermin am 28.08.2007 abge-
stimmt (siehe Fachbeitrag Fischotter).
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Abb. 2: Anordnung der Leitzaunung Abb. 3: Gestaltung der Leitzdunung

(Abb. 2 und 3 aus dem Fischottergutachten von BINNER, 2005, zum FNP der Gemeinde Karow)

Der Maschendrahtzaun ist entsprechend Abb. 3 mindestens 10 cm tief in den Erdboden ein-
zugraben und in dieser Tiefe waagerecht mindestens 0,5 m breit seeseitig unter die Grasnabe
einzubringen. Die Maschenweite soll 3 — 4 cm betragen. Im Bereich der Grundstiickseinfrie-
dung kann der Zaun auch aus anderem Material hergestellt werden, wenn die ibrigen Anforde-
rungen eingehalten werden.

Im Bereich der Zufahrt zum Ufer des Heidensees nérdlich des Grabens ist ein dicht schlieRen-
des Tor fur den Bedarfs-Kfz-Verkehr sowie ein selbst schlieRendes Schlupftor zu errichten. Die
MaRnahme wurde mit dem Eigentimer des angrenzenden Grundstiicks abgestimmt.

Der geplante Leitzaun verlauft auf den Flurstiicken 52/2, 41/3 (beide StraRengrundstiicke
B 103), 91/1 und 91/2 (6ffentliches Flurstuick, Graben) und 92/4 (Eigentum des Investors) in der
Gemarkung Leisten, Flur 2.

Die Ausfuhrung ist zeitlich mit der Einfriedung des geplanten Hafengeldndes abzustimmen (sie-
he auch Rand-Nr. 9) und darf nur zeitgleich mit der Einfriedung erfolgen, da sonst die Gefahr
besteht, dass dem Fischotter bei Uberquerung der StraRe der Fluchtweg versperrt wird.

9) Einfriedung des Hafengeléndes

Die Einfriedung des Hafengelandes ist zeitlich mit der Herstellung der Fischotterleitzdunung
nérdlich des Grabendurchlasses abzustimmen (siehe auch Rand-Nr. 8) und darf aus Griinden
des Otterschutzes nur zeitgleich mit der Leitzaunung erfolgen.

Die Grundstickseinfriedung des Hafengrundstiicks ist auf die Anforderungen einer Leitzdunung -
abzustimmen. Entsprechend ist die Einfriedung zwischen Durchlass und Slipbecken landseitig
aulen um das Ufergehdlz herumzufithren und im bodennahen Bereich entsprechend der An-
forderungen nach Rand-Nr. 8 durchschlupfsicher fir den Otter auszufiihren. Dabei ist ein Tor
fir den WBV zu beriicksichtigen. Der bestehende Zaun am Graben ist zuriickzubauen.

10) Die in Kap. 11.3 aufgeflihrten VermeidungsmaBnahmen sind konsequent durchzufithren
und in den Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor aufzunehmen.

Karow, At‘gO%Z‘Di’)
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Staudensaum

Legende

Straucher, verpfianzt, 3-4 Triebe, Hohe 80-100 cm

(P Hasel, Corylus avellana ® Hundsrose, Rosa canina
[¥] Heckenkirsche, Lonicera xylost. A Schlehe, Prunus spinosa

[0 Hartriegel, Cornus sanguinea A WeiRdorn, Crat. laevigata

Pflanzschema fur Heckenpflanzung, dreireihig (M. 1:100) (Flache Nr. 1)

8,0

3,0

Pflanzung Heister auf Mittelreine, Abstand untereinander ca. 15 m,
, Arten im Wechsel entsprechend Legende

| P L

15 )

Staudensaum, feldseitig
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Staudensaum, waldseitig

Legende

Stréucher, verpflanzt, 3-4 Triebe, Héhe 80-100 cm Heister , zweimal verpfianzt, ohne Ballen, H&he 150-200 cm

Salweide, Salix capraea © Hundsrose, Rosa canina @ Spitzahorn, Acer platanoides @ Eiche, Quercus robur
Heckenkirsche, Lonicera xylost. A  Schlehe, P runus spinosa

Hartriegel, Cornus sanguinea /A WeiRdorn, Crat. laevigata

@ OmO

Hasel, Corylus avellana (D Pfatfenhiichen, E uon. europ.

Pflanzschema fur Heckenpflanzung, vierreihig mit Uberhaltern (M. 1:100)
(Flache Nr. 2)




