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A. BEGRUNDUNG

I

1.

2.1,

Planungsgegenstand

Veranlassung und Gegenstand

Auf dem Flurstiick 69 befindet sich die privatbetriecbene Pizzeria mit Eisdiele sowie seit neuestens auch
dic Bowlingbahn der Familie Heise.

Der Erwerb der Flurstiicke 17/1 und 17/2 mit aufstchendem Restaurant dient dem Ziel, der Erweiterung

des gastronomischen Angebotes im OT Peetsch.
Um dieses bestehende Restaurant betreiben zu kénnen ist eine Erhohung der Urlauberzahl im OT

Peetsch, gezielt auch ganzjahrig, notwendig.

Zur Verlangerung der kurzen Urlaubersaison in der Region, ist die Umnutzung des vorhandenen Stall-
gebiudes auf dem Flurstiick 17/2 zu einem rustikalem, aber anspruchsvollem Wellnessbereich mit einem
ausgedehntem Angebot vorgeschen. Wird nach dem BauGB It. § 34 umgesetzt.

Mit diesem Wellnessangebot im Zusammenhang mit dem Sport- und Freizeitangebot der Bowlingbahn
soll die Anzichung von Urlaubern auch in den Monaten der Vor- und Nachsaison durch diese saisonver-
langernden MaBnahmen errcicht werden.

Die Stadt Mirow hat in seiner Sitzung vom 01.03.2005 die Aufstellung cines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes beschlossen.

Auf den Flurstiicken 17/1, 17/2 teilweise, 18 und 69 teilweise Flur 1 der Gemarkung Peetsch soll der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 01/2005 .. Wellness-Sport-Ferienhof Peetsch™ aufgestellt werden.
Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, da cine verbindliche Bau-
leitplanung fiir das Plangebiet nicht vorlicgt und die Umsetzung des geplanten Konzeptes auf der Grund-
lage des § 34 BauGB nicht méglich ist.

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss haben sich der Geltungsbereich und die Zielstellung geandert.

Dies ist begriindet in der Schlussfolgerung des Vorhabentrigers, kein massives Bettenhaus mit
Schwimmhalle und Tennishalle zu errichten, sondern einen gepflegten Sport- und Wellnessbereich an-
zubieten.

Die Unterbringung ist in kleinen Ferienhéusern geplant, welche dann auch aus finanziellen Griinden, gut
in Abschnitten errichtet werden kénnen.

Ebenso soll der Bestand der Gebdude und die Méglichkeiten, im Abrundungsbereich nach dem BauGB N
34 arbeiten zu konnen, genutzt werden.

Plangebiet

Plangebiet

Der ca. 1,0 ha groBe raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 01/2005
— Stadt Mirow — . Wellness-Sport-Ferienhof Peetsch™, wird begrenzt :

im Norden durch das Flurstiick 16 und weitere

im Osten  durch den Weg / Flurstiick 15

im Siiden  durch Teilflachen Flurstiick 17/2 und 69

im Westen durch die Flurstiicke 19 und 68

und befindet sich in nord-6stlicher Ortsrandlage und ist natiirlich und kontinuierlich gewachsen.
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2.2.

2.3,

2.4.

r K. 4

Das Plangebict licgt am Ende der Dorfstraie und grenzt in nord-westlicher und nérdlicher Richtung an
Brachflachen. welche wic dieser, der Landwirtschaft dienen, an. In 6stlicher Richtung trennt ein 6ffentli-
cher Weg dic Fliachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von weiteren Wald- und Feldflachen.

Der Ortsteil Peetsch weist keine richtungsgebundene Nutzung auf.

Zurzeit besteht einc Mischnutzung aus Wohnen, Landwirtschaft. Handwerks- und Dienstleistungsge-
werbe (mit sehr groBer Einschrankung) und Tourismus.

Hierbet liegt die groBere wirtschaftliche Bedeutung in der Entwicklung des Tourismus als Ziel der Ent-
wicklung der Region Mecklenburg Vorpommern, hier speziell auch des Landkreises Mecklenburg Stre-
litz mit seinen Gemeinden.

Dic Basis dieses Wirtschaftszweiges ist die naturrdaumliche Ausstattung des Gebictes. Eine geziclte

Schaffung der erforderlichen Infrastruktur und ErschlieBung dient dem Erhalt und der Gestaltung einer
attraktiven Natur und Landschaft.

Planungsziel

Es werden folgende Planungszicle angestrebt:

1 Emrichtung von max. 15 Ferienhdusern in naturgerechter Bauweise.
2 Natiirliche Gestaltung der AuBenanlagen und der Stellflichen und Zufahrten zum Zwecke der
freundlichen Unterbringung von Feriengisten.

Zufahrt und Erschliefung

Dic verkehrstechnische Anbindung ist durch die DorfstraBe iiber das Flurstiick 17/2 (ebenfalls Eigentum
des Vorhabenstragers) gegeben und wird aus siid-6stlicher Richtung geplant. Hier ist bereits eine groBere
Zufahrt vorhanden. Der Zufahrtsweg zum Flurstiick 17/1 wird auf dem Flurstiick 17/2 entsprechend den
verkehrstechnischen Anforderungen hergerichtet. (Wassergebundene Decke bzw. Pflasterung.) Des Wei-
teren wird die Zuwegung in Verldngerung iiber das Flurstiick 17/2 zum Flurstiick 17/1 ebenfalls ver-
kehrstechnisch in dieser Art und Weise hergerichtet. Entlang der Zufahrtsanordnung, im rdumlichen Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen B-Planes, sollen entsprechende Pkw-Stellplitze fiir die einzelnen
Héuser errichtet werden.

Eine Zufahrt fiir die Feuerwehr iiber den vorhandenen 6ffentlichen Weg aus nord-ostlicher Richtung ist
gesichert.

Uberbaubare Fliichen / bauliche Anlagen

Die geplanten baulichen Anlagen diirfen nur innerhalb der angegebenen Baugrenze errichtet werden. (§
23 BauNVO)

Es ist dic Errichtung von max. 15 Stick Ferienhdusern als Einzel- oder Doppelhdusern, mit einem ma-
ximalen Mal der baulichen Nutzung von GR 100,00 m? je Ferienhaus méglich.

Die restlichen Flichen werden fiir dic Gestaltung der AuBenanlagen, welche sich auf die erforderlichen
entsprechenden natiirlich belassenen Fahr- und Gehspuren (wassergebundene Decke oder Betonpflaster),
sowie auf pflanzlich und geografisch gestaltete Griinflichen begrenzen, verwendet.

Einfriedung

Einfriedungen an o6ffentlichen Wegen und StraBen erfolgen durch Hecken und Zaune bis einer max. Ho-
he von 1,20 m. Einfriedungen zur Verhinderung von Wildschiden ist durch einen Wildzaun zulassig.
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II. UMWELTBERICHT

1. b)

Einleitung

Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 01/2005 . Wellness-Sport-Ferienhof Peetsch™ dient der pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung zur Errichtung von Ferienhdusern und somit liegt die groBere wirtschaft-
liche Bedeutung in der Entwicklung des Tourismus als Ziel der Entwicklung der Region Mecklenburg
Vorpommem, hier speziell auch des Landkreises Mecklenburg Strelitz mit seinen Gemeinden.

Gegenstand der Planung ist die Errichtung von 15 Ferienhdusern mit ca. 60 Betten zur freundlichen
ganzjahrigen Unterbringung von Feriengisten.

Dieses ist cine wichtige Voraussetzung zur Erlangung des Gesamtkonzeptes "Wellness-Sport-Ferienhof
Peetsch".

Es wird das Ziel verfolgt. den Erhalt und die bessere Auslastung der Pizzeria mit Eisdiele (auf dem Flur-
stiick 69) und des dazugehorigen Restaurants (auf dem Flurstiick 17/2) zu erreichen.

Ebenfalls soll in Verbindung mit der neu errichteten Bowlingbahn (ebenfalls auf dem Flurstiick 69) und
dem geplanten anspruchsvollen Wellnessbereich (durch den Ausbau des vorhandenen Stallgebaudes auf
dem Flurstiick 17/2), fiir ein ausgedehntes saisonverlangerndes Angebot gesorgt werden.

Dic Basis dieses Wirtschaftszweiges ist dic naturraumliche Ausstattung des Gebietes. Eine gezielte
Schaffung der erforderlichen Infrastruktur und ErschlieBung dient dem Erhalt und der Gestaltung einer
attraktiven Natur und Landschaft.

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben iiber Standort, Art und Um-
fang sowie Bedarf an Grund und Boden

Auf den Flurstiicken 17/1, 17/2 teilweise, 18 und 69 teilweise Flur 1 der Gemarkung Peetsch soll der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 01/2005 ,,Wellness-Sport-Ferienhof Peetsch™ aufgestellt werden.
Die genannten Flurstiicke befinden sich in 6stlicher Ortsrandlage des Ortes Peetsch.

Auf den derzeitigen Brachflachen sollen Ferienhauser mit entsprechender Zufahrt und Stellplitzen fiir
PKW fiir die jeweiligen Ferienhéuser errichtet werden.

Hierbei werden von den ca. 10.000 m* maximal 15 Prozent durch Ferienhduser bebaut und weitere Fla-
chen von ca. 1.200 m? fiir Fahr- und Bewegungsflachen benatigt und ca. 225 m? fiir Stellfldchen bzw.
Garagen vorgesehen.

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz
fiir die Planung und deren Beriicksichtigung

Mit dem novellierten und seit dem 20.07.2004 giiltigen Baugesetzbuch wurden die Vorgaben
der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 uber die Prifung der Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme in das deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Dies fithrt im
Ergebnis zu inhaltlichen und insbesondere zu verfahrensméBigen Vorgaben zur Beriicksichti-
gung von Umweltbelangen in der Abwégung. Dariiber hinaus werden mit dem Monitoring (U-
berwachung der Umweltauswirkungen) nun auch zeitlich iiber das Aufstellungsverfahren hinaus
reichende Anforderungen gestellt.

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches existieren eine Reihe fiir die Bauleitplanung rele-
vante Fachgesetze, deren Ziele nachfolgend zusammengefasst werden:



Naturschutz und Landschaftspflege

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Rahmengesetz des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind die Ziele in § 1 voran gestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fiir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfihigkeit und nachhaltige Nutzungsfihigkeit der Naturgiiter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstitten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

§ 2 BNatSchG (Grundsitze des Naturschutzes und der Landschaftspflege) konkretisiert diese
Ziele in insgesamt 15 Anforderungen, die sich sowohl auf den unbesiedelten wie auf den besie-
delten Bereich erstrecken.

Die §§ 18 bis 20 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind Verinderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verinde-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die
die Leistung- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen. § 21 regelt das Verhiltnis zum Baurecht.

Larm

Fir die stidtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN 18005), die
jedoch keine Rechtsverbindlichkeit besitzen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) behandelt in den §§ 41 bis 43 die Larmvorsor-
ge. Hierbei finden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung
von Stralen und Schienenwegen Beriicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vorschriften
durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) und die Verkehrswege-Schallschutz-
mafBnahmenverordnung (24. BImSchV). Wenn im Rahmen der beim Neubau bzw. wesentlichen
Anderung von Verkehrswegen notwendigen Planverfahren eine Uberschreitung bestimmter
Grenzwerte prognostiziert wird, muss eine Larmvorsorge durchgefiihrt werden, d. h. in der Re-
gel Bau von aktiven oder passiven SchallschutzmaBnahmen.

Mit Ausnahmen von Autobahnen sowie BundesfernstraBen gibt es fiir bestehende StraBen keine
verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit den die Einhaltung bestimmter Lirmbelastungen
vorgeschrieben wird.

Luftqualitit

Die Kriterien fir die Beurteilung der Luftqualitit werden seit einigen Jahren nicht mehr nur
national, sondern europaweit festgelegt. Die in Kraft getretenen EU-Richtlinien legen neben
Mindestanforderungen an die Information der Bevolkerung auch Grenzwerte (Zielwerte fiir
Ozon) fest, die innerhalb bestimmter Zeitraume tiberall in der EU eingehalten werden miissen.
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2.a)

Fur Schadstoffe wie Schwefeldioxid, Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid, Benzol, Kohlenmo-
noxid und Ozon existieren Grenzwerte und Einhaltungsfristen. Die in den EU-Richtlinien defi-
nierten Grenzwerte orientieren sich an den Richtwerten der Weltgesundheitsorganisation
(WHO). Sie markieren ein Konzentrationsniveau, das auf der Basis neuerer wissenschaftlicher
Erkenntnisse iiber die Auswirkungen von Luftschadstoffen auf die menschliche Gesundheit und
die Umwelt festgelegt wurde. Ziel ist die moglichst weitgehende Verringerung und Vermeidung
solcher Schaden.

Neben den neuen EU-weit geltenden Grenzwerten sind in Deutschland weitere Konzentrati-
onswerte fiir Stickstoffdioxid, RuB und Benzol von Bedeutung. Anders als bei Uberschreitun-
gen der EU-Grenzwerte besteht keine unmittelbare Verpflichtung zur Einhaltung dieser Werte
innerhalb einer bestimmten Frist. Werden die jeweiligen Konzentrationswerte (nach der 22. und
23. BImSchV) iiberschritten, miissen jedoch MaBnahmen zur Verminderung oder Vermeidung
der vorrangig vom Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe gepriift werden.

Im Rahmen der Genehmigung von schadstoffemittierenden Anlagen kommt zusitzlich die
Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA-Luft) zur Anwendung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Lage und Freiraumstruktur

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch seine Randlage und zugleich in einem kleinen Teil als
isolierte Nischenlage.

Dies ist heute noch Folge der Schaffung von Splitterflichen in Folge der Bodenreform und
Neuansiedlungen nach dem Krieg,

Die, das Gebiet umgebenden Splitterflichen in westlicher Richtung und Wege in 6stlicher und
nordlicher Richtung, mit ebenfalls angrenzenden Splitterflichen nach Norden und gréBerer
Ackerflachen nach Osten deuten auf das Entwicklungspotential in der Freiraumstruktur hin,
wobei jedoch mangeinde vegetarische Gestaltungen entlang der Brach- und Ackerflichen in
Form von fehlenden Hecken und Strauchwerk, die Situation priagen.

Die Fretraum Struktur innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gliedert sich in zwei
deutlich unterschiedliche Bereiche.

Entlang der ortsiiblichen Bebauung (mit Wohnhéusern und Stallgebduden) schlieBt sich eine
geringfiigige Bepflanzung im Gartenbereich aus iiberwiegend Obstbiumen bestehend und im
angrenzenden Hofbereich, meist aus spontan aufgewachsenen Bestand aus Nadel und Laubge-
wachsen an.

Geologie und Wasser (siehe auch Geologischer Kurzbericht It. Anlage)

Einleitung:
Das Flurstiick 17/1 in Peetsch soll mit Ferienhduser bebaut werden. Das Wohngebiet ist in
Nordost-Studwestrichtung lingst orientiert, derzeit unbebaut und war Ackerfliche.

Im Zuge der Erstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans wird behordlicherseits eine Beschrei-
bung der Umweltauswirkungen verlangt.
Im Raum Peetsch gehort auferund seiner sandigen Bodensubstrate zu einem Gebiet mit norma-
ler bis erhohter Grundwasserneubildung.
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Grundlage der Bearbeitung sind Brunnen- und Baugrundaufschlussergebnisse. Folgende Unter-
lagen wurden beriicksichtig:

- Schichtenverzeichnisse von zwei Brunnenbohrungen; Geologischer Dienst M-V
- Baugrundgutachten BG 36/96

Geologische Ubersicht:

Die Ortslage Peetsch weist den Bebauungstyp Einzelhausbebauung mit groBeren Grundstiicks-
zuschnitten auf. Charakteristisch ist ein in der Breite und Tiefe wechselnder Zuschnitt der
Grundstiicke mit Hausern an der, der DorfstraBe zugewandten, Seite. Die Freiflichen der
Grundstiicke bestehen uiberwiegend aus geholzbestandenen Rasenflichen und bewirtschaftetem
Grabeland.

Der Raum Peetsch liegt im Randbereich eines spitglazialen Stauwasserbeckens. Die fein ge-
schichteten Stauwasserabsitze bestehen aus Beckensanden, Beckenschluffen und Beckentonen.
Die bis zu 15 m michtigen feinkornigen Eisstauseesande lagern ungestort auf frankfurtstadia-
lem Geschiebemergel. Beide Ablagerungshorizonte bilden das obere Grundwasserstockwerk,
das mit den umgebenen Seen und Feuchtgebieten kommuniziert.

Das Plangebiet liegt nach den Hohenlinien der Anlage 2 zu urteilen, im Bereich eines sehr fla-

chen und lokal gebermten Gelindehanges, dessen Untergrund aus feinkérnigen Beckensanden
mit Schichtenmachtigkeiten von mehr als 5,00 m und lokal aus schluffigen Zwischenschichten
besteht. Der feinkémig ausgebildete Grundwasserleiter ist wie die beiden Brunnen- und die
Baugrundbohrungen zeigen, groBflichig ungedeckt ausgebildet und daher potenziell empfind-
lich gegeniiber Verunreinigungen. Der freie Grundwasserspiegel liegt innerhalb der Ortslage
auf der Hohenkote + 58,90 m NN. Sein Spiegelgefille ist auf den ,,Schulzensee™ ausgerichtet.

Fiir die Planfliche konnen historische und natiirliche Einfliisse fiir die Entstehung von kontami-
niertem Auffiillungen nahezu ausgeschlossen werden. Und damit kénnen auch Belastungen von
Boden und Bodenwasser aus siedlungsbedingten Auffiillungen ausgeschlossen werden. Inwie-
weit durch andere anthropogene Nutzungen (Landwirtschaft u.s.w.) eine Boden- und Grund-
wasserbelastung vorhanden ist, kann nicht gesagt werden. Sie sind vermutlich als nicht erheb-
lich einzustufen.

Versiegelungsgrad
Der Versiegelungsgrad im Bestand betrigt fiir das Plangebiet 0 %.

Arten und Biotope
Besondere Arten und Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Vegetation

Im Plangebiet befinden sich auf Bereichen der Flurstiicke 69 und 17/2 gemischter Wildwuchs,
bestehend aus Grédsern und Straduchemn. Ebenfalls befindet sich auf einer Teilfliche des Flurstii-
ckes 17/2 ruderaler Stauden- und Grasbewuchs.

Auf den wesentlichen Flichen des Planungsgebietes der Flurstiicke 17/1 und 18 ist ein Wild-
wuchs, dhnlich aller in diesem Landschaftsgebiet vorkommenden Brachlandflichen und Acker-
flachen vorhanden.



2.b) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes
Boden

Nach derzeitigem Planungsstand ist von nachstehenden Veranderungen in der Flacheninan-
spruchnahme im Plangebiet auszugehen:

A Ausgangsdaten

1 Abgrenzung von Wirkzonen
entfillt
2 Ermittlung des Freiraum-Beeintrichtigungsgrades

Der Abstand der maBgeblichen eingriffsrelevanten Vorhabenbestandteile zu bereits vor
handenen Storquellen betragt SO m. Daraus ergibt sich ein Freiraum-Beeintidchtigungs-
grad von 1.

B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

1 Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

Ubersicht Flichenversiegelungplan:

Versiegelung/Zunahme
Flachen/Plangebiet m* Absolut in m? Relativ in %
Flurstick 171 | 7.016 1.200 17
Flurstiick 17/2 - 80| 200 22
Flurstick 18 569 0 0
Flurstiick 69 670 100 15
Gesamt 9.145 1.500 16

Damit wird die Versiegelungsflache im Plangebiet von derzeit 0 m? auf maximal
1.500 m? steigen und somit steigt der Versiegelungsgrad von 0 % auf 16 %.

Ubersicht weiterer Flicheninanspruchnahme

Flachennutzung Inanspruchnahme Flache

Geh- und Fahrwege Teilversiegelung 1.200 gm

Terrassen usw.

Stellplatze Teilversiegelung 225 gqm
Teilversiegelung 1.425 gm
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1.1

1.2

Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalversiegelung )

Biotoptyp Flachen- | Wert- | (Kompensationserforder- Flachen-
verbrauch | stufe | nis + Zuschlag Versiege- Aquivalent
(ha) lung) x Korrekturfaktor fiir Kom-
fur Freiraumbeeintrichti- pensation
¢ ¢ jewmggad |
Ackerbrache 0,15 1 (1,5+0,5)x 1,0x 0,75 =1,5 | 0,225
ohne Magerkeitszeiger
Gesamt: 0,22
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Biotoptyp Flachen- | Wert- | Kompensationserfordernis | Flichenidquivalent
verbrauch | stufe | x fur Kompensation
(ha) Korrekturfaktor Freiraum-
beein-rachtigungsgrad
Ackerbrache 0,14 1 (1,5+0,2 )x0,75=128 | 0,18
ohne
Magerkeitszeiger
Gesamt: 0,18

Biotopbeeintrichtigung (mittelbare Eingriffswirkung)

Biotoptyp | Flichen- Wert- | Kompensationserfordernis | Flichenidquivalent
Beeintriach- | stufe fur Kompensation
tigung (ha)

entfillt

Gesamt: 0

Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freiriumen
Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit Werstufe 4
entfillt

Vorkommen von landschaftlichen Freiriumen mit Werstufe 3 und itberdurchschnittlichem
Natirlichkeitsgrad

entfallt
Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen
Vorkommen von Arten mit groen Raumanspriichen

entfallt
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3.2  Vorkommen gefihrdeter Tierpopulationen
entfallt
4 Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen
4.1 Boden entfallt
42  Wasser entfallt
43  Klima/Luft entfallt
5 Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
entfallt
6 Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfs
Summe: 1.} 0,22
R _ 018
Gesamtsumme: 0,40 |

C Geplante Mafinahmen fiir die Kompensation

1. Kompensationsmaflnahmen:

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

KompensationsmaBnahmen Fliache (ha) | Wertstufe | Kompensati- | Wirkungsfaktor | Flachen-
onswertzahl | (= Leistungs- dquivalent
faktor
Anpflanzung einer drei- 0,11 2 2 0,80 0,18
reihigen Hecke mit Uberhilter
Anlage parkartiger Grinflichen | 0,15 2 2 0,80 0,24
Gesamtumfang der Kompensation: | 0,42

(Flachenaquivalent fiir Kompensation)
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2. Bilanzierung

Bedarf (= Bestand) Planung
Kompensationsaquivalent Kompensationflachenidquivalent der geplanten
bestehend aus: KompensationsmafBnahme bestehend aus

- Sockelbetrag fiir multifunktionale Kompensation | - MaBnahmen der Biotopneuschaffung

Gesamtbilanz

Flachenaquivalent (Bedarf) Flachenédquivalent (Planung)
0,40 042

D Bemerkungen/Erliuterungen

Gegeniiber dem errechneten Kompensationsbedarf von 0,40 Flicheniquivalent, ergibt sich
anhand der geplanten KompensationsmaBnahmen von 0,42 Flichendquivalenten ein Kompensa-
tionstiberschuss von 0,02 Flichenidquivalenten.

MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ldsst Vorhaben zu, die mit Eingriffen verbunden sind,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes geringfiigig beeintrichtigen kénnen.

Vorhabenbestandteile und ihre Auswirkungen (It. Anlage 8 Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern

Vorhabenbestandteile ~ Auswirkungen 1
112]3]4]5]6]7][8]9]10]11]12]13

Baukorper- und Nebenanlagen XX XXX X X | X

Einzaunungen und Einfriedungen | X XX

AuBenanlagen X X

Unterirdische Leitungsstrassen X | X X X | X

Voll- und teilversiegelte Flichen | X XXX X X

Segmentierung landschaftlicher Freirdume
Vegetationsanderung oder —beseitigung
Zerschneidung von Biotopstrukturen
Zernschneidungseffekte (Fauna)
Beeinflussung des Grundwasserhaushalts
Offenlegung von Grundwasser

Beseitung von Oberflichenwissern
Veranderung der Gewissermorphologie
Veranderung von Wasserstinden und FlieBverhalten
10 Bodenverdichtung

11 Bodenabtrag

12 Bodenversiegelung

13 Verdanderung des Landschaftsbildes

~18 «
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Durch die Darstellung der Vorhabenbestandteile und threr Auswirkungen wird die Gering-
fugigkeit der moglichen Beeintrachtigungen deutlich bzw. wird eine Bewertung dieser wie
folgt moglich:

Die Segmentierung der landschaftlichen Freiraume erfolgt in drei Fallen. Hierbei wird der
Vorhabenbestandteil Einziunung und Einfriedung It. § 14 Abs.(2) Pkt 14 |, auf Grund des
Einsatzes uiblicher Einzdunungen fiir forstliche Kulturen ,, ausgenommen und somit nicht
nachteilig wirksam.

Der Vorhabenbestandteil Aussenanlagen kann in seinen Auswirkungen auf die Vegetationsin-
derung und Veranderung des Landschaftsbildes mit der Bewertung fiir die Nebenanlagen
gleichgesetzt werden, da es sich hierbei um die Stellflichen handelt und diese wie die Gehwege
und Fahrspuren ausgefiihrt werden. Durch den Einsatz von wassergebundenen Sandbelagen
dieser Flachen ist eine ungehinderte Versickerungdes Regenwassers weiterhin gewihrleistet.
Ebenfalls passt sich diese Variante an das urspriingliche Landschaftsbild weitgehend, durch
den nichtgeraden Verlauf dieser, ein. Ebenfalls passt sich die sandige Oberfliche an die vor-
handene Vegetation an .

Eine Vegetationsverinderung tritt lediglich durch die Errichtung von Bauk6rpem hinsichtlich
der aufgezeigten Versiegelung bis zu 16% der iiberplanten Flache, von insgesamt 9.145 qm,
auf.

Bei der Verlegung von unterirdischen Leitungen ist dies nicht der Fall,da die Vermeidung von
Auswirkungen durch das fachgerechte Einbauen des Bodens bei der Grabenverfiillung , sowie
durch die Wiederherstellung und Gestaltung der Oberfliche ( Andecken der Griben mit den,
vorher sorgfiltig ausgestochenen, Grasnarben und Mutterboden ), sowie durch die Vermeidung
unnotiger Bodenverdichtungen wihrend der Arbeiten, durch moéglichst viele Handschachtun-
gen und durch den Verzicht des Einsatzes schwerer Transporttechniken.

Ebenfalls wird durch vorgenannten Punkt die Verianderung des Landschaftsbildes bis zu 90 %
vermieden und eine entsprechende Regeneration innerhalb kiirzester Zeit wieder erreicht.

Eine Bodenversiegelung ist in diesem Zusammenhang nicht erforderlich und wird auch nicht
vorgenommen.

Der wesentliche Bestandteil ist die Errichtung von Baukoérpem. Hierdurch wird eine Vollver-
siegelung der Oberfliche fiir insgesamt maximal 1.500 gm von der iiberplanten Grundflache

mit insgesamt 9.145 qm erfolgen. Die damit vorgenommenen Segmentierungen landschaftlicher
Freiraume die Vegetationsbeseitigung auf den Bauflichen, sowie die Zerschneidung der Fauna
und Beeinflussung des Grundwasserhaushaltes werden so gering wie méglich gehalten bzw.
durch entsprechenden Ersatz ausgeglichen. Dies erfolgt durch die aufgelockerte Anordnung

der geplanten Ferienhduser von max. 15 Stiick mit einer max. bebauten Grundfliache von

100 qm je Einzel- oder Doppelhaus, sowie die vorgegebene max. Trauthohe von 4m und eine
max. Vollgeschossigkeit mit einem Vollgeschoss. Durch die bewuBte EinfluBnahme auf die
GroBe und Gestalt der Baukdrper wird ebenfalls auf den so gering wie méglichen EinfluB
dieser Objekte auf das Landschaftsbild, den Grundwasserhaushalt und der Bodenverdichtung
genommen.

Das Landschaftsbild wird durch die orts- und regionaliibliche mehr oder weniger geordnete
und doch wieder zersplitterte ungleichméBige Aneinanderreihung und Formierung der Gebiude
zu emner Siedlungseinheit fiir Erholung und naturverbundenes Leben nur schonend und durch
eine nachhaltige Gestaltung in den nichsten 10 Jahren postiv beeinfluft.

So dass die Ersatzpflanzung eines dargesteliten 1.065 qm groBlen Pflanzstreifens mit einer
Breite von 3 m und einer Gesamtlinge von 355 m als dreiseitig umlaufende Hecke mit
Uberholzern in Abstinden von 15 m mit einer Hohe von 1 m, als vorrangige ErsatzmaBnahme
durchgefiihrt wird. Weitere Ausfihrungen siehe Anlage 3 Teil C Anlagen.
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2.d)

3.a)

3.b)

3.¢)

Ebenfalls als Ersatz wird die Gestaltung der natirlichen Freiraume im Plangebiet durch die
Schaffung von Kleinbiotopen wie Ruderalgebiischen in Gesamtflichen von ca 150 qm vorge-
nommen.

Ebenfalls wird eine VegetationsmaBBnahme durch das Anlegen von 1.500 gm parkartiger Griin-
Flichen mit einheimischen Arten und extensiver Nutzung mit einer Entwicklungspflege von

3 — 5 Jahren durchgefiihrt.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Auf Grund der in der Begrindung dargestellten Eigentums- und Infrastrukturverhéltnisse sowie
den vorhandenen natirlichen Voraussetzungen, bestehen keine anderweitigen Planungsmog-
lichkeiten.

Zusitzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren

Es wurden keine besonderen technischen Verfahren angewandt, da dieser B-Plan der verein-
fachten Vorpriifung unterliegt.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Hinsichtlich des gesetzlich vorgeschriebenen Monitoring gibt es derzeit noch keine Erfahrun-
gen. Ziel und Gegenstand des Monitoring ist, die Prognosen des Umweltberichtes durch Uber-
wachung einer Kontrolle zu unterziechen. Uberwachung setzt eindeutige Kriterien und klare Zie-
le voraus. Es sollten daher die relevanten Umweltziele sowie die einzuleitenden Aktivititen im
Falle der Zielverfehlung festgelegt werden. Dariiber hinaus sind der Beginn, mogliche Intervalle
und das Ende des Monitoring noch zu definieren.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Anlass und Gegenstand der Planung

Mit Bekanntmachung vom 16. April 2005 im Amtsblatt , Kleinseelotse Nr. 4 wurde der Be-
schluss vom 01.03.05 der Stadt Mirow iiber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 01/2005 — Stadt Mirow — ,,Wellness-Sport-Ferienhof Peetsch® veroffentlicht.

Wesentlicher Gegenstand des Vorhabenbezogenen B-Plan-Verfahres
Ist die Errichtung von 15 Ferienhausern mit ca. 60 Betten zur freundlichen ganzjihrigen Unter-

bringung von Feriengisten.

Umweltpriifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20. Juli 2004 ist es
zu erheblichen Anderungen des Baurechts gekommen.

Anlass fir die Novellierung des Baugesetzbuches war die Verpflichtung des Bundes, die
Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 iber die Prifung der Umweltauswirkungen be-
stimmter Pline und Programme in das deutsche Bauplanungsgesetz umzusetzen.
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FFH-Vorpriifung im Rahmen der Planungsaufstellung

Feststellung des Planes (Art, GréBe, Flichenbedarf, Standort)

Satzung der Stadt Mirow iiber den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 01/2005 ,,Wellness-Sport-
Ferienhof Peetsch* nach § 10 des BauGB 1.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004.

Name des moglicherweise betroffenen FFH-Gebiets

FFH-Gebiet Nr. DE 2743-304 , Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und Wustrow*.

Schutzzweck und Erhaltungsziel des moglicherweise betroffenen FFH-Gebietes

Im genannten FFH-Gebiet sind folgende Lebensraumtypen bzw. Arten besonders geschiitzt:

FFH-Lebensraumtypen:

- 3130 ,,0ligo- bis mesotrophe stehende Gewisser mit Vegetation der Litorella uniflorae
und/oder der Isoeto-Nanojuncetea“

- 3140 ,,Oligo- bis mesotrophe kalkhaltige Gewésser mit benthischer Vegetation aus Armleuch-
teralgen™

- 3150 , Natiirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrochari-
tions*

- 3160 ,,Dystrophe Seen und Teiche®

- 3260 , Flisse der planaren bis montanen Stufe™

- 7140 , Ubergangs- und Schwingrasenmoore*

- 7230 , Kalkreiche Niedermoore*

- 9110 ,,Hainsimsen-Buchenwald*

- 9130 , Waldmeister-Buchenwald®

- 91DO ,Moorwilder

- 91EO ,,Auenwilder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior

FFH-Arten:

Sumpf-Glanzkraut
Europaische Sumpfschildkrote
Fischotter

Schutzziel ist der Erhalt der 0. g. FFH-Lebensraumtypen sowie der Lebensraume der drei aufge-
fihrten FFH-Arten.

Lage des Projektes in bzw. zum FFH-Gebiet

Der Geltungsbereich des betreffenden Planes befindet sich ca. 200 m nordlich des FFH- Gebie-
tes.

Beurteilung der moglichen Wirkungen des Projektes auf das FFH-Gebiet

Durch die Nihe des Planungsgebietes konnte es zu Beeintrachtigungen durch Auswirkungen
von neuen Bauvorhaben, die im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen B-Plan verwirk-
licht werden, kommen.
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Beurteilung des Vorhabens hinsichtlich FFH-Vertriglichkeit (Ergebnis der FFH-Vorpriifung)

Durch den vorhabenbezogenen B-Plan werden einzelne Flichen fiir die Bebauung nach § 35
BauGB genau festgelegt.

Bereits vor Aufstellung der Satzung befand sich die Ortschaft Peetsch 200 m bis 300 m vom o.
g. FFH-Gebiet entfernt.

Durch die in dieser Ortschaft bisher vorgenommenen baulichen Aktivititen und der vorgenom-
men Satzungserweiterung sind bisher keine Beeintrichtigungen auf die anliegenden FFH-
Lebensraume und FFH-Arten (hier hauptsdchlich Fischotter) bekannt geworden.

In den vergangenen Jahren wurde in der Ortschaft auch die Abwasserentsorgung durch An-
schluss an die zentrale Entsorgung modernisiert so dass, nicht auszuschlieBende, frithere Belas-
tungen angrenzender Feuchtgebiete durch nicht ordnungsgemaBe Abwasserentsorgung entfal-
len.

Diese Sachverhalte dndem sich durch die Satzung und durch die Freigabe dieser bisher noch
unbebauter Flachen fiir die Bebauung nicht. Durch die eindeutige Festlegung des Baufeldes

in nordliche Richtung vom genannten FFH-Gebiet und das dazwischen liegende vorhandene
Dorf Peetsch mit seiner Dorfstrasse schliefit eine eventuelle Ausbreitung der Bebauung in Rich-
tung FFH-Gebiet generell aus .

Somit besteht keine direkte Verbinding zwischen dem neuen Baugebiet und dem FFH-Gebiet
und die zu erwartenden Merkmale des Ferienhausgebietes stellen keine Veridnderung des Ortes
bzgl. der Auswirkungen auf dieses dar,

Aus diesen Griinden kann eine Beeintrichtigung des anliegenden FFH-Gebietes durch die auf-
gestellte Satzung iiber das bisherige Maf3 hinaus ausgeschlossen werden.

Ist eine FFH-Hauptpriifung im Rahmen der Planaufstellune erforderlich?

Ja O Nein &

I11. VERFAHREN

Beschluss iiber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Stadt Mirow hat am 01.03.2005 beschlossen, fiir die Flurstiicke 17/1, 17/2 teilweise, 18 und 69
teilweise - Flur 1 der Gemarkung Peetsch, einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 01/2005
— Stadt Mirow — ,,Wellness-Sport-Ferienhof Peetsch* aufzustellen.

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Der Beschluss der Stadt Mirow vom 01.03.2005 iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
01/2005 wurde gemiB § 2 Absatz 1 Satz 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit §

4 Absatz 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) im Amtsblatt
»Kleinseelotze™ Nr. 4 vom 16. April 2005 auf Seite 10 bekannt gemacht.
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