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Satzung der Gemeinde Metelsdorf tiber den vorhabsnbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Mecklenburger Strafle”

1. Einleitung

11 Planungsziele

Die Gemeinde Metelsdorf hat im November 2005 die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 4 fir das Gebiet "Wohngebiet an der Mecklenburger
StraRe” beschlossen. Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichiung von zwei frei-
stehenden Einfamilienhdusern, die sich hinsichtlich der dueren Gestalt an die be-

nachbarte Bebauung anpassen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 (VE-Plan 4) verfolgt die Gemein-
de das Ziel, die bauliche Nutzung auf der Ostseite der Mecklenburger Stralle ab-
schliefend zu ordnen. Die &stliche Grenze der baulichen Nutzung wird damit durch
eine Linie, ausgehend von der Blockbebauung am Dorfplatz, {iber die vorhandene
Bebauung des VE-Planes Nr. 1, zum vorhandenen Wohnhaus auf dem Flurstlick 3/4
bestimmt. Die Siedlungsentwicklung ist damit zum Landschaftsschutzgebiet "Wallen-
steingraben" eindeutig begrenzt. Die geplante Bebauung in der "zweiten Reihe" kann
in diesem Bereich der Ortslage Metelsdorf als tiblich angesehen werden, da diese
sowohl westlich der Mecklenburger Strale als auch stdlich des Gemeindebliros rea-
lisiert wurde. Sie dient darliber hinaus auch der Nutzung von innerortlichen Brachfla-
chen, da eine ausschlieBlich straBenbegleitende Bebauung an dieser Stelle nicht in
der Lage wire, die fir das Orisbild wichtige Pflege und Nutzung der tiefen Grundstu-
cke sicherzustellen.

Die Planung in Metelsdorf wird erforderlich, da die Gemsinde vor einigen Jahren eine
Abrundungssatzung beschlossen hat, die sich ausschlieRBlich auf die stralenbeglei-
tende Bebauung konzeniriert, die besonderen Gegebenheiten im zentralen Bereich
der Orislage aber nicht berticksichfigt. Derzeit ist damit der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 planungsrechtlich weitgehend als Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Das naheliegende Instrument der Ande-
rungssatzung steht im Zusammenhang mit der Abrundungssatzung nicht zur Verfil-
gung. Im Einvernehmen mit dem Landkreis Nordwesimecklenburg bieibi daher die
Abrundungssatzung unveréndert bestehen. Die rechflichen Voraussetzungen fur das
Vorhaben sollen durch die Erarbeitung des vorgelegten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes geschaffen werden.

Der Vorhabentrager, Herr Ludwig Wenzel, Dammweg 8, 23972 Metelsdorf, hat aus
diesem Grund bei der Gemeinde Metelsdorf den Antrag auf Aufstellurig eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Die Gemeinde hat nach pfiichigemafen
Ermessen entschieden, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 aufzustellen
und mit diesem Instrument den Bereich 8silich der Mecklenburger Stralle, zwischen
dem Geltungsbereich des VE-Planes Nr. 1 und der vorhandenen Wohnbebauung auf
dem Flurstlick 3/4 zu Uberplanen. Die im Zusammenhang mit dem Eingriff in Natur
und Landschaft erforderlichen Kompensationsmanahmen sollen in direkter Nach-
barschaft der geplanten Geb&ude realisiert werden. Es ist geplant, innerhalb der im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwickiung von Natur und Landschaft, im Anschluss an ein vorhandenes
und als zu erhaiten festgesetzies Feldgehélz, eine Streuobstwiese anzulegen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Mecklenburger Strale, westlich der Anlagen
einer Kleintierhaltung, stdlich der Kleingartenanlage sowie der vorhandenen Wohn-
bebauung am Dorfplatz (Geltungsbereich des VE-Planes Nr. 1) und nérdlich eines
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Mecklenburger Stralls”

Wohnhauses einschlieBlich der Anlagen einer Kleintierhaltung und umfasst die
Flursticke 3/10 (teilw.), 3/11 und 3/12 der Flur 1, Gemarkung Metelsdorf. Das Plan-
gebiet umfasst eine Fl&che von rd. 4200 m? Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes beinhaltet dabei auch die erforderlichen Flachen flir KompensationsmaRnah-

men.

1.3  Planungsrecht, Flichennutzungspian, und Raumordnung

Die Gemeinde Metelsdorf verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die-
ser weist die hier Gberplanten Flachen als Wohnbauflgchen (W) aus. Die Darstellun-
gen des vorhabenbezogenhen Bebauungsplanes Nr. 4 stimmen daher mit den Fest-
setzungen des Flachennutzungsplanes Uberein. Aufgrund der nicht vorhandenen
Parzellenschérfe des Flachennutzungsplanes und der signifikanten Unterschiede
beziiglich des MaBistabes im Verhélinis zum Bebauungsplan reicht das ausgewiese-
ne Allgemeine Wohngebiet teilweise ca. 15 m in die im F-Plan ausgewiesene FIa-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft hinein.
Diese Flache ist gleichzeitiy Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Wallenstsin-
graben". Die Abgrenzung des VE-Planes Nr. 4 ergibt sich aus der im Gelénde er-
kennbaren, tatsachlichen Nutzung. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass der
VE-Plan Nr. 4 als aus dem F-Plan entwickelt betrachtet werden kann. Ein erneutes
Verfahren zur Herauslésung der betroffenen Flache aus dem Landschaftsschutzge-
biet ist nach Auffassung der Gemeinde aus Griinden der Geringfligigkeit nicht erfor-

derlich.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Invesiitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1980 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991)

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieBlich aller rechtsgliltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung guitigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die Gemeinde Metelsdorf mit ihren Oristeilen Metelsdorf, Martensdorf, Schulenbrook
und Klissendorf befindet sich im Ordnungsraum Wismar. Gleichzeitig gehért die
Gemeinds zum Verflechtungsbereich des Landlichen Zentralortes Dorf Mecklenburg.

Norddsilich des Orisieils Meteisdorf und stidwestlich von Kliissendorf befinden sich
Vorsorgerdume fir Naturschutz und Landschaftspflege.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg weist der Gemeinde Me-
telsdorf Uber die o.g9. Zugehdrigkeit zum Ordnungsraum Wismar bzw. zum Landli-
chen Zentralort Dorf Mecklenburg keine hervergehobenen Funkiionen in der Sied-
lungsstruktur zu. Dies bedeutet, dass sich die Siedlungsentwicklung in Metelsdorf
dem Eigenbedarf der Gemeinde anzupassen hat. Eine Uber den Eigenbedarf hi-
nausgehende Siedlungsentwicklung soll den Zentralen Orten und den Siediungs-
schwerpunkten in den Ordnungsrdumen vorbehalten bleiben.
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf Gber den vorhabanbsezogenen Bebauungsplan Nr. 4
“Wohngebiet an der Mecklenburger Stras"

Insbesondere fur die Gemeinden im l&ndlichen Bereich giit, dass eine Zersiedlung
der Landschaft verhindert werden soll und dass die notwendige Siedlungseniwick-
lung schwerpunktma&Rig auf die Innenentwicklung gelenkt werden soll. Die Gemeinde
Metelsdorf kommt diesem raumordnerischen Anspruch nach, in dem sie mit der hier
vorgelegten Satzung innerériliche Flachen bzw. Flachen in unmitielbarer Anlehnung
an bebaute Bereiche fir die Siedlungsentwicklung innerhalb des Eigenbedarfs vorbe-

reitet.

Als Plangrundiagen wurden die Flurkarte der Flur 1 der Gemarkung Metelsdorf, die
topographische Karie des Landesvermessungsamtes M-V im MaRstab 1:10 000, der
Fiachennutzungsplan der Gemeinde sowie der Teilungsplan des Vermessungsbiros
Kattner im MaRstab 1:500 vorn 26.08.2005 verwendet.

2. Bebauungskonzept

21 Bisherige Nutzung
!. Das Plangebiet befindet sich, wie beschrieben, éstlich der Mecklenburger Stralle in
der Ortslage Metelsdorf. Der Geliungsbereich des von der Gemeinde 2003 be-
! schlossene VE-Plan Nr. 1 grenzt im Norden unmittelbar an. Das Gberplante Gebiet
ist dabei Teil einer gréReren Flache, die in den zurlickliegenden Jahren als Brache

bzw. als Flache fur die Haltung von Nutztieren (Schafe und Hihner) zu definieren
l war. Auf der Fliche stand bis zum Jahr 1996 ein grof3es, reetgedeckies Hallenhaus.

Aufgrund der maroden Bausubstanz wurde dieses Gebdude niedergerissen. Die er-

heblichen Mengen an Bauschutt wurden in den letzten Jahren sukzessive abgetra-
l gen, jedoch befinden sich bis zum heutigen Tage noch nennenswerte Schuttreste,

die teilweise zu einem groBen Haufen zusammentragen, teilweise flachig verteilt

wurden, im Plangebiet. Die Schuttmengen sind mittlerweile Gberwachsen, die Abla-
l gerungsorte jedoch noch leicht erkennbar.

Soweit mdglich, wurde das Gebiet seit dem Gebdudeabriss regelméalig gemaht, bzw.
l durch die Verwendung von transportablen Zdunen als Weideflache genutzt.

In jiingster Vergangenheit wurde die brach liegende Fléche parzelliert und die beiden
an der StraRe liegenden Grundstlicke verkauft. Diese beiden Grundsilicke werden

IQ durch den Geltungsbereich der Abrundungssatzung abgedeckt, so dass zum jetzigen
Zeitpunkt bereits mit der Erstellung eines Gebaudes begonnen wurde.

l 2.2 Stidtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
Die Grenze der baulichen Nutzung in Richtung AuBenbereich bzw. Landschafts-
schutzgebiet wird osilich der OrtsdurchgangsstralBe von einer Linie bestimmt, die den
Geschosswohnungsbau am Ortseingang mit dem vorhandenen Wohngebéude kurz
vor der Briicke liber den Zufluss zum Wallensteingraben verbindet. Ostlich dieser
Linie befindet sich auler einer Garagenaniage an den Wohnblocks nur noch die
Kleingartenanlage sowie eine landwirtschaftlich genuizte Wiese, die b&schungsartig

in Richtung Wallensteinniederung abfélit.

Gemeindebaracke - in jlingster Vergangenheit errichtete, eingeschossige Wohnge-
b&ude. Daher soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 eine entspre-
chende bauliche Nutzung der bislang brachliegenden Flache erm&glicht werden. Das
. Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es dient damit vorwiegend
dem Wohnen. Zuléssig sind die unter § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Einrichiungen.

3
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Mecklenburger Stras"

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Beiriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir
Verwaitungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden im Bebauungsplan als
generell nicht zulédssig definiert.

Die festgesetzten maximalen First- und Traufhéhen von 7,5 m bzw. 3,5 m dienen
insbesondere der landschafisbildvertréglichen Einordnung der Geb&ude in das Um-
feld. Die H6henangaben orientieren sich an den Héhen der vorhandenen Wohnge-
b&ude nérdlich und westlich des Plangebietes. Sie erméglichen das geplante Vorha-
ben und sorgen fiir einen sanften Ubergang zum Kleingartengelénde bzw. zur freien
Landschaft.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die von der Gemeinde erlassenen &rtlichen Bauvorschriften begriinden sich mit dem
Ziel, die geplante Bebauung, entsprechend dem l&ndlichen Charakter des Standor-
tes, st&dtebaulich sinnvoll in das Ortsbild einzufiigen. Daher werden in Abstimmung
mit dem Vorhabentrager im Wesentlichen Fesisetzungen bezliglich der Dachform,
der Dachfarbe, der Dachneigung sowie der Fassadengestaltung geftroffen, die im
Zusammenhang mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung das ge-
wiinschte Ortsbild sichern.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen mit roien, rotbraunen, brau-
nen, schwarzen oder anthrazitfarbenen Ziegeln oder Betonpfannen auszubiiden. Die
zuléssige Dachneigung betrégt 28° bis 45°. Zuléssige Dachformen sind Satteldécher,
Walmdéacher und Kriippelwalmdacher. Ebenso zuldssig ist die Ausbildung von Gras-
dachern. Untergeordnete Dachflachen der Hauptgeb&ude kénnen auch als nicht re-
flektierende Metalldécher ausgebildet werden. Flachd&cher sind, mit Ausnahme von
Carports und Nebenanlagen, generell unzuléssig.

Die Aulenwénde der Hauptgebdude sind grundsatzlich als geputzte Flachen, als
Sichtmauerwerk, in echtem Fachwerk oder in Kombination der genannten Arten zu-
lassig. Bei der Ausbildung der AuBenwande sind nur gebrochene Farben in den
Farbitnen Rot, Braun, Gelb, Grau und Weill zuldssig. Die Ausbildung reinweiRer
Fassadenteile ist nur in Kombination mit Holz, Fachwerk oder Sichtmauerwerk zul#s-
sig. Die Verwendung von gldnzenden oder spiegelnden Materialien zur Herstellung
der Dacher oder Fassaden ist nicht zuldssig. Die Verwendung von Kunststoffelemen-
ten bei der Fassadengestaltung ist unzuidssig. Standpldtze von Millbehaltern sind
mit einer blickdichten und dauerhaften Bepflanzung oder mit einer begriinten Um-
kleidung oder Rankgittern zu versehen.

Mit der Aufnahme von Gestaltungsfestsetzungen bzgl. der Einfriedungen wird ein fur
das Ortsbild wichtiges Element geschaffen. Dem Ziel, den doérflichen Charakter des
Oristeils Meteisdorf zu bewahren, dienen die Festsetzungen, dass innerhalb des
Satzungsbereiches Einfriedungen unter Ausschluss von Zaunen mit diagonaler Lat-
tung, freistehenden Drahtzdunen sowie Zypressen-Gewéchsen auszubilden sind.

Die Insialiation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist unter Aspekt der
Begrenzung von CO»-Emissionen ausdriicklich zuléssig.
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Satzung der Gemeinde Matelsdorf (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Mecklenburger Sirale”

2.4 VerkehrserschlieBung

Die privaten Grundstlicksflachen sind Uber eine private innere ErschlieBung mit einer
Breite von 4,0 m direkt an éffentliche Verkehrsflaichen angeschlossen. Zusétzliche
dffentliche ErschlieBungsmaRnahmen sind nicht erforderlich. Notwendige Stellfla-
chen sind auf den privaten Grundstiicksflichen vorzuhalien. Der Vorhabentréger
stellt Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die Erreichbarkeit der Gberplanten Fl&-
chen flir die Anwohner als auch fr die Ver- und Enisorger sicher.

2.5 Griinordnungsplanung

Die Grlinordnungsplanung umfasst v.a. die Freiflachengestaltung innerhalb des
Plangebietes. Die Eingriffsregelung nach dem Naturschutzrecht wird im Sinne der
Novelle des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 im Rahmen des Umweltberichtes zu dieser Begriindung abgearbeitet.

Mit Beginn des Aufstellungsverfahrens zum VE-Plan Nr. 4 wurde flr das gesamie
Plangebiet eine naturrumliche Bestandserfassung durchgefiihrt (vgl. Kap. 11.1). Da-
bei wurde deutlich, dass hdherwertige Gehdlzbestande, mit Aushahme einer ca. 50
Jahre alten Esche, nur 8stlich der ausgewiesenen Bauflachen auf der Béschungsfia-
che in Richtung Wallensteinniederung vorzufinden sind. Innerhalb des Baugebistes
geht die Planung von einem nahezu vollstdndigen Verlust der z.Zi. dort vorhandenen
Biotopformen aus. Diese Annahme wurde in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (s.
Umweltbericht) ber{icksichtigt.

2.6 Flidchenbilanz
Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 4 betragt rd. 0,42 ha. Die Fléche unterteilt sich folgendermalen:

‘Allgemelnes Wohhgeblet (WA) 1560 —
private innere ErschlieBung als Teil des 170

WA

Ausgleichsflachen 800
sonstige Grinflachen 1675

by 4205

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungsitrédger

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind
neu zu errichten. Fir die leifungsgebundenen Energlearten existieren Anbindungs-
punkte an vorhandene Leitungssysteme der jewsiligen Ver- und Entsorgungstrager
in der Mecklenburger Strale.

Die Beteiligten sollen frithzeitig in die Ausfithrungsplanung einbezogen werden, um
die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsieitungen zu gewéhrleisten.
Die Mindestabstéinde zu Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzmaRnahmen zu be-
achten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur




Satzung der Gemeinde Metelsdorf tiber den vorhabenbszogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebist an der Mecklenburger Straie”

3.2 Trink- und Ldschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird im Plangebiet durch die Anbindung an die vor-
handene Frischwasserleitung in der Mecklenburger Stralle sichergestellt. Das Plan-
gebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschuizzone ill der Wasserfassung Me-
telsdorf. Verbote und Nutzungsbeschréankungen, die sich aus der bestehenden
Trinkwasserschutzgebietsverordnung ergeben, sind gem4R § 31 Abs. 4 Landeswas-
sergesetz (LWaG) einzuhalten. Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser
besteht fir den Zweckverband Wismar. Hinsichilich des sparsamen Umgangs mit
Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt wer-
den. Der Baubeginn ist rechtzeitig, i.d.R. mindestens zwei Wochen vorher, dem
Zweckverband anzuzeigen.

Fur die Erstbrand- sowie Dauerbrandbek@mpfung ist die Wasserentnahme aus dem
rd. 50 m westlich des Plangebietes liegenden Feuerl6schieich vorgesehen. Der an
der Mecklenburger Strale liegende Teich ist mit einer L8schwasserentnahmestslle
ausgerUstet und flr die ausreichende Bereitsiellung von Léschwasser konzipiert. Un-
ter Berlicksichtigung der Tatsache, dass nach Durchfiihrung des Vorhabens 2 Ein-
familienhduser an der privaten inneren ErschlieBung anliegen und die beiden westli-
chen Gebdude von der Mecklenburger Stralle angefahren werden kénnen, erscheint
die Ausbildung einer Wendeanlage fUr Feuerwehrfahrzeuge am Ende des Weges
unverhéltnismaRig. Das Léschwasserkonzept sowie die Regelung der Befahrbarkeit
wurde mit der Feuerwehr Dorf Mecklenburg und dem zustandigen Wehrftihrer abge-
stimmt. Im Falle eines Brandes wird die Feuerwehr voraussichtlich mit ihren Fahr-
zeugen nicht in den privaten Weg hineinfahren, sondern die Fahrzeuge an der Meck-
lenburger Stralle positionieren. Kleinere Rettungsfahrzeuge wie Krankenwagen u.a.
kénnen die jeweiligen Grundstiickszufahrten zum Wenden benutzen.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Uber das in der Mecklenburger Strale liegende bzw. in dem privaten Wohnweg zu
ersteliende Kanalsystem wird das in dem Baugsbiet anfallende Schmutzwasser zent-
ral entsorgt. Das Kanalsystem wurde in jlingerer Vergangenheit vom Zweckverband
Wismar neu errichtet.

Das Konzept zur Regenwasserentsorgung basiert auf den Ergebnissen zweier Bo-
dengutachten, die jeweils im Zusammenhang mit dem VE-Plan Nr. 1 erarbeitet wur-
den. Die Gutachter stellen Gbersinstimmend fest, dass unter einer geringméchtigen
Schicht aus Muiterboden und Lehm gewachsener Baugrund anzutreffen ist. Dieser
besteht in der oberen Ebene aus gering organischem Geschiebelehm. In darunter
liegenden Schichten wird toniger und schluffiger Geschiebelehm angetroffen. Ab ei-
ner Tiefe von 0,50 m bis 1,0 m wird in beiden Baufeldern auftretendes Schichten-
wasser festgestelll. Aufgrund der Tatsache, dass die Flachen des hier behandelten
VE-Planes Nr. 4 unmittelbar an die unfersuchten Fl&chen angrenzen, kann davon
ausgegangen werden, dass die Angaben zu den Bodenverhalinissen (bertragbar
sind.

Die Ergebnisse der Gutachten flihren zu der Feststellung, dass das anfallende Ober-
flachenwasser auf den Bauflachen nicht zur Versickerung zu bringen ist. Das Re-
genwasserkonzept sieht daher vor, das anfallende unbelastete Regenwasser abzu-
fahren und in die &riliche Vorflut einzuleiten.

Dazu soll das auf den Privatfldchen anfallende Regenwasser {lber eine im Wohnweg
zu verlegenden Leitung in den StralRengraben geleitet werden, der direkt vor dem
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Plangebiet verlduft. Der StraRengraben besitzt ein ausreichendes Gefélle in siidliche
Richtung und entwéssert in den Zufluss des Wallensteingrabens. Der Vorhabentra-
ger hat ein geeignetes Tiefbaubliro beauftragt, die hydraulischen Voraussetzungen
fur dieses Regenwasserkonzept zu Uberprufen. Das Buro kommt zum Ergebnis, dass
die Einleitung des anfallenden Regenwassers ohne Probleme mdglich ist. FUr dieses
Entwasserungskonzept ist die Genehmigung der unteren Wasserbehdrde bei Land-
kreis Nordwestmecklenburg einzuholen.

3.4 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das oriliche Versorgungsunter-
nehmen e.dis sichergestellt. Der Versorgungstréger wird als Trager &ffentlicher Be-
lange in das Planungsverfahren eingebunden. Aufgrund der gegebenen Siedlungs-
struktur im direkten Umfeld des Planungsgebietes kann von einer gesicherten
Stromversorgung ausgegangen werden. Eine Erdgasversorgung besteht derzeit
nicht.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die Durchflthrung der Abfallentsorgung aufgrund
der gegebenen ErschlieRung gewahrleistet. Die Flachensigentimer haben dazu ihre
Mullbehélter an den jeweiligen Abfuhriagen am StraBenrand abzustellen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind der Gemeinde keine Alilasten in dern Plange-
biet bekannt.

Aufgrund der Nutzungscharakierisiik des Plangebietes bestehen seitens der Ge-
meinde auch keine entsprechenden Verdachtsmomente. Die Frage méglicher Altlas-
ten wird jedoch mit dem zusténdigen Tréager &ifentlicher Belange abschlieffend ge-
kl&rt.

3.6 Telekommunikation

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz wird durch die Deuische Telekom
AG reallisiert, mit der BaumaRnahmen und Anschlussbedingungen friihzeitig abzu-
stimmen sind.

4, Bodendenkmale

Derzeit sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine
Bodendenkmale bekannt. Verhaltensmafiregeln bei der zufalligen Entdeckung von
Bodendenkmalen sind in der Planzeichnung unter den Hinweisen genannt.

5. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt zwischen rd. 150 m und rd. 200 m von der Bundesstrale 208
entfernt. Aufgrund der Ortsdurchfahrt und der 90°-Grad-Kurve, die die Bundesstralie
an dieser Stelle beschreibt, betragt die zuldssige Héchstgeschwindigkeit 30 km/h.
Weiterhin befinden sich zwischen Baugebiet und BundessiraBe mehrere Gebaude,
darunter mehrgeschossige Wohnblocks.
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Aufgrund dieser Situation kommt es zu einer zusétzlichen abschirmenden Wirkung,
so dass davon auszugehen ist, dass von der BundesstraBe keine LArmimmissionen
auf das geplante Wohngebiet einwirken werden, die die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) im Plangebiet Uberschreiten.

Der Mindestabstand von der Mecklenburger Strafle betrégt zum Plangebiet 35 m bis
40 m. Auch in diesem Bereich werden sich zukiinftig zwischen dem StraRenkdrper
und der geplanten Bebauung zwei Gebdude mit abschirmender Wirkung befinden.
Eines dieser Geb&ude befindet sich zur Zeit im Bau, das zweite Geb&ude wird in na-
her Zukunft errichiet.

Zu berlcksichtigen ist weiter, dass nach den Festsetzungen der DIN 18005 Teil 1
davon ausgegangen werden kann, dass auf den von der Schallquelle abgewandten
Seite eines Hauses ohne rechnerischen Nachweis mit einem um 10 dB niedrigeren
Schallpegel gerechnet werden kann.

Nach dieser tberschlagigen Priifung geht die Gemeinde davon aus, dass aus Sicht
des Immissionsschutzes bei der vorgelegten Planung keine weiteren Belange zu be-
rlcksichtigen sind. Daher beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine
Vorkehrungen gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes oder bauliche und sonstige fechnische Vorkehrungen zum
Schutz vor solchen Einwirkungen. Die Aussagen der Gemeinde zum Immissions-
schutz werden von der unteren Naturschuizbehtrde, Sachbereich Immissionsschutz,
mit getragen.

8. Eigentumsverhéltnisse

Die Uberplanten Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentrigers. Die
Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen wird zwischen der Gemeinde und dem
Flacheneigentiimer vertraglich gesichert.

7. Sonstiges

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelasieter Bereich bekannt. Es ist jedoch
nicht auszuschlieBen, dass vereinzelt Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem
Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei
diesen Arbeiten kampfmitielverdédchtige Gegensténde oder Munition gefunden wer-
den, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelie und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die driliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

8. Planungskosten

Die Planungskosten werden vom Vorhabentrdger getragen. Dieser hat mit der Ge-
meinde Metelsdorf einen entsprechenden Durchfiihrungsverirag geschlossen. Die
Gemeinde wird von allen Kosten, die im Zusammenhang mit dem Bauleitplan stehen,
freigehalten.
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Umweltbericht

I Einleifung

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Metelsdorf hat im November 2005 der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 4 fur das Gebiet "Wohnbsbauung an der Mecklenburger
StraRe” beschlossen. Das Ziel des VE-Planes Nr. 4 besteht in der Errichtung von
zwei Einfamilienhdusern in der Ortslage Metelsdorf. Die als allgemeines Wohngebiet
Gberplante Fléche ist derzeit als AuBenbereich nach § 35 BauGB zu charakierisie-

ren.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 (VE-Plan 4) beabsichtigt die Ge-
meinde, die bauliche Nutzung auf der Ostseite der Mecklenburger Strake ahschlie-
Bend zu ordnen. Die 8stliche Grenze der baulichen Nutzung wird damit durch eine
Linie, ausgehend von der Blockbebauung am Dorfplatz, (iber die vorhandene Be-
bauung des VE-Planes Nr. 1, zum vorhandenen Wohnhaus auf dem Flurstlick 3/4
bestimmt. Die Siedlungsentwicklung ist damit zum Landschaftsschutzgebiet "Wallen-
steingraben" eindeutig begrenzt. Die geplante Bebauung in der "zweiten Reihe" kann
in diesem Bereich der Ortslage Metelsdorf als {iblich angesehen werden, da diese
sowohl| westlich der Mecklenburger Strafle als auch siidlich des Gemeindebiiros rea-

lisiert wurde.

Die Planung in Metelsdorf wird erforderlich, da die Gemeinde vor einigen Jahren eine
Abrundungssatzung beschlossen hat, die sich ausschlieflich auf die straRenbeglei-
tende Bebauung konzeniriert, die besonderen Gegebenheiien im zentralen Bereich
der Ortslage aber nicht berlicksichtigt. Derzeit ist damit der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 planungsrechilich als AuBenbereich
nach § 35 BauGB zu beurteilen. Das mégliche Instrument der Anderungssatzung
steht im Zusammenhang mit der Abrundungssatzung nicht zur Verfiilgung. Im Ein-
vernehmen mit dem Landkreis Nordwestmecklenburg bleibt daher die Abrundungs-
satzung unveréndert bestehen. Die rechilichen Voraussetzungen fur das Vorhaben
sollen durch die Erarbeitung des vorgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
geschaffen werden.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 wird eine
Flache bebaut, die bis 1996 mit einem fiir die mecklenburgische Landschaft typi-
schen Hallenhaus sowie den dazugehdrigen Nebenanlagen bebaut war. Nach dem
Abriss der Gebaude ist die Flache derzeit unbebaut. Auf die zuriickliegende Nutzung
weisen noch im Gebiet liegende Bauschuttmengen hin. Im Norden, Westen und Si-
den reicht die Bebauung der benachbarten Grundstiicke bis an das Plangebiet her-
an. Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet
"Wallensteingraben". Der Geltungsbereich liegt des Weiteren innerhalb der Trink-
wasserschutzzone Il der Wasserfassung Meielsdorf.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen als Intensivgriniand anzusprechen. Innerhalb
der Flache befindet sich eine rd. 50 Jahre alte Esche. Ziel der Planung ist u.a. der
Erhait des Baumes. Innerhalb des Intensivgrinlandes befinden sich die erwihnten
Bauschuttreste.

Im Osten des Plangebietes, bereits innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, befin-
det sich auf einer in Richtung Wallensteinniederung abfallenden Fléche eine ca. 10
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m breite und ca. 50 m lange Feldhecke aus einheimischen Gehdlzen. Diese Gehblz-
struktur ist zu erhalten und wird daher im Bebauungsplan mit dem entsprechenden
Planzeichen 13.2.2 gekennzeichnet.

Durch das beschriebene Vorhaben erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschatt, der zu
minimieren und durch geeignete MaBnahmen auszugleichen ist. Darliber hinaus soll
sich das Baugebiet landschaftlich einfiigen und zu keinen nachhaltigen Stérungen
insbesondere des Landschaftsschutzgebietes fithren.

Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens wurde eine umfangreiche Erfassung des na-
turrdumlichen Bestandes durchgeflihrt. Sie dient als Grundlage flir die Bewertung
des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft sowie flir die zu erstellende Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes wurde die Flache als Baufléiche aus-
gewiesen und insofern eine Vorpriifung der Umweltbelange vorgenommen. Nach
den Bestimmungen des Landesnaturschutzgesetzes (LNatG M-V) ist zu beriicksich-
tigen, dass das Plangebist mit den Ausgleichsflachen innerhalb des nach § 23 LNatG
M-V unter besonderen Schuiz gestellten Landschaftsschutzgebietes LSG Wallen-
steingraben liegt. Ein Verfahren zum Herauslsung des Plangebietes ist nach Auf-
fassung der Gemeinde nicht erforderlich, da lediglich die erforderlichen Ausgleichs-
flachen in das LSG gelegt wurden. Mit der Festsetzung einer Streuobsiwiese wird die
betreffende Fléche, wie im F-Plan dargestelit, im Sinne des Naturschutzes entwickeit.

GemaR der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde wird der Vorhabentrager
im Einvernehmen mit der Gemeinde flir die Einbeziehung der LSG-Flachen eine
Ausnahmegenehmigung nach § 66 Abs. 1 LNatG M-V beantragen.

Aufgrund der nicht vorhandenen Parzellenschérfe des Flachennutzungsplanes und
der signifikanten Unterschiede beziiglich des MaRstabes im Verhélinis zum Bebau-
ungsplan reicht das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet im Mittel ca. 15 m in die
im F-Plan ausgewiesene Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschait hinein. Diese Fléche ist gleichzeitig Grenze des Landschafis-
schutzgebietes "Wallensteingraben". Die Abgrenzung des VE-Planes Nr. 4 ergibt
sich aus der im Gel&nde erkennbaren, tatsdchlichen Nutzung. Die Gemeinde geht
daher davon aus, dass der VE-Plan Nr. 4 als aus dem F-Plan entwickeit befrachtst
werden kann. Ein erneutes Verfahren zur Herauslésung der betroffenen Flache aus
dem Landschaftsschutzgebiet ist nach Auffassung der Gemeinde aus Griinden der
Geringfligigkeit nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich in unmittslbarer Nachbarschaft zum im Regionalen
Raumordnungsprogramm ausgewiesenen Vorsorgeraum Naturschuiz und Land-
schaftspflege. Durch die Berlicksichtigung von ehemals bebauten Flachen, durch die
eindeutige Trennung zwischen Orisiage und LSG sowie durch das festgesetzte MaR
der baulichen Nutzung und die Fesisetzungen bezgl. der drilichen Bauvorschriften
wird das Landschaftsbild in der Ortsrandlage beriicksichtigt.

Das Plangebiet wird von der Flora-Fauna-Habitat-Richtiinie (FFH-Richtlinie) der Eu-
ropéischen Union nicht berihrt. Vogelschutzgebiete (SPA), die nach den Bestim-
mungen der Vogelschutzrichtlinie ausgewiesen werden, werden durch die Planung
ebenfalls nicht berthrt.
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1.3  Umweltvertriiglichkeitspriifung und Eingriffsregelung

1.3.1 Priifung der Umweltvertriglichkeit

Nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sind bei Vorhaben
die Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig zu ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt.
18.7 wird fur stadtebauliche Projekte, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine
UVP bzw. eine Vorpriifung des Einzelfalls vorgeschrieben, aus der ersichtlich wird,

ob eine UVP notwendig ist oder nicht. Den Schwellenwert fir eine UVP bildet eine
Grundfiache von 100000 m? oder mehr, den Schwellenwert flir eine Vorpriifung bildet
eine Grundflache von 20000 m? bis weniger als 100000 m?. Beide Schwellenwerte
werden im vorliegenden Bebauungsplan unterschritien.

Die Gemeinde Metelsdorf stellt daher fest, dass f{ir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 4 keine Vorprifung des Einzelfalls und keine UVP erforderlich ist.

1.3.2 Eingriffsregelung: Aufgabe, Zielsetzung und Rethodik

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Metelsdorf wer-
den naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe gem&R § 18 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) i.V.m. § 14 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vorberei-
tet. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind
Verdnderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfé-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigen. Der Begriff "Naturhaushalt® bezieht sich auf das gesamte Wirkungsge-
fuge der belebten Tier- und Pflanzenwelt und der unbelebten Landschaftsfaktoren,
d.h. Boden, Wasser, Luft und Klima. Auch das Landschaftsbild gehért in der Natur-
schutzgesetzgebung als besonderes Schutzgut dazu.

Nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatG M-V ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen
sowie unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafispflege auszugleichen.
Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbslange friihzeitig in den
Planungsprozess einzubinden und das Vorhaben im Sinne einer umweltschonenden
Flacheneniwicklung zu steuern.

Zur umfassenden Beurisilung des Eingriffes und der zu erwarienden Eingriffsfolgen
sind Naturhaushalt, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Landschafts- und
Ortsbild des Planungsraumes zu erfassen und zu bewerten. Der derzeitige Zustand
wird als "Voreingriffszustand" bewertet. Auch der Zustand, der sich nach volistdndi-
ger und méglicher Realisierung des Bebauungsplanes ergibt, wird nach gleichem
Schema bewertet. Somit wird i.d.R. innerhalb der Bau- und ErschlieBungsfléachen die
Wertigkeit des Planungsraumes abnehmen, innerhalb der Griin- und MaRnahmefl&-
chen sind dagegen Aufwertungen zu verzeichnen.

Eingriffsmindernde Festsetzungen, wie die Vorgabe wasserdurchidssige Beldge zur
Stellplatzbefestigung einzusetzen, beeinflussen die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
und kénnen das Ausgleichserfordernis reduzieren. Verbleibt trotz grliinordnerischer
MaRnahmen und Bereitstellung von Griin- und MaRnahmenflachen innerhalb des
Eingriffsgebietes ein Defizit fiir den Naturschutz gegeniliber der Wertigkeit im Vorein-
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griffszustand, sind weitere Kompensationsflichen heranzuziehen und in die Bewer-
tung einzubeziehen.

Als Grundlage der nachfolgenden Bewertuhgen und der Eingriffs- Ausgleichsbilanz
dienen die Hinweise zur Eingriffsregelung in Mecklenburg- Vorpommern des Lan-
desamies fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (1999).

. Beschreibung und Bewertung der Umwelfauswirkungen

II.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Landschafisraumlich gehodrt das Gebiet um Metelsdorf in die GroRlandschaft Nord-
westliches Hugelland und Wismarbucht und wird nach der naturrdumlichen Gliede-
‘rung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes Westmecklenburg der Land-
schaftseinheit Wismarbucht mit Insel Poel (Gebiets-Nr. 102) zugeordnet.

Das Relief des Nordwestilichen Hlgellandes wird durch die Erhebungen der Inneren
Hauptendmorine der Weichsel-Kaitzeit geprégt, die westlich von Wismar und im
Kittzer Winkel bis in den Klstenraum hineinrsicht und die GroRlandschaft landein-
warts begrenzi. Das Gebiet ist relativ waldarm. Schwere, fruchtbare B&den ermdégli-
chen eine {iberwiegend ackerbauliche Nutzung. Im Westen bildet die Heckenland-
schaft des Kliitzer Winkeis kulturhistorisch den Ubergang zur Knicklandschaft
Schleswig-Holsteins. Die heutige potentielle natlirliche Vegetation besteht aus subat-
lantischen Buchenmischwéldem.

Die Landschaft des Plangebietes ist zum Teil Bestandteil des nach § 23 LNatG-MV
unter besonderen Schutz gestellien Landschaftsschutzgebietes LSG "Wallenstein-
graben". Eine Herausldsung des Plangebietes aus dem LSG ist jedoch nicht erfor-
derlich, da ausschlieBlich private Griin- und Ausgieichsflachen in dem bestehenden
LSG liegen. Die Baufidchen des VE-Planes Nr. 4 befinden sich auBerhalb des
Schutzgebietes. Mit der Darstellung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entspricht die Ge-
meinde darliber hinaus auch den Festsetzungen des Fldchennutzungsplanes.

Aufgrund der nicht vorhandenen Parzellenschérfe des Flachennutzungsplanes und
der signifikanten Unterschiede beziiglich des MaRstabes im Verhéaltnis zum Bebau-
ungsplan reicht das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet im Mittel ca. 10 m in die
im F-Plan ausgewiesene Fl&chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft hinein. Diese Fléche ist gleichzeitig Grenze des Landschaits-
schutzgebietes "Wallensteingraben”. Die Abgrenzung des VE-Planes Nr. 4 ergibt
sich aus der im Geldnde erkennbaren, tatsdchlichen Nutzung. Die Gemeinde geht
daher davon aus, dass der VE-Plan Nr. 4 als aus dem F-Plan entwickelt betrachtet
werden kann. Ein emeutes Verfahren zur Herauslésung der betroffenen Flache aus
dem Landschaftsschutzgebiet ist nach Auffassung der Gemeinde aus Griinden der
Geringflgigkeit nicht erforderlich.

Das Plangsbiet befindet sich, wie beschn'eben, dstlich der Mecklenburger Stra8e in
der Orislage Meteisdorf und umfasst eine Flache von rd. 0,42 ha. Der Geltungsbe~
reich des von der Gemeinde 2003 beschlossene VE-Plan Nr. 1 grenzi im Norden
unmittelbar an. Das Uberplante Gebiet ist dabei Teil einer gréferen Fl&che, die in
den zuriickliegenden Jahren als Brache bzw. als Flache flr die Haltung von Nutztie-
ren (Schafe und Hilhner) zu definieren war. Auf der Fl&che stand bis zum Jahr 1996
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ein groRes, reetgedeckies Hallenhaus. Aufgrund der maroden Bausubstanz wurde
dieses Gebiude niedergerissen. Die erheblichen Mengen an Bauschutt wurden in
den letzten Jahren sukzessive abgetragen, jedoch befinden sich bis zum heutigen
Tage. noch nennenswerte Schuttreste, die teilweise zu einem groRen Haufen zu-
sammentragen, teilweise flachig verteilt wurden, im Plangebiet. Die Schuttmengen
sind mittlerweile Gberwachsen, die Ablagerungsorie jedoch noch leicht erkennbar.
Soweit méglich, wurde das Gebiet seit dem GebAudeabriss regelméRig geméaht, bzw.
durch die Verwendung von transportablen Z&unen als Weideflache genutzt.

Von der Mecklenburger Strafle an steigt das Gelénde leicht in Richtung Osten an.
Den Hochpunkt bildet die Grenze zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem
stlich davon beginnenden LSG Wallensteingraben. Das Gelénde féllt danach wieder
in Richtung Zuiauf zum Wallensteingraben ab. Am Fulk der Béschung geht das Ge-
lande in die Niederung des Wallensteingrabens (ber.

Um fir die Eingriffs- Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
gréBen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach
der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkartieranlei-
tung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemsiner Bedeutung fir den Naturschutz
und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den “Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der geféhrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wertstufe 1- 3) zur Verfligung, so wird
i.d.R. der héhere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspréagung.

Soweit keine Regenerationsfahigkeit und / oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wird die Wertstufe 0 vergeben. Den betroffenen Biotoptypen wird
ein Kompensationserfordernis zugeordnet.

Bei Kartierungen im zu untersuchenden Gebiet wurden folgende Biotoptypen erfasst:

Tab. 1: Biotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage 9 der Eingriffsregelung

Nr. Bio- Biotoptyp M-V Wertstufe
toptyp
2.1.2 Mesophiles Laubgeblisch 3
2.7.1 |Alerer Einzelbaum 4
9.3.2 Intensivgriinland auf Mineralstandorten 1
Mesophiles Laubgeblisch

Ostlich des Hochpunktes fallt das Plangsbiet kontinuierlich in Richtung Niederung
des Wallensteingrabens ab. Auf der Flache des abfallenden Intensivgrinlandes be-
finden sich groRwlichsige Straucher, Uiberwiegend Arten von Haselnull, Weilidorn
und Hartriegel. Das Gehblz besitzt sine Lange von ca. 50 m und eine Breite von ca.

13




Satzung der Gemeinde Msielsdorf Giher den vorhabenbszogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Mecklenburger Strafis"

10 m. Die Ldngenausdehnung erfolgt in Ost-West-Richtung. Am &stlichen Ende des
Gehdlzes befinden sich vereinzelte Obstgehdlze.

Alterer Einzelbaum

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine ca. 50 Jahre alte Esche. Der Baum
steht ca. 42 m entfernt von der Mecklenburger Strafle und ca. 5 m stdlich des Wege-
flurstlicks 3/11. Damit befindet sich der Baum knapp aulerhalb des Geltungsberei-
ches der Abrundungssatzung. Diese definiert an dieser Stelle einen stralenbeglei-
tenden Abschnitt mit einer Tiefe von ca. 40 m als einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil. Damit unterliegt die Esche der Baumschutzverordnung des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Die Esche besitzt einen Stammumfang von rd. 2,0 m und
einen Kronendurchmesser von rd. 10 m.

Intensivgriinland auf Mineralstandorten

Mit Ausnahme des beschriebenen Laubgehblzes und der alteren Esche wird das ge-
samte Plangebiet von einem Intensivgriinland geprégt. Insbesondere im Bereich des
abgerissenen Hallenhauses wurde die Flache eingesét. Im Wesentlichen handeit es
sich jedoch um artenarmes Dauergriinland, das groRfléchig von Bauschuttresten
durchsetzt ist.

Die Flache wurde in der Vergangenheit mehrmals jghrlich geméht, kleinere Flachen-
anteile wurden entweder beweidet oder mitiels versetzbarer Zaune fur die Hithner-
haltung genutzt.

.2 Eingriffsdarstellung und Prognose (iber die Entwicklung des
Umwelizustandes

Die Bestandsbeschreibungen und die Darstellungen in Tabelle 1 zeigen, dass im

weit Uberwiegenden Teil des Planungsraumes der Biotoptyp 9.3.2 Intensivgriinland

auf Mineralstandorten vorgefunden wird. Vorbelastungen ergeben sich durch die be-

reits vorhandene Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft der Flache und durch die

beschriebenen Bauschuttreste.

Die wertvolleren an der 8silichen Hangkante gewachsenen GroRstrducher werden
von der geplanten Errichtung der beiden Wohngeb&ude nicht bertihrt.

Eingriff in das Schutzgut Boden

Fur die geplante Errichtung der 2 Wohngeb#ude wird Grund und Boeden in Anspruch
genommen und vorhandene Bodenfladchen vollflachig versiegelt.

Bei Umsetzung der Planungsabsicht wird eine Gesamtflache von maximal ca. 360 m?
neu versiegelt. Hinzuzurechnen sind des Weiteren Nebenanlagen, fur die eine Fl&-
che von 50 % der Gebdudefldche angenommen wird sowie Flachen fUr die Erschlie-
Bung. Diese gehen als Teilversiegelung in die Bilanzierung ein. Das geplante Vorha-
ben flihrt zu einem Verlust an bislang unversiegeiter Flache. Dieser Flachenveriust
wird gemindert, da die vorhandenen Bauschutitreste berdumt werden.
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Meckienburger Strake"

Eingriff in das Schutzqut Flora, Fauna

Firr die Errichtung der Wohngebsude werden weitere Fléchen versiegelt, die bislang
keiner baulichen Nutzung unterzogen waren. Dadurch entfallen Intensivgrinlandfla-

chen.

Eingriff in das Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Metelsdorf an der Mecklenbur-
ger StraBe. Die Ortslage ist beidssitig der Strale bebaut. Die Wohngeb#&ude sind
dabei nicht nur straBenbegleitend angeordnet. Von der Mecklenburger Stralle abge-
hende ErschlieRungsstraRen erméglichen in weiten Teilen der Ortslage die Bebau-
ung der "zweiten Reihe".

Das Plangebiet stellt sich in der Ortslage als groBe, brachliegende Baultcke dar, die
das Orisbild negativ beeinflusst. Aufgrund der Lage innerhalb der Ortslage, der un-
mittelbar an die Flache heranreichenden Bebauung sowie aufgrund des nach Osten
hin ansteigenden Gel&ndes ist das sich im Bereich des Wallensteingrabens zeigende
Landschaftsbild von der Mecklenburger StraRe aus nicht erfahrbar. Daher wird das
Landschaftsbild durch die geplante Bebauung nicht negativ beeinflusst.

.3 Vermeldungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie Bilan-
zierung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Dem Grundsatz der Eingriffsminimierung wird durch die Inanspruchnahme und

Uberbauung von Flachen entsprochen, die bereits im Voreingriffszusiand deutliche

Anzeichen einer ehemaligen Bebauung zeigen. Die folgenden MaBnahmen dienen

der weiteren Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft:

Vollstandiger Erhalt und Schutz des Laubgebiisches;

Erhalt der préagenden Esche;

Raumung der Bauschuttreste,

Beschrankung der Baufléache auf Bereiche, die bereits durch Nachbargrundst(-

cke baulich geprégt sind;

Erhalt des Mutterbodens;

» Festsetzung von wasserdurchlassigen Materialien zur Befestigung von privaten
Wegen, Zufahrten und Stellplatzen,

« landschaftsgerechte Einbindung durch festgesetzte, ortsangepasste und aufge-
lockerte Bauweise der Gebaude, Beschrankung der Firsthéhe und Grundflache;

« Empfehlung zur Nutzung der Sonnenenergie.

L4
L ]
L4
-

-

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung far Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 1989)
zugrunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wird
die GréRe der betroffenen Flachen und die Intensitét des Eingriffs ermittelt.

Durch die geplanten BaumafRnahmen erfolgt ein Eingriff in die nachfolgenden Biotop-

typen, so dass ein Biotop- und Funktionsverlust fr den Naturhaushalt zu erwarten
ist.

15




Satzung der Gemeinde Metelsdorf ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4

"Wohngebiet an der Mecklenburger StraBe"

Tab. 2: Eingriffsbewertung

Mafnahme | Blotop- | Flichen- Ist- | Zuschlag | Korrekiur- | Kompen- | Flichen-
typ vorbrauch |Blotop- | filr Ver- | faktor Fii- | sationser- | #qulvalent
in m? Wert- | slegelung | chenbeein- | fordernis | fiir Kom-
stufe frichtl- pensation
nach gungsgrad Inm?
Anlage
9
Versioge- Inten- 380 1,0 0,5 0,75 1 fach 405
lung fir | sivgriin-
Goab8uds land
und Zufahr-
ten it. GRZ
Versiege- Inten- 325 1,0 0,2 0,75 1 fach 293
lung flir | sivgriln-
Zufahrien land
und sonsti-
ge Neben-
anlagen
(50% der
GRZ zzgl.
Flache das
Wohnwe-
ges)
Urmwand- Inten- 885 1,0 - 0,75 1 fach 664
lung In sivgrin-
Hausgéirten | land
gesamt | 1382

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 enisteht im
Plangebiet ein Eingriff in die dort vorkommenden Bictoptypen in Hohe eines Fli-
chendquivalents von 1362 m2 Dieses Flachené&quivalent ist durch geeignete Kom-
pensafionsmalnahmen auszugleichen.

Kompensationsbedarfsmindernd wirkt sich die Anlage der Hausgérten aus, da auf
diesen Fléachen nicht von einem Bictopvollverlust auszugehen ist.

Tab. 3: Malnahmen der Kompensationsbedarfsminderung

Biotoptyp Flache Biotopwertstufe Frairaum- Kompensationsminderung
beeiniréchtigungs-
grad
Hausgarten 85 0,6 0,75 388

Durch die Anlage von Hausgérien auf Flachen des Iniensivgriinlandes wird der in
Tabelle 2 ermitielte Kompensationsbedarf um ein Flachendquivalent von 398 m?
vermindert. Daraus ergibt sich ein Flachen&quivalent fir die Kompensation von 864
m2

Das Mald des Lebensraumverlustes und insbesondere der Bodenversiegelung be-
stimmt das Kompensationserfordernis. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung"”
sollten z.B. bislang intensiv genutzte Flachen zum Ausgleich extensiviert oder Pflan-
zungen mit standortfremden Bestockungen durch das Nachpflanzen standortheimi-
scher Gehdlze ersetzt werden.
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf Giber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebist an der Mecklenburger Strake”

Die folgenden MaRnahmen sind im Einzelnen im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungspianes Nr. 4 vorgesehen:

Unmittelbar 6stlich des ausgewiesenen allgemeinen Wohngebietes befinden sich
weitere Flachen des Flurstiicks 3/10 der Flur 1 der Gemarkung Metelsdorf. Diese
Flachen sind ebenfalls als Intensivgrtinland anzusprechen. Das Grinland wird re-
gelmaRig gemaht und dient in regelmaRigen Abstanden der Kleintierhaltung. Nordlich
dieser Flache liegen die dargesteliten Kleingartenanlagen.

Es ist vorgesehen, die Fldche aus der intensiven Nutzung dauerhaft herauszuneh-
men und in eine extensiv genutzte Streuobstwisse umzuwandeln.

Dazu ist je 75 m? Flache ein regiohaltypisches Obstgehdlze in unregelméBiger An-
ordnung zu pflanzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 10 - 12 cm)
und dauerhaft zu erhalten.

Fur die PflanzmaRnahmen sind folgende Cbstb&ume zu verwenden:

Malus domestica Apfel (Altenldnder Pfannkuchen, Blenheim, Bohnapfel, Dobera-
ner Renette, Gravensteiner, James Grieve, Ontario)

Pyrus communis Bime (Alexander Lucas, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne,
Gute Luise, Konferenzbirne)

Prunus domestica Pflaume (Anna Spahi, Hauszwetsche, Ontariopflaume, Ké&nigin
Victoria)

Prunus avium StRkirsche (Werdersche Braune, Kaisers Kirsche, Techners
Schwarze Knorpel, Schwarze Kdnigin)

Dariiber hinaus ist auf der gesamten Flache die Ansaat von Landschaftsrasen vor-
zunehmen. Dazu ist die Rasensaatmischung 7 (Saatmenge 25 g pro gm) mit 5§ %
Einmischung von Krautern und Leguminosen zu verwenden. Die jahrliche Mahd ist
auf dreimal pro Jahr zu beschrénken. Der fritheste Mahdtermin ist der 15. Juni eines
jeden Jahres. Auf Diingung sowie dem Einsatz chemischer Mittel ist grundsétzlich zu
verzichten.

Die fesigesetzten Pflanzmalnahmen sind gem&R DIN 18916 vorzunehmen. Der an-
gepflanzte Gehdlzbestand ist durch Pflegemalnahmen nach DIN 18819 auf Dauer
zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Trotz der Ndhe zu Siedlungsfldchen kann ausgeschlossen werden, dass die Kom-
pensationsmallnahme einem externen Nutzungsdruck unterliegt. Die Flache ist von
der Ortslage nicht einsehbar, ein Betreten ist aufgrund vorhandener Zéune bzw. der
N&he zur Niederung des Wallensteingrabens nicht méglich. Daher kann auf die voll-
standige Einz&unung der Streuobstwiese verzichtet werden. Aufgrund der Nahe zu
den Siedlungsbereichen wird bei der Bewertung der Kompensationsmafinahme ge-
maR den Hinweisen zur Eingriffsregelung, Punkt 2.4.1, ein Wirkungsfakior bertick-
sichtigt. Die Wertigkeit der Kompensationsmalnahme reduziert sich damit entspre-
chend. Der Wirkungsfaktor wird mit 0,75 definiert.
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf (ibar den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngebiet an der Mecklenburger Strafie”

Tab. 4: KompensationsmaRnahme

Nr./KompensationsmaBnahme Flidche | Wert- | Kompen- | Wirkungs- | Fldchen-
inm? (stufe |sationsfa| faktor #quiva-

MaR- |ktor lent
nahme

Anpflanzung einer Streucbstwiese,

bestehend aus regionaltypischen 800 2 2,5 0,75 1500

Obstgehélzen und Landschaftsrassn

> 1500

Der durch den Eingriff verursachte Kompensationsbedarf von 964 m? Fldchenaquiva-
lent (Tab. 2 und 3) wird durch die geplante KompensationsmaRnahme mit einem
Flachenaquivalent von 1500 m? ausgeglichen. Daher sind weitere Kompensations-
maRnahmen nicht erforderlich.

Die Durchfihrung der Kompensationsmafinahmen sowie die dauerhafte Sicherung
der Ausgleichsflachen ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentréger. Dieser wird die dauerhafte Nutzung als Aus-
gleichsflache durch die Eintragung einer Baulast 6ffentlich-rechilich sichern. Die
Durchflihrung der Sicherung ist Bestandteil des Durchflihrungsvertrages.

1.4 Planungsalternativen

Die Ausweisung als Baugebiet und die sich daraus ergebende Nutzung wurden be-
reits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes gepriift und genehmigt. Im Mittel-
punkt der Planung stand dabei das Ziel der Gemeinde Metelsdorf, die Ortslage stad-
tebaulich sinnvoll abzurunden, bestehende Baullicken zu schlieBen und die Voraus-
setzungen zu schaffen, um die teils sehr tiefen Grundstlcke siner dauerhaften Nut-
zung zuzufithren. Weiterhin hat die Gemeinde darauf geachtet, die gegebene Grenz-
linie zwischen baulicher Nutzung in der Ortslage und dem sich daran &stlich an-
schlieBenden LSG einzuhalten. Diese Grenzlinie wird bestimmi durch den Ge-
schosswohnungsbau am Oriseingang, der realisierten Bebauung des VE-Planes Nr.
1 und durch das vorhandene Wohngeb&ude auf dem Grundsilick 3/4 der Gemarkung
Metelsdorf. Das Ziel der Variantendiskussion bestand darin, die {iberplante Flache
weiterhin als Gartenland zu nutzen. Dabei war zu berlicksichtigen, dass durch die
rechtskréftige Abrundungssatzung bereits Baurecht fiir eine straRenbegleitende Be-
bauung geschaffen wurde. Die verbieibenden Flachen waren jedoch zu groR, um sie
den direkt an der Strale liegenden Grundstiicken als Gartenland zuordnen zu kén-
nen. Die Folge wére eine dauerhafte Brachflache in der zweiten Rethe gewesen. Die
Gemeinde kam zu der Ansicht, dass eine solche Brachfliche innerhalb der Ortslage

nicht zu vertreten sei.

Unter Zugrundelegung dieser Planungsziele stelit das jetzige Vorhaben eine Fla-
chennutzung dar, die von der Gemeinde Mstelsdorf mit der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes beabsichtigt wurde.

Il. Zusatzliche Angaben

.1 Verfahren der Umweltpriifung

Der Umweltprifung liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 zu Grunde. Darin wurden die "Ziele des Europarechts-
anpassungsgesetzes Bau" (EAG Bau) umgesetzt und eingefiihrt. Die Bictopbewer-
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Satzung der Gemeinde Metelsdorf tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4
"Wohngeblet an der Mecklenburger Strale”

tung basiert auf den "Hinweisen zur Eingriffsregelung M-V" des Landesamtes flir
Umwelt, Naturschutz und Geologie.

Des Weiteren wurden die vorhandenen Unteriagen zum Flachennutzungsplan, das
Regionale Raumordnungsprogramm, der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1
(Verwendung der Ergebnisse des Bodengutachtens, Angaben zur Versickerungsfa-
higkeit), die Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung filir die Ortslage Metelsdorf und
der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan der Region Wesimecklenburg verwendet.
Besondere technische Verfahren, z.B. eigensténdiges Bodengutachten, Altlastensa-
nierung u.a. mussten nicht angewendet werden. Der Gemeinde sind keine wesentli-
chen Belange bekannt, die in der Planung nicht beriicksichtigt worden sind.

.2 Monitoring

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bauleitplanes fihrt zu keinen erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt. Die Durchfiihrung der Minderungs- und Ausgleichs-
mafBnahmen und die Entwicklung der Umweltziele werden durch die Gemeinde und
die zusténdige Untere Naturschuizbehérde Uberwacht. Die Durchfiihrung der Aus-
gleichsmaflnahmen wird im Durchfiihrungsverirag zwischen dem Flacheneigentlimer
und der Gemeinde Metelsdorf abschlieRend geregelt. Die Gemeinde wird das Amt
Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen beauftragen, den Zustand der Kompensaticnsmag-
nahmen alle zwei Jahre zu konftrollieren.

.3 Zusammenfassung

Die Gemeinde Metelsdorf beabsichtigt, in der Ortslage Metelsdorf die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fr die Errichtung von zwei Wohngeb&uden zu schaffen. Mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ist die Zielstellung verbunden, die
bauliche Nutzung auf der Osiseite der Mecklenburger Strale abschlieBend zu ord-
nen. Die geplante Bebauung in der "zweiten Reihe" kann in diesem Bereich der Orts-
lage Metelsdorf als tblich angesehen werden, da diese sowohl westlich der Meck-
lenburger Strale als auch sGdlich des Gemeindebiiros realisiert wurde. Sie dient
darliber hinaus auch der Nutzung von inner&rilichen Brachflachen, da eine aus-
schlieBlich straBenbegleitende Bebauung an dieser Stelle nicht in der Lage wére, die
fur das Ortsbild wichtige Pflege und Nutzung der tiefen Grundstlicke sicherzustellen.

Der VE-Plan Nr. 4 wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ent-
wickelt.

Die Uberpriifung der Umweltbelange flihrte zu dem Ergebnis, dass durch die Bebau-
ung keine héherwertigen Biotopformen beeintréchtigt werden und dass der entste-
hende Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete Mafnahmen auszugleichen
ist. Als AusgleichsmaRnahme wurde festgesetzt, dass auf dem Flurstiick 3/10 eine
Streuobstwiese mit einer Gesamtflache von 800 m? anzulegen und diese Fléche mit
Landschaftsrasen einzuséen ist. Die Durchflihrung der AusgleichsmaBnahmen wird
zwischen dem Eigentlimer des Baugebietes und der Gemeinde Metelsdorf im Durch-
fuhrungsverirag verbindlich geregelt. Die Gemeinde Metelsdorf wird von den Kosten
der AusgleichsmaBnahme, der Ersatzpﬂanzung, der ErschlieBung und der Planung

freigehaiten.
2o

Metelsdorf, den 26.07.2006 * Gaftzkow, Blrgermeisterin
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