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Gemeinde Ostseebad insel Poel, Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortslage Fahrdorf Hof,
Satzungsbeschluss

1. Einleitung

1.1 Planungsziele, Planverfahren

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstelluﬁg eines Bebauungspiahes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 23.04.2018
nach pflichtgemaRem Ermessen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Orts-
lage Fahrdorf Hof* beschlossen.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes fiir diesen ca. 3,4 ha groRen Bereich be-
steht in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufwertung
der Siedlungsflachen innerhalb der Ortslage Fahrdorf Hof durch Neubau und Sanie-
rung. Entsprechend der geplanten Nutzungen werden Allgemeine Wohngebiete (WA
1 bis WA 3) nach § 4 BauNVO und Sonstige Sondergebiete (SO 1 und SO 2) mit der
Zweckbestimmung ,Dauer- und Freizeitwohnen* nach § 11 BauNVO, festgesetzt. Der
Bebauungsplan Nr. 25 wird damit gemadR § 8 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Insel Poel entwickelt.

Die Ortslage Fahrdorf Hof wird im Wesentlichen durch das noch in Grundziigen er-
kennbare Gutshofensemble charakterisiert. Die ehemalige Hofzufahrt ist Teil der jet-
zigen Ortsdurchfahrt. Jeweils zwei groBe Scheunen- und Stallgebdude links und
rechts dieser Zufahrt fihrten zu dem Gutshausgebé&ude. Die beiden nérdlich gelege-
nen Wirtschaftsgebdude sind noch in unterschiedlichem Zustand erhalten, die beiden
siidlichen existieren nicht mehr. Das ehemalige Gutshaus und eines der Wirtschafts-
gebdude wurden zu Wohnzwecken ausgebaut. Zuséatzlich zu dieser historischen
Bausubstanz sind im Laufe der letzten Jahrzehnte zwei Stallgebaude, von denen
eines ruinds ist, und Wohnhéauser mit dazugehérigen Nebengeb&auden entstanden.

Derzeit gibt es Plidne, das Scheunen- und Stallgebaude &stlich der Stral3e zu rekon-
struieren und fiir touristische Zwecke umzunutzen. Damit einher soll der Abriss des
ruindsen Stalles auf dem benachbarten, dstlich davon gelegenen Grundstiick gehen.
Auf diesem ist der Bau von drei Ferienhdusern geplant. Die Flache sudlich des zu-
kiinftig touristisch genutzten Wirtschaftsgebéudes wird planungsrechtlich sowohi fir
das Ferienwohnen als auch fiir das Dauerwohnen vorbéreitet. Somit wird die gesam-
te Ortslage 6stlich der Dorfstrale als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Dauer- und Freizeitwohnen®, festgesetzt. Der gesamte westlich und nérdlich
der Dorfstrale gelegene Teil der Ortslage wird entsprechend seiner bereits beste-
henden

Nutzung entwickelt und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Rahmen der Planung werden auch die Belange des Naturschutzes geprift und in
dem Umweltbericht als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 dargestelit.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat in ihrer Sitzung am
11.06.2018 den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Fahrdorf Hof* einschlief3-
lich Begriindung mit Umweltbericht gebilligt und die friinzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung beschlossen. Dazu lagen der Plan und die Begriindung des Vorentwurfes mit
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Umweitbericht vom 13.08. bis zum 14.09.2018 in der Gemeindeverwaltung aus. Mit
dem Grundsatzbeschluss vom 17.12.2018 im Vorfeld der Entwurfserarbeitung hat
sich die Gemeinde zu den eingegangenen Stellungnahmen positioniert. Im Rahmen
der Zwischenabwagung der eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf wur-
den die nachfolgenden wesentlichen Anderungen und Ergéanzungen vorgenommen.

- das Baufeld auf den Flurstiicken 27 und 28 wurde um 2,0 m in westliche Rich-
tung erweitert, um Erweiterungsmdglichkeiten analog zu den umliegenden Bau-
feldern zu schaffen,

- .fiir das Flurstiick 33, das bislang Teil des WA 1 war, wurde mit dem Ziel einer
weiteren stadtebaulichen Feinsteuerung das Allgemeine Wohngebiet WA 4 ge-
schaffen, in dem die’ Grundflachenzahl der GréRRe des Baufeldes angepasst und
auf 0,35 erhéht wurde,

- in den WA 1 bis WA 4 sowie in den SO 1 und SO 2 wurden die maximalen First-
héhen minimiert und im WA 1 und SO 2 die Dachneigungen geringfiigig verén-
dert,

- fir das SO 2 wurden im Teil B — Text Aussagen zur Anzahl der max. zulassigen
Wohnungen (max. 2 Dauerwohnungen und max. 2 Ferienwohnungen) getroffen,

- im Teil B — Text wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete ' WA 1 bis WA 4 festge-
setzt, dass alle gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes sind, d. h. die Errichtung von Ferienwohnungen
und Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist nicht zulassig,

- die Begrindung wurde hinsichtlich des Immissionsschutzes (Geruch) erweitert
und es wurden hierzu Vereinbarungen mit der Unteren Immissionsschutzbehérde
getroffen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat in ihrer Sitzung am

.28.01.2019 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 mit der Gebietsbezeichnung

,Faéhrdorf Hof* gebilligt und die éffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 beschlossen.

Glelchzemg wurden die-Behdrden und Nachbargemeinden beteiligt, derén Belange

von der Planung betroffen waren. Die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wur-

de in der Zeit vom 25.03.2019 bis zum 26.04.2019 durchgefiihrt. Folgende Anderun-
gen gegeniiber dem Entwurf wurden in den Plan eingearbeitet:

- - die ausnahmsweise Zulassigkeit von untergeordneten Ferienwohnungen in den
WA 1, WA 3 und WA 4 wurde ergénzt,

- es wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erganzt zugunsten des Grundstlickes
nordwestlich des ehemaligen Gutshauses,

- das Baufeld im Sidwesten des Plangebietes wurde wegen eines vorhandenen
Baumes verschoben,

- das Baufeld im Nordosten des Plangebietes wurde in der Breite um einen Meter
erweitert,

- die Aussagen zum Baumschutz nach Landesrecht und kommunaler Baum-
schutzsatzung wurden prazisiert; es erfolgt keine Festsetzung von Badumen zum
Erhalt,

- nach Auswertung des Geotechnischen Untersuchungsberichtes wurde das Plan-
gebiet mit dem Planzeichen 10.2 PlanZV ,Flache fiir die Regelung des [...] Was-
serabflusses” umgrenzt,

- im Ergebnis der erneuten Geruchs-Immissionsprognose fir den Stall im Osten
der Ortslage wurden Festsetzungen bzgl. des Immissionsschutzes flir Terrassen
und sonstige Freisitze im siidlichen SO 1 und im SO 2 ergénzt,
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- zum Schutz vor stérenden Immissionen von auenliegenden Bauteilen der tech-
nischen Gebaudeausstattung (z. B. Klimaanlagen, Warmepumpen) wurden ein-
zuhaltende Absténde festgesetzt,

- die Aussagen zu artenschutzrechtlichen Belangen wurden ergénzt, danach wird
vor Abriss bzw. Eingriffen in die Gebdudesubstanz eine gutachterliche Kontrolle
festgesetzt,

- die Aussagen zur SPA-Vertraglichkeit wurden uiberarbeitet,

- die Aussagen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurden ergénzt.

- im Vergleich zu einer Aussage vom 28.05.2019 kommt die &rtliche Feuerwehr bei
einer Neubewertung der gegebenen Situation am 22.08.2019 zu dem Ergebnis,
dass die Léschwasserversorgung derzeit nicht als gesichert anzusehen ist. Da-
her erfolgt in Absprache mit dem Planungsamt des Landkreises, Frau Gielow,
vom 26.08.19 der Beschluss, den B-Plan erst nach Vorliegen einer gesicherten
Léschwasserversorgung bekannt zu machen.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind gemal § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwéagung
einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Nach Durch-
fihrung der Abwéagung liegen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen vor, um
den Bebauungsplan Nr. 25 als Satzung zu beschlieRRen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Auszug aus dem Luftbild, © GeoBasis ALKIS DE/M-V 2018
Lage des Geltungsbereiches anhand der Flurstiicksgrenzen

Die Ortslage Fahrdorf Hof, zugehérig zur Gemeinde Ostseebad Insel Poel, befindet
sich im sidlichen Teil der Insel Poel auf einer Landzunge zwischen den Gewéssern
Breitling und Kirchsee. Die Insel Poel ist eine ca. 36 km? grofRe Insel in der Ostsee
nordlich der Hansestadt Wismar. Seit 1997 ist die Insel staatlich anerkannter Erho-
lungsort und 2005 wurde der Gemeinde der Titel Ostseebad verliehen.

Fahrdorf Hof befindet sich ca. 700 m westlich der Ortslage Féhrdorf, durch die die
LandesstralBe L 121 als VerbindungsstraRe vom Festland auf die Insel fiihrt. Die Ent-
fernung von Fahrdorf Hof nach Wismar betragt ca. 13 km und nach Kirchdorf, den
Hauptort der Insel, ca. 4 km. Durch Fahrdorf Hof und damit durch das Plangebiet
fuhrt eine Uberértliche VerbindungsstraRe von der L 121 nach Fahrdorf Ausbau und
weiter an die Sudkuste der Insel.

Das Plangebiet ist eingebettet in landwirtschaftlich genutzte Flachen und umfasst im
Wesentlichen die historischen Siedlungsflachen der Ortslage einschliellich der hin-
zugekommenen Bebauung der letzten Jahrzehnte. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 ist ca. 3,4 ha gro® und umfasst folgende Flurstiicke der Flur 2,
Gemarkung Fahrdorf:

teilweise: 36/6, 37, 202/1

vollstandig: 24/1, 24/2, 25/1, 25/2, 25/3, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34/1,34/2, 35/1,
35/3, 35/4, 36/3, 36/4, 36/5, 38.

Fahrdorf Hof befindet sich angrenzend an das Europdische Vogelschutzgebietes
,Wismarbucht und Salzhaff* und in ca. 250 m Entfernung grenzt das GGB-Gebiet
.Wismarbucht‘ an die Ortslage. Die sidlich an die Ortslage angrenzende landwirt-
schaftliche Flache wird im Flachennutzungsplan als Flache fiir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestelit. Darin
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enthalten ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop mit der Bezeichnung ,permanentes
Kleingewéasser”, das sich direkt an der stidlichen Plangebietsgrenze befindet.

1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Planungsrechtlich befinden sich die Flachen der Ortslage Fahrdorf Uberwiegend im
AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Um Baurecht fir die stadtebauli-
chen Vorhaben zu erlangen, ist ein Bebauungsplan notwendig.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfiigt Gber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan. In diesem ist das Plangebiet nérdlich und westlich der Ortsdurchfahrt als
Wohnbauflache und siidlich und éstlich davon als Sonderbauflache dargestellt. Das
entspricht den Planungsabsichten der Gemeinde und somit kann der Bebauungsplan
Nr. 25 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die digitale Flurkarte im Mafstab 1:750; die digitale to-
pografische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2018; der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel i.d.F. der 4. Anderung sowie eigene Erhebungen ver-
wendet.

Raumordnerische Bewertung

Das seit dem 31.08.2011 gultige Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) schreibt Ziele fiir alle Stadte und Gemeinden der Region fest.
Das RREP WM stellt eine verbindliche Rechtsgrundlage fiir die kommunale Bauleit-
planung, fir verschiedene Fachplanungen und fir alle raumwirksamen Einzelpla-
nungen dar. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mit dem Hauptort Kirchdorf am
nordlichen Rand des Planungsraums Westmecklenburg wird als Siedlungsschwer-
punkt nérdlich des Mittelzentrums Wismar und des Oberzentrums Schwerin gefihrt.
Dieser Siedlungsschwerpunkt ist an das regionale StraRennetz angeschlossen. Das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg nimmt zu dem Vorent-
wurf des Bebauungsplanes Nr. 25 wie folgt Stellung:

Laut RREP WM befindet sich die Gemeinde Ostseebad Insel Poel im Léndlichen
Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis. Das Vorhaben entspricht dem Programmsatz
3.1.1 (4) RREP WM zur Starkung und Weiterentwicklung des Landlichen Raumes mit
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glinstiger Wirtschaftsbasis. Der Siedlungsflaichenbedarf ist vorrangig innerhalb der
bebauten Ortslagen abzudecken. Das Vorhaben entspricht diesem Ziel. Obwohl der
rechnerische Entwicklungsrahmen hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung in
der Gemeinde bereits vollstandig ausgeschépft ist, wird die Planung aufgrund des
stadtebaulichen Konzeptes mitgetragen. Gemafl Programmsatz 3.1.1 (6) RREP WM
soll auf die Umnutzung leerstehender Bausubstanz bzw. den Abriss nicht mehr bené-
tigter Gebaude hingewirkt werden, um die Attraktivitdt der Dérfer der Landlichen
Raume als Wohnstandorte weiterhin zu sichern. Das Vorhaben entspricht diesem
Programmsatz. Der Vorhabenstandort befindet sich laut Karte des Landesentwick-
lungsprogramms (LEP) im Vorbehaltsgebiet Tourismus und laut RREP WM im Tou-
rismusschwerpunktraum. In den Vorbehaltsgebieten soll der Sicherung der Funktion
fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. In den Tou-
rismusschwerpunktraumen soll der Tourismus in besonderem MaRe als Wirtschafts-
faktor entwickelt werden. Dem entspricht die vorliegende Planung. Dariber hinaus
wird darauf hingewiesen, dass der Vorhabenstandort sich in dem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft sowie in rdumlicher Ndhe zum Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege und zum Vorbehaltsgebiet Kiisten- und Hochwasserschutz befin-
det.

Der Bebauungsplan Nr. 25 ist mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar.

Zum wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde i.d.F. der 4. Anderung liegt
ebenfalls die landesplanerische Zustimmung vor. Die Bekanntmachung der Geneh-
migung der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes einschlieBlich aller Teilflaichen
gemal § 6 Abs. 5 BauGB erfolgte am 01. Oktober 2018 im Poeler Inselblatt. In die-
sem sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 nérdlich und westlich
der DorfstralRe eine Wohnbaufldche und éstlich der DorfstralRe ein Sondergebiet, das
der Erholung dient ,Ferienwohnanlage/Ferienhausgebiet® ausgewiesen. Die Ge-
meinde hat damit ihre Absicht, in der Ortslage das Ferienwohnen zu ermdglichen, fur
den Bereich des Sondergebietes dargestellt. Im Rahmen der Planungen fir den Be-
bauungsplan Nr. 25 erfolgte eine Binnendifferenzierung dieser Nutzung und im Er-
gebnis dessen hat die Gemeinde sich fiir die Festsetzung eines Sonstigen Sonder-
gebietes nach § 11 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Dauer- und Freizeitwohnen®,
entschieden. Zuldssig sind Einrichtungen des Fremdenverkehrs und Dauerwohnun-
gen. Die Gemeinde betrachtet den Bebauungsplan Nr. 25 als aus dem Flachennut-
zungsplan i.d.F. der 4. Anderung entwickelt.

1.4 Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Die Flachen der Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 und der Aligemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 4 im Geltungsbereich befinden sich in Privateigentum.
Die Kosten fiir die Planung sowie fiir die AusgleichsmafRnahmen werden privat ge-
tragen, so dass der Gemeinde keine Kosten entstehen. Die Verkehrsflichen im
Plangebiet sind Gemeindeeigentum.
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2. Planungskonzept

21 Ausgangssituation

Die Ortslage Fahrdorf Hof wird charakterisiert durch die noch vorhandenen Gebaude
eines historischen Gutshofensembles, bestehend aus dem ehemaligen Gutshaus
und zwei an der ehemaligen Zufahrt zum Gutshaus gelegenen grof’en Stall- und
Scheunengebauden. Das westliche Gebadude ist zu Wohnzwecken umgebaut wor-
den, das oOstliche steht leer und soll saniert und umgenutzt werden. Zwei ehemals
stdlich daran anschlieBende Stall- und Scheunengebdude wurden abgetragen. Die
Struktur dieses Ensembles ist noch gut erkennbar. Im Laufe der letzten Jahrzehnte
kamen zwei grofle Stallgeb&dude, von denen eines ruinds ist, Eigenheime und Ne-
bengebaude hinzu. Dieser Bestand ist bis auf den noch genutzten Stall vollstéandig im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 enthalten. Nordwestlich des Plange-
bietes befindet sich in ca. 100 m Entfernung ein Landwirt mit einem Wohn- und Wirt-
schaftsgebaude. Im Siiden grenzt ein Biotop an das Plangebiet, das ansonsten von
landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben ist. Durch die Ortslage fiihrt eine
uberértliche VerbindungsstralRe von der Landesstralle L 121 nach Fahrdorf Ausbau
und weiter an die Sudkiiste der Insel.

Die Ortslage Fahrdorf Hof wird durch das Vorhandensein von sanierten, in alter Sub-
stanz genutzten Gebauden und Einfamilienhdusern aus den letzten Jahrzehnten so-
wie von baufélligen Gebauden und beradumten Freiflichen charakterisiert.

Beschreibung des Plangebietes zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme:

Das ehemalige Gutshaus wird von zwei Eigentiimern als Wohnhaus genutzt. Auf ei-
ner nérdlich dahinterliegenden Flache befand sich der ehemalige Gutspark. Es sind
auBerdem ein Nebengebdude und eine Garage vorhanden. Nordwestlich des Guts-
hauses soll ein Baufeld geschaffen werden.

Ostlich davon sind in den letzten Jahrzehnten drei Eigenheime mit Nebengebauden
entlang der Stral3e entstanden.

An der ZufahrtstraRe zum ehemaligen Gutshaus waren 6stlich und westlich der Stra-
Re je zwei groBe Stall- und Scheunengeb&aude vorhanden. Die beiden siidlichen Ge-
bdude waren baufallig und wurden abgetragen. Das sich daran anschlieRende Ge-
baude auf der westlichen StraBenseite wurde zu einem Mehrfamilienwohnhaus
umgebaut. Das Stall-/Scheunengebaude auf der dstlichen Seite ist leerstehend, aber
in seiner Gesamtheit erhalten. Fiir dieses Geb&ude gibt es eine Projektbeschreibung,
die die Sanierung vorsieht.

Nordéstlich des zu sanierenden Gebaudes befindet sich ein baufélliger Stall aus der
jungeren Vergangenheit, dessen Abriss geplant ist. Auf der frei werdenden Flache
sollen im Zusammenhang mit der Sanierung des Wirtschaftsgebaudes drei Ferien-
hauser und ein Saunahaus entstehen.

Im riickwartigen Teil der 6stlichen Flurstiicke ist im Jahr 1952 ein Stall fur die Sauen-
haltung errichtet worden, dessen Nutzung Ende der 1990er Jahre aufgegeben wur-
de. Danach diente das Geb&aude der Lagerung von Maschinen und Futter. Ab
2015/16 sollte der Stall wieder fur die Tierhaltung genutzt werden. Fir die Beantra-
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gung der Nutzungsdnderung wurde im Jahr 2016 eine Geruchs-Immissionsprognose
durchgefiihrt, die die Unbedenklichkeit hinsichtlich der Geruchsimmission (Geruchs-
stundenhdaufigkeit) im Nahbereich der Anlage bestatigte. Derzeit wird der Stall als
Winterstall fir Rinder genutzt.

Blick auf die rtslage Fahrdorf Hof von Sudwes- Blick auf dieOrtsIage Fahrdorf Hof von Nrdos-
ten ten

Blick auf das zu sanierende Wirtschaftsgeb&dude Blick auf das sanierte Wirtschaftsgebaude west-
Ostlich der Dorfstralie lich der Dorfstrafie

Blick vom ehemaligen Gutshaus in Richtung
Nordosten

Blick auf das ehemalige Gutshaus von Suden
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2.2 Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4)

Die Flachen der Ortslage, die bereits fiir das Dauerwohnen genutzt werden -und die’
fur diese Nutzung vorgesehen sind, werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) fest-
gesetzt. Dazu gehdren das ehemalige Gutshaus, ein Wirtschaftsgebadude, das als
Wohnhaus umgebaut worden ist, die in den letzten Jahrzehnten entstandenen Ei-
genheime und die mittlerweile berdumten Flachen ehemaliger Stall- bzw. Scheunen-
gebaude. Die WA dienen vorwiegend dem Wohnen. Fiir die Allgemeinen Wohnge-
biete wird bestimmt, dass die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO zuldssigen Aus-
nahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Ausnahmsweise zuldssig sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Durch entsprechende Festsetzungen bzgl. Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche sowie der hdchstzuldssigen Zahl der
Wohnungen in den Wohngebauden soll hier eine stadtebaulich vertretbare Wieder-
bebauung und kleinteilige Erweiterung der Ortslage ermdéglicht und letztendlich ein
ausgewogenes Gesamtbild in der Ortslage erreicht werden.

Um die vorhandene Gutshofstruktur im sidlichen Teil der Ortslage aufzugreifen,
werden die Baugrenzen fiir die geplante Wohnbebauung im Bereich der ehemaligen
Bebauung mit Wirtschaftsgebduden angeordnet und stellen damit eine Komplettie-
rung des Gebaudebestandes an der Dorfstraf’e dar.

Nordwestlich des ehemaligen Gutshauses wird ein Baufeld fiir die Errichtung eines
Einzelhauses geschaffen. Die ErschlieBung wird {iber Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te sichergestelit.

Die vorhandenen Einzelhduser am norddstlichen Ortsausgang werden in dem Be-
bauungsplan mit einer Baugrenze versehen und genieflen in ihrer jetzigen Beschaf-
fenheit Bestandsschutz.

In den WA 1 und WA 4 sind Einzelhduser mit einem Vollgeschoss zuldssig. Je Ein-
zelhaus ist max. eine Wohnung zuldssig. Bei einer baulich untergeordneten Bedeu-
tung gegeniiber der in dem Gebaude vorherrschenden Wohnnutzung ist auch max.
eine Ferienwohnung zuldssig. Die Grundflachenzahl wird mit 0,2 festgesetzt.

Die Firsthohe darf maximal 8,5 m betragen. Als Dachform werden das in der naheren
Umgebung vorhandene Sattel- und Kruppelwalmdach mit einer Dachneigung von 30°
bis 48° festgesetzt. Die Firsthéhe ist die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungs-
kante, also der duBBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fir die Bestimmung
der festgesetzten FirsthGhe gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhenlage der vom Ge-
baude iiberdeckten Gelédndeoberfldche.

In dem WA 2 befindet sich das ehemalige Gutshaus und hier wird aufgrund des Be-
standes eine maximale Firsthéhe von 10,0 m bei zwei Voligeschossen und als Dach-
neigung das Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 38° bis 48° festgesetzt.
Die Firsthéhe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der duRere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fir die Bestimmung der festgesetzten First-
hohe gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohenlage der vom Gebé&ude uiberdeckten Ge-
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Iandeoberﬂache In diesem Gebaude sind derzeit 6 Wohnungen vorhanden. Eine
Festsetzung zur max. Anzahl von Wohnungen und Ferienwohnungen ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes : 2

Das WA 3 ist geprégt durch ein historisches Gebéaude, das sich in der Kubatur und
Dachform von den tibrigen Gebauden der Ortslage unterscheidet. Daraus ergeben
sich die Festsetzung einer Dachneigung von 15° bis 25°, einer maximalen Firsthéhe
von 8,5 m und der Zulassigkeit von sowohl Emzelhausern als auch Doppelhausern.
Die Firsthéhe ist die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der dufere
Schmttpunkt der beiden Dachschenkel. Fiir die Bestimmung-der festgesetzten First-
hoéhe gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhenlage der vom Gebaude liberdeckten Ge-
landeoberflache. Es sind Einzelhduser mit maximal einer Wohnung bzw. Doppelh&u-
ser mit maximal einer Wohnung je Doppelhaushdlfte zuldssig. Bei einer baulich un-
tergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Geb&ude vorherrschenden Wohn-
nutzung ist auch max. eine Ferienwohnung in dem Einzelhaus bzw. in der Doppel-
haushalfte zulassig.

Die als WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzten Flachen westlich und nérdlich der Dorf-
strale befinden sich auf groen Grundstiicken von ca. 3000 m?. Die rickwartigen
Bereiche werden als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt.
In diesen Flachen sind Stellpldtze und Nebenanlagen, mit der Ausnahme von Spiel-
geriten, unzuldssig. Die vorhandenen Nebengebdude haben Bestandsschutz. Die
Grundflachenzahl in diesen WA betragt 0,2 und stellt damit eine Diskrepanz zu den
festgesetzten Baufeldern dar. Die Gemeinde hat sich fiir diese Festsetzungen ent-
schieden, da es sich um sehr groRe Grundstiicke in einer dérflichen Umgebung han-
delt auf denen die Mdéglichkeit zur Errichtung von ausreichend Nebengebduden ge-
geben sein soll, die Wohngebaude selbst aber nicht iiberdimensioniert ausgeblldet
werden sollen.

In dem gegeniiber dem Vorentwurf neu geschaffenen Allgemeinen Wohngebiet WA
4 wurde die Grundflachenzahl auf 0,35 erhéht, da es sich hier um ein kleineres
Grundstiick von ca. 600 m? GréRe handelt, auf dem nun zum Abwé&gungs- und Sat-
zungsbeschluss ein Baufenster von 13,0 m x 16,0 m festgesetzt worden ist. Die ma-
ximale Firsthéhe betrégt 8,5 m, die Dachneigung 38° bis 48°.

GemalB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten in allen WA des Bebauungsplanes aus opti-
schen Griinden zur Ortsblldwahrung ausgeschlossen.

i

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Dauer- und Freizeitwohnen®
(SO 1und SO 2)

|

AIs Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Dauer- und Freizeitwohnen®
werden in der Ortslage die Flachen entwickelt, die zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme mit einem leerstehenden Wirtschaftsgebéude und einem ruinésen Stall éstlich
der DorfstralRe bebaut sind sowié die sidlich daran anschlieBenden Freiflachen. Die
Zweckbestlmmung ,Dauer- und Freizeitwohrien* wird von der Gemeinde als
Nutzungsmix von Dauerwohnen und der Unterbringung von Einrichtungen des Frem-
denverkehrs verstanden. Zulassig sind Dauerwohnungen, Ferienwohnungen, Feri-
enhauser sowie Wohnungen fiir die Eigentiimer oder.Verwalter der oben genannten
Einrichtungen.

, 11
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Der ruinése Stali wird abgerissen und auf dieser Flache werden in dem SO 1 Bau-
grenzen fiir drei Ferienhduser und ein dahinterliegendes Nebengebdude festgesetzt.
Es sind Einzelhduser in offener Bauweise mit einem Vollgeschoss zulédssig. Die GRZ
wird mit 0,2 festgesetzt. Um einer zu hohen Verdichtung entgegenzuwirken wird im
SO 1 eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 600 m? festgesetzt. Die Firsthéhe darf ma-
ximal 8,5 m betragen, die Dachneigung 38° bis 48°. Die Firsthéhe ist die H6henlage
der oberen Dachbegrenzungskante, also der dulRere Schnittpunkt der beiden Dach-
schenkel. Fir die Bestimmung der festgesetzten Firsthéhe gilt als Bezugspunkt die
mittlere Héhenlage der vom Gebdude tiberdeckten Geldndeoberflaiche. Als SO 1
werden auch die Bauflachen im Sudosten der Ortslage festgesetzt. In dem SO 1 ist
je Einzelhaus maximal eine Dauerwohnung oder eine Ferienwohnung zuléssig.

Ein zentraler Bestandteil dieser Ferienanlage soll das ehemalige Stall-
/Scheunengebdude des Gutshofensembles werden. Sofern die Bausubstanz es zu-
lasst, wird das Gebéaude saniert und in seinen jetzigen Ausmafien rekonstruiert. Die
Baugrenze beschreibt in etwa die GréRe des vorhandenen Gebaudes, die Firsththe
entspricht mit 9,5 m der jetzigen Hohe des Gebaudes. Im Falle eines Neubaus gilt fiir
die Bestimmung der festgesetzten Firsthéhe gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhen-
lage der vom Gebaude lberdeckten Gelandeoberfliche. Die Dachneigung wird ‘mit
30° bis 48° festgesetzt. Da die Festsetzungen sich in diesem Bereich an‘dem Be-
stand orientieren und damit von denen des SO 1 abweichen, wird ein Sonstiges
Sondergebiet SO 2 festgesetzt. In dem SO 2 sind maximal zwei Ferienwohnungen
und maximal zwei Dauerwohnungen zulassig.

Fur das Sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Kennzeichnung 1 sowie fiir das Sonsti-
ge Sondergebiet SO 2 sind, aufgrund des vorliegenden Gutachtens "Ergénzung zur
Geruchs — Immissionsprognose vom 18.06.2015 fiir die Nutzungsdnderung eines
Gebaudes zur Tierhaltung", ECO-CERT Schwerin, 30.07.2019,Terrassen und sons-
tige Freisitze ausschlieBlich auf der westlichen Seite der zuldssigen Geb&ude zu er-
richten. Auf der stlichen Gebaudeseite werden laut Gutachten Geruchsstundenhau-
figkeiten pro Stunde erreicht, die den maximal zuldssigen Wert von 15%/a innerhalb
von Dorfgebieten Giberschreiten.

GemalR § 14 Abs..1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten in allen SO des Bebauungsplanes aus optischen
Grinden zur Ortsbildwahrung ausgeschlossen.

-

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
geplanten Bebauung an die értlichen Verhéltnisse in Fahrdorf Hof, chne jedoch die
gestalterischen Mdoglichkeiten zu sehr einzuschrianken. Die Festsetzungen dienen
daher vorwiegend der Dach- und Fassadengestaltung und den Auenanlagen mit
dem Ziel, das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen.

Fur Dacheindeckungen sind nur nicht gldnzende einfarbige rote, rotbraune, braune,
anthrazitfarbene oder schwarze Ziegel oder Betonpfannen zuldssig. Die festgesetz-
ten Dachformen und Dachneigungen gelten fiir das Hauptdach. Bei Anbauten und
Nebengebaduden ‘sind auch andere Dachformen und -neigungen zuldssig. Bei Dach-
neigungen von 0° bis 25° bei Nebengebauden sind auch Bitumenschindeln und -
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bahnen sowie die Ausbildur;g von Grasdachern zuldssig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.

Fassaden sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufithren. AuBer-
dem sind Holzfassaden ‘mit Ausnahme von Blockbohlenhéusern zuldssig. Eine Ver-
schindelung von Fassadenteilen ist unzuldssig. Sichtbare Rollladenkésten sind unzu-
lassig.

!

Die Verwendung von reflektierenden Ddch- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von.Glasflichen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulés-
ffsig. Die Verwendung von‘Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
‘Féuschen, ist unzulassig.

fDni'e Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehilter sowie das Abstellen von Miillbe-
haltern sind im Vorgartenbereich zum Schutz des Ortsbildes nicht zuldssig.

# .

Einfriedungen der Grundstiicke. zur offentllchen Strale sind nur bis zu einer Héhe
von 1,2 m zuldssig. ~

i

\Nerbeaniagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstofit,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. VerstéRe kénnen mit-BuRgeld
geahndet werden.

i

3'4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird durch eine ca. 4,0 m breite StraRe erschiossen, die Teil der
uberorthchen VerbindungsstraBe vom Abzweig von' der LandesstraBe L 121 nach
Fahrdorf Ausbau ist. Die StraRe ist nicht ausgebaut und zum Zeitpunkt der Bestand-
aufnahme ein Sandweg. Es wird davon ausgegangen, dass der Weg zuné&chst in
seiner jetzigen Beschaffenheit erhalten bleibt, aber mittelfristig entsprechend den
Anforderungen an die ortslibliche Nutzung aufgewertet wird. Die Breite des Stral3en-
grundstiickes geht an fast allen Stellen tiber die reale Breite des Sandweges hinaus.

Die schon vorhandenen bebauten Grundstiicke sowie auch die Flachen mit geplanter
Bebauung befinden sich mit Ausnahme des Baufeldes nordwestlich des ehemaligen
Gutshauses an dieser Strae und haben somit Zugang zu den Versorgungsleitungen
und eine Zufahrtméglichkeit. Das nordwestliche Baufeld ohne direkte Anbindung an
die DorfstraBe wird (iber die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten er-
schlossen. Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird sich auf den Anliegerver-
kehr beschranken. Die bendtigten Stellplatze der Anlieger sind auf den privaten
Grundstiicken-herzustellen.

] .
Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind unversiegelt zu belassen
bzw. mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen. Als wasserdurchlédssige Be-
lage werden hauptséchlich Oberflachenbefestigungen im StraRen- und Wegebau
(wassergebundené -Wegedecken, Drainbelag, Schotterrasen, Rasengittersteine,
wasserdurchldssige Pflastersysteme u. a.) bezeichnet; bei denen Niederschlagswas-
ser auch in gréRerem Umfang direkt versickern kann. Ziel dieser Bauweise ist eine
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»

Reduzierung der Oberflichenversiegelung. Die so reduzierte bzw. verzégerte Ab-
flussmenge des Niederschlagswassers filhrt zu einer verminderten Belastung der
Kanalisation.

Die Flurstiicke der Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtfliche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 betréagt
ca. 3,4 ha. Die Flachennutzung verteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung Flachengréfie ca. in m?
Sonstige Sondergebiete SO 1, SO 2 6400
,Dauer- und Freizeitwohnen®

Allgemeines Wohngebiet 9700
WA 1, WA 2, WA 3, WA 4

Grinflache ,Hausgarten® 16100
Verkehrsflache 1800
2 + 34000

3. Ver- und Entsorgung

Die kiinftige Bebauung im WA kann iiber die vorhandenen Leitungen mit erschlossen
werden.

Die beteiligten Ver- und Entsorgungsunternehmen sollen friihzeitig an der Ausfiih-
rungsplanung beteiligt werden, um die gleichzeitige Einbringung der Leitungen ge-
wéhrleisten zu kénnen. Die Mindestabstédnde zu Leitungen sind bei allen Bau- und
AnpflanzungsmafRnahmen zu beachten.

3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die
Frischwasserleitungen in der DorfstraBe sichergestellt. Versorgungstrdger ist der
Zweckverband Wismar. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser soll-
te der Einsatz von wassersparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) be-
vorzugt werden.

Mit der Léschwasserversorgung hat sich die Gemeinde Uiber einen langeren Zeitraum
intensiv auseinandergesetzt. Die Loschwasserversorgung galt im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens lange Zeit als ‘gesichert. Dies wurde auch durch Stellungnahmen
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der ortlichen Feuerwehr untersetzt. Gemal der Stellungnahme des Zweckverbandes
Wismar gilt die Béreitstellung von Trinkwasser zu Léschzwecken im Rahmen der mit
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel abgeschlossenen Vereinbarung vom
06.07./02.11.2017 als gesichert. Die 6rtliche Feuerwehr bestétigte, dass Uber soge-
nannte ,lange Schlauchstrecken* eine Versorgung der Ortslage Féhrdorf Hof méglich
ist. Der Vertragshydrant V1 an der Kreuzung Landweg-Landesstrale 01 leistet
48 m¥h. An dem Vertragshydranten V2 im Siiden der Ortslage Fahrdorf Hof ist eine
Fntnahmemenge von 24 m*h verfigbar.

i

- Im Vergleich zu der o. g. Aussage vom 28.05.2019 kommt die értliche Feuerwehr bei
einer Neubewertung der gegebenen Situation am 22.08.2019 zu dem Ergebnis, dass
die Loschwasserversorgung derzeit auf Grund zu groer Entfernungen von den Hyd-
;ranten zur Ortslage nicht als gesichert anzusehen ist.

Auf Grundlage dieses Prifungsergebnisses hat die Gemeinde unterschiedliche Vari-
anten einer Loschwasserversorgung geprift. Im Ergebnis wird die Gemeinde unmit-
telbar slidlich des Plangebietes eifien unterirdischen Léschwasserbehélter errichten.
Dleser Behalter wird ein Fassungsvolumen von 50 m? besitzen. Damit ist gewéhrleis-
tet dass Loschwasser mindestens fiir den Zeitraum von 1 Stunde aus dem Behalter
unmlttelbar zur Verfigung steht. In dieser Zeit wird dann die Schlauchstrecke zu den
Vertragshydranten aufgebaut, sodass die Léschwasserversorgung mit 48m?h fiir den
. ?eltraum von 2 Stunden gesichert ist.

t

13.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Eine Anbindung des Plangebietes an die zentrale Abwasserleitung ist mit der
Schmutzwasserleitung des Zweckverbandes Wismar, die zum Klarwerk Kirchdorf
fuhrt, gegeben.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll wie bisher auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht bzw. fiir Bewasserungszwecke genutzt werden. Die Versicke-
rung erfolgte in der Vergangenheit ohne weitere Vorkehrungen. Die Grundstiicke
sind zum uberwiegenden Teil gro genug, um zusétzliche Méglichkeiten der Regen-
wasserbewirtschaftung (Regenwassernutzung und -speicherung) zu realisieren. Da-
her ist das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser durch
geeignete technische Vorkehrungen (Zisternen, Rigolen, Versickerungsmulden u. a.)
zur Versickerung zu bringen. Die technischen Vorkehrungen sind,so auszubilden,
dass ein Uberlaufen der Versickerungsanlage nicht zur Verndssung der Nachbar-
grundstucke fuhrt. Die’ Baugebiete und Verkehrsflichen des Plangebietes werden
festgesetzt als ,Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses®. Hiermit macht die Gemeinde fiir jedermann deutlich,
dass zur Beseitigung des unbelasteten Niederschlagswassers jeder Grundstiicksei-
gentiimer gemaf Versickerungssatzung der Gemeinde verpflichtet ist. Entsprechend
dieser Satzung ist das unbelastete Niederschlagswasser tiber eine Versickerungsan-
Iage erlaubnisfrei zu versickern. Aufgrund der als eingeschrankt zu bewertenden Si-
_ ckerlelstung der anstehenden Béden kommt der Bemessung der Versickerungsanla-
ge eine besondere Bedeutung zu. Bei Starkniederschlagsereignissen sind riickge-
staute Wassermengen zu bedenken, die in entsprechenden Pufferbereichen auf den
Grundstiicken verbleiben mussen (z. B. Ruckhaltevolumen mnerhalb der Rigolen).
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Die Gemeinde weist auf die Ergebnisse des vorliegenden Geotechnischen Untersu-
chungsberichtes vom 21.03.2019 des Ingenieurbiiros fiir Bodenmechanik und
Grundbau Buchheim und Morgner PartGmbB hin.

‘Bei der Versickerung ist dafir Sorge zu tragen, dass eine Vernéssung benachbarter
Grundstiicke und Geb&ude ausgeschlossen wird. -

Aus Grinden der Eingriffsminimierung sind die Wege auf den Grundstiicken, die
Stellplatze-und deren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw.
unversiegelt zu belassen, so dass eine Ableitung des Niederschlagswassers nicht
erforderlich wird.

3.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E.DIS AG sichergestellt. Vor-
handene Leitungen und Anlagen sind zu beachten.

Eine zentrale Gasversorgung existiert in Fahrdorf.Hof derzeit nicht. Vor Jahren wurde
eine Erdgasleitung vom Festland iiber den Damm (L 121) nach Kirchdorf verlegt.
Gleichzeitig wurden einige Randgebiete mitversorgt, wie Fahrdorf und Fahrdorf Aus-
bau. Fahrdorf Hof wurde zum damaligen Zeitpunkt nicht mit angeschlossen. Im Zu-
sammenhang mit der Erarbeitung dieses Bebauungsplanes ist erneut zu priifen, ob
ein Anschluss erfolgen soll, da die technischen Voraussetzungen weitestgehend ge-
geben sind.

In den Festsetzungen ium Bebauungsplan ist die Aufstellung oberirdischer Ol- und
Gasbehalter im Vorgartenbereich als nicht zuldssig festgesetzt.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung der priva-
ten Haushalte durch den Abfallwirtschafts-Betrieb Nordwestmecklenburg, Gade-
busch, gewahrleistet. Bei Erh6hung des Verkehrsaufkommens in der Ortslage sind
bauliche MaRnahmen durchzufithren, die einen’ Begegnungsverkehr mit den Mll-
fahrzeugen zulassen, da die derzeitige Strallenbreite dafir nicht ausreichend ist. Die
Gemeinde plant, auf dem ‘Grundstiick 194/2 am norddstlichen Ortsausgang eine
Ausweichbucht zu errichten.

Die Untere Abfallbeh6rde weist in ihrer Stellungnahme zum Entwurf darauf hin, dass
bei Bodenaushub nicht von unbelasteten Materialien ausgegangen werden kann, da
sich im Plangebiet im siidlichen und norddstlichen Bereich landwirtschaftliche Be-
triebsflichen befanden. Im sidlichen Bereich wurden diverse Gebé&ude ‘(Stall,
Scheune, Garagen) und eine Klaranlage im Jahre 2009 ordnungsgeméaR abgebro-
chen und entsorgt (incl. Asbestdemontage und -entsorgung sowie Entsorgung von
Teerpappen und Ddmmung) bzw. mit Kies aufgefillt. Ein entsprechender Nachweis
liegt der Gemeinde vor. Bzgl. der landwirtschaftlichen Nutzung der in der Ortslage
vorhandenen und abgetragenen Gebaude liegt der Gemeinde ein Protokoll eines
Zeitzeugen vor, in dem dargelegt wird, dass zu keiner Zeit bodenbelastende Materia-
16
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lien in den Boden eingebracht wurden. Aus Sicht der Gemeinde besteht kein weite-
res Untersuchungserfordernis zur Wahrung gesunder Arbeits- und Lebensbedingun-
gen. Dennoch wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen:
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grunde$ (unnaturiicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem.
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaRen Entsor-
‘gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unte-
ren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Dem Hinweis der Unteren Abfallbehérde bzgl. einer in der Ortslage ehemals vorhan-

. denen Trafostation ist die Gemeinde nachgegangen und hat von der E-DIS den

Nachweis einer ordnungsgemaflen Demontage erhalten.

f

|
3.5 Telekommunikation

?I f . L

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Déutsche Tele-
kom AG und andere Anbieter sichergestellt. Fiir den rechtzeitigen Ausbau sind Ab-
stimmungsgesprache mit den Anbietern zu fahren..

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschhersend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und |
Arbeltsverhaltnlsse beachtet werden. Fiir den Bebauungsplan Nr. 25 sind die Immis-
sionen, die durch Verkehrslarm und durch die Landwirtschaft verursacht werden, zu
beruck5|cht|gen

Das Plangebiet liegt an einer Gberdrtlichen StralRe, die von der Landesstrale L121

kommend in Richtung Fahrdorf Ausbau und weiter an die Siidkiiste der Insel fiihrt.
Das Verkehrsaufkommen des Durchgangsverkehrs kann hinsichtlich stérender Im-
missionen vernachlassigt werden. Der innerdrtliche Verkehr wird durch die geplanten
Bauvorhaben nicht: signifikant steigen und stellt daher keine unzuléssige Beeintrach-
tigung dar.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Stall, der beziiglich der Ge-
ruchsnmmlssmnen betrachtet werden muss. Derzeit wird der Stall fur die Unterbrin-
gung von ca. 20 Rindern und ca. 3 Pferden wéhrend der Wintermonate genutzt. Im
Jahre 2015 wurde fur die Beantragung der Nutzungsanderung dieses Gebaude fur
die Tierhaltung bereits eine Prognose durch ECO-CERT, Schwerin, angefertigt. In
diesem wurde noch die Ausweisung der Ortslage Fahrdorf Hof als Mischgebiet im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel zu Grunde gelegt. Die
untersuchten Immissionsorte waren die vorhandenen Wohngebdude nérdlich und
_westhch der Ortsdurchfahrt. Die Nutzungsdnderung betraf die Haltung von 20
Jungrindern, 6 Schweinen und 3 Pferden. Die damalige Prognose beinhaltete die
Bewertung der Geruchsemissionen (Geruchsstundenhéufigkeiten) aus der geplanten
Stallnutzung und die daraus abgeleitete Prognose der Geruchsimmissionen im Nah-
berelch der Anlage. Die Prognose kam zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche Be-
elntrachtlgung der nachstgelegenen Immissionsorte durch Geruch5|mm|33|onen~aus
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der geplanten Stalinutzung ausgeschlossen werden kann und dass selbst fiir ein All-
gemeines Wohngebiet die Werte von 10 %/a unterschritten werden. In der 4. Ande-
rung des Flachen-nutzungsplanes ist die Flache, in dem sich der Stall befindet, als
Sondergebiet, das der Erholung dient, und die verbleibende Flache der Ortslage als
Wohnbauflache dargestelit.

In dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplanes Nr. 25 wurde die Einschéatzung
der Immissionsorte prazisiert. In dem Bebauungsplan ist iiber den Bestand hinaus in
dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet und in dem festgesetzten Sonstigen
Sondergebiet ,Dauer- und Freizeitwohnen* eine Bebauung in der unmittelbaren Um-
gebung des Stalles vorgesehen. Das gemeindliche Ziel ist die weitere Bewirtschaf-
tung der Stallanlage. Hierzu werden die Begriindung und Auslegungshinweise zur
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL M-V) hinzugézogen. Gemafly dieser Richtlinie
kénnen fiir Ortslagen, die hauptsachlich durch Wohnen gepréagt sind und daher fak-
tisch als Allgemeine Wohngebiete gelten, in Einzelfdllen auch die Immissionswerte
fir Dorfgebiete angewandt werden. Dazu heif3t es unter dem Punkt ,Ortsiblichkeit®:
LAufgrund der historischen Entwicklung kann die Situation in den neuen Bundesléan-
dern” besondere Anforderungen an die Beriicksichtigung der Ortsiiblichkeit stellen.
So mussten in der DDR die ehemals pragenden Hofstellen innerhalb vieler Dérfer
infolge der Kollektivierung der Landwirtschaft aufgegeben werden. Sie wurden durch
grofle Einheiten ersetzt, die Uiberwiegend in Ortsnahe, planungsrechtlich im Auen-
bereich, errichtet und dort seit Jahrzehnten betrieben werden. Dies fiuhrte dazu, dass
im Innenbereich der betroffenen Dérfér nur noch vereinzelt landwirtschaftliche Nut-
zungen vorzufinden sind, der jeweilige Siedlungsbereich jedoch durch die unmittelba-
re Nachbarschaft der Tierhaltungsanlagen gepragt wird. Firr die im Einwirkungsbe-
reich solcher Tierhaltungsanlagen gelegenen Grundstiicksnutzungen kann deshalb
die Zuordnung des Immissionswertes fiir Dorfgebiete gerechtfertigt sein. In begriin-
deten Einzelfallen kann sogar noch iiber diesen Wert hinaus gegangen werden“ (Be-
grindung und Auslegungshinweise zur Geruchsimmissions-Richtlinie S. 9). Unter
Beachtung der Ortsiiblichkeit kann auch fiir die Ortslage Féhrdorf Hof der Immissi-
onswert fir Dorfgebiete in Hohe von 15 %/a in Betracht gezogen werden, da der
Rinderstall direkt angrenzend an die gewachsene Ortslage betrieben wird.

In Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde des Landkreises Nord-
westmecklenburg zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 kam die Gemeinde zu
dem Ergebnis, dass eine Maschenweite von 25 m als Auswertungsgitter in der Prog-
nose durch ECO-CERT, Schwerin, 2015 fur das Planvorhaben nicht ausreichend ist.
Aufgrund der Néhe zwischen Emissionsquelle und Immissionsorten wurde von ECO-
CERT eine Ergénzung zur Geruchs-Immissionsprognose vom 18.06.2015 durchge-
fuhrt. Auftragsgegenstand dieser Erganzung vom 30.07.2019 war die Aktualisierung
der Ermittlung und Bewertung der Geruchsimmissionssituation an der geplanten
Wohnbebauung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25 nach Nutzungsdnderung
eines Gebaudes zur Tierhaltung.

Zu diesem Zweck wurde die Maschenwe'ite des Auswertungsgitters auf 10 mx 10 m
reduziert. Dariiber hinaus gibt es abweichend zu der in der Ursprungsprognose er-
folgten Beriicksichtigung der tierartspezifischen Gewichtungsfaktoren mit dem Faktor
1,0 fiir die die gemischte Tierhaltung aktuell neue Erkenntnisse, die separat fur Mast-
schweine den Faktor 0,75 und fur Jungrinder und Pferde den Faktor 0,5 zulassen. An
den nachsten Immissionsorten (Baufenster der geplanten Bebauung nérdlich und
westlich des Stalles) werden Geruchsstundenhaufigkeiten von minimal 2,3 und ma-
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ximal 13,6 %/a prognostiziert. Somit wird an diesen Immissionsorten der Immissi-
onswert fir ein Dorfgebiet (15 %/a) deutlich unterschritten .- Die Werte zwischen dem
Baufenster und der Stallanlage erfordern jedoch Manahmen zum Schutz vor immis-
sionen, da die Werte hier. hoher liegen. Auf der 6stlichen Gebaudeseite werden laut
Gutachten Geruchsstundenhéaufigkeiten pro Stunde erreicht, die den maximal zulds-
sigen Wert von 15%/a innerhalb von Dorfgebieten iiberschreiten. Fiir das Sonstige
Sondergebiet SO 1 mit der Kennzeichnung 1 sowie fiir das Sonstige Sondergebiet
SO 2 sind, aufgrund des vorliegenden Gutachtens, Terrassen und sonstige Freisitze
ausschlieBlich auf der westlichen Seite der zuldssigen Gebaude zu errichten.

Zum Schutz vor stérenden Immissionen von auflenliegenden Bauteilen der techni-
schen Gebaudeausstattung (z. B. Klimaanlagen, Warmepumpen) wurden einzuhal-
tende Abstande festgesetzt.

- h T
Scrallestungspeeel | nach [ 36 [39 [42 [45,[48 [51 [54 [57 |60 |63 [66

Abstand in m 08]12]19|30(45(6,7|9,7[13,9]|19,7 254 (31,8

Landwwtschafthche Einsatztage und ggf. -nichte, z. B. zur Erntezeit, auf angrenzen-
den Ackerflichen sowie gelegentliche Geruchsbelastlgungen durch das Ausbringen
*von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
|

;5. Sonstiges X

Nach gegenwirtigem ‘Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet'Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem.
§ 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der zustédndigen Behérde anzuzeigen. Fund und
‘Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und
Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfr sind der
Entdecker der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die
pen Wert des Fundes erkennen.

1D|e Untere Abfallbeh6rde weist darauf hin, dass bei Bodenaushub nicht von unbe-
lasteten Materialien ausgegangen werden kann, da sich im Plangebiet im stdlichen
und nordéstlichen Bereich landwirtschaftliche Betriebsflachen befanden. Werden bei
Bauarbelten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unna-
turhcher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasun-
gen Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstucksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméRen Entsorgung des belas-
teten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren AbfaIIbehor-
de des Landkreises wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlleBen dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstiande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
_ mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Mumtlonsbergungsdlenst zu be-

|
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nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.
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. Umweltbericht -

1

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemaf §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden die
Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortslage Fahrdorf Hof* der Gemeinde Ostseebad
Insel Poel werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen
Umweltauswirkungen nach der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet. Die
Ergebnisse sind nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen.
i

11  Allgemein

Mit dem Bebauungsplan Nr. 25 verfolgt die Gemeinde das Ziel, Sondergebiete, die
der Erholung dienen, und Aligemeine Wohngebiete innerhalb des noch in Grundzii-
ben erkennbaren ehemaligen Gutshofensembles festzusetzen. Damit sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ergénzung und Arrondierung der Sied-
lungsflachen innerhalb der Ortslage Féhrdorf Hof geschaffen werden. Innerhalb der
festgesetzten Baugebiete sind eine kleinteilige Erweiterung des Siedlungsbereiches
mit Wohngebauden und Ferientidusern sowie die Umnutzung éines ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes vorgesehen. Ausfiihrliche Informationen sind im stidtebaiili-
Fhen Teil der Begriindung zu finden.

i

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet ist eingebettet in landwirtschaftlich genutzte Fléchen und umfasst im
Wesentlichen die historischen Siedlungsflachen der Ortslage einschlieBBlich der hin-
zugekommenen Bebauung der letzten Jahrzehnte.

)Das Gelande fallt leicht in stidliche Richtung ab.

‘Der'GeItungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ist rund 3,4 ha groRR.

Naturraumliche Gliederung

. Landschaftszone: Ostseekiistenland (1)
- GroRlandschaft: Nordwestliches Higelland (10)
Landschaftseinheit: Wismarer Land und Insel Poel (102)

t ¢
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2. . Umweltpriifung

21 Vorhaben und Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 beabsichtigt die Gemeinde Ostsee-
bad Insel Poel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Dau-
er- und Ferienwohnungen in der Ortslage Fahrdorf Hof zu schaffen. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist die Erganzung der schon bestehenden Wohnbebauung durch weitere
Wohn- und Fenennutzung

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Gemeinde
und aus den rdumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebiets. Ausfiihrliche
Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung zu finden.

2.2 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
Fur den planungsrelevanten Bereich werden die nachfolgenden Aussagen im RREP
WM getroffen. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich:
- im Landlichen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis,
- im Vorbehaltsgebiet sowie Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege,
- im Tourismusschwerpunktraum,
- sowie im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Aufgrund der Lage im Siedlungsraum gibt es fir das Plangebiet selbst kaum konkre-
te Aussagen. Fir den umgebenden Bereich werden im GLRP WM folgende Aussa-
gen getroffen:

- Die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensraume ist fiir den Bereich Fahrdorf
Hof mit hoch dargestelit (Karte 3).

- Der Boden ist als Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit dargestelit
(Karte 4).

- Die Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberﬂachenwassers ist als Bereich mit
mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit (Karte 6) dargestelit,

- Die Insel Poel wird in Bezug auf die Klimaverhaltnisse als niederschlagsarm
dargestellt (Karte 7).

- Die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes ist mit hoch bis sehr hoch klassi-
fiziert (Karte 8). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freiraume ist mit
Stufe 3- hoch bewertet (Karte 9).

- Die Insel Poel ist Teil eines Europaischen Vogelschutzgebietes (DE 1934-401)
und GGB-Gebietes (ehemals-FFH) (DE 1934-302) (Karte 10) und ist Teil des
Biotopverbundes im weiteren Sinne (Karte 3).

- Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche befinden sich in einem Teil-
bereich mit besonderer Bedeutung fiir die Sicherung der Erholungsfunktion
der Landschaft (Karte 13). *

e
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich der Ortslage Fahrdorf Hof sind fir
“‘den Geltungsbereich selbst kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische
Aussagen getroffen.

‘Aus den ‘iibergeordneten Planungen lassen sich keine erhebllchen Beeintrachtigun-
gen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfigt Gber einen.wirksamen Flachennut-
zungsplan. In diesem ist das Plangebiet nérdlich und westlich der Ortsdurchfahrt als
Wohnbauflache und stidlich und éstlich davon als Sonderbaufliche dargestellt. Das
entspricht den Planungsabsichten der Gemeinde und somit kann der Bebauungsplan
Nr. 25 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Ebenso besitzt die Gemeinde Ostseebad Insel Poel einen wirksamen Landschafts-
plan (Beschluss-Stand Dezember 2014). Fiur den Bereich der Ortslage Fahrdorf Hof
wurde folgende MafRinahme dargestellt:

t

.;{ . -
X01 Beseitigung Riesen-Barenklau bei Fahrdorf Hof
Herleitung: Konfliktpunkt AQ2 (invasive Art), ;
'Derzeitiger Zustand: Ruderalflur N
' .
Die hier vorliegende Planung steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
Landschaftsplanes und Flachennutzungsplanes.

i
!

‘Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebieten von nationaler und
mternatlonaler Bedeutung. Nachfolgend werden die Schutzgebiete aufgefiihrt, die
mgrenzend der Ortslage und im Kiistenbereich vorhanden sind:

» Gebiet von.gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) (ehemals FFH- Gebiet) DE
1934- 302 ,Wismarbucht® ca. 180 m westlich des Plangebietes

> Européisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934- 401 ,Wismarbucht und
Salzhaff’, direkt angrenzend an die Ortslage Fahrdorf Hof

Demzufolge war im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die FFH-
Vertragllchkelt der. Planung nachzuweisen (Art. 6 Abs. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34
‘BNatSchG nachzuweisen.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die untere Naturschutzbehérde und das
Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt eine umfassende FFH-
Vertraglichkeitspriifung fir das Européische Vogelschutzgebiet fiir erforderlich héit.
Dleser Auffassung schlieft sich die Gemeinde nicht an. Bereits im Ergebnis der vor-
gelegten Vorpriifung kommt die Gemeinde zu der Erkenntnis, dass mit dem B-Plan
Nr 25 keine Inhalte verbunden sind, die eine erhebliche Beeintrachtigung des SPA
enNarten lassen. Hier sind die geringe bauliche Erweiterung, die GréRRe der Abstande
ZW|schen den vorhandenen bzw. geplanten Baukérpern und dem &uleren Rand des
SPA sowie die bereits heute vorhandenen Bewegungsmuster der ansdssigen Bevél-
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kerung zu nennen. Der Gemeinde sind keine Aspekte bekannt, die im Rahmen einer
Hauptprifung gegeniiber den Ergebnissen der Vorpriifung eine Veranderung erfah-
ren. Unter Beriicksichtigung dieser Erkenntnislage héalt die Gemeinde das Gebot der
VerhaltnismaRigkeit bei Durchfihrung einer Hauptpriifung fir nicht beachtet.

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes sind keine gemaR § 20 NatSchAG M-V unter Schutz ste-
hende Biotope vorhanden.

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich die folgenden gemafR § 20 NatSchAG
M-V geschiitzten Biotope:

-  NWMO09933- Stehendes Kleingewdasser einschlieBlich der Ufervegetation (Kar-
tierungsjahr 1996) — siidlich der Plangebietsgrenze

- NWMO0937- Stehendes Kleingewésser einschliellich der Ufervegetation (Kar-
tierungsjahr 1996) — ca.120 m siidéstlich des Plangebietes

-  NWMO09923- Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1996) — ca. 180 m sid-
westlich des Plangebietes

Darstellung der geschitzten Biotope im Umfeld (200m) der Ortslage Fahrdorf-Hof

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 25 liegen keine direkten Eingriffe in
geschiitzte Biotopstrukturen vor. Durch den benannten Bebauungsplan wird ein Her-
anriicken der Bebauung an die siidlich angrenzenden Biotopstrukturen méglich. Es
handelt sich um vier zusitzliche Wohn- bzw. Ferienwohngebdude am siidlichen
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Ortseingang. Mit dieser Bebauung sind potentiell zusétzliche Larm- und Lichtimmis-
sionen verbunden. Diese werden nach Auffassung der Gemeinde aufgrund der An-
zahl der zusatzlichen Gebaude sowie der bestehenden Beeintrachtigungen als ge-
ring eingestuft. Die Gemeinde geht nicht von einer grundsétzlichen Anderung des
Charakters einer dérflichen Ortslage aus. Dementsprechend werden mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel keine erheb-
lichen Beeintrdchtigungen erwartet.

Diese Auffassung wird auch durch die untere Naturschutzbehérde mitgetragen (siehe
Stellungnahme zum Vorentwurf 06.05.2019).

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fur eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden
fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-

rucksichtigt.

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzguter

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch = sowie die Verordnung zur Durchfithrung des BImSchG in
der aktuellen Fassung (BimSchV)

Flache * Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Prianzen und Tiere | © [ELUScrutzausininsgeset (SeiA )
= FFH-Richtlinie
Landschaft : ﬁ:fstgﬁxg’M_v
Boden = BBodSchG

s Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V),
Wasser s EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL),
s Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)

=  BImSchG,

Klima/Luft =  BImSchV

Kultur- und Sach-

giiter = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Der Zustand der Umwelt und deren Merkmale sind fiir das Plangebiet einzeln und auf
das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Verdnderungen der Schutzgiiter sollen
somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet werden. Mallinahmen zur Vermei-
dung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer Umweltauswirkun-
gen werden fir die vorliegende Planung schutzgutbezogen abgeleitet.
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3.1 Schutzgut ,,Mensch*

Fir den Menschen werden. Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich
Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und/oder die Erholungsfunktionen in der Land-
schaft ergeben.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 25 erfolgt eine Uberplanung der bestehende Ortslage
Fahrdorf Hof. Derzeit wird die Ortslage durch Wohnnutzung und landwirtschaftliche
Nutzung geprégt. Es werden Flachen einbezogen, die aktuell als Weide- bzw. Grin-
land genutzt werden, historisch jedoch bereits mit Gberwiegend |andwmschaftllchen
Gebaduden bebaut waren.

Die Ausweisung der Flachen fur Dauer- und Freizeitwohnen entsprlcht den Zielen
des wirksamen Flachennutzungsplanes. »

Das Plangebiet besitzt aktuell kaum eine Bedeutung als Erholungsraum.

Das Verkehrsaufkommen des Durchgangsverkehrs kann hinsichtlich stérender Im-

missionen vernachlassigt werden. Der innerértliche Verkehr wird durch die geplanten

Bauvorhaben nicht signifikant steigen und stellt daher keine unzuldssige Beeintrach-

tigung dar. .
.

Detaillierte Informationen-zum Immissionsschutz sind dem stadtebaulichen Teil der

Begriindung unter Punkt 4. zu entnehmen.

Temporére Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker-
flachen sind von den Einwohnern zu tolerieren.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Mensch zu erwarten.

3.2 Schutzgut , Pflanzen und Tiere“

Erfassung des Baumbestandes

Gemalk Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschiitzten Bé&u-
men fiir das Plangebiet zu erheben.

Innerhalb des Plangebietes sind sowohl entlang der ErschlieBungswege als auch auf
den einzelnen Grundstiicken eine geringe Anzahl Baume vorhanden. Teilweise be-
sitzen diese Baume einen Schutzstatus gemaR Landesgesetzgebung (Naturschutz-
ausfiihrungsgesetz) oder kommunaler Baumschutzsatzung.

Geschuitzte Einzelbdume - § 18 NatSchAG M-V

Entlang der ortsdurchfithrenden Stralle sind zwei gemafR § 18 NatSchAG MV ge-
schiitzte Linden vorhanden.

Des Weiteren sind innerhalb der Gartenbereiche beispielsweise im Garten des ehe-

maligen Gutshauses gemaR § 18 NatSchAG MV geschiitzte Baumbesténde vorhan-
den.
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Ebenso ist innerhalb der aktuell als Weide genutzten Flache im Sidwesten der Orts-
lage eine gemaR § 18 NatSchAG MV geschiitzte Weide vorhanden.

In den Bebauungsplan wird der Verweis auf den gesetzlichen Baumschutz aufge-
nommen:

Die geméaR3 § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Einzelbdume sind einschlie3lich des
Wurzelschutzbereiches (= Kronentraufe + 1,50 m Abstand) dauerhaft zu erhalten und
vor jeglichen Beeintrachtigungen die den Fortbestand geféhrden, einschliefllich wéh-
rend der BaumalBBnahmen, fachgerecht zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zuldssig und
zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiihren.

Kommunale Baumschutzsatzung
Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfiigt iber einer Baumschutzsatzung (Stand:
13. Mai 2003). Hier werden zuséatzlich Baume geschitzt, die nicht vom
§ 18 NatSchAG M-V erfasst werden.. GemaR § 3 der Baumschutzsatzung folgende
Béaume geschiitzt:
1. Alle Nadelbdume der Gattung Pinus mit einem Stammumfang von mindestens

50 cm,

Eichen, llex, Eiben ab 30 cm Stammumfang,

Pappel, Weiden ab 90 cm Stammumfang,

Alle Gbrigen laub- und Nadelgehdélze ab 60 cm Stammumfang,
- Mehrstammig” ausgebildete Gehdlze, wenn wenigstens zwei Stdimme jeweils

einen Stammumfang von mindestens 30 cm aufweisen.

Der Stammumfang ist in einer H6he von 100 cm tber den Erdboden zu messen Liegt
der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz
mafRgebend.
Behordlich angeordnete Ersatzpflanzungen und Baume sind ohne Beschrankung auf
einem Stammumfang geschutzt.

ohrwN

Nicht unter diese Satzung fallen:
1. Obstbaume, ausgenommen Walnussbdume und Esskastanienbdume sowie
hochstdmmige Obstbdume ab 2,50 m Kronenansatz,
2. Baume, die dem Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern unter-
liegen
3. Baume, die dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegen sowie Alleebdume

GemaRB § 4 der kommunalen Baumschutzsatzung ist es verboten:

1. Baume ohne Genehmigung zu entfernen, zu zerstéren, zu beschadigen oder

ihre Gestalt wesentlich zu verdndern oder MaRnahmen vorzunehmen, die zum
Absterben der Baume fuhren, ]

2. Verboten sind ferner das Aufstellen und Anbringen von Gegenstanden (z.B.
Banke, Schilder, Plakate) an Badumen. Auch ist der Nageleinschlag in Bdume
untersagt.

AuBerdem sind Schadigungen des Wurzelbereiches gemaf § 4 Abs. 2 verboten.

Innerhalb des Plangebietes sind in wenigen Fallen Gehdlze vorhanden, die geman
der benannten kommunalen Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Insbesondere sei
hier auch den Garten*bzw. Parkbereich des Guthauses genannt. In diesem Bereich
sind jedoch im Rahmen des Bebauungsplanes keine BaummafRnahmen vorgesehen.

27



Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Satzung uiber den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortslage Fahrdorf Hof",
Satzungsbeschluss

Sind Beeintrachtigungen der geschiitzten Bdume unvermeidbar, ist auf der nachge-
ordneten Planungsebene beispielsweise im Zusammenhang mit einer Genehmi-
gungsfreistellung oder Bauantrages eine entsprechende Ausnahme bzw. Befreiung
bei der Gemeinde einzuholen. Ein entsprechender Hinweis mit Verweis auf die kom-
munale Baumschutzsatzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Zusammenhang mit den durch den Bebauungsplan erméglichten Baumal3nahmen
ist die kommunale Baumschutzsatzung zu beachten.

#

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Artenschutzrechtliche Priifung — Relevanzpriifung

In der artenschutzrechtlichen Prifung werden alle europarechtlich geschiitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu erwarten sind und die durch
die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein kénnten.

Im Rahmen der Relevanzpriifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsatzlich durchzufiihren ist, werden daher zunéachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschitzten Arten ,herausgefiltert* (Abschichtung), fir die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieRen ist (Relevanzschwelle). Eine detaillierte artenschutzrechtliche Pri-
fung ist fur diese Arten nicht mehr erforderlich. Arten, deren Lebensrdume nicht den
Habitatstrukturen im Plangebiet entsprechen, werden per se herausgefiltert. In einem
dritten -Schritt werden weitere Arten ermittelt und ausgeschlossen, deren Wirkungs-
empfindlichkeit vorhabenbedingt so.gering ist, dass sich relevante Beeintréachtigun-
gen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschlieRen lassen.

Durch diese Abschichtung wird die Konzentration des zu untersuchenden. Artenspek-
trums auf die Arten erméglicht, die tatséchlich betroffen sein kénnten.

Nur fur die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgen dann
die weitergehenden Prifschritte, d.h. zundchst die Ermittlung der Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Bei einer Relevanzpriifung fur die européischen Vogelarten wird das Augenmerk auf
die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen gréftmdégliche Riickschliisse
ber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten werden
als Zeigerarten fiir die nachfolgende Potentialabschatzung ausgewdhit. Als Zeiger-
bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im An-
hang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwdhnung finden. Aufgrund ihrer h6-
heren 6kologischen Anspriiche gegeniiber weniger sensiblen Arten sind diese Arten
bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezuglich seiner Vorbe-
lastungen einzuschéatzen.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen (Potentialab-
schiatzung)

Das Plangebiet umfasst den anthropogen tiberformten Siedlungsbereich der Ortsla-
ge Fahrdorf Hof. Im Rahmen des hier betrachteten Bebauungsplanes sind Neubau
und Sanierungen auf bereits bebauten Flachen bzw. derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen vorgesehen. Mit der hier betrachteten Planung erfolgt eine Arrondie-
rung des Siedlungsgefiuges. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen sind
tiberwiegend stérungsunempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit fur folgende bauliche Veran-
derurigen innerhalb der Ortslage Fahrdorf Hof geschaffen:

- Uberplanung bzw. Uberbauung von Weideland

-. An- bzw. Umbauten am Gebaudebestand

- Abriss von ruinésen Baustrukturen und Neubebauung der Flachen

- Sanierung oder Abriss eines leerstehenden Stall- und Scheunengeb&dudes -

Diese Veranderungen ziehen potentiell artenschutzfachlich relevante Auswirkungen
nach sich. Nachfolgend sind mégliche Wirkfaktoren dargestellt. Eine Bewertung er-
folgt im Rahmen der Betrachtung der einzelnen Artengruppen. -
Baubedingte Wirkfaktoren
Raumung des Baufeldes . g
Erhohtes Auftreten von Larmemissionen und Stérungen

4

Anlagebedingte Wirkfaktoren
Verlust von potentiellen Lebensraumen (Fortpflanzungs- und/oder Ruhestétten)
durch den Abriss oder Umbau von Gebduden

Verlust von Nahrungsraumen

Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Werden aufgrund der aktuellen Nutzung nicht erwartet

Betrachtung der einzelnen Artengruppen

Brut- und Rastvégel

Brutvégel

Das Plangebiet ist bereits anthropogen iiberformt. Es handelt sich um den Bereich
der bestehenden Ortslage Fahrdorf Hof. Optische und akustische Stérungen sind

- durch Verkehrs- und Wohnbauflachen sowie landwirtschaftlich genutzte Areale ge-

geben.
Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind Brutvogel der Gilden Gebiisch-
und Bodenbriter anzunehmen. Ein verlassene Scheunengebaude stellt ein potentiel-
les Habitat fur Gebaudebriiter dar.

Generéll sei darauf verwiesen, dass geméR § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes Faill- oder Rodungsarbeiten sowie Geb&udeabriss nur im Zeitraum
zwischen 1. Oktober und 1. Mérz durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig,
sofern im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird und die Zustimmung der zustédndigen Behérde
vorliegt.

Durch die Sanierung oder Abriss des Scheunengebaudes ist das Eintreten Verbots-
tatbestanden geman § 44 Abs. 1, aufgrund der Zerstérung von Brutvogelhabitaten
(hier: Gebaudebriiter), méglich. Gebaudebruter nutzen ihre Niststétten zumeist mehr-
jahrig. Daraus ergibt sich zum einem ein“mdglicher Verstofd gegen das Tétungsver-
bot als auch ein Verstol? gegen die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten.
Dieser Sachverhalt ist naher zu betrachten. Im Bebauungsplan wird eine fachgut-
achterliche Begleitung des Abrisses bzw. der Sanierung festgesetzt.
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Rastvégel ‘
Die Ortslage Fahrdorf Hof ist von einem Européischen Vogelschutzgebiet umgeben.
Um die Ortslage sind gemaR des Managementplanes fiir das Schutzgebiet Rastfla-
chen fur Schwan- und Gansearten ausgewiesen. Ebenso sind Lebensraume fiir
Rotmilan, Schwarzkopf- und Sturmméwe sowie Ganseséager und Schnatterente dar-
gestellt. Mit der Planung werden die Grenzen der derzeitigen Ortslage nicht Giber-
schritten. Es handelt sich um geringfiigige bauliche Ergédnzungen innerhalb des Sied-
lungsgefiiges. Es erfolgen keine direkten Eingriffe in die benannten Lebensrdume
innerhalb des Schutzgebietes. Die mittelbaren Beeintrachtigungen werden aufgrund
~der bestehenden Nutzung sowie Umfang der baulichen MaBnahmen als gering ein-
gestuft.

Saugetiere/Fledermiuse

Die verlassene Scheune stellt ein potentielles Quartier fiir Flederméduse dar. Eine

Unterkellerung ist nicht vorhanden, so dass die Nutzung als Winterquartier ausge-
‘ schlossen werden kann. Jedoch kénnen Sommerquartiere.bzw. Tageshangplatze im

Rahmen einer Potentialabschatzung nicht ausgeschlossen werden. Dieser Sachver-

halt ist ndher zu betrachten. Im Bebauungsplan wird eine fachgutachterliche Beglei-

tung des Abrisses bzw. der Sanlerung festgesetzt. g

Andere geschutzte Saugetiere
Aufgrund der Uberplanung eines Siedlungsbereiches sind weitere geschiitzte Sauge-
tierarten im planungsrelevanten Umfeld nicht zu erwarten.

Reptilien

Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein maRgebliches Habitat fiir Reptilien
dar. Das Plangebiet unterliegt einer landwirtschaftlichen Nutzung oder ist Teil des
Siedlungsraumes. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG ist
somit auszuschlieRen.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewéasser oder sonstigen maf3-
‘ geblichen Habitatbestandteile. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44

BNatSchG ist somit auszuschlieBen.

Fische
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewaésser. Eine weitere Analyse po-
tentieller Beeintrachtigungen gemaR § 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge

Das Vorkommen von Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habltatstrukturen wie
blitenreiche Sdume auszuschlieBen. Beeintrdchtigungen durch Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestiande gemaR § 44 BNatSchG sind nicht festzustellen.
Bei den Begehungen (Sommer 2018/ Frihjahr 2019) konnten keine Raupenfutter-
pflanzen festgestellt werden. Die den Wohngebduden zugeordneten Gartenbereiche
sind géartnerisch intensiv gepflegt. Die im stdlichen Bereich vorhandenen Weidefla-
chen waren zum Zeitpunkt der Kartierungen mit Ziegen beweidet. Eine weitere Ana-
lyse projektbedingter Beeintrachtigungen von Schmetterlingen entfalit.
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Kéfer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fur Kéferarten dar. Es
fehlen. bliutenreiche S&dume als Nahrungshabitat und geeignete Gehdlze als
Wohnstatte. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG
festgelegten Verbotstatbestdnde sind auszuschlieBen. Die weitere Analyse potentiel-
ler Beeintrachtigungen entfallt. .

Libellen

Ein Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie kann ausgeschlossen wer-
den. Die geschiitzten Libellenarten leben zumeist an FlieRgewassern. Eine weitere
Analyse potentieller Beeintrachtigungen geman § 44 BNatSchG entfillt.

Weichtiere .

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fiir die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.
Die weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.

Pflanzen

Aufgrund der Lage der planungsrelevanten Bereiche als Bestandteil des Siedlungs-
raums sowie der aktuellen Nutzung als Weide- bzw. Griinland sind besonders bzw.
streng geschiitzte Arten der Flora nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen
sind somit auszuschlieRen. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen und de-
ren Erheblichkeit fiir die geschitzte Flora entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
'setzlichen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung
von Eingriffen“ des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

Gebaudeabbruch

Das verlassene Scheunengebédude stellt potentiell ein Habitat fir Gebadudebriter und
ein Quartier fiir Fledermause dar. Die weiteren vorhandenen ruinésen Gebéudereste
werden aufgrund ihres starken Verfalls nicht als maRgeblicher Habitatsbestandteil fiir
die benannten Artengruppen angesehen. Es sind jedoch aufgrund der mittierweile
vorhandenen ruderalen Strukturen Brutvégel zu vermuten.

Mit dem Abriss oder SanierungsmafBnahmen an dem ungenutzten Scheunengebéau-
de ergibt sich ein mégliches Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 Abs. 1
Nr. 1 und 3. Derzeit ist jedoch der Zeitpunkt fur Sanierungs- oder Abrissmafinahmen
noch nicht bekannt. In den Bebauungsplan,wird eine Festsetzung aufgenommen,
dass vor Abriss bzw. jeglichem Eingriff in die Geb&dude diese gutachterliche zu be-
werten ‘sind und entsprechende MaRnahmen mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen sind. Die Gemeinde halt es aufgrund des nicht geklarten Zeitpunktes
und AusmaRes solcher Bautatigkeiten aus ,weitere Planverfahren® (hier im Rahmen
des Abrisses) fiir angebracht, der Abriss ist gutachterlich zu begleiten. Aussagen zur
Wirksamkeit der notwendigen MaRnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde
im Rahmen des Abrisses abschlieRend gekldrt. Unter Beriicksichtigung der vom Ein-
griff betroffenen Strukturen (potentiell Verlust Niststitte Geb&audebriiter und Som-
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merquartier von Flederm&usen) sind ggf. CEF-MaBnahme erforderlich, um die ékolo-
gische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin zu erfullen.
CEF-MaBnahmen,missen bereits vor Baufeldfreimachung, 6kologisch voll funktions-
fahig sein. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass dies eine ausrelchenden zeitlichen
Vorlauf erfordert. ;

Gemal Aussagen von Fachliteratur, darf ein Eingriff auch ohne tatsdchlich nachge-
wiesene Wirksamkeit begonnen werden. Es ist nachzuweisen, dass neu geschaffene
bzw. aufgewertete Fortpflanzungs- und Ruhestétten von den betroffenen Individuen
mit mindestens hoher Wahrscheinlichkeit angenommen werden. Fir Flederméuse
wird der Entwicklungszeitraum im Allgemeinen als ,kurz* (0-5 Jahre) eingestuft. (vgl.
Simon et. all. 2010)

Im Zusammenhang mit der Zerstérurig von Nisthabitaten von Brutvégein wird auf die
Inhalte des § 39 BNatSchG verwiesen. '

Beseitigung von Baumen/Hecken und Buschwerk ,

Fir die Eingriffe in den Gehdlzbestand ist § 39 BNatSchG zu beachten.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéassern
Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewéasser vorhanden.

Umnutzung von Flachen
Das hier betrachtete Plangebiet umfasst die Ortslage Fahrdorf Hof. Es werden {ber-
wiegend Siedlungsbereiche und aktuell als Weidefldche genutzte Bereiche tiberplant.

Zur Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1
BNatSchG sind die Bauzeitenbeschrankungen (§ 39 BNatschG) sowie die Auflagen
der fachgutachterlichen Begleitung im Zusammenhang mit dem Abrlss bzw. Umbau
des Scheunengebdude zu beachten.

Larm
Es treten ausschliellich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen
- entfallt -

MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Manahmen werden durchgefiihrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie oder européi-
schen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen nicht in be-
stehende Wertbiotope (Waldflachen, Kleingewéasser, Feuchtwiesen). Die Ermittlung
der Verbotstatbestande wurde unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen durchge-
fihrt;

Die Beseitigung von Gehdlzen gemaR § 39 (5) Satz 2 des Bundesnaturschutzgeset-
zes darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefihrt” werden.
Ausnahmen sind zulassig, sofern im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung der
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gutachterliche Nachweis durch.den Verursacher erbracht wird und die Zustimmung
der zustandigen Behdrde vorliegt.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden der Artengruppen
Fledermause und Brutvogel (Gebaudebriiter) ist vor Abriss bzw. jeglichen Eingriffen
in die Gebaudesubstanz eine fachgutachtliche Kontrolle auf Besatz durchzufiihren.
Bei einem positiven Ergebnis der Kontrolle (Vorfinden von Quartieren- oder Niststéat-
ten) sind geeignete MaRnahmen (z. B. Schaffung von Ersatzquartieren) vom Gutach-
ter aufzustellen und mit der unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen.

L]

Gesetzlichg Grundlagen — ArtensChutz

Gemafll § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,
Bdume, die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebiische und andere Gehélze
in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu
setzen. Nicht zu erhaltende Gehdlze mussen somit auRerhalb dieser Zeit entfernt
werden.

Gemal § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

2. .wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zersto-
ren, !

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-

lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstéren.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der benannten Maf-
nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und Pflan-

“

zen.

3.3 Schutzgut ,Luft und Klima*“ :
Das Klima der Insel Poel ist atlantisch gepragt. Die Insel liegt im Regenschatten
Schleswig-Holsteins. Mit 535 mm/a liegt die Insel ca. 100 mm/a unter dem Nieder-
schlag in Schleswig-Holstein. Die hohe Luftfeuchtigkeit von ca. 84 %, der ausgegli-
chene Temperaturjahresgang bei 8,0 °C, bei deutlich weniger Frosttagen (76 pro
Jahr) als auf dem benachbarten Festland, sind Ausdruck des maritimen Einflusses.
Hauptanteil der Windbewegungen kommt aus westlichen Richtungen.

Mit den ;/orliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und
Klima*“, geplant, welche den aktuellen Zustand.dauerhaft negativ beeinflussen kénn-
ten. ’
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3.4 Schutzgut ,,Flache*

Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan erfoigt eine Arrondierung der Orislage
Fahrdorf Hof innerhalb der bestehenden Siedlungslage. Dementsprechend eine zu-
satzliche Zerschneidung von offener Landschaft bzw. Flachen vermeiden. Gelichzei-
tig werden bauliche Mangel innerhalb der Ortslage beseitigt und neu bebaut.

Dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird gefolgt. Mit der
Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Flache zu erwarten.

3.5 Schutzgut ,,Boden*

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden” we-
sentliche Funktionen. Er ilbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist fur Bodentiere, Mikroorganismen sowie fiir Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fir die Auspragung der natirlich auf-
tretenden Vegetation. )

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fiir den Menschen als
Produktionsgrundlage fiir dessen Erndhrung, als Standort fur die Besiedeluhg und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. .

Im Plangebiet stehen gemaR LINFOS-Datenbank Lehm- Parabraunerde/ Pseu-
dogley- Parabraunerde (Braunstaugley); Grundmorénen, meist kalkreich, mit méchti-
gem, humosem Oberboden, mit maRigem Stauwassereinfluss an. Im Gutachterlichen
Landschaftsrahmenplan (GLRP) wird die Schutzwiirdigkeit des Bodens sowie des
Grund- und Oberflichenwassers fiir das Plangebiet als ,Bereiche mit mittlerer bis
hoher Schutzwirdigkeit* dargestelit.

Die maRgeblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden entstehen durch die
Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung.

Zusétzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung/Uberbauung kann es zu Be-
eintrachtigungen durch Bodenauftrag und —abtrag kommen. Mit einer Veranderung
des Profilaufbaus und der Struktur der Béden ist im Zuge von Baumalnahmen zu
rechnen. Allerdings besteht auch schon eine starke anthropogene Vorbelastung
durch die landwirtschaftliche Nutzung und den Gebaudebestand.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden“ werden im Rahmen der Eingriffs-

und Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt. Es werden geeignete Kompensations-
mafBnahmen vor Satzungsbeschluss bestimmt, um die Versieglung auszugleichen.
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3.6 Schutzgut ,Wasser*

GemaR der LINFOS-Datenbank betragt ‘der Grundwasserflurabstand >10 m. Die
Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot mit guter Gewinn-
barkeit und Qualitat beschrieben.

Dem Gebiet des Geltungsbereiches wird nach Gutachterllchem Landschaftsrahmen-
plan (GLRP) hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflichenwassers
eine mittlere bis hohe Schutzwurdigkeit zggeordnet.

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflaichengewasser vorhanden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird das Regenwasser aktuell auf den Grundsti-
cken versickert.

Die Baufelder umfassen zum Teil Bestandsgebdude oder derzeit als Griinland ge-
nutzte Bereiche. Historisch waren auf diesen Flachen auch bereits Gebaude vorhan-
den.

Es wird nicht von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser* durch
die Planung ausgegangen.

3.7 Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgﬂter“
Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmale vorhanden.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachguter”.

3.8 Schutzgut ,Landschaft”

Das Plangebiet umfasst die Ortslage Fahrdorf-Hof. Die umgebenden Bereiche-sind
durch Iandwxrtschaftllche Nutzung geprégt.

Das Gelande fallt Ielcht in stidliche Richtung ab. Die unbefestigte Wegeverbindung
zur L: 121 in Ostliche Richtung ist von einer Baumreihe begleitet. In westliche Rich-
tung sind Sichtbeziehungen bis zur Kirchsee gegeben. In stdlicher Richtung werden
die Ackerflachen durch zwei Sélle mit umgebender Vegetation untergliedert.

D‘gs Plangebiet tiberschreitet die Grenzen der Ortslage nicht.

Es wird von kéinen erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes ,Landschaft
ausgegangen.
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3.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiiter

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichti-
gen. Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfiillen be-
stimmte Strukturen im Plangebiet vielféltige Funktionen. Umweltfachliche Entwick-
lungsziele und Wirkungen auf die Schutzgiiter knnen sich gegenseitig sowohl posi-
tiv als auch negativ verstarken oder abschwéachen.

MaRgeblich fiir die Planung ist die zusétzliche Uberbauung bzw. Versiegelung. Der
Boden interagiert mit seinen spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes. Ebenso
bestehen Wechselwirkungen des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.
Diese fallen jedoch aufgrund der iberwiegenden intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung eher gering aus.

Aufgrund der bestehenden starken anthropogenen Vorbelastungen sind die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgiter generell als gering einzuschatzen. Die
Wechselwirkungen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versicke-
rungsfahigkeit sowie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der Schutz-
gutabarbeitung beriicksichtigt.

3.10 Storfille

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Stérfallbe-
triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen sind diese dort auch nicht zu
erwarten.

3.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit Hilfe der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 25 wird das Ziel verfolgt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufwertung der Siedlungsflachen inner-
halb-der bestehenden Ortslage Fahrdorf Hof sowie der Erweiterung durch Neubau
und Sanierung zu schaffen.

Dazu sollen Flachen genutzt werden, die aktuell durch ruinése Gebé&udestrukturen
gepragt sind oder als Weide- bzw. Griinland genutzt werden, aber historisch bereits
bebaut waren. Die ErschlieBung ist durch eine bestehende Stralle gegeben.

Bewertung

Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr.25 verbun-
denen Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzgiiter ist im
Wesentlichen nicht zu rechrien. Das Plangebiet ist, wie beschrieben, bereits anthro-
pogen stark gepréagt. .

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

41 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Ostseébad Insel Poel
werden insbesondere Auswirkungen durch die Versiegelung erwartet. Zum Ausgleich
werden Kompensationsmaf3nahmen festgelegt.
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Zusammenfassend.kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel die Entwicklung des Umwelt-
zustandes des planungsrelevanten Bereiches nicht- erhebllch negativ beeinflusst
wird.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirden die aktuel-
len Nutzungen weiter bestehen. Im Rahmen des hier betrachteten Bebauungsplanes
soll die teilweise ruinése.Bausubstanz beseitigt bzw. saniert werden. Einige Baufel-
der werden aktuell als Weide- bzw. Griinland genutzt. Der Anteil der rudéralen Vege-
tationsstrukturen wiirden langfristig zunehmen. Mit der Planung sollen stadtebauliche
Méngel beseltlgt werden.

4.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die hier betrachtete Planung dient der Ergdnzung und Arrondierung der Ortslage.
Diese Planungsabsichten bestehen bereits langerfristig, denn die hier betrachteten
Flachen sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbau- bzw. Sonderge-
bietsflichen dargestellt. Es geht hierbei auch um die Beseitigung von ruinésen Bau-
strukturen und die Nachnutzung von leerstehenden Geb&uden. Aus diesem Grund
wird auf eine Alternativenprifung verzichtet.

5. Eiﬁgriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft
(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Geselzes sind Verédnde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfidchen oder Verdnderungen des
mit' der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen.® -

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
werden, wie in der Begriindung sowie den Ausfiihrungen des Umweltberichtes be-
schrieben, Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes
vorbereitet. Diese miissen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgegli-
chen werden. Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden un-
ter Zuhilfenahme der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1 999 / Heft 3 “ des LUNG er-
stellt.

Diese Hinweise zur Bewertung von Eingriffen wurden als Grundlage fur eine einheit-
liche Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-
Vorpommern entwickelt und sind wird fiir die Eingriffsbewertung auch im Rahmen der
Bauleitplanung empfohlen.

Die Neufassung der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” erfolgte im Juni 2018. Im An-
schreiben wird darauf verwiesen, das Vorhaben, die sich bereits im Zulassungsver-
fahren befinden, nach der bisherigen Regelung zu Ende gefihrt werden kdnnen.
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Es wurde bereits mit dem Vorentwurf (Stand: 31.05.2018) eine Bilanzierung des Ein-
griffes vorgenommen. Dieser Stand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wird auch im
weiteren Verfahren angewandt.

Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der ,Anleitung fir die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern® aus
der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG)
2013, Heft 2.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst die Ortslage Fahrdorf Hof. Die Ortslage ist umgeben von
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Am 6stlichen Ortsrand befindet sich ein Stallgeb&u-
de, das derzeit fur Rinder genutzt wird. Sidlich an das Plangebiet angrenzend befin-
det sich ein Kleingewéasser mit umgebenden Ufervegetation aus Gehdlzen.

Die Ortslage ist gepragt durch die ehemalige Gutshofanlage. Innerhalb des Plange-
bietes sind gréRere Einzelbdume entlang der Durchfahrtsstrale und insbesondre im
Bereich des ehemaligen Gutsparkes vorhanden. Am o&stlichen Ortseingang ist ein
ruinoses Gebaude, sowie Wohnhauser vorhanden. Die Flachen am sudlichen Orts-
eingang werden aktuell als Weideflachen genutzt.

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgréRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfoigt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkata-
log/Biotopkartieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung
fur den Naturschutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen
zur Eingriffsregelung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lo-
kalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Bereich
der moglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen erfolgt
eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops eine
Aufwertung.

Aufgrund der Charakteristik des Plangebietes wird es als Biotoptyp 14.5.1 ,Landlich
gepragtes Dorfgebiet’ bewertet. Davon ausgenommen sind die derzeit als Weidefla-
chen genutzten Bereiche am siidlichen Ortseingang. Die Hauptverkehrsachse durch
die Ortslage ist unversiegelt und wird als ,Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt
kartiert.
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Biotopkartierung fir das Plangebiet B-Plan Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Legende bzw. Abkurzungserklarung siehe nachfolgende Tabelle
Auszug aus dem Luftbild, © GeoBasis ALKIS DE/M-V 2018

Tabelle 2: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs

Nr. Biotoptyp M-V Wert- Kompensations-
Biotoptyp stufe erfordernis
GIM 9.3.3 Intensivgriinland auf Mineralstandorten 1 1
ODF 1451 Landlich gepragtes Dorfgebiet - 07
ovuU 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt - 02

Eingriffsbilanzierung

Versiegelung

Der Bebauungsplan Nr. 25 liberplant eine bestehende Ortslage. Das Plangebiet wird
unterteilt in verschiedene Bereiche mit Aligemeinen Wohngebieten (WA) und Son-
dergebietsflichen (SO). Fiir diese Bereiche werden spezifische Grundflachenzahien
(GRZ) festgelegt, die den Grad der maximal méglichen Versiegelung definieren. Die
vorhandene Versieglung wird in der Bilanzierung beriicksichtigt und nur die mégliche
maximale zusétzliche Versiegelung als Eingriff berechnet.

Im Gegensatz zum Vorentwurf wird ein WA 4 mit einer GRZ von 0,35 zur stadtebau-
lichen Feinsteuerung geschaffen. Es handelt sich hierbei im das Flurstiick 33, das
zuvor einen Teil des WA 1 darstellte.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb von besiedelten Strukturen wird ein
Freiraumbeeintrachtigungsgrad (FBG) 1 (Korrekturfaktor x 0,75) verwendet.

Tabelle 3: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen

Flachen- Korrektur-

ver- Zuschlag | Freiraumbeein-

brauch Kompensations- | Versiege- | trachtigungs- .
MaBnahme (A in m?) | faktor (K) lung (2) grad KFA
Allgemeine Wohngebiete
WA 1-
Siedlungsbereich 630 0,7 0,5 0,76 567
WA 1-Weideland 739 1 0,5 0,75 832
WA 2 260 07 0.5 0,75 ) 234
WA 3 212 07 0,5 0,75 191
WA 4 184 07 0,5 0,75 166
Sondergebiet Dauer- und Ferienwohnen
SO 1-
Siedlungsbereich 138 0,7 05 0,75 124
SO 1-Weideland 672 1 0,5 0,75 756
SO 2 347 0,7 05 0,75 312
Gesamteingriff - Versiegelung = A x (K+Z) x KF 3181

Biotop- und Funktionsverlust

Fur die unversiegelten Bereiche ist generell von einem vollstandigen Biotop- und
Funktionsverlust auszugehen. Es werden (iberwiegend Siedlungsbereiche tiberplant.
Der Biotop- und Funktionsverlust wurde bereits im Zusammenhang mit der Versiege-
lung berlcksichtigt. Lediglich in Teilbereichen des WA 1 und SO 1 werden Weidefla-
chen tberplant. Nur fir diese Grinlandbereiche wird nachfolgend der Biotop- und
Funktionsverlust dargestellt.

_Tabelle 4: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust

Flachen- Zuschlag Korrektur-
verbrauch Kompensati- | Versiege- Freiraumbeeintrach-
MaRnahme (A in m?) ons-faktor (K) |lung (2) tigungsgrad KFA
| Allgemeines Wohngebiet
WA auf Weide-
land 1725 1 0,75 1294
Sondergebiet Dauer- und Ferienwohnen
SO auf Weide-
land 1568 1 0,75 1176
Gesamteingriff - Biotop- und Funktionsverlust = A x K x
KF 2470

40



Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortslage Fahrdorf Hof*,
Satzungsbeschluss

Minimierung

innerhalb der neuen Wohnbauflachen entstehen neue Griinflachen auf den ehemali-
gen Weideflachen. Diese werden von der Wertigkeit den ibrigen vorhandenen Griin-
flaichen des Siedlungsbereiches gleichgesetzt. Diese Grinflichen werden ais Mini-
mierung des Biotop- und Funktionsverlustes in der Bilanzierung beriicksichtigt.

Tabelle 5: Minimierung Biotop- und Funktionsverlust

Flachen-

ver- Zuschlag |Korrektur-

brauch Minimierungsfak- | Versiege- |Freiraumbeeintrich- i
MaBnahme (A in m?) |tor (M) lung (Z) tigungsgrad KFA
Allgemeines Wohngebiet
WA auf Weide-
land 1725 07 0,75 906
Sondergebiet Dauer- und Ferienwohnen
SO auf Weide-
land 1568 0.7 0,75 823
Minimierung= A x M x KF 1729
Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
22 zu beriicksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kénnen
aber alle Biotope vernachlassigt werden (auch wenn Werteinstufung = 2), die nicht
Habitat storungsempfindlicher Arten sind.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine héherwertigen Biotope. Unter Punkt
2.2 sind die gemafl § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotop in einem Um-
feld von 200 m dargestelit. Es handelt sich dabei um Kleingewasser mit dazugehdri-
ger Ufervegetation sowie um Feldgehdlze. In der Stellungnahme der unteren Natur-
schutzbehdrde wird ausgesagt, dass die Belange des gesetzlichen Biotopschutzes
nicht betroffen sind. Demzufolge besteht aus Sicht der Gemeinde auch keine Not-
wendigkeit fiir die Ausweisung von Wirkzonen, auch ohne weitere detaillierte Unter-
suchungen.

In den Hinweisen zur Eingriffsregelung (1999) wird ausgesagt, dass die rdumliche
Auspragung der Wirkzone(n) vom Eingriffstyp abhéangt und daher individuell ermittelt
werden und verbal-argumentativ begriindet werden muss. Zur rdumlichen Festlegung
der Wirkzone(n) lassen sich die projektbegleitenden Auswirkungen mit der weitesten
raumlichen Ausdehnung heranziehen. Die in der Stellungnahme benannten Wirkzo-
nen fiir Wohnbebauung wurden im Rahmen der Uberarbeitung der Hinweise zur Ein-
griffsregelung entwickelt und sind Bestandteil der Neufassung von 2018.

Hier liegt zudem die Besonderheit vor, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan
eine bestehende Ortslage iiberplant wird. Es handelt sich nicht um eine Neuschaf-
fung von Wohnbaufldchen. Auch die baulichen Ergdnzungen im Stden tberschreiten
die Grenzen der bisherigen Ortslage nicht. Wenn diese Flachen schon seit einiger
Zeit landwirtschaftlich genutzt werden, war hier in der Vergangenheit teilweise eine
Bebauung vorhanden. Aufgrund dieser Argumentation halt die Gemeinde an der
Sichtweise fest, dass die die zusétzliche Belastung durch die wenige neue bzw. zu-
satzliche Bebauung als gering eingestuft wird. Ebenso wie die Verdnderungen der
verkehrlichen Belastung. Vorbelastungen sind durch die intensive Ackernutzung und
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Tierhaltung gegeben. Zum siidlichen Rand des Plangebietes ist eine Heckenpflan-
zung vorgesehen, die die besiedelten Bereiche weiter abschirmt.

Tabelle 7: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

Versiegelung 3.181
Biotopverlust 2470
Minimierung -1.729
Wirkzonen entfallt
Multifunktionaler Gesamteingriff: 3921 m? KFA

Tabelle 7: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

5.3 Kompensationsmaflnahmen

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, werden
KompensationsmaRnahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw. aus-
gleichen. Direkte Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen erfolgen mit Umsetzung der
Planungsziele nicht.

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit
von 3 921 m? KFA wird durch den Ankauf von Okopunkten beglichen. Dazu wird das
Okokonto NWM-024 "Naturwald Farpen" der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern
genutzt. Die Sicherung erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Vor-
habentrager und dem Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch die Landes-
forst MV Flachenagentur.

Der Eingriffsverursacher hat gegeniiber der Zulassungs- und Genehmigungsbehérde
mit den Planunterlagen die schriftiche Bestatigung des MalRnahmentragers zur ver-
bindlichen Reservierung der Okokontomafinahme vorzulegen. (§ 9 Abs. 3 Okokonto-
verordnung M-V)

6. Zusiatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und erganzend nach § 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzgiiter, bezo-
gen auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlieBend wird eine
Prognose fiir die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele ersteilt.

Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegen-
den Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Erfassung des
Bestands fanden Ortsbegehungen statt. Ebenso wurden Luftbilder und Kartenmate-
rialien ausgewertet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine wesentlichen Schwierigkeiten
aufgetreten.
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6.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Aligemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kénnen MaRBnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.

7. Alligemein verstindliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt. Fiir den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Ostsee-
bad Insel Poel wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und
bewertet.

Das Plangebiet besitzt eine FlachengréRe von rund 3,4 ha und umfasst die Ortslage
Fahrdorf Hof im Stuidosten der Inse!l Poel. Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob
von dem Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel mit dem Ziel
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufwertung der
Siedlungsflachen innerhalb der Ortslage Fahrdorf Hof durch Neubau und Sanierung
mogliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes sind in den
tibergeordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen fir den Geltungsbereich
selbst kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen getroffen
worden. Aus den Ubergeordneten Planungen lassen sich daher keine erheblichen
Beeintrachtigungen der dort dargesteliten Entwicklungsziele ableiten. Ausnahmen
bilden die Ausfilhrungen zu den Natura 2000-Schutzgebieten.

Mit der Umsetzung der Planziele ergibt sich keine Betroffenheit gemaf
§ 20 NatSchAG M-V geschitzter Biotope. Ebenso besteht keine Notwendigkeit zur
Fallung von geschiitztem Baumbestand (§§18 und 19 NatSchAG M-V).

Die Umweltbelange wurden ausfiihrlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 25
beschrieben und beriicksichtigt. Es wurden die Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft sowie Kultur- und Sachgiter untersucht. Im Wesentlichen sind durch das
Vorhaben Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser durch Bodenversie-
gelung und die damit verbundenen Verdnderungen des Wasserhaushaltes verbun-
den.

Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die Insel Poel Teil eines Europdischen Vo-
gelschutzgebietes. Das hier betrachtete Plangebiet ist Teil der bestehenden Ortslage
Fahrdorf Hof und somit auBerhalb der Grenzen des Schutzgebietes.

Des Weiteren befindet sich in den Kiisten- und Gewadsserbereichen ein Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) (ehemals FFH-Gebiet). Mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes wurden FFH-Vorprifung fir die benannten Schutzgebiete erarbei-
tet. Die Gemeinde gelangt dabei zu der Erkenntnis, dass nicht von erheblichen Be-
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eintrachtigungen der maflgeblichen Bestandteile der aufgefiihrten Schutzgebiete
auszugehen ist.

Im planungsrelevanten Umfeld befinden sich keine nationalen Schutzgebiete.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 25 ver-
bundenen Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzgiter ist
nicht zu rechnen. Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgt eine Arrondierung der
Ortslage Fahrdorf Hof. Es werden anthropogen vorbelastete Bereiche {iberplant. Die
Grenzen der bisherigen Ortslage werden nicht Uberschritten. Zu erwartende Eingriffe
in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Planung verursacht werden,
sind unter Hinzunahme der Ausfiihrungen der ,Hinweise zur Eingriffsregelung fir M-
V; LUNG 1999" dargestellt und bewertet worden. Der Verlust resultiert hauptsachlich
aus der zusatzlichen Versiegelung, die durch die vorgesehenen Bebauungen verur-
sacht wird. Es werden in die Bilanzierung nur die potentiell zusatzlichen Baufelder
einbezogen, bei denen es sich Giberwiegend um Weide- bzw. Griinland sowie Gar-
ten- und Brachflachen handelt. Die teilweise ruinés vorhandenen Baustrukturen und
deren Abriss werden bei der Berechnung bertcksichtigt. Um das gesamte Kompen-
sationserfordernis zu ermitteln, wurden die iberplanten Biotop- und Nutzungstypen
bilanziert. Die Versiegelung und der Verlust von Biotopflaichen wurden bericksichtigt.
Diese geplanten Eingriffe werden durch geeignete Ausgleichs- und Minderungsmalf-
nahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes kompensiert. Erhaltungs- und
Pflanzgebote férdern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde eine artenschutzfachliche Po-
tentialabschatzung erarbeitet. Mit dem Bebauungsplan wird die Ortslage Fahrdorf
Hof Uberplant. Es ist die Erganzung der Bebauung am sidlichen Ortseingang vorge-
sehen. Des Weiteren werden die Méglichkeiten geschaffen bestehende Gebaude an
und umzubauen oder abzureiRen in Vorbereitung eine Neubebauung. Hier ist insbe-
sondere ein leerstehendes Scheunengebdude zu nennen sowie ruindse bauliche
Strukturen im Nordosten der Ortslage. Das Ausmaf der baulichen Aktivitdten ist der-
zeit noch nicht abschlieBend bekannt. Aus diesem Grund wird auf ggf. notwendige
Kartierungen oder baudkologische Begleitung im Zusammenhang mit Abrissarbeiten
verwiesen. Als potentiell bedeutsame Artengruppen wurden Brutvégel und Fleder-
mause herausgearbeitet.
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Siehe Kapitel 2
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Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Sep-
tember 2008
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Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
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