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Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Hauptort Kirchdorf mit dem Ortsteil Kickelberg befindet sich im Zentrum der Insel
Poel. Er ist Sitz der Verwaltung und der wichtigsten Infrastruktureinrichtungen der
amtsfreien Gemeinde Ostseebad Insel Poel. Oertzenhof liegt westlich der Landes-
stral’e L 121 nordlich von Kirchdorf. Der Ortsteil Oertzenhof liegt nérdlich von Kirch-
dorf.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 verfolgt die Gemeinde Ostseebad
Insel Poel das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Die Gemeinde Insel Poel als Tourismusstandort ist bemtiht, die Ortslagen sowohl fur
die Gaste und Einheimischen attraktiv zu gestalten. Die Arrondierung von Ortslagen
sowie die Behebung von stadtebaulichen Missstanden tragen zu einer positiven Ge-
staltung bei. Mit der Realisierung der Planung des vorliegenden Bebauungsplanes
wird die Ortslage Oertzenhof arrondiert. Es erfolgt eine deutliche Abtrennung von
Siedlungs- und Ackerflachen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof
Sid“ wurde von der Gemeinde Ostseebad Insel Poel am 25.10.2010 gefasst. Durch
die Gemeinde wurden bereits die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine
zweifache Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 1 und Abs. 2 durchgefuhrt.

Das stadtebauliche Konzept wurde von der Gemeinde Ostseebad Poel nach der 6f-
fentlichen Auslegung nochmals Uberarbeitet. Das Aufstellungsverfahren wurde mit
dem geanderten Entwurf fortgefuhrt. Die Planunterlagen wurden nach § 4a Abs. 3
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und die Behérdenbeteiligung wurde
gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich von Kirchdorf im Ortsteil Oertzenhof. Der
festgelegte Geltungsbereich im Sludwesten der Ortslage Oertzenhof umfasst ein
etwa 0,67 ha groRes Gebiet, das die Flurstliicke 138/2, 138/3, 138/4, 138/5, 139/3,
139/4, 139/5, 139/6 und 182 (teilweise) der Flur 1 in der Gemarkung Oertzenhof
umfasst. Es wird begrenzt im Norden durch Grundsticke mit Wohnbebauung, im
Osten durch den gemeindeeigenen Weg ,Oertzenhof*, im Stden durch Grunflachen
und im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Ortslage Oertzenhof, westlicher Teil mit Geltungsbereich, Quelle: GAIA MV
1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verflgt Uber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan. In diesem Flachennutzungsplan sind die Flachen innerhalb des Plange-
bietes Uberwiegend als Wohnbauflachen dargestellt. Nur ein kleiner Bereich im Std-
- osten liegt innerhalb von Flachen fur Gemeinbedarf fur sportliche Zwecke dienende
Gebaude und Einrichtungen. Diese Flachen sind aufgrund der Nutzung der Schiel3-
halle durch den Schutzenverein Insel Poel e.V. dargestellt. Aufgrund der Malstab-
lichkeit des Flachennutzungsplanes ist eine parzellenscharfe Darstellung nicht er-
folgt. Die Festsetzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28 erfolgte
durch die Gemeinde jedoch aufgrund der Katastersituation. Die Gemeinde sieht die
Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes daher aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt. Das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist be-
achtet.
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Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschliellich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. L S.58),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlie3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen werden ein Auszug der Flurkarte der Flur 1 in der Gemarkung
Oertzenhof, ein Lage- und Hohenplan, erstellt durch das Kataster- und Vermes-
sungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg, die Topographische Karte im
MalRstab 1:10000 des Landesamtes fiir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern sowie eigene Erhebungen verwendet.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich im Norden der Region Westmeck-
lenburg. Gemal des Regionalen Raumentwicklungsprogramms (RREP) befindet sie
sich im landlichen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis, im Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft, im Tourismusschwerpunktraum und gréfitenteils im Vorbehaltsgebiet Na-
turschutz und Landschaftspflege. Der Hauptort Kirchdorf der Gemeinde ist als Sied-
lungsschwerpunkt dargestellt. In der Gemeinde leben 2.714 Einwohner (Stand:
30.12.2012, ohne Zweitwohnsitz).

Mit der Umsetzung der Planung wird die Wohnbebauung in der Ortslage Oertzenhof
verdichtet. Entsprechend der Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und Lan-
desplanung vom 28.11.2011und 22.03.2013 stehen dem Vorhaben keine raumord-
nerischen Belange entgegen.

Mit Realisierung der Planung verfolgt die Gemeinde eine Verdichtung der Wohnbe-
bauung im Ortsteil Oertzenhof. Damit wird der Innenentwicklung Vorrang vor einer
AuBlenentwicklung gegeben. Die Wohnbauflaichenentwicklung orientiert sich am Ei-
genbedarf der Bevolkerung. (vgl. Punkt 4.1 (2) und (3) RREP WM).

Die Hansestadt Wismar liegt in einer Entfernung von etwa 15 bis 20 km zur Gemein-
de Ostseebad Insel Poel. Aus Sicht der Gemeinde besteht zwischen den Wohn-
standorten der Hansestadt Wismar sowie der Gemeinde Ostseebad Insel Poel keine
Konkurrenz. Zum einen aufgrund der Entfernung und zum anderen durch die grund-
satzlich unterschiedlichen Charaktere der beiden Standorte. Die Hansestadt Wismar
ist eine Kleinstadt und die Gemeinde Ostseebad Insel Poel ist landlich/ dorflich ge-

pragt.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen, die an die Ortslage Oertzenhof angrenzen,
sind Bestandteil des EU-Vogelschutzgebiete DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salz-
haff‘. Dieses EU-Vogelschutzgebiet erstreckt sich auf die gesamten Flachen der In-
sel Poel, ausgenommen davon sind die Ortslagen.
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Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie erarbeitet. Die Uberprufung ergab, dass eine Nutzung der im
Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen als mit den Schutzzielen vereinbar
angesehen werden kann. Da auf der Ebene des Flachennutzungsplanes bereits die
Vereinbarkeit mit den genannten Schutzzielen Gberpraft wurde, wird diese nunmehr
als gegeben vorausgesetzt. Eine erneute Prifung auf der Ebene des Bebauungspla-
nes erfolgt somit nicht mehr.

.8 Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Sudwesten der Ortslage Oertzenhof und hat eine Grofe von
etwa 0,67 ha. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt GUber den Weg ,Oertzenhof*, der
derzeit als Sackgasse in Hohe des Plangebietes endet. Die verkehrliche Erschlie-
Rung erfolgt Uber diesen vorhandenen Weg. Kinftig ist der weitere Ausbau des We-
ges vorgesehen.

Die Flachen des Plangebietes sind durch Wiesenflachen gekennzeichnet. Auf den
nordlichen Flachen befinden sich Geholze. Dabei handelt es sich Uberwiegend um
Obstbaume. Das Gelande des Gebietes steigt leicht von Osten (Hohen um 15 m
uber HN) nach Westen (Hohen um 17,50 m uber HN) an.

Im Sldosten des Plangebietes sind ein Wohn- sowie Nebengebaude (Carport und
Schuppen) im Bestand vorhanden. Das Wohngebaude ist mit einem anthrazitfarbe-
nen Krippelwalmdach eingedeckt und hat eine Fassade aus rotbraunem Klinker.

Weitere Nebengebaude stehen innerhalb der Bereiche, die kinftig neu bebaut wer-
den sollen.

iesen achim or ) Wohn- und Ng aude im Sldosten
In einer minimalen Entfernung von etwa 40 m liegt sudlich des Plangebietes eine
Schiefanlage/ Schiellhalle des Schitzenvereins Insel Poel e.V. Es handelt sich da-
bei um ein ehemaliges Stallgebaude, das im Zuge der Umnutzung umgebaut wurde.

Die vorhandenen Gebaude in unmittelbarem nordostlichem Anschluss an das Plan-
gebiet sind mit roten Satteldachern sowie verputzter Fassade bzw. einer Holzfassade
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aus geschnittenen Holzern hergestellt. Das Wohngebdude unmittelbar nérdlich des
Gebietes hat ein anthrazitfarbenes Satteldach und eine rotbraune Klinkerfassade.

Die Gebaude in diesem Ortsbereich von Oertzenhof sind mit vorwiegend anthrazit-
farbenen und roten Sattel- sowie Kriippelwalmdacher hergestellt.

2.2 Stédtébauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Plangebiet liegt am Rande der vorhandenen Wohnbebauung im Ortsteil Oert-
zenhof. Neben der nach wie vor vorhandenen Nachfrage nach Bauland auf der Insel
Poel geht es vorrangig darum, dass mit der Realisierung der Planung die raumliche
Einheit des Ortsteiles Oertzenhof hergestellt wird. Es soll ein harmonisches, in sich
geschlossenes und stadtebaulich abgerundetes Ortsbild im Ortsrandbereich geschaf-
fen werden.

Somit entsprechen die Ziele des Bebauungsplanes der beabSIchtlgten stadtebaull-
chen Entwicklung des Gemeindegebietes.

Die aulere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber den vorhande-
nen Weg ,Oertzenhof*, der kunftig in sldliche Richtung wiederhergestellt und ausge-
baut wird. Es wird damit eine Anbindung an den bestehenden, sudlich gelegenen
Weg ,Oertzenhof* geschaffen. -

Die innere’ verkehrliche ErschlieBung wird durch die Festsetzung einer Flache mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorger
gesichert.

Das Plangebiet innerhalb des Bereiches des Bebauungsplan Nr. 28 wird entspre-
chend der vorhandenen Nutzung und den stadtebaulichen Zielstellungen als Allge-
meines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der. Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wird Baurecht fiir die Errichtung von fiinf weiteren Einzelhdusern ge-
schaffen. . . . |

1
1

. s E - |
In dem Allgemeinen. Wohngebiet (WA-Gebiet) sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO auch ausnahms-
weise nicht zZulassig. Die storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw

des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nut-

1

zungen beurteilt. 1

i
*Innerhalb des WA-Gebietes sollen grof3zligige Grundstiicke fur eine Bebauung mit

Einzelhdusern mit Mindestgroen von 700 m? fiir Einzelhduser entstehen. Unterstiitzt
wird die lockere Bebauung durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
sowie durch die Festsetzung, dass maximal zwei Wohnuhgen je Wohngebaude zu-
lassig sind. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fiir Garagen und Neben-
anlagen usw. gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zulassig. ;

Durch die Darstellung der in Aussicht genommenen Grundstuckstellung verdeutlicht
die Gemeinde die moglichen kiinftigen Grundstlickszuschnitte. Dabei ist zu. beach-
ten, dass das sudwestliche Grundstiick als sogenanntes ,Pfeifengrundstick® mit An-
bindung an die festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten herzustellen
ist. , ¢ i
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Der Charakter des ‘Gebietes soll entsprechend der Bebauung innerhalb der benach-
barten Bereiche durch eingeschossige Gebdude mit Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdach bestimmt werden. Die zulassigen Firsthbhen werden mit maximal 8,00 m

bei zulassigen Dachneigungen zwischen 28° und 48° festgesetzt. Die Sockelhhe

(Oberkante Rohfulboden) darf maximal 0,50 m (iber dem Bezugspunkt liegen.

Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
‘auBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die” Sockelhdhe ist das Mafly zwi-
schen Oberkante Geldnde und Oberkante Rohfuboden des Erdgeschosses. Als
Bezugspunkt fiir die festgesetzten First- und Sockelhthen gilt die mittlere Hohe der
vom Gebéude tberdeckten, natirlich anstehenden Gelandeoberflache.

Die zulassige Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von eher gebaudebe-
zogenen Baugrenzen bestimmt. Innerhalb des festgesetzten Baufensters "besteht
jedoch-fur die kinftige Bauherrn ein gewisser Splelraum zur Ausrlchtung des Gebau-
des. : .

Die Ausrichtung der Gebaude wird durch die Festsetzung der trauf- oder giebelstan-
digen Hauptfirstrichtungen bestimmt. Im ndheren Umfeld sind Gebdude sowohl als
giebel- als auch als traufstédndige Gebaude errichtet. Die kinftigen Gebaude kdnhnen
sowohl trauf- oder auch giebelstandig errichtet werden. Damit werden die Gebaude
in das nahere stadtebauliche Umfeld eingebunden. Fir die kunftlgen Bauherren be-
steht jedoch immer noch €in gewisser Spielraum.

Zur positiven Gestaltung des Plangebietes ist im Ubergang zum freien Landschafts-
raum die Anpflanzung elner Hecke vorgesehen und festgesetzt.

Aufgrund der Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
zum geénderten Entwurf haben sich keine wesentlichen Anderungen ergeben.

Die Genieinde hat lediglich die Festsetzung zur Haupffirstrichtung in Bezug auf den
Privatweg (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache) Uberarbeitet. Zu-
nachst war flr die Gebaude nordlich der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
die traufstandige und flr die Gebaude sudlich dieser Flachen die giebelstéandige Aus-
richtung vorgesehen. Im néheren Umfeld sind Gebaude sowohl als giebel--und auch
als traufsténdige Gebaude errichtet. Ziel ist nunmehr die einheitliche Festsetzung fur
alle Baufelder. Die kiinftigen Gebaude kdnnen sowohl trauf- oder giebelstandig er-
richtet werden. Damit werden die Gebaude in das nahere stadtebauliche Umfeld ein-
gebunden.

2.3 Ortliche Bauvorschriften . .

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der baulichen
Anlagen-an die értlichen Verhéltnisse und soll die stadtebaulichen Zielstellungen un-
terstiitzen, ohne jedoch die -Gestaltungsméglichkeiten zu sehr einzuschranken. Um
ein harmonisches Gesamtbild innerhalb des Bereiches von Oertzenhof zu schaffen,
wurden die 6rtlichen Bauvorschriften in Anlehnung an die berelts vorhandene Be-
bauung entwmkelt »

Dementsprechend sind die ‘Décher als symmetrische Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdacher mit Dachneigungen zwischen 28° und 45° auszubilden. Fir die Dach-
eindeckungen der Hauptgebdude sind nur nichtglanzende rote, rotbraune, schwarze
oder anthrazitfarbene Ziegel oder Betonpfannen sowie Reet zuldssig. Nebenanlagen
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kdnnen auch in abweichender, jedoch nicht glanzender Dacheindeckung ausgebildet

‘werden. Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den

Dachflachen zulassig. Damit soll die alternative Energieerzeugung geférdert werden.
Bei Nebenanlagen sind abweichende Dachformen sowie Dacheindeckungen zulas-
sig. Ublich fur die Herstellung von Nebenanlagen sind flache bzw: flacher geneigte
Dacher. Bei Flachdachern werden oft Dachbahnen zur Dacheindeckung genutzt.
Daher setzt die Gemeinde fest, dass vom Hauptgebaude abweichende Dachneigun-
gen sowie Dachelndeckungen maoglich sind.

Bei der Errichtung von Gebauden mit welchen Bédachungen (z.B. Reetdacher), sind
insbesondere .die Abstande dieser Gebaude zu anderen Gebauden und Grund—
stlicksgrenzen gemaf §§ 6 und 32 LBauO M-V zu beachten.

Die AuRenwénde der Hauptgebaude sind grundsétzlich als geputzte Flachen, als
Sichtmauerwerk oder in Kombination der genarinten Arten zu gestalten. Die Verwen-

.dung von Holz bei der Fassadengestaltung ist nur auf untergeordneten Flachen
(kleiner 30% der Fassadenseite) zulassig. Bei der Ausbildung der Aulenwande sind

nur gebrochene Farben in den Farbténen Rot, Braun; Gelb, Grau und Weil} zulassig.
Gebrochene Farben sind Grundfarben, die durch Beimischung einer anderen Farbe
verandert wurden und daher weniger leuchtkraftig sind. Die Ausbildung reinweil3er
Fassaden ist nur'in Kombination mit Holz oder Sichtmauerwerk zulassig. Bei der Ge-
staltung der Fassaden sind Materialien, d|e andere Baustoffe vortauschen, generell
unzulassig.

Die Gestaltung von Garagen sowie An- und Ausbauten ist entsprechend der
Gestaltung der AuRenwande der Hauptgebaude vorzunehmen. Ziel der Gemeinde ist
es damit, ein harmomsches Bild. mnerhalb der privaten Grundstiicke entstehen zu
lassen.

Mit Ausnahme von Glasflachen wird die Verwendung anderer reflektierender, also
glanzender Dach- und Fassadenmaterialien aus Grinden des Natur- und Land-
schaftsschutzes sowie zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen.

Mallbehélter sollen. sich ortsbildgerecht einfligen und deren Stellplatze mit einer
blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern eln-
gebunden werden.

Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache, also zum Weg ,Oertzenhof* sind nur
als Laubholzhecke aus heimischen Arten zuldssig. Lebensbaum- und Scheinzypres-
sengewachse (z.B. Thija) sind in diesem Bereich als Einfriedungen unzulassig. Die
Zulassige Hohe fir Einfriedungen betragt maximal 1,50 m. Oberirdische Ol- oder
Gastanks werden ausgeschlossen, da diese in keiner Weise dem Gebietscharakter
entsprechen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grofle
von 0,35 m? im Bereich des Erdgeschosses zulédssig. Werbeanlagen mit Leuchtfar-
ben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzuldssig. '

|

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen dieser nach § 86 Abs. 1
und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) erlassenen Satzung lber die_ortlichen
Bauvorschriften verstdft, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1
LBauO M-V und kann mit BuRgeld gemaR § 84 Abs. 3 LBauO M-V belegt werden.
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24 VerkehrserschlieBung

Die dullere verkehrliche Erschhef&ung des Plangebietes erfolgt Uber den-gemeinde-
eigenen Weg ,Oertzenhof. Dieser endet derzeit in Hohe des Plangebietes. Uber
diesen Weg ist die verkehrliche Anbindung gesichert.

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschlieiung, auch fur Entsorgungsfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge wird dieser kurzfristig als Ringstrafe mit Anbindung an-den be-
stehenden Weg ,Oertzenhof* ausgebaut. Der urspriinglich vorhandene Weg wird in-
nerhalb des gemeindeeigenen Wegeflurstiickes wiederhergestellt. Zur Sicherung der
Wiederherstellung und dem Ausbau des Weges werden die Eigentimer der Grund-
stiicke im. Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Rahmen-eines stadtebaulichen
Vertrages gemaft § 11 BauGB herangezogen. -

Von diéSerh Weg aus wird das Plangebiet selbst Giber einen privaten Stichweg, der

als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der Ver-
und Entsorger festgesetzt wird, erschlossen. Die Flache mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten hat eine Breite von 3,75 m. Die rechtliche Sicherung des anatweges
erfolgt durch die' Eintragung von Baulasten.

Es ist geplant diesen Weg mit Pflaster zu'befestigen oder mit einer wassergebunde—
nen Decke herzustellen.

2.5 Fliachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des .Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr 28

betragt rund 0,67 ha. Die Flache unterteilt SICh folgendermalien:

K3

Flachennutzung o Fléchengrélse ca.inm?
Allgememes Wohngeblet ) ! 5.575
‘ AIIgemelnes Wohngeblet mit Flachen far Geh— 270
Fahr- und Leitungsrechten !
Griinflache mit Heckenanpflanzuhg ' 625
| StraBenverkehrsflache, Weg ,Oertzenhof* 245
GesamtgroBe des Plangébietes 68.715

3. .Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind entsprechend
den Anforderungen auszubauen. Die Versorgungstrdger werden als Trager
offentlicher Belange in das Planungsverfahren- eingebunden. |m Folgenden werden
die W|cht|gsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur dargestellt.

Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und
Pﬂanzmaf&nahmen zu beachten. . .

l»




Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Qertzenhof Siid*

3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Der Zweckverband Wismar. hat mitgeteilt, dass fiir die Grundsticke im Plangebiet
grundsatzlich eine Anschlussméglichkeit an.’ die bestehende Versorgungsleitung,
Trinkwasser, (80 PVC) im 6ffentlichen StralRengrundstlick Weg ,Oertzenhof* besteht.
Im Rahmen der ErschlieBung sind ‘die Details zur. Versorgung mit Trinkwasser mit
dem Zweckverband abzustimmen und vertraglich zu regeln.

Das Koniept zur Léschwassersicherung wurde mit der Ortlichen Feuerwehr abge-
stimmt. Loschwasser flir die Erstbrandbekampfung wird zum einen durch das vor-

“handene Loschwasser auf den Ldschfahrzeugen der Freiwilligen Feuerwehr der

Gemeinde Ostseebad ‘Inseél Poel bereitgestellt. Zum anderen werden die Unter-
flurhydranten im Kreuzungsbereich StrandstralRe — Oertzenhof sowie am Haus Oert-
zenhof 5 fur die Erstbrandbekampfung genutzt, die in einer Entfernung von weniger
als-300 m zum Plangebiet liegen. Die Sicherung von Léschwasser fiir die Dauer-
brandbekampfung erfolgt mittels langer Schlauchstrecken (iber den Wasserentnah-
me aus dem Teich an der Strandstrafle (Entfernung von rund 350 m). Nach Auskunft
der Freiwilligen Feuerwehr kann-.eihe Entfernung von bis zu 500 m durch einen
Léschwasserschlauch Uberbruckt werden.

Hinsiéhtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologlen (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden.

Die Verkehrswege sowie die Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten innerhalb
des Plangebietes sind fiir die Benutzung durch Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
ausreichend breit dimensioniert.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Der Zweckverband Wismar hat mitgeteilt, dass -flr .die Grundstiicke im Plangebiet
grundsatzlich eine Anschlussmoglichkeit an den bestehenden Schmutzwasserkanal,
DN 200 Stz, im 6ffentlichen Strafengrundstiick im Weg ,Oertzenhof* besteht. Die
Details zum Anschluss sind im Rahmen der ErschlieBung mit dem Zweckverband
abzustimmen. . .

Zur Sicherstellung der Regenwasserentsorgung wurde eine Baugrunduntersuchung
mit Datum vom 28.02.2013 erarbeitet. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass
sich die angetroffenen feinkdrnigen Boden nicht zur Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers eignen.

Innerhalb des 6ffentlichen StraBenkorpers der StralRe "Oertzenhof" befmdet sich eine
Regenwasserleitung in den-Dimensionen DN 200 und DN 250. Diese Leitung wurde
im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 10 errichtet und fiihrt das dort anfal-
lende Regenwasser lber die Strandstrafle in die Ostsee ab. Im Rahmen des hier
vorgelegten Bebauungsplanes wurde nun eine hydraulische Berechnung erstellt. Mit
dieser Berechnung>vom 07.03.2013 wurde nachgewiesen, dass das innerhalb des
Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 28 anfallende Regenwasser in die Regenwas-
serleitung eingeleitet werden kann, ohne diese zu Uberlasten. In Absprache mit der
Gemeinde wird daher im Teil B -Text- festgesetzt, dass das im Plangebiet anfallende
Regenwasser Uber eine neu herzustellende Leitung innerhalb der Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten in die vorhandene ‘Leitung einzuleiten ist. Die hydrauli-
sche Berechnung wird dieser Begriindung als Anhang beigeflgt.
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Fir die Einleitung der Gesamtmenge aus-den Gebieten der Bebauungspldne Nr. 10
und Nr. 28 liegt nach Auskunft des Landkreises Nordwestmecklenburg (Stellung-
nahme vom 22.03.2013) das Einvernehmen des zustandigen Wasser- und. Boden-
verbandes vor. Durch den jeweiligen Bauherrn ist die wasserrechtliche Erlaubnis be|
der unteren- Wasserbehorde des Landkrelses gesondert zu beantragen.

Das auf den privaten Flachen anfallende Regenwasser sollte vorzugsweise zur Gar-
tenbewasserung genutzt werden. Ubnges Regenwasser ist Uber die zentralen Anla-
gen abzulelten

Es W|rd darauf hingewiesen, dass bei Starkregenereignissen, msbesondere im Win-
ter sowie bei unbestellter Ackerflache, aufgrund der Topographie mit natirlich wild
abflieRendem Niederschlagswasser von den dstlich gelegenen Ackerflachen zu
rechnen ist. Durch die kinftigen Eigentimer sind Sicherungsmafinahmen vorzuse-
hen, z.B. Herstellung eines Fanggrabens Zum Schutz vor wild abflnef&endem Nieder-
schlagswasser ~

3_.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E:ON e.dis AG sichergestellt.
Vorhandene Leitungen und Anlagen, Niederspannungsleitungen im Bereich der
Dorfstralle und Hausanschliisse innerhalb-des bereits bebauten Grundstiickes, sind
bei allen weiteren BaumafRnahmen zu beachten. Notwendige Mafnahmen zur Ener-
gieversorgung sind im Rahmen der ErschlieBung zu beriicksichtigen und in Abstim-
mung mit den zustandigen Versorgungsunternehmen zu koordinieren.

. Es wird durch die Gemeinde aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes der Ein-
satz von Solarenergie oder Erdwarme empfohlen. Anlagen zur Solarenergienutzung
sind gemaf den ortlichen Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Moglich-
keit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der- Exposmon der Gebdudeé und der

- Dachflachen beachtet werden. ‘ '

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird .durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fur den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache zu fihren. Die’innerhalb der Dorfstralle sowie im
"-Bereich des bereits bebauten Grundstuickes vorhandenen Leitungen sind bei aIIen
Baumaf&nahmen zu’ beruckswh’ugen

3.4 Abfallentsorgung und.AItIasten

Die Abfallentsorgdng erfoigt auf Grundlage - def Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg. Die Entsorgung der Abfalle ist Uber den vorhandenen Weg
,,Oertzenhof“ gesichert. _

Dle Mllbehalter sind durch die Grundstuckse|gentumer am Tage der Entsorgung an
dem Weg ,Oertzenhof* bereitzustellen. Auf die gesonderte Festsetzung einer Stell:
. flache fur Millbehalter wird aus Sicht der' Gemeinde verzichtet, da:die Abfallbehalter
nur-alle zwei Wochen am StraBenrand aufgestellt werden und dafir gentigend Fla-
chen bestehen. ‘ : :
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Nach Aussagen der Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg,
Abfallwirtschaftsbetrieb vom 07.12.2010 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
fahren die Fahrzeuge gegenwartig aufgrund der fehlenden Wendemdoglichkeit
ausnahmsweise riickwarts. Mit dem weiteren Ausbau des Weges wirde diese
Ausnahmeregelung zum Rickwartsfahren entfallen.

Nach Wiederherstellung und Ausbau des Weges (siehe Punkt 2.4 der Begrundung)
mit Anbindung an das vorhandene ‘Wegestlick ,Oertzenhof* ist dann die Zu- und
Abfahrt fir die Entsorgungsfahrzeuge ohne Wenden und Ruckwartsfahren gesichert.

Stellplatze fir Abfallbehalter sind entsprechend den drtlichen Bauvorschriften so zu
gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Unge2|eferentW|ckIung nicht

* beglinstigt wird.

Wahrend der Bautétigkeiten ist eine vollstandige Verwertung bzw. Entsorgung von
Reststoffen bzw. Abfallen.zu gewahrleisten. Alle Manahmen sind so durchzuflhren,
dass eine gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind fiir den Geltungsbereich der Satzung keine
Erkenntnisse Uber Altlasten oder Uber Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Sollten bei
Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt
verunreinigter Fllissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen angetroffen werden, ist
der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaflen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfall-
behdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. ~

Bei Abrissarbeiten insbesondere von vor 1990 errichteten Gebduden ist mit dem
Vorkommen schadstoffhaltiger- Baustoffe zu rechnen. In Betracht kommen dabei
insbesondere Asbest (z.B. Asbestzementplatten, Dichtungen, Dammstoffe), Teerdle
(z.B. Dachpappen) sowie Insektizide (tragendes Holz). Arbeiten mit asbesthaltigen
und /oder teerdlhaltigen ‘Abféllen sind in der Regel in Anwesenheit einer
sachkundigen Person unter Einhaltung 'der Gefahrstoffverordnung und der
Technischem Regeln fiir Gefahrstoffe- TRGS 519 und/ oder TRGS 551 durchfiihren
zu lassen. Die Anmeldung hat spatestens 7 Tage vor Arbeitsbeginn bei der
zustandigen Arbeitsschutzbehérde zu erfolgen.

4, Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten-und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Es-ist durch die Gemeinde Ostseebad |nsél Poel nur eine auf das Plangebiet
einwirkende Immissionsquelle zu erkennen. Es handelt sich dabei um den sudlich
des Plangebietes gelegenen Schieflstand des Schutzenvereins Insel Poel e.V..

Im Rahmen der. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 wurde eine Emissions- und
Immissionsprognose fiir Schall durch die LMS Landwirtschaftsberatung Mecklen-
burg-Vorpommern/ Schleswig-Holstein GmbH Buro fiir Immissionsschutz, Graf-
Lippe-Str: 1 in 18059 Rostock, Stand 15.02.2011,-erarbeitet.
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Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass L ' ?
.Der malkgebende Immissionsrichtwert von 55 dB(A) am Tage .wird an keinem der
mafgeblichen Immissionsorte erreicht oder tiberschritten. Durch den Schussbetrieb
sind an den-malgeblichen Immissionsorten. keine kurzzeitigen Gerauschspitzen zu
erwarten, die den Immissionsrichtwert tagsiiber um > 30 dB(A) iberschreiten.

Danach koénnen schadliche Umweltauswirkungen durch Geréusche, d.h. Gerdu-
schimmissionen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche -Belastigungen innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplans Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Sid“ im Ortsteil Oertzenhof ’
durch den Betrieb des.SchieRstandes unter den gegenwartigen Nutzungsbedingun--

gen und hier getroffener Annahmen ausschlossen werden kdénnen. Eine Beeintrach-

tigung durch den SchieBbetrieb kann daher ausgeschlossen werden.” (Auszug aus =

dem Gutachten der LMS vom 15.02.2011)

Andere.Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte z.B. zur Erntezeit auf den
angrenzenden Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das

Ausbringen von Gille sind im landlichen Raum von den Anwohinern zu tolerieren.

5. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

Die Flachen mnerhalb des Plangebietes befinden sich, ausgenommen der

gemelndeelgene Weg ,Oertzenhof”, im Privateigentum. Die Planungskosten werden’

volistandig von den Eigentimern der Uberplanten Privatflachen (bernommen.
Zwischen diesen und der Gemeinde Ostseebad Insel Poel wurde dazu ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Die Gemeinde wird von allen Kosten
frelgestellt

6. . Sonstiges

Die Sicherung der Wiederherstellung und des Ausbaues des Weges ,Oertzenhof*
(Flurstiick 182 'der Flur 1 in der Gemarkung Oertzenhof) erfolgt im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages gemall § 11 BauGB zwischen den Eigentimern der
Grundsti]dke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Gemeinde Ostsee-
bad Insel Poel.

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen, die im Teil B —Text- unter der Punkt 5:4
definiert wurden, ist"zwischen der Gemeinde Ostseebad Insel Poel und dem Eigen-
timer des Flurstiicks, auf-dem die AusgleichsmaRnahmen realisiert werden sollen
vor der Bekanntmachung der Satzung vertraglich abzuswhem

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten’ Mal3nahme keine
Bodendenkmale betroffen. Um die Arbeiten notlgenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kdnnen, ist' es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim

" Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens.

zwei Wochen vorher schriftich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet
Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs: 2. DSchG unverziglich der

zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen einés

Vertreters des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverédndertem Zustand

13

B p
'




Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Sud*

zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind dér Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der. Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen. o L

Durch die Gemeinde Ostseebad Insel Poel wird unter Beachtung der Ziele des Kli-
ma- und Ressourcenschutzes empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser vor der-zentralen Ableitung in eine unterirdische Regenwasserzis-
terne einzuleiten und z.B..zum Zwecke der Gartenbewasserung zu nutzen. Des Wei-
teren sollten bei der Errichtung von Geb&uden bauliche Mafnahmen fir den Einsatz

‘erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz

von mindestens 5 m? Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden. Bei der
Errichtung der Gebaude sollten auch Dach- und Fassadenbegrinungen Berucksich-

tigung finden, um positive Wirkung auf das Mikroklima zu nehmen.
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1. Einleitung

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Insel Poel hat den Bebauungsplan Nr..28
far das Allgemeine Wohngebiet "Randbebauung Oertzenhof Sud“ aufgestellt. Mit
Aufstellung des Bebauungsplanes kommt die Gemeinde Ostseebad Insel Poel der

. planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleit-

plane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu
beizutragen haben, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Das Plangebiet mit einer Flachengréfe von rund 0 67 ha liegt nordwestlich von
Kirchdorf im Ortsteil Oertzenhof

Fur die Bearbeitung dienten der Lage- und Héhenplan und die topographischen Kar-
ten im MaRstab 1:10.000. Die Unterlagen sind mit eigenen Erhebungen vor Ort kom-
plettiert worden. Es wurden der vorhandene Geholzbestand und die vorkommenden
Biotoptypen aufgenommen und bewertet.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum
Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fir den Umweltbericht herangezo-
gen: ..

- Gutachterllches Landschaftsprogramm M V, Umweltmlnlsterlum M-V,

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fur Umwelt und Natur M-V,

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 31.08.2011,

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009,
-‘Naturschutzausfiihnrungsgesetz (NatSchAG M- V) vom 23.02.2010,

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
“M-V, 3/ 1999,

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung,

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel.

1.1 Kurzdarstellung der Zieie und Inhalté des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich von Kirchdorf im Ortsteil Oertzenhof. Der
festgelegte Geltungsbereich im Sildwesten der Ortslage Oertzenhof umfasst ein
etwa 0,67 ha groRes Gebiet, das die Flurstiicke 138/2, 138/3, 138/4, 138/5, 139/3,
139/4, 139/5, 139/6 und 182 (teilweise) der Flur 1 in der Gemarkung Oertzenhof
umfasst. Es wird begrenzt im Norden durch Grundstiicke mit Wohnbebauung, im
Osten durch den gemeindeeigenen Weg ,Oertzenhof*, im Siden durch Griinflachen
und im Westén durch landwirtschaftlich ‘genutzte Flachen. Mit Ausnahme der
Randbereiche sind die weiteren Gelandeflaichen mit Rasen bewachsen, der
regelmafig gemaht wurde.

. Das untersuchte Gebiet geht tiber das Plangebiet hinaus und bezieht die unmittelbar

angrenzenden Flachen ein. -
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Art’ des Vorhabens und der Festsetzungen

Das Plangebiet liegt am Rande einer vorhandenen Wohnbebauung. Neben der nach
wie vor vorhandenen deutlichen Nachfrage nach Bauland auf der Insel Poel geht és
vorrangig darum, dass mit diesem Planvorhaben die raumliche Einheit des Ortsteiles
Oertzenhof hergestellt wird und ein harmonisches, in sich geschlossenes und stad-
tebaulich abgerundetes Ortsbild geschaffen wird. Somit entspricht- der Bebauungs-
plan der beabsichtigten stiadtebaulichen Entwicklung des: Gemeindegebietes. Gleich-
Zeitig wird ein Teil der erforderlichen 6kologischen Ausglelchsﬂachen mnerhalb des
.. Geltungsbereiches realisiert.

Das Plangebiet innerhalb des Bereiches des Bebauungsplan Nr. 28 wird entspre-
chend der Nutzung und den stadtebaulichen Zielstellungen als_Allgemeines Wohn-
gebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der Aufstellung Bebauungsplanes soll
Baurecht fiir die Errichtung von fiinf weiteren Einzelhdusern geschaffen werden.
Infierhalb des WA-Gebietes sollen groRziigige Grundstiicke fir eine Bebauung mit
Einzelhdusern mit MindestgréRen von 700 m? fir Einzelhauser entstehen. Unterstitzt
_ wird die lockere Bebauung durch die festgesétzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
sowie durch die Festsetzung, dass maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zu-
lassig sind. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fur Garagen und Neben-
anlagen usw. gemal § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zul&ssig.

Der ‘Charakter des Gebietes soll entsprechend der Bebauung innerhalb der benach-
barten Bereiche durch eingeschossige Gebdude mit Sattel-, Walm- oder Krippel-
walmdach bestimmt.werden. Die zulassigen Firsthdhen werden mit maximal 8,00 m
bei zuldssigen- Dachneigungen zwischen 28° und 48° festgesetzt. Die Sockelhdhe
(Oberkante Rohfu3boden) darf maximal 0,50 m Uber dem'Bezugspunkt liegen. -

Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage ‘der oberen Dachbegrenzungskante, also.der
aulere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Sockelhdhe ist das Mald zwi-
schen Oberkante Gelande und Oberkante Rohfulboden des Erdgeschosses. Als
Bezugspunkt fur die festgesetzten First- und Sockelhdhen ‘gilt die mittlere Hohe der
vom Gebaude (berdeckten, natrlich anstehenden Gelandeoberflache.

Die zuldssige Gberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von eher gebaudebe-

zogeneh' Baugrenzen' bestimmt. Innerhalb des festgesetzten Baufensters besteht-
jedoch fir die kinftige Bauherrn ein gewisser Spielraum zur Lage.des Gebaudes.

Die Ausrichtung der Gebaude wird durch die Festsetzung der. Hauptfirstrichtungen
bestimmt.
Zur positiven: Gestaltung des Plangebietes ist im Ubergang zum freien Landschafts—

. raum die Anpflanzung einer Hecke vorgesehen und festgesetzt

Stadtebaullche Werte

Innerhalb der Plangebletsﬂache von ca. 0 67 ha werden folgende Tellflachen
ausgewuesen

,‘

Geltunqsbereich 6.715 m?2

Wohngebiet (WA) 5.576 m?
private innere ErschlielRung .270 m?
vorhandener Weg ,Oertzenhof* 243 m?
Griinflachen / Hecke . 626 m?

Die Grundflachenzahl wird fiir das Baugebiet einheitlich auf 0,2 festgesetzt.

17

L ‘




Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Sud"

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen:

Der gutachterliche Landschaftsrahmenplan fur die Region Westmecklenburg weist
die Insel Poel als Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und
gleichrangiger Funktion fur die landschaftsgebundene Erholung aus.

Schutzgebiete:

Im Zuge der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes wurden von der Gemeinde alle
vorhandenen Nutzungen sowie beabsichtigte Flachenerweiterungen auf ihre Verein-
barkeit mit den Schutzzielen der FFH-Richtlinie sowie der Vogelschutzrichtlinie Uber-
priift. Im Ergebnis der Uberpriifung konnte festgestellt werden, dass eine Nutzung
der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen als mit den Schutzzielen ver-
einbar angesehen werden kann. Da eine Vereinbarkeit mit den Schutzzielen bereits
auf der Ebene der Flachennutzungsplanung Uberprift wurde, wird diese weiterhin als
gegeben vorausgesetzt. Auf der Ebene der Bebauungsplanung erfolgt somit keine
erneute Prifung.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden flur das Plangebiet einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Damit sollen Veranderungen der Schutzgiter nach-
vollzogen, dokumentiert und bewertet sowie Mallnahmen zur Vermeidung, zur Ver-
ringerung und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen und Eingriffe, Schutz-
gut bezogen, abgeleitet werden.

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

Fir den Menschen sind Auswirkungen einer Planung auf sein Wohnumfeld und, oder
die Erholungsfunktionen in der Landschaft bedeutsam.

Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um die Erganzung der Bebauung in
einem bestehenden Wohngebiet.

Mit der Planung werden Nachverdichtungen innerhalb (der engen Grenzen) der vor-
handenen Ortslage vorbereitet.

Die angestrebten Planungsziele haben keinen Einfluss auf andere Wohnsiedlungen
innerhalb der Ortslage und in der naheren Umgebung. Auch die bisher ansassigen
Bewohner werden durch die angestrebte Planung nicht beeintrachtigt. Baubedingte
Larmimmissionen wirken nicht Uber die Bauzeit hinaus.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden die vorhandenen Biotop- und Nutzungs-
typen auf Grundlage der Vermessungsunterlagen (Lage- und Hohenplan) erhoben.
Um fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
grofden zu erhalten, wurden die aufgenommenen Biotoptypen bewertet. Die Bewer-
tung folgt den "Hinweisen zur Eingriffsregelung” far M-V.

Danach wurden die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die
regionale Einstufung in die "Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als wert-
bestimmende Kriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 3 vergeben worden. Der konkrete Zustand des Bio-
toptyps wird bei der Zuordnung des Kompensationserfordernisses berucksichtigt.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes kartierten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst
worden.

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

girét opiys Biotoptyp M-V :Yﬁ?e' Betroffenheit
212 Jungerer Einzelbaum (BBJ) 1 Verlust
9.3.2 Intensivgrinland auf Mineralstandort (GIM) 1 Verlust
104.3 Ruderale Staudenflur (RHU) 1 Verlust
12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL) 1 keine
13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Geholzen (PHW) - Verlust
133.2 Artenarmer Zierrasen (PER) - keine
13.8.4 Ziergarten (PGZ) - keine
14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet (OEL) - keine
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (OVU) - keine

2.7.2 Jungerer Einzelbaum

Der vorhandene Baumbestand wurde aufgenommen und be-
wertet. Die Obstbaume sind teilweise in einem schlechten
Vitalitatszustand. Alle vorhandenen Baume haben Stamm-
durchmesser von unter 50 cm. Sie sind nicht durch den § 18
Naturschutzausfuhrungsgesetz M-V geschutzt. Innerhalb der
Planungsarbeit lassen sich diese nicht sinnvoll erhalten. Es
werden jedoch Festsetzungen getroffen, in denen durch Neu- ¢
anpflanzungen von Obstbaumen auf den jeweiligen Grundstucken darauf abgeZ|eIt
wird, zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft abzumindern.
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9.3.2 Intensivgrunland auf Mineralstandort

Der Grol¥teil des Geltungsbereiches stellt sich aktuell als eine
intensiv bewirtschaftete Grunlandflache dar. Durch die vorlie-
gende Planung gehen samtliche Flachen des Biotoptyps in-
nerhalb des Geltungsbereiches verloren.

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker

Im Westen grenzt die Plangebietsflache an intensiv genutzte Ackerflachen. Fur die
vorliegende Planung werden keine intensiv genutzten Ackerflachen in Anspruch ge-
nommen.

13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Geholzarten

Innerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich eine junge
Siedlungshecke aus standort-
fremden Geholzen. Durch die
Planungsabsichten lasst sich
diese nicht sinnvoll erhalten und
geht vollstandig verloren.

13.3.2 Artenarmer Zierrasen

GrolRe Teile der nicht Uberbauten Flachen aulerhalb des Plangebietes wurden mit
Rasen angesat. Bedingt durch die regelmalige Pflege konnte sich auf diesen Fla-
chen kein artenreicher Rasen entwickeln. Durch die Planungen wird kein Eingriff in
den genannten Biotoptypen vorbereitet.

13.8.4 Ziergarten

Die Garten an den bereits vorhandenen Wohnhau-
sern zeichnen sich durch einen groflen Anteil an
Rasenflachen aus. Kleinflachen sind mit Zierge-
hélzen und Hecken bepflanzt.

Eingriffe in diesen Gartentyp werden durch die
Planung nicht vorbereitet.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt

Im Osten des Geltungsbereiches verlauft in Nord-Sud-
Richtung, ein 5 m breiter unversiegelter Weg. Der Weg ,Oert-
zenhof” fUhrt von der Dorfstralle zu den umliegenden Wohn-
hausern sowie zu den benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzflachen.

Die Neuplanung sieht keine Veranderung an den vorhande-
nen Flachen vor.
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Artenschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zum Schutz der streng und
besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu beachten. Durch den Plangeber
ist im Verfahren der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen,
ob die vorgesehenen Festsetzungen auf untberwindbare artenschutzrechtliche Hin-
dernisse stollen werden. Von Festsetzungen, denen ein dauerhaft rechtliches
Hindernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegensteht, ist Abstand zu
nehmen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde bereits 2011 ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag durch Herrn Dipl.-Ing. Gunther Schulz (Moidentin, 11.08.2011) erarbei-
tet. Das Prifprotokoll des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Meck-
lenburg-Vorpommern vom 27.10.2011 sagt aus, dass die Planung bei Realisierung
der einzelnen Vorhaben voraussichtlich nicht zum Eintreten der Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG fuhrt. (Punkt 3.2 Prifergebnis)

Im Punkt 4.2. des Prufprotokolls wurde angegeben, dass keine Festsetzungen von
artenschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichs- oder Begleitmalnahmen erforderlich
sind.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Das Klima der Insel Poel ist atlantisch gepragt. Die Insel liegt im Regenschatten
Schleswig-Holsteins und liegt mit 535 mm/a ca. 100 mm unter dem Niederschlag in
Schleswig-Holstein. Die hohe Luftfeuchtigkeit von ca. 84 %, der ausgeglichene Tem-
peraturjahresgang 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.

Durch die vorgesehene Planung wird das ortliche Mikroklima nicht beeinflusst.

2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Die Insel Poel, mit ca. 36 km? drittgrof3te Insel Mecklenburg- Vorpommerns, liegt im
Landkreis Nordwestmecklenburg.

Landschaftsraumlich gehort die Insel in das Nordwestliche Hugelland mit der Wis-
marbucht, genauer in die Landschaftseinheit Wismarbucht mit der Insel Poel.

Die Insel in der Wismarbucht ist Teil der Grundmoranenlandschaft der Pommerschen
Hauptendmorane. Die Insel wird durch die Kirchsee in Ost- und Westteil zerschnit-
ten. Die hochsten Erhebungen sind der Kickelberg mit 27 m und der Ackerrticken
nordwestlich von Fahrdorf mit 22 m. Die gré3ten Hohenunterschiede finden sich an
der Steilklste sudlich von Timmendorf mit 12 m.

Das Relief stellt sich uberwiegend flachwellig und homogen dar. Die Moranenhoch-
flachen aus Geschiebelehm und -mergel bilden die wertvollen Ackerbéden im Innern
der Insel. In die Grundmorane eingebettet sind abflusslose Senken, teilweise mit Sol-
len. Insgesamt stellen sich die groften Ackerflachen weit hin einsehbar, karg und
strukturarm dar.

In dieser Landschaft wird am westlichen Rand der Ortslage Oertzenhof die Errich-
tung funf weiterer Wohngebaude geplant.

Die Gebaudehdhen werden auf 8,0 m Hohe beschrankt. An der Westgrenze des Ge-
bietes wird eine Hecke aus heimischen Gehdlzen angelegt, die die bebauten Flachen
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besser in die Landschaft emblnden sollen. Das Landschaftsbild wird sich damit nicht
verandern.

Eingriffe-in das Schutzgut Landschaftsbﬂd mussen demzufolge nicht beriicksichtigt
werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Insel Poel ist Teil der Grundmordnenlandschaft der Rosenthaler Staffel, der
Pommerschen Hauptendmorane. Durch: das standige Vorriicken und Zuriickweichen
des Eises ist der geologische Ausbau der Insel ein amorphes Mosaik, vorwiegend
flachig und horizontal lagernden Geschiebemergels, der zu fruchtbaren Lehmbdden
verwittert-ist. Die Geschiebelehm- und Mergeldecke bedeckt nahezu 90 % der Insel-
flache. Der verwitterte Geschiebelehm hat als Boden sandige Lehme mit bis zu 4 m
Machtigkeit hervor gebracht. Der Bodentyp ist braune Walderde mit hohem Kalk-
gehalt. Die Ackerwertzahlen liegen im Durchschnitt bei 50, bei Niendorf bei 65.
Durchschnittlich sind die Humushorizonte 0,5 'm, értlich 1,0 m méchtig.
In abflusslosen Senken kommen saure Flachmoortorfe, Erlen- und Schilftorfe vor.
Das Salzgrasland steht auf jahrlich Gberfluteten mineralischen Marschschlickboden.
Auf Poel dominieren insgesamt die humusreichen Boden.
Die Béden des unmittelbaren Plangebietes werden seit Jahrzehnten als Wirtschafts-
flachen, Garten, Griinland und am Rand als Ackerland genutzt Sie sind daher urban
~ beeinflusst, Gberformt und teilweise ruderal.
Durch die Planung wird dauerhafter Verlust von, Bodenflachen vorbereitet.

2.1.6 Schutigut Wasser und Bewértung

Oberflachenwasser -
~Wegen der geringen Niederschlagsmengen und dem relativ kleinen Einzugsgebiet
gibt es auf der Insel keine natiirlichen oberirdischen Abfliisse. Vorfluter wurden durch
Melioration in gréerer Zahl geschaffen. Darliber hinaus gibt es eine gréere Anzahl
abflussloser Niederungen und Sénken mit wechselnd hohem Grundwasserstand. Die
Solle der Insel sind wasserfihrend mit starken jahrlichen Wasserspiegelschwankun-
gen. Senken und Sélle haben insbesondere regulierende Funktion und Bedeutung
als Grundwassersammler fir Trockenzeiten.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewisser vorhanden Durch
die vorgesehene Planung wird das Oberﬂachenwasserreglme im Plangebiet bzw.
dessen Umgebung nicht beeinflusst.

Grundwasser

Der Grundwasserstand unter Flur ist im Zusammenhang mit der Leltbodenart ZuU se-
hen. Die unteren Grundwasserstockwerke besitzen in 20 - 30 m Tiefe eine Verbin-
dung zum Festland. Sie sind in der Ergiebigkeit zuverlassig und teilweise durch Tief-
brunnen erschlossen.

Alle oberflachennahen Grundwasserleiter sind durch Uberhohten. Nahrstoffeintrag
-aus landwirtschaftlicher Nutzung belastet.

Durch die vorgesehene Planung werden die Grundwasserverhéltnisse des Plange-
bietes nicht beeinflusst.

22




* Gemeinde Ostseebad Insel Poel
Satzung (iber den Bebatungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Sid*

ren. - | . o

'2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonistige'Sachgiiter und BeWertung|

Da mit den Planungszielen keine groBfIaEchlg'en und weit relchendeni Veranderungen
des Bestandes vorgesehen sind, werden Elnﬂusse auf das Schutzgut ausgeschlos-
sen.

Ur- und friihgeschichtliche Funde werden fir das unmittelbare Plangeblet nicht er-

wartet. b

' :
: : E
2.1.8 Zusammengefasste UmweltausWirkungen |

Mit der Planaufstellung soll mnerhalb deg Gebietes.am westlichen Rand der Ortslage
Oertzenhof ein Wohnbaugebiet ausgewiesen werden. Die zu erwartenden Umwelt-

auswirkungen reichen nicht Gber das Plar’mgeblet hinaus. 1

' i
2.2 Entwmklungsprognose zum Umweltzustand - '
-
2 2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bel Durchfuhrung der rlanung

N

Mit der planenschen Ordnung fur die zu uberplanende Flache in Oer’tzenhof sind kei-

_ne erheblichen oder nachhaltigen Elngrlffe in die Schutzguter verbunden Mit Reali-

sierung der Planung soll die dérfliche Entwicklung positiv weltergefuhxrt werden.
2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfﬁhl:unb dér Planung 1[

Der derzeitige Zustand der Umwelt des Planungsgebletes bliebe ohne planerische
Ordnung erhalten. Das Areal wlrde welterhm einer intensiven Nutzung des Griinlan-

des unterliegen. p i !

Eine stadtebauliche Ordnung, elnschheBI'lch der Bebauungselnblndung des Gebietes
sowie eine Abrundung der Ortslage ware ohne planerische Arbelt nlcht zu reaI|S|e-

I

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeldung, Verrmgerung und zum Ausglelch

nachtell|ger Umweltauswwkungen : . . “

Die Belange von Natur und Umwelt smd gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-

stellung und in der Abwagung nach § 1 Abs 7 zu bertcksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Elngnffsregelungen sind gem. § 1 a Abs.! '3 BauGB i.V.m.

§ 18 Abs. 1 BNatSchG vom-29.07.2009 die Beeintrachtigungen von Natur’ und Land- .

schaft-zu ermitteln und Aussagen zur Ve?meldung Verminderung und zum Ausgleich

zu entwickeln. j

Einzelne Schritte zur Vermeidung und Vermlnderung werden nachfolgend flir die be-
troffenen Schutzgiiter einzeln dargestelit und unvermeldbare Belastungen aufge-
zeigt. ' .

‘ i
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2.3.1 Schutzgut Mensch

Die angedachte Wohnbebauung ist so geplant, dass der Charakter der Ortslage er-
halten wird. Beeintrachtigungen kénnen sich kurzzeitig baubedingt beim Neubau der
Wohnhd&user ergeben. Beeintrachtigungen werden tber das Gebiet jedoch nicht hin-
ausreichen. .

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gehdlzbestand

Der vorhandene Hecken- und Baumbestand wurde aufgenommen und die Charakte-
ristk des Plangebietes untersucht. Mit der Planung kann der vorhandene, teils
standortfremde Gehdlzbestand des Gebietes nicht sinnvoll erhalten werden.
Planerische Festlequnqen

An den Grundstucksgrenzen werden neue Flachen fir dne Anpflanzung von Baumen
und Striuchern festgesetzt. Die ubrigen Flachen werden als Hausgérten angelegt
und erreichen damit perspektivisch einen Biotopwert von mindestens 1.

2.3.3 Schutzgut Boden

Die ermittelten: Eingriffe betreffen zum groRen Teil das Schutzgut Boden, da fur die
Inanspruchnahme von Flachen fiir den Bau von Wohnhausern und ErschlieBungsfla-
chen vorhandener Boden dauerhaft vollflichig versiegelt wird.

2.3.4 Schutzgut Wasser

~ Dem Schutzbediirfnis des Oberflaichen- und Grundwassers ist besondere Aufmerk-

samkeit zu schenken. Anfallendes Niederschlagswasser soll vor Ort versickern. Der
Nachweis soll im Zuge des Aufstellungsverfahrens erbracht werden.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Andere Planungsméglichkeiten, insbesondere Standortalternativen kommen fir die-
ses Planverfahren nicht in Betracht.

Eine stadtebauliche Ordnung, einschlieflich der Bebauungseinbindung des Gebietes
sowie eine Abrundung der Ortslage wéare ohne planerische Arbeit nicht zu realisie-
ren. -

2.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fiir Mecklenburg- Vorpommern (LUNG 1999) zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden
die GroRe der betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs ermittelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist neben der Inanspruchnahme von Bodenflachen
nur ein verhaltnismaig geringer Biotop- und Funktionsverlust fur, den Naturhaushait
zu erwarten.
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Durch. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel werden gemal der Begrindung sowie den Ausfiihrungen des Umweltberichtes
Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bzw. des
Landschaftsbildes vorbereitet. Diese missen im Rahmen der Eingriffsregelung bilan-
zZiert und ausgeglichen werden. Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsab-
sichten wurden m|ttels der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Hef.3 “ des LUNG
erstellt.

Es ist zu erwarten, dass es vor allem durch die Inanspruchnahme der Bodenflachen
und die Eingriffe in die unterschiedlichen Biotop- und Nutzungstypen zu eirfiem Funk-
tionsverlust fur den Naturhaushalt kommt.

Aufgrund dér Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,2 kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches maX|maI 1.115 m? voll-
versiegelt werden. Durch die Neuanlage von Verkehrsflachen im Plangeblet werden
zusatzlich 270 m? vollversiegelt. -

Eingriff GroRe in m? R Eingriffsfléiche Wertigkeit
Gesamt . 6.715 B )
StraBenverkehrs- Vollversiegelung, N .
flichen (Eingriff) 270. Asphalt - Griinland 1-2
Wohnbebauung 5576 .

: A . 1-2
Vollversiegelung (GRZ 0,2) 1.115 1 Griinland,
Girten 4.461

: Staudenflur,

Hecke ‘ 626 . Griinland- 1-2

. Strafe ’ 243 kein Eingriff 0

Tabelle 2: Flachenzusammenstellung der-Eingriffsareale

Durch die I’nanspruchnahme der Griinflache sowie der Staudenflur entsteht ein Funk-
tionsverlust. Hierzu werden die Zuschlage fur Flachenversiegelung mit.dem Faktor
0,5 fir vollflachige Versiegelung hinzugerechnet. Die Anlage von Garten auf privaten

Grundstilicken.in Hausndhe und die Anlage .von Griinflachen ebenfalls auf privaten

Grundstlicken wirkt sich hierbei eingriffsmindérnd aus.

‘

Eingriff durch Biotop- und Funktionsverlust

’ R Korrekturfaktor | Flachen-
. Flachen- Wertstufe nach Kompen- e
MaRnahme- Biotoptyp verbrauch | Anlage 9 (Ein- sations- X E:;;r':terg—chti i%‘%;ﬂﬁg;{:;‘
ST . ; . -
inm griffsregelung) erfordernis gungsgrad Eingriff (m?)
Verlust o : ”
durch WA- Intensivgriinland 5.918 1 1,5 X i 0,75 6.658
Ausweisung B ..
Verlust - L * .
durch wa- | Ruderale Stauden- | 5o, L12 2 X 075 831
Ausweisun: ]
Summe Flachendquivalent Eingriff ,,Biotop- u. Funktionsverlust* gesamt 7.489
i

Tabelle 3: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust
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Eingriff durch Fliachenversiegelung

N Korrekturfaktor Flachen-
Padhen Cuschiag Flachen- | aquivalent fiir
MaRBnahme in m2 lun 9 beeintrdchti- | Kompensation
9 gungsgrad Eingriff (m?)
Zuschlag Vollversiegelung )
PlanstraBe 270 X 0,5 0,75 101
Zuschlag Vollversiegelung 1.673 X 0,5 0,75 627
WA (GRZ 0,2)
(5.576 x 0,25) +
50 %
Summe Flachenéquivalent Eingriff ,,Fldchenversiegelung“ gesamt 728

Tabelle 4: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen

Wie in Tabelle 5 ersichtlich, wird vorgeschlagen, als Minderungsmafinahmen fir den

Eingriff die Flachen der neu anzulegenden Hausgarten mit einzuberechnen.

4.

>

MinderungsmaRnahmen

Flachen-
Minderungsmafinahme | “Nutzungs- FlachengroBe | Wertstufe | Kompen- " Korrekturfaktor | aquivalent fiir
- typ nach sations- Flachen- Kompensation
‘ Anlage 9 | wertzahl beeintrachti- Ausgleich
gungsgrad {m?)
Neuanlage Vegetations-
flachen
Hausgdrten - -
(6.266 — 1.566,50) 4.461 m? 0,5 075 1.673
Summe Flidchenéquivalent ,,Minderungsmafnahmen“ .gesamt 1.673

Tabelle 5: Berechnung der Minimierungsmaf&nahmen

Auf Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen MaBnéhmen wird die
Ermittlung des Flachenaquivalentes fur die MinderungsmafRnahmen tabellarisch dar-
gestellt. ‘

Bei einer Gegenlberstellung der Summen des Eingriffes und der Minderungen ergibt
sich somit ein Kompensationserfordernis von‘insgesamt 6.544 Punkten Flachen-
aquivalent fir MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

26




i3
Gemeinde Ostseebad Inse! Poel )
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Siid”

Ausgleich
. o, . .
] Wertstufe Korrekturfaktor Flachen-

- MaBnahme MaBin. | Flachen- Wertstufe der Flachen- aquivalent fir

-Nr.. gréle derzeitig Ausgleichs- beeintrachti- Kompensation

in m? maBnahme gungsgrad Ausgleich (m2)

Anlage einer

Gehélzfliche 626 1 . 2 X 0,75 939,00

- Summe Flacheniquivalent ,,Ausgleich® im Plangebiet 939,00
‘ ;
Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingi‘iff »Biotop- u. Funktionsverlust* 7.489,00
Summe Eingriff ,,Flichenversiegelung” 728,00
. i
Summe ,,MinderungsmaBnahmen* -1.673,00
- i
;Vevrbléib'endes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) 6.544

Tabelle 6: Fldchenzusammenstellung zur Ermittlung der Ausgleichsflachen

Als .Ausgleich fur die Eingriffsflachen sollen im Plangebiet eine mehrreihige Hecke
aus heimischen Gehdlzen hergestellt sowie die Anpflanzung eines Obst- bzw. Laub-
baumes je 200 m? Grundstlcksflache realisiert werden. Die Baumpflanzungen wer-
den jedoch unter Punkt ,Kompensationsmalinahmen® separat-in die Bilanzierung mit
aufgenommen. ' 1

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache ,Heckenanpflanzung® ist somit eine
mindestens 7 m breite, mehrreihige Hecke anzulegen. Die Pflanzung hat mit einem
Pflanzabstand von 1,50 m und einem Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m zu erfol-
gen. Als Uberhalter fungieren Hochstdmme der angegebenen Pflanzliste.

Durch die Festsetzung aller Kompensationsflachen in der Nahe zu vorhandenen Be-
bauungen wird mit dem Faktor ,0,75" gerechnet.

4 .
Ausgleichsmalnahme GroRe | okologischer Wert Ausgangs- Wertigkeit der
in m? ! fliche Manahme
Anlage von Gehdlzflichen Pflanzung heimi- .
,Hecke — privat* - 626 scher Arten Griinland 2
Anpfla'nzung von Hoch- Pflanzung heimi- ..
stimmen (20 Stlick a 25 m?) 500 scher Arten Griinland 2

Tabelle 7: Berechnung Flichenaquivalent ,Ausgleich”

Far die Anpflanzung der Einzelbdume auf deh privaten Grundstiicken sind heimische
Laubgehdlze (gemal Pflanzliste), Hochstamm, 3xv, StU 16/18 zu -verwenden.
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Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Std*

Obstbaume sind in der Qualitat Hochstamm, StU 12/14 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzungen flieken in die Bilanzierung als Kompensationsmal3-
nahme ein.

KompensationsmaRnahmen

Wertstufe Korrekturfaktor Flachen-
Kompensationsmafnahme MaRn. Flachen- Wertstufe der X Flachen- aquivalent fir
-Nr. grofRe derzeitig Ausgleichs- beeintrachti- | Kompensation
malnahme gungsgrad Ausgleich
Anpflanzen von Hochstam- 20 Stk. x
men 25 m? 1 2 X 0.75 750,00 m?
500,00 m?
Summe ,,KompensationsmaBnahmen® | 750,00 m?

Tabelle 8: Darstellung der Kompensationsmallnahmen

Bilanzierung
Summe Flacheniquivalent ,KompensationsmaRnahmen* 750,00 m?
Summe Flachenaquivalent ,,Ausgleich* im Plangebiet 939,00 m?
Summe Flachenaquivalente ,,Ausgleich” + ,,KompensationsmafRnahmen* 1.689,00 m?

Tabelle 9: Summe Ausgleich und Kompensation

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich + Kompensation

Summe Eingriff im Plangebiet 6.544.00

Summe Ausgleich und Kompensation im Plangebiet 1.689.00

Summe Fehlmenge | -4.85500

Tabelle 10: Gegeniiberstellung ,Eingriff* & ,Kompensation®

Durch die Ermittlung der Werte in der Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung konnte
festgestellt werden, dass bei einer Planungsdurchfihrung einem Eingriff mit 6.544
Wertpunkten Ausgleichsmalnahmen mit 1.689 Punkten gegenuberstehen.

Somit werden bei der Ausfiihrung der MaRnahmen die mit der Bodeninanspruch-
nahme verbundenen Eingriffe um 4.855 Punkte Flachenaquivalent unterschritten. Die
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in das Schutzgut
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.Boden" werden mit der vorliegenden Planung im Plangebiet nicht vollstandig ausge-
glichen.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft miissen somit
auf externen Flachen ausgeglichen werden.

2.6 Externe AusgleichsmalRnahmen

Zum Ausgleich der mit der Planung
verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft ist auf dem Flurstlick
109, Flur 1, Gemarkung Meierstorf
(Gemeinde Pluschow) eine He-
ckenstruktur mit einer Gesamtfla-
che von 2.442 m? anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflan-
zung ist am westlichen Rand des
Flurstiicks durchzufUhren und mit
einer Einfriedung zu sichern. Die
dreireihige Pflanzung hat mit einem
Pflanz- und Reihenabstand von
1,50 m zu erfolgen. Ein beidseitiger
Krautsaum von 1,50 m Breite ist
ebenfalls durch die Einfriedung zu 8 g
sichern. Lage des Flurstiicks 109, Flur 1, Gemarkung Meierstorf

i i\ ——
{ g \ -]

Es sind folgende Arten mit den angegebenen Anteilen zu verwenden: Eingriffliger
Weilldorn (Crataegus monogyna) 20%, Zweigriffliger Weilldorn (Crataegus laeviga-
ta) 10%, Hasel (Corylus avellana) 20%, Feldahorn (Acer campestre) 20%, Hainbu-
che (Carpinus betulus) 20%,

Europaisches Pfaffenhitchen

(Euronymus europaeus) 5% und

Hundsrose (Rosa canina) 5%. In

die Heckenpflanzung sind 15

Obstbaume (Hochstamm STU

10/12) als Uberhalter zu integrie-

ren. Fur die Pflanzung gilt eine

fressowerSee  Entwicklungspflege von 3 Jah-

ren gem. DIN 18193. Die Pflan-

zung ist im Herbst 2013 bzw.

Frahjahr 2014 durchzufahren.
Lage der Ausgleichspflanzung ‘

Da fur die Anlage einer Feldhecke, die sich aus heimischen Geholzarten zusammen-
setzt und von Uberhéltern bestanden ist, eine Wertstufe von 2 innerhalb der Berech-
nung angenommen wird, muss die Flache
der externen Ausgleichsmallnahme mindes- Berechnung

tens 2.437,50 m? Ausdehnung aufweisen. der Ausgleichsflachengrofie
Die somit fur den Ausgleich errechnete Fla-
chengrofe von 2.442,00 m? ergibt sich aus 407,0 m x 6,0 m = 2.442,00 m?
einer anzulegenden Heckenlange von
407,00 m bei einer durchschnittlichen Breite
von 6,0 m.
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Wertstufe Korrekturfaktor Flachenaquivalent
KompensationsmaBRnahme Flachengrofie der Flachen- flir Kompensation
Ausgleichs- beeintrachti- Ausgleich
mafinahme gungsgrad
Anlage von Feldhecken- 2.442 00 m? 2 X 1 4.884,00 m?
strukturen
benotigtes Flachenaquivalent 4.855,00 m*
Uberschuss 29,00 m*

Tabelle 11: Berechnung der externen Ausgleichsmalinahmen

Mit Hilfe der externen AusgleichsmalRnahmen kann der mit der Umsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 28 verbundene Eingriff im Plangebiet vollstandig ausgeglichen
werden.

2.7 MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB, § 1a BauGB)

Notwendige Zufahrten, Fahrwege und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Befes-
tigung auszufiuhren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren.

Das anfallende Regenwasser ist an Ort und Stelle zu versickern. Die dazu notwendi-
gen Anlagen sind so anzulegen, dass eine Beeintrachtigung der angrenzenden
Grundstucke ausgeschlossen ist.

Fir die entstehenden privaten Wohngrundstucke gilt, dass je 200 m?* Grundsttcks-
grolRe ein Obstbaum der Qualitat StU 12-14 cm, 3xv oder ein Laubbaum der nach-
stehenden Artenliste in der Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten ist.

Zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
ist auf dem Flurstiick 109, Flur 1, Gemarkung Meierstorf (Gemeinde Pluschow) eine
Heckenstruktur mit einer Gesamtflache von 2.442 m? anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Die Pflanzung ist am westlichen Rand des Flursticks durchzuflhren und
mit einer Einfriedung zu sichern. Die dreireihige Pflanzung hat mit einem Pflanz- und
Reihenabstand von 1,50 m zu erfolgen. Es sind folgende Arten mit den angegebenen
Anteilen zu verwenden: Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna) 20%, Zweigriff-
liger Weilkdorn (Crataegus laevigata) 10%, Hasel (Corylus avellana) 20%, Feldahorn
(Acer campestre) 20%, Hainbuche (Carpinus betulus) 20%, Europaisches Pfaffen-
hitchen (Euronymus europaeus) 5% und Hundsrose (Rosa canina) 5%. In die He-
ckenpflanzung sind 15 Obstbdume (Hochstamm STU 10/12) als Uberhélter zu integ-
rieren. FUr die Pflanzung gilt eine Entwicklungspflege von 3 Jahren gem. DIN 18193.
Die Pflanzung ist im Herbst 2013 bzw. Frihjahr 2014 durchzuflihren.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache ,Heckenanpflanzung® ist eine min-
destens 3-reihige Feldhecke anzulegen. Die Pflanzung hat mit einem Pflanzabstand
von 1,50 m und einem Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m zu erfolgen.

Die Anpflanzung der mehrreihigen, frei wachsenden Hecke mit Uberhdltern und
Strauchern (125/150) ist dauerhaft zu erhalten ist. Flr die Baum- und Strauchpflan-
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zung gilt eine Entwicklungspflege von 3 Jahren gem. DIN 18193. Die Artenauswahl
ist der nachstehenden Artenliste zu entnehmen.

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie z.B.
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) vollstandig zu beseitigen.
Geholzbeseitigungen sind nur aul’erhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit inner-
halb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufihren.

Artenliste anzupflanzender Geholze (Private Grinflache — ,Heckenpflanzung®)

Baume (Hochstamm, StU16/18, 3xv)

* Winterlinde (Tilia cordata)

* Esche (Fraxinus excelsior)
* Erle (Alnus glutinosa)

* Spitzahorn (Acer platanoides)

* Feldahorn (Acer campestre)

* Eberesche (Sorbus aucuparia)
» Sandbirke (Betula pendula)

* Hainbuche (Carpinus betulus)
* Vogelkirsche (Prunus avium)

+ Stieleiche (Quercus robur)

Obstbaume 10/12 alle Sorten bevorzugt alte Sorten Hochstamme
Straucher, Pflanzqualitat 125-150cm hoch, 2 x verpfl., ohne Ballen

* Eingriffliger Weilddorn
* Schlehe

(Crataegus monogyna)
(Prunus spinosa)

* Haselnuss (Corylus avellana)

* Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

* Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus)
* Gemeiner Schneeball  (Viburnum opulus)

* Hundsrose (Rosa canina)

« Pfaffenhitchen (Euonymus europaea

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltprifung

Neben d'er Nutzung gro3raumiger Planvorgaben fur Meckllenburg-Vorpommern wur-
den die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe mit
Hilfe der Empfehlungen zur Eingriffsregelung fir M-V bilanziert.

Die Ergebnisse wurden mit der Eingriffsermittlung und der Ausgleichsdarstellung im
Umweltbericht zur Begrindung dargestelit.
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3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltuberwachung

Die Herstellung der Ausgleichsmallnahmen und Auflagen obliegt den Eingriffsverur-
sachern, den Eigentiumern der Flachen. Zur Regelung der grundstiicksbezogenen
Ausgleichsmalnahmen wird durch die Gemeinde ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen.

Die Ausflihrung der Maflnahmen wird durch die Verwaltung der Gemeinde Ostsee-
bad Insel Poel ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und nach weiteren
drei Jahren kontrolliert.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof Sud*
der Gemeinde Ostseebad Insel Poel wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden mit
,Hilfe der Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommern*“ dargestellt und bewertet.
Die Eingriffe beschranken sich auf den Verlust von Boden, Biotopen und ihren jewei-
ligen Boden- und Biotopfunktionen durch die Versiegelungsmaflnahmen fur die zu-
kiinftigen Gebaude und die zugehdrigen ErschlieRungsflachen.

Die Boden sind seit Jahrzehnten durch gartnerische und landwirtschaftliche Nutzun-
gen anthropogen Uberformt. Ma3nahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich von Eingriffen werden im Umweltbericht dokumentiert. Zum Ausgleich der
Eingriffe in den Naturhaushalt und zur Einbindung der Bebauung wird an der westli-
chen Grundstlcksgrenze eine freiwachsende naturnahe Geholzflache in Form einer
Siedlungshecke zum dauerhaften Erhalt vorgesehen. Zusatzlich sind je 200 m?
GrundstiicksgroRe entweder ein Obstbaum (StU 12-14 cm) oder ein Laubbaum (StU
16-18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als notwendigen externen Aus-
gleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft ist auf dem
Flurstlick 109, Flur 1, Gemarkung Meierstorf (Gemeinde Plischow) eine Hecken-
struktur mit einer Gesamtflache von 2.442 m? anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der Maflnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich, durch die Gebietsentwicklung zum
Allgemeinen Wohngebiet, keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Die durch die Versiegelung zustande kommenden Eingriffe in das Schutzgut ,Boden*
sowie die Biotoptypenverluste werden durch Minderungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men innerhalb des Geltungsbereiches sowie den externen Ausgleichsmalinahmen
kompensiert.

Gemeinde Ostseebad Insel Poel, den.“2. 21,7843 J / @,\ LKV
ch

ter, Buirgermeisterin
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