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Der von der Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst am
21.11.2006 als Satzung beschlossene vorhabenbezogene

Bebauungsplan Nr. 3.2 wurde mit Bescheid vom 22. Dezember

2006 mit Auflagen genehmigt. Die Verfahrensunterlagen
(Planzeichnung, Begriindung) haben die notwendigen
Anderungen erfahren, die Auflagen wurden erflllt und in den
Verfahrensunterlagen wurden die notwendigen Erg&nzungen

vorgenommen. Inhaltlich wird die Festsetzung zur Zahl der

Wohnungen in Gebduden konkretisiert und der Auflage

angepasst. Dies ist Gegenstand unter der Begriindung 8.5.
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Die  Gemeinde Kalkhorst  hatte  urspriinglich  das

Bebauungsplanverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 3.2 als
Bebauungsplan nach § 8 BauGB begonnen. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
1. November 2005 durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB hat auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 3, bestehend aus den Teilen Bebauungsplan Nr. 3.1 und
Bebauungsplan Nr. 3.2, statigefunden. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
17. November 2005 beteiligt. Auf Grund dessen, dass es flir den
Bebauungsplan einen Vorhabentrdger gibt, wurde beschlossen,
den Bebauungsplan als vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fortzuflihren. Grundsétzlich kénnen die Erkenntnisse aus den

Verfahren der o. g. frilhzeitigen Offentlichkeits-

und

Behordenbeteiligung genutzt werden, die Grundziige der
Planung werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht veréndert. Aus Sicht der Gemeinde ist somit eine erneute
frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nicht

erforderlich.

Das Verfahren wurde mit der offentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB, der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

fortgeflihrt.

1. Langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Kalkhorst

1.1 Zur Bedeutung der Gemeinde Kalkhorst

Die Gemeinde Kalkhorst  gehdért  zum. Landkreis
Nordwestmecklenburg. Sie befindet sich im nordwestlichen Teil
des Landkreises und gehort dem Amt Kiltzer Winkel mit Sitz in

der Stadt Kliitz an.

Die Gemeinde Kalkhorst ist stark landwirtschaftlich gepragt.
Durch die Lage an der Ostsee gewinnt sie insbesondere als
attraktiver Wohnstandort sowie als Fremdenverkehrsbereich an
Bedeutung. Dies trifft insbesondere flir den kistennahen Ort

Grofl Schwansee zu.

Neben Kalkhorst gehéren zur Gemeinde die Ortslagen Grof3 und
Klein Schwansee, Neuenhagen, Dénkendorf, Hohen Schonberg,
Klein Pravishagen sowie EImenhorst, Brook und Warnkenhagen.
Das Gemeindegebiet der Gemeinde Kalkhorst umfasst eine
Flache von ca. 5.192 ha. In der Gemeinde Kalkhorst leben 2.089

Einwohner (Stand: 31.01.2006)
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1.2 Stadtebauliches Konzept

Als ehemals rein landwirtschaftlich gepréagte Gemeinde mochte

die Gemeinde Kalkhorst die glnstige territoriale Lage an der

Ostsee nutzen, um Bereiche wie den Fremdenverkehr und die

Wohnnutzung zu entwickeln. Wahrend Kalkhorst als Hauptort

der Gemeinde fir das Wohnen und besonders flr die

Ansiedlung von kleineren Gewerbetrieben geeignet ist, besitzt

Grofd Schwansee wegen der unmittelbaren Lage an der Ostsee
fir die Entwicklung des Fremdenverkehrs und des Wohnens

besonders gute Voraussetzungen.

Groft Schwansee liegt direkt an der Ostsee. Der Bereich des

Bebauungsplanes Nr. 1 um das Schloss GrofX Schwansee hat

sich mit dem Park positiv entwickelt. Weitere Ressourcen fir die
Entwicklung des Fremdenverkehrs innerhalb einer Hotelanlage
bestehen in diesem Bereich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung einer Ferienanlage
geschaffen. Die Bauflachen wurden so festgesetzt, dass eine

Entwicklung im Rahmen von 300 Betten innerhalb der

Ferienanlage madglich ist. Aufgrund der stadtebaulichen

Einordnung der Fldche wurde darauf orientiert, Synergien mit
dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 zu entwickeln. Hier

befinden sich die Mdglichkeiten fiir die Errichtung von Sport- und
Freizeiteinrichtungen. Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12

ist mafigeblich fir die Errichtung von Anlagen

der

Beherbergungskapazitat in Form von Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen, die innerhalb einer Grinanlage integriert werden

sollen. Der Ubergang =zum Landschaftsraum st

durch

entsprechende Anpflanzungen weich zu gestalten. Bauvorhaben
innerhalb des Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 sind

bersits realisiert.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 3.2 moéchte die Gemeinde nun Vorraussetzungen flr eine
Wohnbebauung in der Ortslage Grof Schwansee schaffen. Es
ist die Errichtung von 12 Einzel- bzw. Doppelhdusern
beabsichtigt. Diese neue Bebauung schlieft sich direkt an zwei

vorhandene bebaute Wohngrundstiicke an.

Eine weitere wohnbauliche Entwicklung wird mit der Aufsteliung
des Bebauungsplanes Nr. 3.1 vorbereitet. Im riickwartigen

Bereich vorhandener Bebauung in der Lindenstrale ist die

Errichtung von Wohngeb&uden geplant.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erflillung der Auflagen gemaR
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2. Aligemeines
2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3.2 in Groft Schwansee wird begrenzt:
- im Norden und Osten durch die Strale ,Am Park”,
- im Siden durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen,

- im Siden und im Westen durch eine offentliche Grinflache

mit Teich.

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3.2 der Gemeinde Kalkhorst dient eine
Vermessungskarte im Mafstab 1: 500, erstellt durch die ObVI.

J.-M. Dubbert mit dem Héhenbezug HN.

2.3 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 3.2 der Gemeinde Kalkhorst in GroR Schwansee liegen

folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

= Baugesetzbuch  (BauGB) in der Fassung

der

Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.

2414).

s Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBL. | S. 466).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990

- PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58).

= landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem in

der

Fassung der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVO BI.

M.V S. 468, 612) zuletzt gedndert durch das 2. Gesetz zur

Anderung der LBauO M-V vom 16. Dez. 2003.

= Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-
~ Vorpommern in der Fassung vom 08. Juni 2004 (GVOBI M-

V' S. 205).

Die Gesetze und Verordnungen, die dem Bebauungsplan
zugrunde liegen, gelten jeweils einschiieflich aller rechtsgtiltiger

Anderungen.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfillung der Auflagen gemaR
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2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 3.2 der Gemeinde Kalkhorst besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im
Maflstab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerklérung
und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der

- Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele,

Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt

werden, beigefligt.

Es wurde eine Prifung auf die Umweltvertraglichkeit

durchgefiihrt. Die Ergebnisse flieRen in den Umweltbericht ein,
der Bestandteil dieser Begriindung ist. In diesem kommt auch
der Eingriffs-/Ausgleichsregelung fir das Plangebiet eine

wesentliche Bedeutung zu.

2.5 Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begrindung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3.2 der Gemeinde Kalkhorst fir das

Wohngebiet am Park in GroR Schwansee liegen folgende

Unterlagen zugrunde:

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-

Vorpommern, 30. Mai 2005.

- Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg,

08. Dezember 1996,

- Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst und 1.

Anderung in der wirksamen Fassung,

- 2. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde

Kalkhorst, in Aufstellung.

3. Griinde fir die Aufstellung des Bebauunasplanses

Die Gemeinde Kalkhorst hatte bereits zu Beginn der 90er Jahre
den Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan Nr. 3

gefasst. Zielsetzung war die planungsrechtliche Vorbereitung

von Standorten fir die Bebauung mit Einzel- und/oder

Doppelhdusern.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfiillung der Auflagen gemaR
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In der weiteren Entwicklung hat die Gemeinde Kalkhorst ihre
Zielsetzungen fUr die Bereiche der Orislagen préazisiert und
insbesondere auch im Oristeil GroR Schwansee die
Méglichkeiten fur eine Bebauung reduziert und Bauflachen
umfangreich zuriickgenommen. So wurden auch Baufldchen in
GroR Schwansee zwischen der Lindenstrale und der
naturbelassenen Allee zum Schloss von den Zielsetzungen fir
eine Bebauung ausgenommen und reduziert. Urspringlich war
hier die Bereitstellung von ca. 45 Grundstiicken als planerisches
Ziel vorgesehen. Dabei wurden im wesentlichen keine
verdichtenden Bebauungen auf bereits bebauten Grundstiicken
vorgenommen. Die Bebauung sollte Gber eine ErschlieRung
erfolgen. Aufgrund dorfstruktureller Uberlegungen und eines
neuen Gemeindekonzeptes, wurden die urspriinglichen
Gedanken verworfen.

Die Gemeinde beabsichtigt nun nur noch fiir einen kleinen Teil
an der Lindenstralle im riickwértigen Teil auf bereits bebauten
Grundstlicken eine verdichtende Bebauung vorzunehmen.
Darlber hinaus beabsichtigt die Gemeinde, zwischen der Strale
Am Park und der naturbelassenen Allee, eine erganzende
Bebauung vorzusehen. Somit wird der Bebauungsplan in zwei
Teile gegliedert. Aus gemeindlicher Sicht soll der
Bebauungsplan auch in zwei Teilen erstellt und durchgefihrt
werden.

Wahrend fir den an der Lindenstrale gelegenen Bereich eine
verdichtende Bebauung vorgesehen ist, ist im Bereich von der
Stralle Am Park zur naturbelassenen Allee eine ergénzende
Neubebauung mit der Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen
verbunden. Der Bereich der verdichtenden Bebauung wird im
Bebauungsplan Nr. 3.1 betrachtet. Der Bereich der erganzenden
Bebauung wird im  vorliegenden  Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3.2 planungsrechtlich vorbereitet.

Der Bebauungsplan Nr. 3.2 wird als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt. Ziel der Gemeinde ist dabei u.a. die
Realisierung der Vorhaben in einer angemessenen Frist, um
mogliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild durch zu lange
Baumalinahmen auszuschliefien.

Die Realisierung der Vorhaben, wie ErschlieBung, Errichtung der
baulichen Anlagen und Durchflhrung der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen wird in einem entsprechenden
DurchflUhrungsvertrag mit dem Vorhabentrager geregelt.

Fir den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 3.2 ist die Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen
erforderlich. Als Siedlungssplitter im stadtebaulichen Sinn wird
unter Berlcksichtigung der positiven Entwicklung der
vergangenen Jahre im Bereich des Schlosses der Bestand der
zwel Gebaude an der StraRe Am Park bzw. An der Allee
gesehen. Die Geb&ude stellen keine stadtebauliche Einheit dar.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfillung der Auflagen gemaR
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Da davon auszugehen ist, dass diese Gebaude dauerhaft
erhalten werden, ist aus Sicht der Gemeinde eine bessere
Integration in den Siedlungsbereich notwendig. Die Gemeinde
vertritt  die  Auffassung, dass die straRenbegleitende
Bebauungsstruktur in diesem Bereich durchaus ergénzt werden
kann. Dabei wird in jedem Falle durch die Gemeinde Ricksicht
auf die hochwertige Bebauungsstruktur am Schloss genommen.
An der Sfralke Am Park zum Schloss wird die Bebauung
stralRenbegleitend fortgeflihrt. An vorhandene oOffentliche
Straften und Wege soll direkt angebunden werden, an den
Straflen Am Park und An der Allee. An der neuen
Erschlielungsstralle, zwischen Stralle Am Park und der
naturbelassenen Allee, scllen Gebdude sfraflenbegleitend und
vorzugsweise in Traufstellung errichtet werden.

Der Uberplante Bereich befindet sich im Ubergang zur freien
Landschaft und grenzt an eine Grinflache, die dauerhaft
erhalten werden soll. Da die Gemeinde Eigentimer der Flachen
ist, kann sie hier Einfluss auf die Ausgestaltung des
neugeplanten Gebietes nehmen, und somit eine positive
Einbindung in das Landschafisbild beeinflussen. Der
Griinbereich zwischen der Bebauung an der Lindenstral’e und
der Neubebauung soll dauerhaft erhalten werden. Hinsichilich
der Gestaltung werden hohe Anspriiche fiir diesen Bereich
gesetzt. Zum einen wird auf Reetddcher Wert gelegt. Zum
anderen wird davon ausgegangen, dass die Aullenwande
entweder ausschlieldlich geputzt, als rotes Verblendmauerwerk
oder als Fachwerkfassade hergestellt werden. im Rahmen der
Aufstellung des  Bebauungsplanes werden  Haustypen
festgesetzt. Somit hat die Gemeinde direkten Einfluss auf die
stédtebauliche Gestaltung des Gebietes.

Der Ubergang zur Griinflache soll durch Abpflanzungen und
Obstgehdlze weich gestaltet werden. Die beabsichtige Bebauung
wird als vorteilhaft fur die stadtebauliche Gesamtsituation
betrachtet. Die Herstellung eines harmonischen Gesamibildes ist
beabsichtigt.

Planungsrechtlich ist fur die Vorbereitung des Vorhabens die
Prazisierung des Teilflachennutzungsplanes (fir den Bereich der
ehemaligen Gemeinde Kalkhorst) in Teilbereichen erforderlich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Anderung des
Teilflachennutzungsplanes sollen im Parallelverfahren erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird zur umfassenden
Konfliktbewaltigung - mit einer gerechten Abwagung o6ffentlicher
und privaten Belange gegeneinander und untereinander -
erforderlich.

Die Regelung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erfoigt im
Rahmen der Prifung der Umweltbelange im Umweltbericht.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfillung der Auflagen geman
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Wesentliches Ziel der Gemeinde Kalkhorst ist es, die
Festsetzungen des Bebauungsplanes so zu treffen, dass eine
harmonische stddtebauliche Gesamtentwicklung realisiert wird.
Dabei wird besonderer Wert auf die Gestaltung eines weichen
Uberganges in die offene Landschaft gelegt. Vorhandene
Gelandeverhéltnisse sollen entsprechend betrachtet werden.

4, Einordnung in ibergeordnete Planungen

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-

Vorpommerns vom 30. Mai 2005 gelten flir die Gemeinde

Kalkhorst folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und

Landesplanung:

- Die Gemeinde befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus, die nordlich an das Gemeindegebiet
angrenzenden Kistenbereiche liegen im Vorbehaltsgebiet
Tourismus im Kistenraum.

- Das Gemeindegebiet zahlt zu einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft.

- Insbesondere die kistennahen Bereiche gehoren zum
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege.

- Bereiche an der Kuste nordéstlich von Grof3 Schwansee
(Brooker Wald) liegen innerhalb eines Vorranggebietes
Naturschutz und Landschaftspflege.

- Die an das Gemeindegebiet angrenzenden Kistenbereiche
zdhlen zum Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege auf Gewassern sowie zum FFH-Gebiet.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg
werden den Gemeinden entsprechend ihren
Entwicklungsvoraussetzungen Funktionen zugewiesen. Diese
gliedern sich nach dem zentralbrtlichen System der
Raumordnung und der Betrachtung des Infrastrukturangebotes
in den Gemeinden.

- Die Gemeinde Kalkhorst befindet sich im Nordwesten der
Region Westmecklenburg und wird gehort dem Amtsbereich
des Amtes Klitzer Winkel mit Sitz in Klitz an.

- Das Gemeindegebiet liegt im landlichen Raum und grenzt im
Westen an  den  mecklenburgischen  Teil des
Ordnungsraumes Libeck.

- Teilbereiche der Gemeinde liegen in einem Vorsorgeraum

fir Naturschutz und Landschaftspflege. Dies betrifft
insbesondere die Kistenbereiche sowie die Bereiche siidlich
von  Kalkhorst. Der  Kistenstreifen gehort zum
Landschaftsschutzgebiet .Naturkiste
Nordwestmecklenburg®.
Ein Groliteil des Ubrigen Gemeindegebietes wird durch die
Landschaftsschutzgebiete .Harkenbakniederung mit
Katzbach und Uferzone Kalkhorster Wiek / Dassower See”
und ,Lenorenwald” eingenommen.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erflillung der Auflagen gemaR
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- Der ,Brooker Wald®, im nérdlichen Gemeindegebietsrand, ist

als Vorrangraum Naturschutz und Landschaftspflege

ausgewiesen.

- Die Flachen sidlich von Kalkhorst befinden sich in einem

wenig zerschnittenem, stérungsarmen Landschaftsraum.
- Die Ackerwertzahlen liegen in der Gemeinde zwischen 40

und 49. Die Flachen besitzen damit eine besondere Eignung

fur die landwirtschaftliche Nutzung.

- Die Gemeinde liegt vollstandig im
Fremdenverkehrsentwicklungsraum
.Nordwestmecklenburgische Kiste". Die Bereiche

nordwestlich von Kalkhorst mit den Orischaften Klein

Schwansee und  Grol  Schwansee  liegen

im

Fremdenverkehrsschwerpunktraum ~Raum Pdtenitz-

Harkensee- Kalkhorst”.

Im Teilflachennutzungsplan sind flir den Bereich des

Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.2
- Wohnbauflachen gemalt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO,
- Grinflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB und

- Flachen fir Landwirtschaft gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB

ausgewiesen.

Fir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes gehen die

Ziele in die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes Uber

den bereits jetzt als Wohnbaufliche dargesteliten Umfang

hinaus.

Um Ubereinstimmung zwischen den Zielen der verbindlichen und
vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen, wird die Anderung

des Teilflachennutzungsplanes erforderlich. Die Anpassung der

Ziele des Bebauungsplanes wird mit der 2. Anderung des

Teilflachennutzungsplanes geschaffen. Es werden anstelle der
Grinflache und der Flache fur Landwirtschaft Wohnbauflédchen

ausgewiesen.

Im Rahmen der 2. Anderung des Teilflaichennutzungsplanes

werden dariiber hinaus weitere Flachen in der Ortslage Kalkhorst

betrachtet.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 3.2 und die 2. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der
Gemeinde Kalkhorst erfolgen im Parallelverfahren nach § 8 Abs.

3 BauGB.

Innerhalb des Bebauungsplanes kommt es im nérdlichen
Bereich zu einer geringflgigen Uberschneidung mit dem

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
beriihrten Flachen des Bebauungsplanes Nr. 1 sind in dem
Bebauungsplan Nr. 1 als Strallenverkehrsflachen bzw. Fldchen
des Strafllenbegleitgrins enthalten. Die Zielsetzungen sollen
zuklnftig gemal Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3.2

gelten.

3.2

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfiillung der Auflagen gemaf
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Im ndrdlichen Teil des Plangebietes, an der Einbindung der
ErschlieRungsstralle des Plangebietes in die Strale Am Park,
wird geringfigig urspringlich im Bebauungsplan Nr. 1
festgesetzte Fldche (Uberplant. Diese wird nun zu
Wohnbauflache und zur Strallenverkehrsflache. Aufgrund der
prazisen Vermessung und der tatséchlichen Lage der Flurstiicke
wird diese Uberplanung vorgenommen. Fir den Bereich gelten
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3.2 als
Allgemeines Wohngebiet (Grundstlcksflache nicht
StralRenverkehrsflache wie im Bebauungsplan Nr. 1).

5. Naturrdumliche Einordnung und Bestandsbeschreibung

5.1 Lage und Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der Ortsteil Grof3 Schwansee der Gemeinde Kalkhorst liegt in
der naturrdumlichen Haupteinheit ,Nordwestliches Hugelland
und Wismarbucht®. Kleinrdumig l4sst sich das Gebiet der
Landschaftseinheit ,Dassower Becken” zuordnen. Nahere
Angaben enthalt der Umweltbericht, Abschnitt 7.4.12 Eingriff-
Ausgleichsermittiung.

5.2 Bestandsbeschreibung

Die Flachen sind zum Teil bereits bebaut. Die ehemalige
intensive  Nutzung dokumentieren Fundamentreste einer
friheren Stallanlage. Im Osten des Plangebietes befindet sich
eine nach § 27 LNatG M-V geschiitzte Allee. Weiterfihrende
Aussagen enthalt der Umweltbericht.

6. Planerische Zielsetzungen

Planerisches Ziel der Gemeinde Kalkhorst mit der Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.2 der
Gemeinde Kalkhorst fiir das Wohngebiet am Park in Grof
Schwansee ist es, die heutigen Ansprliche an das Wohnen in
der Ortslage Gro? Schwansee zu beriicksichtigen. Dabei soll
insbesondere die Nahe zur Schlossanlage beachtet werden.
Dieser wird u.a. durch die Festsetzung von gestalterischen
Vorgaben fur die baulichen Anlagen Rechnung getragen.

Die Errichtung von zwdlf eingeschossigen, freistehenden Einzel-
und/ oder Doppelhdusern ist geplant. Der vorhandene bauliche
Bestand wird mit einbezogen. Die Wohnungsanzahl je
Einzelhaus und je Doppelthaushalfte werden auf zwei
Wohnungen begrenzt.

Zur ErschlieRung der Neubebauung ist die Herstellung neuer
Erschlieffjungsanlagen, die an vorhandene Straflen und Wege

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfillung der Auflagen gemaf
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anbinden, erforderlich. Die vorhandene Freiflache im Westen
des Plangebietes soll gesichert werden. Diese Flachen sollen fir
notwendige  Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen im
Zusammenhang mit Mafinahmen im Plangebiet genutzt werden.

7. Umweltbericht

7.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3.2 der Gemeinde
Kalkhorst bezieht sich auf einen &stlichen Teil der Ortslage Grof3
Schwansee. Innerhalb des  Plangeltungsbereiches st
Wohnbebauung vorgesehen. Detaillierte Planungsziele enthait
bereits die Begriindung im Abschnitt 3.

Geméall § 2a BauGB ist der Begriindung zum B-Plan als
gesonderten Teil ein Umweltbericht beizufligen. Innerhalb des
Umweltberichtes ist eine Prifung der Umweltbelange
durchzufiihren.

7.2 Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden des geplanten Vorhabens

Im Bereich der zur Uberbauung vorgesehenen Flichen befand
sich fruher eine Stallanlage. Teilflichen sind bereits bebaut.
Detaillierte Angaben zum Bestand enthélt der Abschnitt Eingriffs-
Ausgleichsregelung.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen umfassen ca.1,84 ha.
Kinftig kénnen ca. 4.240m? des Plangeltungsbereiches
vollversiegelt werden. Fir Ausgleichsmafinahmen werden
ca. 8.740 m? in den Plangeltungsbereich einbezogen.

7.3  Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplédne

Der Umweltbericht erfordert gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB die Darstellung der fir den B-Plan relevanten
Umweltziele der Fachgesetze und Fachpléne. Ubergeordnete
Ziele der Schutzgiiter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele flir Schutzgliter des Naturhaushaltes
flossen in deren Bewertung ein.

Die zu berticksichtenden Ubergeordneten Planungen sind zum
Teil bereits in der Begrindung Abschnitt 4 ausfiihrlich darlegt.
Auf eine Wiederholung wird daher verzichtet.

Nachfolgende Aussagen Ubergeordneter Planungen/ Belange
sind im Rahmen der Bestimmung umwelirelevanter Faktoren
weiterhin zu beachten.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfiillung der Auflagen gemaR
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Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaR LNatG M-V

Schutzgebiete mit internationaler Bedeutung befinden sich nicht
im Bereich des Plangebietes. Diesbezlglich zu beachtende
Belange werden unter 7.4.10 des Umweltberichtes dargelegt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
L andschaftsschutzgebieten (LSG) und Naturschutzgebieten

(NSG).

Naturdenkmale,  geschifzte  Biotope gemdfl § 20
Landesnaturschutzgesetz und Geotope sind innerhalb des
Plangebietes nicht vorhanden.

Die Neuanpflanzungen entlang der sidostlichen Grenze des
Plangebietes unterliegen als Allee dem Schutz des §27 des
Landesnaturschutzgesetzes.

Ein Landschaftsplan liegt fiir die Gemeinde nicht vor.

Parallel ist die Anderung des Teilflachennutzungsplanes
vorgesehen, welcher die Flachen bisher z.T. als Wohnbau- und
als Griin- sowie Grunlandflachen ausweist. Eine Ausweisung als
Wohnbauflachen ist  Ziel der  Anderung des
Teilflachennutzungsplanes.

7.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

7.4.1 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Art und Groéle des Bebauungsplangebietes erfordern die
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgiter der Umwelt in einem Umweltbericht. Folgende
Umweltaspekte/ Schutzgiiter sind im allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:
- Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft,
- Menschliche Gesundheit,
- Kulturgiiter und sonstige Sachgiter und
- Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA 2000
Gebieten.
Die gemdllk § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i zu
berlcksichtigenden Belange werden im Rahmen der
Betrachtung der 0.g. Belange einbezogen. Im Rahmen der
Prifung der Umweltbelange sind keine volistandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich.
Detaillierte Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen
erfolgen nur bei den Umweltmerkmalen, die durch die Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Die Belange gemaft § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe e-i BauGB

Pianungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfillung der Auflagen gemaft
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werden im Zusammenhang mit der Betrachtung der Schutzglter
Mensch, Klima/ Luft bzw. Wasser und Boden berlicksichtigt und
daher nicht gesondert aufgefthrt. Fachplanungen und
Rechtsvorschriften werden berlcksichtigt.

Grundlage fUr die Bestandsermittiung und Bewertung bilden die
Begrindung zum Teilflachennutzungsplan, LINFOS Daten sowie
ortliche Bestandserfassungen. Genutzt und ausgewertet wurden
ebenfalls  Aussagen fur den  Naturraum aus der
Umweltvertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan Nr. 12 der
Gemeinde Kalkhorst. Auf die Kartierung von Artengruppen
wurde verzichtet, da durch das Vorhaben keine erhebliche
Beeintrachtigung besonders geschitzten Arten zu erwarten ist.

7.4.2 Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalstadben, die auf die
Bedeutung (Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der
einzelnen Schutzglter flir den Naturhaushalt am konkreten
Planstandort eingehen. Unter dem Begriff Leistungsfahigkeit ist
die Qualitét jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen Zustand
gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Natlrlichkeit/
Unberihrtheit bzw. dem Grad der Gestortheit oder Verénderung
am Schutzgut bezogen auf die jeweilige Funktion im
Naturhaushalt. Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines
Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw. sein gegenwartig
bestehendes Puffervermdgen gegeniiber Eingriffen und
Stérungen  zu  verstehen, wodurch  wiederum  die
Leistungsfahigkeit beeinflusst wird. Die Vorbelastungen der
jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der Bewertung
beriicksichtigt. Ebenso werden vorgesehene
Minimierungsmalinahmen im Rahmen der Bewertung des
Eingriffes einbezogen. Die Erfassung und Bewertung der
Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der Schutzgiiter
gegenliber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:

sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsféhigkeit bzw. Empfindlichkeit kdnnen
nicht pauschal fur alle Schutzglter gleichlautend definiert
werden. Es muss deshalb eine Einzelbewertung der Schutzgiter
hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaushall sowie ihrer
Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.
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7.4.3 Schutzgut Mensch

Zur Beurteilung der Bedeutung der Flachen fiir den Menschen
sind vor allem Erholungs- und Wohnfunktionen einzuschéatzen.
Der Erholungswert eines Gebietes wird im wesentlichen vom
Landschaftsbild, von der Erreichbarkeit und der
erholungsspezifischen Infrastruktur bestimmt.

Bestand und Bewertung

Fir den Bereich Grof3 Schwansee wird aufgrund der Lage an
der Ostsee und dem hohen Potenzial zum Wandern und
Radfahren der Erholungswert als hoch eingeschatzt.

Positiv auf die Erholungseignung wirkt sich zusétzlich das Klima
aus, welches reizklimatischen Bedingungen entspricht.

Das Vorhabengebiet selbst nimmt eine untergeordnete
Bedeutung als Erholungsraum ein. Die unbebauten Flachen mit
den Fundamentreste der Stallanlage stellen optisch einen
Missstand dar.

Eine gewisse Verlarmung durch Kfz-Verkehr, verbunden mit
einer negativen Beeinflussung des Wohn- und Erholungswertes
ist saisonabhangig vorhanden.

Auswirkungen und Bewertung

Fir die Bewohner der Ortslage und des Vorhabengebietes sind
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben vornehmlich baubedingt
und damit zeitlich beschrankt. Die mit der geplanten
Wohnnutzung verbundene, starkere verkehrliche Frequentierung
wird als nicht erhebliche Beeintrdchtigung eingeschatzt.

Mit. den geplanten Bepflanzungen und der Festsetzung von
Reetdachern wird die Bebauung in den Landschaftsraum
eingebunden.

Bei Einhaltung des ordnungsgemaflen Umganges mit
Betriebsmitteln sind baubedingte Risiken des Menschen durch
Grundwasserverunreinigungen etfc. ausschlielbar. Dazu gehort
u.a. Vorkehrungen zZum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit.

Relevante Emission sind durch das Vorhaben nicht zu erwarien.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie werden durch gesetzliche
Regelungen auf der Ebene der Bauausfilhrung geregelt.
Beeintrachtigungen des Erholungswertes der Landschaft und der
Wohnfunktion werden nicht erwartet.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfiillung der Auflagen gemafR
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7.4.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Eine Ubersicht der aufgenommenen Biotoptypen ist in der
Bestandskarte dargestellt. Der Bestand ist unter 7.2 der

Umweltprifung dargelegt. Detaillierte  Ausflihrungen

und

Bewertungen zu den vorhandenen Biotoptypen erfolgen in der

Eingriffs- Ausgleichsregelung unter 7.4.13.

Im  Plangebiet sind  Teilflichen  bereits  versiegelt.
Fundamentreste kennzeichnen die Flachen der ehemaligen
Stallanlage. Die bestehenden Biotoptypen sind durch die
Siedlungslage zu einem groflen Anteil bereits anthropogen
Oberformt. Nahrstoffeintrage- vor allem im Bereich der
ehemaligen Stallanlage- fUhrten zur Forderung
stickstoffliebender Flora der dorflichen Brachflachen. Besonders
geschitzte Pflanzenarten sind nicht zu erwarten. Auch das

faunistische Artenspektrum wird durch die Néhe

der

Siedlungsflachen gepragt, so dass innerhalb des Plangebietes
synanthrope Arten charakteristisch sind. In Auswertung der
Potentialabschatzungen, welche im Rahmen der UVS zum
Bebauungsplan Nr. 12 in Gro} Schwansee vorgenommen
wurden kann von nachfolgender Bedeutung des Plangebietes fiir

relevante Artengruppen ausgegangen werden:

Artengruppe- Bedeutung

Brutvogel, synanthrope Arten der Siedlungsbiotope | gering

Kreuzkrote Laubfrosch und Grasfrosch sowie
Waldeidechse, Ringelnatter und Blindschleiche
aufgrund der in der Nahe des Plangebietes
vorhandenen Gewasser- und Geholzstrukturen als
Sommer- und Winterlebensraum ‘

Amphibien/ Reptilien, Potential fir Erdkrote, | Gering- mittel

Tag- und Nachtfalter- relativ hohe Artenanzahl, im | mittel
Siedlungsbereich jedoch hauptsdchlich Ubiquisten.

Fledermause- potentielle Fledermausquartiere sind | mittel
samtliche Gebaude, hohlenreiche Baume,
Jagdgebiete Heckenstrukturen

Auswirkungen und Bewertung

Durch das geplante Bauvorhaben gehen dorfliche Brachflachen
und Brombeergebiische verloren. Durch die Uberbauung von
Lebensrdumen ergeben sich Beeintrachtigungen von Flora und
Fauna. Aufgrund der angrenzenden vorhandenen Brachflachen
und Geholzbestande ist davon auszugehen, dass Arten die
bisher die Uberplanten Flachen besiedelten, auf diese
angrenzenden Bereiche, die anthropogen beeinflusst sind,
zumindest zum Teil ausweichen kdnnen. Insbesondere die
Artengruppen der Insekten konnen auf diese Bereiche,

hauptsachlich wahrend der Bauphase ausweichen.
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Auf den geplanten unversiegelten Grundstiicksflichen werden
sich Vegetationsflachen entwickeln, welche ebenfalls einen
bestimmten 6kologischen Wert einnehmen und somit entstehen
Ersatzlebensrdume. Die bisherige 0Okologische Wertigkeit der
dorflichen Brachflachen kann jedoch auf den kinftig intensiv
genutzten Grundstlicken (berwiegend nicht erreicht werden.

Im  Bereich der geplanten Zufahrt befinden sich
Alleebaumpflanzungen, um Beeintrachtigungen der Alleebdume
zu vermeiden, wird eine Umsetzung zweier Alleebdume vor Ort
vorgenommen.

Die vorhandenen Einzelbdume bleiben erhalten. Festsetzungen
zur Bepflanzung von Einzelbdumen und heckenartigen
Strukturen im Plangebiet tragen zur Schaffung neuer
Lebensraume fir Pflanzen und Tiere bei.

quantitative Bewertung des Bestandes und der
Auswirkungen unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen
und der Minderungsmafnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen der
Vorhaben fiihren zu

Qualitat Empfind- | Qualitat Empfind-
lichkeit lichkeit
Pflanzen 2 2 1-2 1-2
Tiere 2 2 1-2 1-2

Biologische Vielfalt des Plangeltungsbereiches

Unter Berlicksichtigung der Bewertung der Biotopstrukturen fir
Pflanzen und Tiere sowie den anthropogenen Vorbelastungen
durch Nahrstoffeintrage, angrenzender Wohnbebauung eic. wird
die Biologische Vielfalt des Planungsraumes insgesamt als mittel
(2) eingeschatzt. Die Biologische Vielfalt wird sich auf den
Uberplanten Flachen weiter verringern, Uberwiegend auf die
Wertstufe 1- gering.

Eine quantitative Ermittlung der Beeintrdchtigungen des
Naturhaushaltes und der erforderlich werdenden
Ausgleichsmalinahmen wird im Rahmen der Eingriffsermittiung
vorgenommen.

7.4.4 Schutzgut Boden

Die Auspragung natlrlicher Bodenfunktionen durch die im B-
Plangebiet anstehenden Bodentypen ist Grundlage der
Beurteilung flr das Schutzgut Boden. Einschrankungen dieser
Funktionen kdnnen sich aus stofflichen Belastungen (Altlasten)
sowie aufgrund von Abgrabungen/ Aufschittungen sowie
Versiegelungen ergeben. '

Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB hinsichtlich der
Gewahrleistung gesunder Arbeits- und Wohnverhéalinisse und
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der Sicherheit der Bevolkerung im Zusammenhang mit
Bodenbelastungen sind zu beriicksichtigen.

Der Boden nimmt aufgrund seiner zentralen Stellung im
Okosystem eine Vielzahl von naturhaushaltlichen Funktionen
wahr. Zur Bewertung der Leistungsfahigkeit der Boden werden
daher mehrere Kriterien bzw. Funktionen herangezogen:

- Filter- und Puffereigenschaften;
- natlirliche Ertragsfahigkeit und Standortfaktor und Lebensraum
fir Pflanzen und Tiere.

Bestand und Bewertung

Die geologische Struktur um Grofy Schwansee wurde durch
mehrere Eisvorstéfie des Quartars bestimmt. Maflgeblich waren
die Prozesse der jingsten Weichseleiszeit.

Das Relief im Plangebiet ist schwach bewegt und fallt von
Sliden/ Stidosten nach Nordwest ab.

Im Raum  Gro#  Schwansee  stehen  Uberwiegend
Geschiebemergel aus tonigen bis kiesigen Substraten an. Die
B&den mit hohem Geschiebelehm- und Tonanteil weisen i.d.R.
eine gute natlrliche Ertragsfahigkeit auf. Lehmbdden besitzen
hervorragende Puffer- und Speichereigenschaften. Sie kdnnen
das eindringende Niederschlagswasser und zugeflhrte
Nahrstoffe Uber lange Zeit speichern.

Die unbebauten, zur Uberbauung vorgesehenen Flachen des
Planungsraumes wurden bisher landwirtschaftlich intensiv als
Grinland genutzt. Auf Teilflaichen befand sich frither eine
Stallanlage. Insbesondere in diesen Bereichen kann von einer
erheblichen Storung der Bodenschichten durch anthropogene
Einflisse ausgegangen werden.

Die vorgesehenen Ausgleichsflachen prdgen Brachflachen und
Geholzstrukturen.  Aufgrund  der ehemaligen  Nutzung
(Stallanlage) kann von Nahrstoffeintragen auf den Flachen
ausgegangen werden

Zusammenfassend werden die Flachen als anthropogen
erheblich vorgepragt eingeschatzt.

Auswirkungen und Bewertung

Beeintrachtigungen fir den Boden ergeben sich v. a. aus Art und
Intensitdt der geplanten Nutzung. Als Indikator fir die
Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen,
wobei die Vorbelastung versiegelter Flache im Bestand
berlicksichtigt und der Neuversiegelung gegenutbergestelit wird.
Bei einer Grundflachenzahl von 0,25 kdnnen kiinftig maximal
38 % der Grundstiicksflachen Uberbaut werden.

Auf den zusatzlich versiegelten Flache gehen jegliche
Bodenfunktionen (Pufferfahigkeit, Filtereigenschaften,
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Lebensraum) verloren. Zusétzlich zu Ver- und Entsiegelungen
finden wahrend der Bauphase im begrenzten MaRe
Bodenmodellierungen, Verdichtungen und Umschichtungen
statt.

Grundséatzlich sind dabei Eingriffe in bisher unversiegelte
Flachen in Form von Baustofflagern etc. moglichst zu vermeiden.
In der Realisierungsphase ist sicherzustellen, dass Bodenauf-
und -abtrag so gering wie moglich ausfallen. Der aufgrund der
erforderlichen Bodenmodellierungen anfallende Boden soll vor
Ort wieder eingebaut werden, jedoch nicht innerhalb der als
Ausgleichsflaiche in den Plangeltungsbereich einbezogenen
Flache.

Der Umfang der Flachenversiegelung/ -inanspruchnahme sowie
der Ausgleich wird im Rahmen der Kompensationsermittlung
dargestelit.

quantitative Bewertung des Bestandes und der
Auswirkungen unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen
und der MinderungsmaRBnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen der
Vorhaben fiihren
zu

Boden Qualitat |Empfind- |Qualitdt | Empfind-

lichkeit lichkeit

Uiberwiegend 2 2 1 1-2

anthropogen

beeinflusste

Geschiebelehme

7.4.6 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung
Innerhalb  des  Planungsraumes  befinden sich  keine
Oberflachengewésser

Der oberste Grundwasserleiter wird von Geschiebelehm
Uberdeckt. Der Flurabstand des oberen zusammenhéngenden
Grundwassers betragt im Mittel mehr als 10 m. Daher kann von
einer guten Geschitztheit des Grundwassers gegeniber
flachenhaftem Stoffeintrag ausgegangen werden.

Damit nehmen sie mittlere Bedeutung fur die quantitative
Grundwasserneubildung ein.
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Auswirkungen und Bewertung

Mit der Versiegelung sind Beeintrdchtigungen  der
Grundwasserneubildungsrate verbunden. Potenzielle,
baubedingte Beeintrachtigungen sind durch die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriffen und dem umsichtigen Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen zu vermeiden.

Eine Versickerung des Oberflaichenwassers ist aufgrund der
geologischen Verhaltnisse nur bedingt méglich.

Daher ist eine Einleitung des Niederschlagswassers in die
oriliche Vorflut (Gewasser 16/3) erforderlich (vgl. auch
Begriindung Abschnitt 11.6).

Durch Fldchenversiegelung wird die Oberflachenversickerung
herabgesetzt. Die Wasserhaltungs- und Pufferfunktion des
Bodens verringert sich. Der oberirdische Wasserabfluss wird
beschleunigt.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern ist durch
die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und entsprechende
Festsetzungen im Teil B des Bebauungsplanes zur Ver- und
Entsorgung abgesichert.

quantitative Bewertung des Bestandes und der
Auswirkungen unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen
und der Minderungsmafnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen der
Vorhaben fiihren zu

Qualitat |Empfind- |[Qualitdt | Empfind-
lichkeit lichkeit

Grundwasser 2 1 1 1

7.4.7 Schutzgut Klima/Luft

Bestand
Die Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet setzt die Kenntnis
lokaler Luftbelastung voraus, zu der aktuelle keine
Untersuchungen vorliegen. Es lassen sich aber durch die
bestehenden und geplanten Nutzungsstrukturen der Flachen
Riickschliisse ziehen und allgemeine Aussagen treffen. Die
Bewertung der Empfindlichkeit der mesoklimatischen Funktion
der Biotoptypen gegeniiber Neubelastungen /Eingriffen wird auf
der Grundlage folgender Kriterien ermittelt:

- Behinderung des horizontalen Luftaustausches;

- Veréanderung der Strahlungsbilanz und

Oberflachentemperatur;
- Erhéhung der Schadstoffemissionen.

Grof} Schwansee liegt im Einflussbereich des
Ostseekiistenklimas, welches gegeniiber den weiter sidlich
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gelegenen Bereichen des “Maritim beeinflussten
Binnentieflandes” wegen seiner unmittelbaren Nachbarschaft zur
Ostsee einen ausgeglicheneren Temperaturgang, lebhaftere
Luftbewegungen, hohere Luftfeuchte, starkere Bewdlkung und
haufiger diesige Luft aufweist.

Von der Wetterstation Boltenhagen wurden 1997 nur 19
Sommertage mit ab 25°C angegeben, davon allein 16 Tage im
Monat August. Die Maximaltemperaturen im Untersuchungsraum
liegen bei 30° C (Juni - August), die Minimaltemperaturen bei
ca. -13° C (Januar - Februar).

Beeintrachtigte Luftzirkulationskorridore als Vorbelastung im
kleinklimatischen Bereich ergeben sich in Folge der vorhandenen
Bebauung vornehmlich im Bereich der Ortslage von GroR
Schwansee. Relevante Schadstoffbelastungen sind rdumlich und
zeitlich beschrankt. ’

Mit der Abnahme des Vegetationsdeckungsgrades sinken
sowoh! die Leistungsfahigkeit als auch die Empfindlichkeit der
Biotoptypenkomplexe gegeniiber Schadstoffimmissionen und
anderen Eingriffen. Lineare und punktuelle natlrliche
Geholzstrukturen  (Hecke und  Baumreihen  bewirken
Windschwéchung, Strahlungsminderung durch Schattenbildung
und ebenfalls eine Verminderung des Kaltlufttransportes.
Aufgrund der relativ geringen geplanten Versiegelung und
Flachengrofle des Plangebietes und der bereits vorhandenen
Flachenversiegelung kann dem Planungsraum kaum eine
kleinklimatische Wirkung zugeteilt werden.

Auswirkungen und Bewertung

Durch die zusatzliche  Versiegelung  verliert der
Landschaftsbereich mehr von seinem Offenlandcharakter. Die
kunftig versiegelten Flachen werden sich starker erwdrmen und
verringern die bodennahe Luftzirkulation. In der Bauphase ist
zudem eine =zusatzliche, jedoch tempordre Staubbelastung
moglich. Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

7.4.8 Schutzgut Landschaft

Im Rahmen der Betrachtungsebenen fir die Beurteilung der
Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind zu beriicksichtigen:

- Vielfalt (Erlebnisreichtum);
- Natlrlichkeit / Naturnahe;
- Unverwechselbarkeit und Eigenart des Landschaftsraumes.
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Bestand und Bewertung

GroR Schwansee liegt in dem Bereich der weichseleiszeitlichen
Grundmorane und zeichnet sich durch ein bewegtes Relief mit
Bachtédlern und Niederungen aus. Als typische glaziale
Kleinformen treten Sélle in der Gemeinde noch relativ haufig auf.
Der Planungsraum selbst befindet sich am Rande der Ortslage
und ist bereits baulich vorgepragt. Sidostlich begrenzen
Neuanpflanzungen einer Allee das Plangebiet.

Als kulturhistorisch bedeutsames Landschaftselement ist die
Parkanlage von Grof3-Schwansee zu erwahnen, die weiter
nordlich anschlief3t.

Landschaftsprdgende Elemente und Strukturen innerhalb des
Plangebietes sind Heckenfragmente, Einzelbdume und
Brachflachen der kiinftigen Ausgleichsflachen. Die bereits
bebauten Grundstiicke sind durch Gartenbauland /Ziergérten
gepragt. Vielfalt und Unverwechselbarkeit des Plangebietes sind
aufgrund der vorhandenen o.g. Strukturen durchschnitilich
ausgebildet. Die Naturndhe des Standortes (kinftig berbaute
Fiache) wird aufgrund der anthropogenen Vorpragung insgesamt
als gering eingeschatzt.

Auswirkungen und Bewertung

Die Bebauung schlieft die an der Ortsrandlage befindliche
Bebauung ein. Damit wird der Siedlungsbereich geordnet und
gleichzeitig der Siedlungsrand neu definiert. Ein Verbrauch freien
Landschaftsraumes findet damit zwar stait, jedoch wird die
geplante Bebauung durch die Festsetzung von Pflanzgeboten
entlang der ErschlieBungsstrale und im  rlckwartigen
Grundstlcksbereich in die Ortslage sowie aufgrund der
vorhandenen Geholze in die Landschaft eingebunden.

Insbesondere mit der Festsetzung von ausschliefilich
reetgedeckten Ddachern wird eine optische Einbindung der
geplanten Gebaude in die vorhandenen Strukturen erreicht.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht
zu erwarten.

7.4.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiter koénnen durch anlage- und
betriebsbedingte Wirkungen betroffen sein. Im Fall der
Bodendenkmale ergeben sich Beeintrachtigungen in der Regel
durch Uberbauung. In Anlehnung an die Aussagen des
Flachennutzungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale
innerhalb des Planungsbereiches bekannt. Die gesetzlichen
Vorschriften im Umgang mit Bodendenkmalen werden in den
Text Teil B der Begriindung aufgenommen. Eine weiterfihrende
Betrachtung des Schutzgutes wird nicht fir erforderlich gehalten,
da keinerlei Beeintrachtigungen von Bodendenkmalen erkennbar
ist.
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7.4.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von

7.4.11

gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

EU- Vogelschutzgebiete

EU-Vogelschutzgebiete bzw. Feuchtgebiete internationaler und
nationaler Bedeutung sind im Bereich des Plangebietes nicht
vorhanden. Das Gebiet erfillt ebenso keine vorrangigen
Funktionen benachbarter Vogelschutzgebiete. Die Auswirkungen
auf die EU-Vogelschutzgebiete im Bereich der Wismarbucht/
Wohlenberger Wiek und der Traveférde/Dassower See sind
aufgrund der Entfernung als gering einzuschéatzen.

Flora- Fauna- Habitat (FFH)- Gebiete

Das Plangebiet befindet sich in ca. 450 m Entfernung zum FFH-
Gebiet (DE 2031-301)“ Kuste Kliitzer Winkel und Ufer von
Dassower See und Trave.® Die Schutzziele dienen dem Erhalt
der kiUstenahen Lebensrdume, einschlielllich ihrer Funktion als
Habitat zahlreicher Tier- und Pflanzenarten. Bau-, anlage-, oder
betriebsbedingte  Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzziele des FFH- Gebietes sind aufgrund der Entfernung
zum FHH- Gebiet nicht zu erwarten.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Important Bird Area
Umland Dassower See (MV 025%)

Mit dem Vorhaben wird zwar bisher weitestgehend unbebaute
Landschaft verbraucht, diese nehmen jedoch keine Bedeutung
als Nahrungshabitate ein. Nahrungsgebietes von Kranichen,
Gansen und weiteren Wat- und Wasservogeln sind gemal} der
LINFOS- Daten mehrere Kilometer entfernt. Auswirkungen auf
das IBA Gebiet werden durch die geplante Wohnbebauung
daher nicht erwartet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und
Gesamteinschatzung

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
bedingen Auswirkungen des Vorhabens einander. So stehen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden in einem engen
Zusammenhang mit denen auf das Schutzgut Wasser, Klima
und Pflanzen und Tiere. Die Bodenversiegelungen bedingen u.a.
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und der
Oberflachenwasserversickerung. Mit dem Verlust von Boden
und anderen Bictopen sind - gleichzeitig Verluste von
Lebensraumen flUr Pflanzen und Tiere verbunden. Die
Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fur Pflanzen und
Tiere andert sich, welil bisher vorhandene Freirdume verloren
gehen. Synanthrope Arten, werden verstarkt den Siedlungsraum
besiedeln.

Nachfolgend wird die Betroffenheit der Umweltbelange
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zusammenfassend dargestellt. Die unter 7.4.1 aufgeflhrten
Belange gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB wurde
dabei nicht gesondert erfasst, sondern im Zusammenhang mit
den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft-Klima,
Landschaftsbild und Kultur- und Sachguter.

Betroffenheit: X erheblich betroffen
X unerheblich betroffen
0 nicht betroffen

Belang Betroffenheit
Nr.

Auswirkung auf

a) Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Boden,

Wasser,

Luft, Klima

Landschaftsbild

Kultur- und Sachgtiter und
Wechselwirkungen zwischen ihnen

O X O 3

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von
b) gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen 0
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine

c) Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt X
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige

d) |Sachgiter 0
Vermeidung von Emission sowie der sachgerechte Umgang mit

e) Abféllen und Abwéssern X
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und

f effiziente Nutzung von Energie 0
Die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen

g |Plénen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und , 0

Immissionsschutzrechts

Die Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit in Gebieten, in
h | denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden |
Beschliissen der Européischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte nicht (iberschritten werden

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben g, ¢, und d X

Der okologische Wert des Planungsraumes verringert sich.
Allerdings sind nur fir einige Umweltmerkmale erhebliche
Auswirkungen ZU erwarten, welche durch
Kompensationsmalinahmen  entsprechend der  Eingriffs-
Ausgleichsregelung ausgeglichen werden kdnnen.

Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Eingriffen
bleibt aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen fast
unverandert.
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7.4.12 Eingriffs- und Ausgleichsermittiung
Beschreibung des Vorhabens

Planungskonzept

Durch die geplante Bebauung werden Uberwiegend intensiv
genutzte Gartenflachen tberplant. Die getroffenen
Festsetzungen zum B- Plan beschrénken sich im westlichen Teil
auf eine Sicherung des Bestandes. im &stlichen Bereich werden
neue Wohnbauflachen sowie private Griinflichen ausgewiesen.

Mit der Bebauung bisher unbebauter Flachen ist von einem
Eingriff in den Naturhaushalt auszugehen, der durch
entsprechende MaRnahmen zu kompensieren ist. Durch die
festgesetzten griinordnerischen bzw. landschaftsgestaltenden
Mafinahmen sollen die unvermeidbaren Eingriffe minimiert und
ausgeglichen werden.

Um die stadtebauliche Entwicklung an die natirlichen
Gegebenheiten und Nutzungseignungen des Landschaftraumes
anzupassen, Biotop- und Freiflachenfunktionen zu erhalten bzw.
zu verbessern, wird der Erhalt von Heckenstrukturen und
Einzelbdumen im Plangebiet festgesetzt.

Die griinordnerischen Entwicklungsziele werden im Zuge der
Realisierung der Bauanlagen als Erhaltungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmafinahmen sowie als Gestaltungsmafinahmen
umgesetzi.

Grundlagen fiir die Bilanzierung

Gemal § 14 Abs.2 Nr. 11 LNatG M-V sind Bauvorhaben als
Eingriff in den Naturhaushalt zu werten. Gemaf § 15 LNatG M-V
hat der Verursacher bei der Planung die Beeintrachtigungen
darzustellen und innerhalb einer bestimmten Frist so
auszugleichen, dass nach dem Eingriff oder Ablauf der Frist
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des
Naturhaushaltes zurlickbleiben.

LIst ein Eingriff nicht in dem erforderlichen Mafie ausgleichbar, ...
hat der Verursacher moglichst in der von Eingriff betroffenen
Grol¥landschaft durch geeignete Mafinahmen die
beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur
und Landschaft moglichst gleichwertig oder ahnlich zu
ersetzen...”

In der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 werden
mit den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den
Naturhaushalt gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine
Grundlage fiir eine moglichst einheitliche Handhabung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden.

Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem
Textteil A - Grundsatze zum Vollzug der Eingriffsregelung und
einem Teil B — Fachliche Grundlagen und Anleitungen ( Anlage 1
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— 17 ). Wahrend im Anlageteil die Anleitung zur
Eingriffsermittlung schrittweise erldutert wird und zahlreiche
Tabellen als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur
Verfigung gestellt werden, werden im Textteil allgemeine
Grundsatze zur Handhabung der Eingriffsregelung in
Mecklenburg-Vorpommern erlautert.

Bestand

Naturraum und Geologie

Die Gemeinde Kalkhorst liegt in der naturrdumlichen
Haupteinheit ,Nordwestliches Higelland und Wismarbucht®. In
der Gemeinde Kalkhorst sind die Landschaftseinheit Klitzer
Winkel“ und die Landschaftseinheit ,Dassower Becken® prasent.
Das Plangebiet selbst befindet sich in der Landschaftseinheit des
Dassower Becken.

Grolt Schwansee liegt innerhalb der Grundmoréne. Der
oberflachennahe geologische Untergrund besteht lberwiegend
aus bindigen Substraten. Der anstehende Geschiebemergel aus
tonigen bis kiesigen Substraten bildet hier hochwertige
Braunerden, so dass eine sehr gute landwirtschaftliche Eignung
der Bdden gegeben ist. Der obere Bodenhorizont der
Siedlungsbereiche ist anthropogen gepragt.

Im Plangebiet liegen Héhen zwischen 9,00 m und 14,00 m 4.HN
vor. Das Geldnde steigt insgesamt von Nordenwesten nach
Slidosten an.

Lage des Plangebietes und vorhandene Biotopstrukturen
Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Ortslage
von Grofy Schwansee. Nordlich wird das Gebiet durch die
Weiterflihrung der Lindenstrale (OVL) begrenzt. Auf der
Nordseite der Stralle. ist eine Baumreihe (BRR) vorhanden.
Ostlich und siidlich vom Gebiet leiten Ackerflachen (ACL) in den
freien  Landschaftsraum  Gber. Westlich begrenzt ein
wasserflhrender Graben (FGN) das B-Plangebiet. Weiter
westlich befindet sich eine parkartige Grinaniage mit einem
hohen Anteil an Rasenflaichen (PER). Bestandteile der
Grunanlage sind weiterhin  ein Gewéasser (SKW) mit
umlaufendem Wegesystem (OVD) sowie diverse
Einzelbaumpflanzungen (BBJ, BRJ).

Die Flache des Geltungsbereiches wird U(berwiegend von
dorflichen Brachflachen (OBD) eingenommen. Charakteristische
sind wechselnde Rasen- und Hochstaudenbereiche. Hier
dominieren nitrophile Strauch- und Staudenarten. Infolge eines
hohen Nahrstoffangebotes kam es zur Herausbildung von
Brennnessel-, Taubnessel-, Ampfer- und Gierschbereichen.

Besonders im  westlichen Bereich dominieren  auch
Brombeerstraucher (PHX) und diverse Obstgehodlze. Auf der
Brachflache sind organische Ablagerungen vorhanden. Eine
teilweise abgerissene Lagerhalle (OVU) wird durch die
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Brachflachen eingeschlossen. Von der Lagerhalle sind die
Fundamente der Stlitzpfeiler noch deutlich erkennbar.

Im  norddstlichen  Bereich  befindet sich  vorhandene
Einzelhausbebauung (OEL). Neben den Haupt- und
Nebengebauden sind weitere Versiegelungen in Form von
Befestigungen der Bewegungsflachen vorhanden. Diese
Grundstlicke werden (ber einen teilversiegelten Wirtschaftsweg
(OVU) erschlossen, der in sldlicher Richtung in die offene
Feldflur fihrt. Beiderseits des Weges sind Baumpflanzungen
(BAJ) in Fortfihrung einer vorhandenen Allee (BAL)
durchgefthrt worden.

Die rlckwartigen Grundstlicksanteile werden Uberwiegend als
Nutzgarten (PGZ) genutzt. Bestimmend sind Flachen mit
typischen Gemise- oder Blumenbeetcharakter sowie Bereiche
die der Kleintierhaltung dienen. Auch intensive Rasenflachen
sind vorhanden und werden teilweise durch Geholze, z.B.
Hecken und Obstbaume, gegliedert.

Zwischen den Gartenflachen und den weiter westlich liegenden
Brachflachen befindet sich eine Lagerflaiche (OVU). Zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme war dieser Bereich fast
vollsténdig vegetationslos.

Heimische Gehdlze sind innerhalb der Brachflachen anzutreffen.
Hier dominiert die Brombeere, Holunder, Sauerkirsche und
Weiltdorn. Innerhalb des Plangebietes sind auf’erdem einige
Einzelbdume (BBA, BBJ- Linde, Weide, Bergahorn) vorhanden.
Uberwiegend wird der Baumbestand jedoch durch Obstbaume
charakterisiert. Entlang des Feldweges im &stlichen Teil des
Bebauungsplanes ist eine auflerhalb des Geltungsbereiches
liegende Linden-Allee durch Nachpflanzungen bis an den
Siediungsbereich erweitert worden.

Bestandsbewertung

Fir jeden im Bestand vorhandenen Biotoptyp erfolgt eine
Beurteilung nach ihrer Qualitdt und Funktion fUr den lokalen
Naturhaushalt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der
.Roten Liste der geféhrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik
Deutschland® entsprechend der Anlage 9 der Hinweise zur
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern. Die Beweriung
erfolgt in Wertstufen bis zu einer maximalen Wertstufe von 4 und
ist in der Tabelle 1 dargestelit.
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TABELLE 1 - Biotopwerteinstufun
Biotop- |Bictoptyp _ I3
Nr. a c 5 28 e
5 &= (o8¢ |2
= g8 XS
4 n
252 Allee BAA 2 3 §27
255 Neuanpflanzung einer BAJ 1 2
Allee
26.2 Baumreihe BRR 3 2 827
2.6.5 Neuanpflanzung einer BRJ 2
Baumreihe
2.7.1  |Alterer Einzelbaum BBA 4 3/2
27.2 Jiingerer Einzelbaum BBJ 1
4.5.1 Graben mit extensiver FGN 2 2
Instandhaltung
452 Graben mit intensiver FGB 1
Instandhaltung
5.3.1 Naturnaher Weiher/ SKW 3 2 8§20
Abgrabungsgewdasser
12.1.2 |Lehmacker ACL - 1
13.2.1 |Siedlungsgebiisch aus PHX 1
heimischen Gehdlzarten
13.2.3 |Siedlungshecke aus PHZ 1
heimischen Gehblzarten.
13.3.2 |Artenarmer Zierrasen PER -
13.8.3 |Nutzgarten PGZ -
14.4.2 |Lockeres OEL -
Einzelhausgebiet
14.7.3 |Wirtschaftsweg nichi- ovu -
oder teilversiegelt
14.7.5 |Stralle OVL -
14.10.5 |Sonstige Ver- und 0SS -
Entsorgungsanlage
14.11.2 |Brachfléche der 0BD 1
Dorfgebiete

Bei der Festlegung des konkreten Kompensationserfordernisses
wird die jeweils hochste Wertstufe je Biotoptyp herangezogen.
Je nach konkretem Einzelfall Iasst sich der Wert nachvolliziehbar
auf die konkrete qualitative Auspradgung der Werte und
Funktionen ausrichten. Die Kompensationswertzahl weist eine
Bemessungsspanne auf. In der Tabelle 2 ist die Zuordnung der
Kompensationswertzahl zu den einzelnen Werteinstufungen
dargestellt.
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TABELLE 2

Wertein- | Kompensations- | Bemerkung

stufung |erfordernis
(Kompensations-
wertzahl)
0 0 - 0,9fach Bei der Werteinstufung ,0“ sind
Kompensationserfordernisse je
nach dem Grad der
Vorbelastung (z.B.
Versiegelung) bzw. der
verbliebenen okologischen
Funktion in Dezimalstellen zu
ermitteln
1 1-1,5fach - Angabe in halben oder
2 2— 3,5 fach ganzen Zahlen
3 47,5 fach - Bei Vollversiegelung von
4 > 8 fach Flachen erhoht sich das
Kompensationserfordernis
um einen Betrag von 0,5
(bei Teilversiegelung um
0,2).

TABELLE 3

Biotop- |Biotoptyp Wertein- | Kompensa-

Nr. einstufung | tionswertzahl

2.5.2 Allee 3 6

255 Neuanpflanzung einer 2 3

Allee
2.6.2 Baumreihe 3 4,5
2.6.5 Neuanpflanzung einer 2 2
Baumreihe
2.7.1  |Alterer Einzelbaum 4 9
2.7.2 Jingerer Einzelbaum 1 1,5
451 Graben mit extensiver 2 2,5
Instandhaltung

452 Graben mit intensiver 1 1
Instandhaliung

5.3.1 Naturnaher Weiher/ 3 4
Abgrabungsgewdasser

12.1.2 |Lehmacker 1 1

13.2.1 |Siedlungsgebusch aus 1 1

heimischen Gehdlzarten

13.2.3 |Siedlungshecke aus 1 1

heimischen Gehdlzarten.

13.3.2 |Artenarmer Zierrasen - 0,3

13.8.3 |Nutzgarten - 0,5
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Biotop- Biotoptyp Wertein- | Kompensa-
Nr. einstufung | tionswertzahl
14.4.2 |Lockeres - 0
Einzelhausgebiet
14.7.3 |Wirtschaftsweg nicht- - 0
oder teilversiegelt
14.7.5 |Strafle - 0
14.10.5 |Sonstige Ver- und - 0 -
Entsorgungsanlage
14.11.2 |Brachflache der 1 1
Dorfgebiete

Die Grundlage fir die Kompensationswertzahl bilden die

Wertstufen aus der Tabelle 1 sowie die Tabelle 2, welche aus

den ,Hinweisen zur Eingriffsermittiung® bernommen wurden.

et e b e A I e e el e Y e fom o

[ g Y PR e A 2 im e o] H [ N Ve a 7= o e 172
cnsprecnena dei AUSpragung aer einzemen oioiope variiern Gic
Kompensationswertzahl zwischen den in der Tabelle 2

vorgegebenen Werten. Ein mittlerer Wert wurde bei normaler

Auspragung des Biotoptyps gewdhlt. Bei besonders schlecht/gut
ausgepragten Biotopen erfolgte eine Abwertung/Aufwertung.

Die Allee 50 m siidlich des Plangebietes besteht aus alten
Lindenbdumen. In Richtung Siden werden die Ausfélle geringer
und die Allee ist fast vollstandig geschlossen. Die Bedeutung als
Landschafselement in der Kulturlandschaft ist sehr hoch.
Deshalb wird fiir dieses Biotop ein mittlere Kompensationswert

von 6 gewahlt.

Die Erweiterung der Allee bis an den Siedlungsrand durch eine

Neuanpflanzung (BAJ) besitzt ein hohes Potential hinsichtlich

des Landschafisbildes. Hier wird ebenfalls ein mittlerer K-Wert

von 3 verwendet.

Die Baumreihe (BRG) nordlich der Verlangerung Lindensstralle

wird durch alte Lindenbdume gebildet. Die Baumreihe weist

Vorschadigungen durch Straflenausbau und Straflennutzung
das

Lichtraumprofil der StraRe freigehalten werden. Teilweise sind

auf. Durch regelmaflige Schnittmaflnahmen muss

auch Jungbaume oder neue Nachpflanzungen vorhanden. Fir
die Baumreihe wird deshalb ein mittlerer Kompensationswert von

4.5 verwendet.

Die neuen Baumreihen innerhalb der Griinanlage westlich vom

Plangebiet weisen ebenfalls  Beeintrachtigungen

auf.

Wesentliche Beeintrachtigungen ergeben sich fur die Baume,
die direkt an befestigten Flachen liegen. Der Abstand betragt

teilweise unter 1,0 m.
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Mit zunehmenden Alter wird sich durch den Stammzuwachs der
Baume diese Situation noch verschérfen. Fir diese Baumreihe
wird deshalb ein unterer Kompensationswert von 2 verwendet.

Die Alteren Einzelbdume weisen im Bereich der vorhandenen
Siedlungsflachen Vorschadigungen durch Versiegelungen der
Wourzelbereiche und SchnittmalRnahmen auf. Die Mehrzahl der
B&aume befindet sich jedoch im Bereich der Ruderalflachen. Hier
kann die Entwicklung der Biume relativ ungestort ablaufen.
Deshalb wird fir die Alteren Einzelbdume eine Wertzahl von 9
gewahlt.

Die jlingeren Einzelbdume weisen eine gute Vitalitat auf und
besitzen im Mittel Stammdurchmesser von >= 0,20 m. thnen wird
deshalb trotz der Vorbelastungen eine obere Wertzahl von 1,5
zugeordnet.

Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes sowie slidwestlich
davon befinden sich Graben die unterschiedlich intensiv gepflegt
werden. Der siidwestliche Graben wurde erst kiirzlich hergestellt
und wird deshalb als intensiv bewirtschafteter Graben kartiert.
Eine typische Vegetation konnte sich noch nicht herausbilden.
Fir diese Grabenabschnitte wird ein Kompensationswert von 1
als ausreichend erachtet.

Der graben westlich des B-Planes wird extensiv gepflegt. Es
konnte  sich eine  entsprechende  Vegetationsstruktur
herausbilden. Fir diese Bereiche wird eine mittlere Wertzahl
verwendet. 2,5 verwendet.

Innerhalb der Griinlage nordlich vom Gebiet befindet sich ein
Gewasser (SKW), dass auch der Regenrilickhaltung dient. Es
wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem Gewasser um
ein  Abgrabungsgewdsser handelt, das im Zuge von
Baumafnahmen entsprechend der Funktion als
Regenrlickhaltegewdsser  ausgebaut wurde. An  den
Randbereichen konnte sich zwischenzeitlich eine Ufervegetation
entwickeln. Um das Gewdésser, unmittelbar auf der
Uferbdschung, filhrt ein teilversiegelter Weg. Zu- und Uberlauf
des Teiches sind verrohrt. Unter Berlicksichtigung des
technischen Ausbaus wird fir diese Bereiche eine untere
Kompensationswertzahl von 4 als ausreichend angesehen.

Die Flachen o6stlich und sidlich vom Bebauungsplan sind als
Lehmacker (ACL) ausgebildet. Der Acker wird intensiv
bewirtschaftet. Deshalb wird eine Kompensationswertzahl von 1
gewahlt.

Die innerhalb der Siedlungsflachen vorhandenen
Geblschbereiche werden fast ausschlieRlich durch die
Brombeere gebildet. Weitere Arten (Holunder, Weifdorn)
nehmen nur einen sehr geringen Anteil ein. Fir diese Flachen
wird deshalb ein unterer Kompensationswert von 1 verwendet.
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Fir die linear ausgebildeten Hecken ist eine hohere
Pflegeintensitat durch Schnitt nachweisbar. Die
Artenzusammensteliung ist Uberwiegend heimisch. Es sind
jedoch auch oft Koniferen als Hecke angepflanzt worden. Im
Hinblick auf die intensive Nutzung und den hohen Anteil an
Koniferen wir ein unterer Kompensationswert von 1 gewahlt.

Die Zierrasenflachen westlich des Plangebietes, sowie entlang
der Verkehrstrassen unterliegen einer intensiven Pflege.
Ruderalisierungen in Form von Hochstauden sind kaum
erkennbar und werden durch den Schnitt regelmalig
unterdriickt. Hinsichtlich der verbleibenden naturrdumlichen
Funktionen wird ein Kompensationswert von 0,3 verwendet.

Der nordostliche Bereich des B-Planes wird durch
Gartenbereiche (PGN) bestimmt. Diese erhalten eine
Kompensationswertzahl von 0,5, weil diese Bereiche durch Obst-
und Ziergehdlze eine hohere Struktur und 6kologische Vielfalt
aufweisen.

Bei den vorhandenen teilversiegelten Flachen (OVD, OVU) sind
die Funktionen des Naturhaushaltes nur stark eingeschrankt
vorhanden. Die Flachen sind besonders in Folge der Nutzung mit
Fahrzeugen verdichtet. Die natilirlichen Bodenfunktionen sind
durch den Einbau von verdichtungsfahigem Material gestort oder
unterbunden. Deshalb wird eine Kompensationswertzahl von 0
verwendet.

Bei vollversiegelten Flachen (OEL, OVL, OVF, OSS) wurde
grundsatzlich die Wertzah! 0 festgelegt. Diese Flachen konnen
kaum noch okologische Funktionen Ubernehmen. Nur wenigen
Pflanzen und Tieren bieten sie einen Lebensraum.

Bei den Ruderalflichen handelt es sich um Brachflachen
dérflicher Siedlungsgebiete. Sie sind durch Nutzungsaufgabe
ehemals intensiv genutzter Bereiche entstanden. Die
Artenzusammenstellung in der Krautschicht deutet auf ein hohes
Nahrstoffangebot hin. Die Ruderalflaichen befinden sich im
unmittelbaren  Anschluss an intensiv genutzte Fléchen.
Bereichsweise werden die Flachen auch als Lagerplatz genutzt.
Es wurde deshalb fir diese Flachen eine Wertstufe von 1 sowie
ein unterer Kompensationswert von 1 gewahlt.

Ausgangsdaten/Bilanzierung

Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten
Vorhabensbestandteile

Innerhalb des Plangeltungsbereiches kommt es durch die
Ausweisung von Wohngebietsflachen sowie von
Verkehrsflachen zu Versiegelungen und Verdnderungen der
Nutzungsintensitat.
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Es werden fast ausschlieflich Brachflachen, und teilversiegelte
Flachen flir die Neubebauung beansprucht. Teilweise mussen
Geholze gerodet oder umgesetzt werden.

Flr die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung ist die maximal
mdégliche Bebauung (=Versiegelung) relevant. Die vorhandenen
Biotope besitzen nur einen matigen Biotopwert (Wertstufe 0-1).
Flachen die im Bestand schon bebaut (WA1) sind und far die
keine wesentliche Anderung der Nutzung vorgesehen sind,
werden bei der Bilanzierung nicht berlicksichtigt. In diesem
Bereich erfolgt nur eine Sicherung des Bestandes.

Der Eingriff bemisst sich weiterhin an wesentlichen Anderungen
in der Nutzung von Flachen. Bei den entstehenden
Grundstlicken ist davon auszugehen, dass die unversiegelten
Flachenanteile im weiteren als Grinflache (Gartenland-
Kompensationswert=0,5) genutzt werden. Soweit auch die
jetzige Bestandsituation fir diese Bereiche Gartenland,
Verkehrsflachen bzw. Gebaude darstellt, soll mit der Beplanung
kein zusatzlicher Ausgleich fUr diese Flachen erbracht werden.
Eine Biotopverschlechterung bzw. Beeintrachtigung findet hier
nicht statt.

Die Rodung von Einzelbdume wird teilweise erforderlich. Hierbei
handelt es sich um Obstbdume, die nicht der
Baumschutzverordnung des Landkreises Nordwestmecklenburg
unterliegen.

Grundsatzlich ist der Erhalt hochwertiger Einzelbdume
vorgesehen. Sollten im Zuge der Baumalnahmen die Abnahme
von zu erhaltenden Einzelbdaumen durchgefiihrt werden, sind
entsprechend Nachpflanzungen an geeigneter Stelle auf dem
jeweiligen Baugrundstick durchzufGhren.

Abgrenzung der Wirkzonen

Fir die Intensitdt der Beeintrdchtigungen der betroffenen
Biotope innerhalb und aufierhalb des Plangebietes wird jeweils
ein Wirkungsfaktor ermittelt. Dabei wurde auf Tabelle 6 S. 98 der
,Hinweise zur Eingriffsregelung”® zurlickgegriffen. In Anpassung
an die vorliegende Planung erfoigte eine sinnvoll angepasste
Modifikation. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Baukorper/Baufeld

1.) Versiegelte Flachen (Bebauung und Verkehrsflachen)
(Intensitatsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,5 (Vollversieglung)
Kompensationsfaktor + 0,2 (Teilversieglung)

2.) Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
(vollstandiger Biotopverlust)
(Intensitdtsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0
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Wirkzone 1

Flachen in einem Abstand von 50 m von eingriffrelevanten
Vorhaben innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
(berlicksichtigt werden hier jedoch nur Biotoptypen mit
Werteinschéatzung > 2)

(Intensitét des Eingriffes 30-70%)

Ermittlung des Freiraumbeeintrachtigungsgrades

Das Plangebiet liegt im Siedlungsraum von Grof3 Schwansee. Es
wird ein Freiraum-Beeintrachtigungsgrad von 1 angenommen.
Dies entspricht einem Korrekturfaktor K1 von x 0,75 fur die
ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen.

Eingriffsbewertung und Bewertung des
Kompensationsbedarfs

Bestimmung des Kompensationserfordernisses — aufgrund
betroffener Biotoptypen

TABELLE 4: Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelun
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Biotoptyp
Alterer Einzelbaum
WA 3 25 9 105] 0,75 178,13
Siediungsgebiisch aus
heimischen Geholzarten
WA 3 800, 1 10,5] 0,75 900,00
Nutzgarten
WA 4 005 (05| 0,75 0,00
Wirtschaftsweg, nicht-
oder teilversiegelt
Stralte, WA 2, WA 3 1600 0 |05] 0,75 600,00
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Biotoptyp

Strafe

Stralle 73, 0 0 | 0,75 0,00

Brachflache der

Dorfgebiete

Strale, WA 2, WA 3 17700 1 10,5] 0,75 | 19891,25

Gesamtflache: 4243 Gesamteingriff: 2591,25

Aufgrund der mdglichen Vollversiegelung erhéht sich die
Kompensationswertzahl um 0,5 (Tabelle 2). Der Grad der
Vollversiegelung errechnet sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahl und der maximal mdglichen Uberschreitung
flir Nebenanlagen. Fir die Betrachtung des Eingriffs werden nur
die Flachen herangezogen, flr die eine Neubebauung geplant
ist. Dies betrifft im vorliegenden Plan die Wohngebiete WA 2 und

WA 3.
Weiterhin  ergeben  sich  Versiegelungen  durch
ausgewiesenen Straflenflachen- mit  Ausnahme

die
der

Stralenbegleitgriinflachen. Fir den Bereich der Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung wird ein Versiegelungsgrad

von 75 % angenommen.
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Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
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Biotoptyp

Siedlungsgebiisch aus

heimischen Geholzarten

WA 3 763 1 0,75 572,25

Artenarmer Zierrasen

WA 4 198 0 0,75 Erhalt

Nutzgarten

WA 4 256 0 | 075 Erhalt

Wirtschaftsweg, nicht-

oder teilversiegelt

Stralle, WA 2, WA 3 1310 O 0,75 0,00

Brachflache der ‘

Dorfgebiete

Strafle, WA 2, WA 3 3898 1 0,75 2923,50

Gesamtfliche: 6425 Gesamteingriff:  3495,75

Innerhalb der Baufldchen werden sich die unversiegelten
Grundstlcksflachen als Gartenflaichen  entwickein. Die
Bestandsnutzungsformen entfallen dadurch volistdndig. Gleiches
gilt auch fir die private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Gartenland im sudlichen Teil des Bebauungsplanes. Dieser
Verlust wird entsprechend bilanziert.

Teilweise bleiben auch vorhandenen Flachennutzungen (PGN,
PER) bestehen - hier wird nicht von einem
Kompensationsbedarf ausgegangen.

Durch die Schaffung von Gartenflachen bleiben jedoch wichtige
Funktionen des Naturhaushaltes erhalten- dies wird im
Anschluss als Eingriffsminimierung angerechnet.
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Biotopbeeintrachtigung
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Biotoptyp
Neuanpflanzung einer
Allee
Strafle, WA 2 WA 3 550 3 0,15 | 247,50
Baumreihe
Stralle, WA 2, WA 3 250 45 0,15 | 168,75
Alterer Einzelbaum
Stralle, WA 2, WA 3 25 9 0,3 67,50
Gesamtflache: 0 Gesamteingriff: 483,75

Eine mittelbare Beeintrachtigung von Biotoptypen mit einer
Wertstufe von >=2 ist nicht gegeben. Innerhalb der Wirkzone
sind Altere Einzelbdume, die Baumreihe nordlich der
Lindenstralle, und die Neuanpflanzung einer Allee entlang des
Feldweges mit einer derartigen Wertstufe vorhanden. Durch die
Vorbelastungen ergeben sich nur geringe Beeintrachtigungen im

Vergleich zur Bestandsnutzung.

Fir die Biotoptypen Graben mit extensiver Instandhaltung und
Neuanpflanzung einer Baumreihe westlich vom Plangebiet
ergeben  sich  keine  nachhaltigen und  erheblichen
Beeintrachtigungen. Sie liegen zwar teilweise innerhalb der
Wirkzone 1 werden aber durch eine 35-40 m breite Griinflache

von den Auswirkungen der geplanten Bebauung geschitzt.

Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen

Freirdumen
Entfalit aufgrund der Lage im Sielungsbereich.

Bertcksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Entfallt- weil Arten mit groflen Raumanspriichen sowie
Vorkommen gefahrdete Tierpopulationen fiir das Plangebiet

nicht bekannt sind.
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Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Entfallt- abiotische Funktions- und Wertelement mit besonderer
Bedeutung sind fir das Plangebiet nicht bekannt bzw. werden
aufgrund der Siedlungslage nicht erwartet.

Berucksichtigung von Sonderfunktionen des
Landschaftsbildes

Das Planungsgebiet liegt am ostlichen Ortsrand von Grof3
Schwansee. Es konnte sich im Bereich der vorhandenen
Bebauung ein typischer Ortsrand herausbilden. Positiv sind auch
die Nachpflanzungen der Allee und die Einzelbdume (Obst,
Kopfweiden) im westlichen Teil des B-Planes zu bewerten.
Vorbelastungen ergeben sich durch die Uberlandleitung, die
Reste ehemaliger Bebauung und die Ablagerungen im Bereich
der Brachflachen. Auch durch die Nutzung eines Teilbereiches
als Lagerflache bzw. Wendeplatz sind negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild gegeben.

Die  Planungsabsichten  berlcksichtigen  die  &rtlichen
Gegebenheiten. Insbesondere die vorhandenen Gehdlze
werden Uberwiegend durch Erhaltungsfestsetzung dauerhaft
gesichert. Weiterhin wird die vorhandene Bepflanzung durch
zuséatzliche Pflanzungen (Obstbaume) erweitert. Als weitere
Minimierung des Eingriffs auf das Landschaftsbild ist innerhalb
der Bauflachen nur eine Dacheindeckung aus Reet zuldssig.
Durch die Verwendungen dieses Materials wird in Art und
Farbgebung ein typischer Bezug zum Naturraum hergestellt.
Dadurch soll der vorhandene Ortsrandcharakter erhalten
bleiben.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes besteht somit kein
zusétzlicher Kompensationsbedarf.

Eingriffsminimierung

In der Tabelle Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ist die
Beseitigung von Bestandsbiotoptypen erfasst, die nach
Durchflihrung des Planungsvorhabens nicht mehr innerhalb des
Gebiets vorhanden sind. Dabei wurde ein vollstandiger
Funktionsverlust bilanziert.

Mit der Neugestaltung werden die  unversiegelten
Grundsticksflachen kurz- bis mittelfristig als Gartenland (PGZ)
ausgebildet. Dabei bleiben wichtige Funktionen der
urspringlichen Biotoptypen erhalten. Der Erhalt dieser
Funktionen wird als eingriffsminimierende Mallnahme erfasst.

Im Mittel wird davon ausgegangen, dass diese Flachen einen
Kompensationswert von 0,5 erreichen. Daraus ergibt sich
folgender Minimierungsumfang:

(1.310 m? + 3.898 m? + 763 m?) x 0,5 x 0,75 = 2.239,13 m2KFA
Durch die Herstellung der privaten Gartenflachen wird der
Eingriff um 2.239,13 m? minimiert.
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Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs
Eingriff Versiegelung 2.591,25
Eingriff Biotopverlust 3.495,75
Eingriff Beeintrachtigung 483,75
Minimierung 2.239,13
Gesamtsumme 4.331,63
Der resultierende  Eingriffswert  betrdgt 4.331,63 m?

Kompensationsflachenaquivalent.
Geplante Mallnahmen fir die Kompensation
Kompensationsmafnahmen

MaRnahme 1- Anpflanzung von Obstbaumen

Auf den neuen Baugrundstiicken sowie entlang der
verkehrsberuhigten Erschliefungsstralle ist die Pflanzung von
30 Obstbdumen vorgesehen. Die Obstbaumpflanzungen auf den
Baugrundsticken sind jeweils auf den rickwartigen
Grundsticksbereichen durchzuftihren. Fir die Pflanzung der

Obstgehdlze  sind ausschlieRlich einheimische
standortgerechte Obsthaume alter Sorten z.B.

- Apfel: ,Gravensteiner®, ,Prinzenapfel®,

- Birne: “Augustbirne®, ,Graf Molte”

und

- Kirsche ,Morellenfeuer”, ,Kassens Friihe Herzkirsche® zu

verwenden.

Pflanzqualitdt: Hochstamm von mindestens 3 x verpflanzt, STU
10-12 cm. Die Obstbdume sind dauerhaft zu erhalien und bei

Abgang durch eine Neuanpflanzung zu ersetzen.

MalRnahme 2- Anlage einer Obstwiese

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Obstwiese sind als extensive Wiese zu nutzen. Auf den Flachen
ist eine zweimalige Mahd unter Abtransport des Mahdgutes

vorzunehmen. Der Einsatz von Dinge-

oder

Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig. Innerhalb der Flache sind
mindestens 15 einheimische und standortgerechte Obstbdume
alter Sorten zu pflanzen. Die Obstbdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch eine Neuanpflanzung zu
ersetzen. Pflanzgrofle und Arten sind der Festsetzung 111.1.2 zu
entnehmen. Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb der
Flache fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft sind unzul&ssig.
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Erlduterung der Mallnahmen

Ziel der Malnahmen ist es, die durch den

Eingriff

beeintrachtigten bzw. verlorengegangenen
Lebensraumfunktionen auszugleichen bzw. zu ersetzen. Mit den
Obstbaumpflanzungen wird die Ausstattung und Diversitat des
Naturraumes erhéht. Es enistehen wertvolle Lebensraume fir
viele verschiedene Tierarten, die auch eine Besiedelung
umliegender Bereiche initiileren kénnen (Trittsteinfunktion) oder

mit ihnen in Wechselwirkung treten kénnen (Verbundfunktion).

Die Puffer- und Filterfahigkeit der Anpflanzungen wirken sich
positiv auf die Schutzglter Boden, Grundwasser, Klima und Luft

aus.

Durch die Mafinahmen wird auch die Einbindung der geplanten
Bebauung in die Siedlungsstruktur und das Landschafishild
gefordert und gleichzeitig wird die Durchgrinung der
Siedlungsflachen gesteigert. Es entstehen typische Elemente

des Dorfrandbereiches.

Das verwendete Flachenaquivalent von 25 m? bezieht sich
gemal Anlage 11 der Hinweise zur Eingriffsregelung auf die
Baumpflanzung selbst. Den Obstbaumpflanzungen sowie der
Obstwiese wird die Wertstufe 1 zugeordnet. Entsprechend den
oben genannten Punkten und in Anbetracht der naturrdumlichen
Bestandssituation wird weiterhin fir die Mafnahmen eine

Kompensationswertzahl von 1 angenommen.

Mit der Lage der Malinahmen in einem dorflichen
Siedlungsbereich sind nur geringe anthropogene

Beeintrachtigungen zu  erwarten. Deshalb  wird

Leistungsfaktor von 0,85 angenommen.

ein
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7.4.13

Bilanzierung

Bedarf (=Bestand) Planung
Kompensationsflachenéqui- Kompensationsflachenaqui-
valent bestehend aus: valent der geplanten

Kompensationsmalinahme
bestehend aus:

- Sockelbetrag fir A - Obstbaumpflanzungen
multifunktionale Kompensation - Obstwiese
Gesamtbilanz
Kompensationsflachen- Kompensationsflachen-
aquivalent (Bedarf) dquivalent Planung:
4.331,63 m? 4.356,25 m?

Bemerkungen/Erlduterungen

Das Kompensationsflachenaquivalent des betroffenen
Bestandes ist um 24,63 m? geringer als das der geplanten
Kompensationsmafinahmen. Der Eingriff ist vollsténdig
kompensiert.

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
des Eingriffes auf die Umwelt

Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen fir den Eingriff in den
Naturhaushalt sind im Plangeltungsbereich vorgesehen und
werden in der Eingriffs- Ausgleichsermittlung detailliert
beschreiben. Angaben zu Arten und Pflanzgroflen enthélt Text
Teil B:

Erhaltungs- und Anpflanzgebote, Griinflachen

Innerhalb der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern sind ausschliefdlich heimische
standortgerechte Geholze gemafR Pflanzliste in folgenden
Pflanzqualitaten zu verwenden: Stréducher verschult, Hohe 125-
150 cm. Der Krautsaum ist der freien Sukzession zu Uberlassen.

Gehdlzliste:

Stréucher Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gemeine Haselnuss (Corylus avellana)
WeilRdorn  (Crataegus monogyna [/
laevigata)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
Hunds-Rose (Rosa canina) u.a.
Wildrosenspezies

Fir die Pflanzung der Obsigehdlze sind ausschlielllich
einheimische und standortgerechte Obstbdume alter Sorten z.B.
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- Apfel: ,Gravensteiner®, ,Prinzenapfel®,

- Birne: “Augustbirne®, ,Graf Moltke”

- Kirsche ,Morellenfeuer”, ,Kassens Frithe Herzkirsche® zu
verwenden.
Pflanzqualitdt: Hochstamm von mindestens 3 x verpflanzt, STU
10-12 cm. Die erfolgreiche Entwicklung der Obstbdume ist durch
ein 3-jahrige Entwicklungspflege abzusichern.

Die zu erhaltenden Gehoélze sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB dauernd zu erhalten und zu pflegen. Geholzausfélle sind
mit heimischen und standortgerechten Geholzen
nachzupflanzen.

Fur die beiden Alleebdume im Bereich des Anschlusses bzw.
nordlich des Anschlusses der Verkehrsflaiche mit besonderer
Zweckbestimmung an die Ostliche StralRenverkehrsfléche ist ein
Umpflanzen in noérdlicher Richtung vorzunehmen. Die
“erfolgreiche Entwicklung der Bdume an den neuen Standorten ist
durch eine 3-jahrige Entwicklungspflege abzusichern. Bei
Abgang der Alleebdume nach der Umpflanzung sind diese
artgleich in der Qualitdt Hochstamm, STU 18-20 cm zu ersetzen.

Innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
sind einseitig (westlich und stdlich an der Strafie), im Abstand
von ca. 25 m, unter Berlicksichtigung der geplanten Zufahrten 6
Obstbaumpflanzungen gemaf I[ii.1.2 vorzunehmen. Dabei sind
unversiegelte Baumscheiben von mind. 12 m? zu gewahrleisten.

innerhalb der WA 2 und WA 3- Gebiete ist je 250m?
Grundstlicksflache eine Obstbaumpflanzung gemafl 11.1.2
durchzuftihren. Die Pflanzungen sind jeweils auf der
rickwartigen Grundstlckfliche durchzufuhren. Dabei sind
unversiegelte Baumscheiben von mind. 12 m? zu gewahrleisten.

Die StralRenbegleitgriinflachen sind als Rasenflachen anzulegen
und zu pflegen. Eine extensive Pflege der Fléchen ist zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Die Offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Obstwiese sind als extensive Wiese zu nutzen. Auf den Flachen
ist eine zweimalige Mahd unter Abtransport des Mahdgutes
vorzunehmen. Der Einsatz von Diinge-  oder
Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig. Innerhalb der Flache sind
mindestens 15 einheimische und standorigerechie Obstbaume
alter Sorten zu pflanzen. Die Obstbdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch eine Neuanpflanzung zu
ersetzen. PflanzgroRe und Arten sind der Festsetzung H1.1.2 zu
entnehmen.
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Aufschiittungen und Abgrabungen innerhalb der Flache fir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind unzulassig.

Die Flache fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im nordwestlichen
Plangebiet war im Entwurf zum Bebauungsplan noch als private
Grinflache festgesetzt. Die Flache ist im Eigentum der
Gemeinde und wird als &ffentliche Grinflache festgesetzt. Damit
kann gesichert werden, dass es zu keinem erhdhten
Nutzungsdruck durch eine private, moglicherweise intensivere
Nutzung kommt. Die Sicherung der Flache zum Zwecke des
Naturschutzes ist dauerhaft gewahrleistet.

7.5 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu §2 Abs. 4 auch die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung zu prognostizieren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass
der bisherige Zustand der Flichen einschl. der Uberreste der
Stallanlage kaum andert. Der st&dtebauliche Missstand wirde
anhalten. Die Sukzession mit Brombeergebiischen wiirde weiter
fortschreiten.

7.6 Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Im Umweltbericht sind gem. Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a
BauGB in Betracht kommende andere Planungsmoglichkeiten zu
berlicksichtigen:

Im Abschnitt 3 der Begrindung wurden die Grlinde flr die
Aufstellung des Bebauungsplanes umfangreich dargelegt. Zur
Wahrung der Ubersichtlichkeit wird daher auf eine nochmalige
Begriindung verzichtet.

Unter der Beriicksichtigung keine Flachen zu beanspruchen, die
sich vollig im unbebautem Landschaftsraum befinden, bietet der
Planungsraum gtnstige Vorraussetzungen fur die Ausweisung
von Wohnbebauung.

Auf Flachen auflerhalb des besiedelten Raumes waren die
Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere
Landschaftszersiedelung und Beeintrachtigungen von Flora und
Fauna auch in Hinblick auf die in der Nahe befindlichen
Schutzgebiete sehr wahrscheinlich umfangreicher als auf den
ausgewiesenen Flachen.
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7.7 Zusitzliche Angaben
7.7.1 Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend
keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fir die Schutzgliter Boden,
Grundwasser und Luft lagen keine konkreten 6&rtlichen
Erfassungen vor. Diese werden jedoch als nicht erforderlich
angesehen. In Auswertung der Standortbedingungen im B-
Plangebiet und der zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens auf diese Schutzgiiter, wiirden auch durch genaue
Erfassungen  keine  deutlich  verdnderten  Ergebnisse
prognostiziert werden.

7.7.2 Beschreibung der geplanten Mallnahmen zur Uberwachung
der planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen
Im Umweltbericht sind gem. Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a
BauGB auch geplante MafRnahmen zur Uberwachung der
Auswirkungen zu erlautern:

Im Rahmen der Bauausfithrung sollten Uberwachungen der
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften erfolgen. Im Bereich der zu
erhaltenden Geholze sollten die Einhaltung allgemeingdltiger
Forderungen des Geholzschutzes z.B. DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen sowie der
RAS- LP 4 Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und
Tieren bei BaumaRnahmen regelmaRig kontrolliert werden.

Die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der
Kompensationsmaflinahmen wird bis zur Erreichung des
angestrebten Vegetationszustandes durchgefihrt. Dies umfasst
eine Abnahme und Protokollierung des Erfolges 3 Jahre nach
Durchfihrung der Kompensationsmafinahmen sowie der
Umsetzung der Alleebdume, welche landschaftspflegerisch zu
begleiten ist.

Gegebenenfalls notwendige Nachbesserungen werden bis zum
angestrebten Zustand weiterhin kontrolliert.

7.7.3 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde gepriift, ob von dem
Vorhaben aufgrund der beschriebenen  Auswirkungen
moglicherweise erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten sind.

Die Wirkfaktoren des Vorhabens fithren zu erheblichen
nachteiligen Beeintréchtigungen der Schutzglter Flora, Fauna,
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8.1

und Boden. Die betroffenen Flachen nehmen insgesamt einen
nur mittleren Biotopwert ein. Vorbelastungen bestehen aufgrund
der Siedlungslage und der damit verbundenen anthropogenen
Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzguter.

Durch das Vorhaben finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden kénnen und kompensiert werden mdssen.
Zur Kompensation der Versiegelung und des Verlustes an
floristischen und  faunistischen Lebensrdumen  werden
ErsatzmalRnahmen auf Flachen innerhalb des Plangebieies
festgesetzt.

Die Schutzglter Mensch, Klima und Landschaft sind nicht, bzw.
unerheblich  vom  Vorhaben  betroffen. Pflanz- und
Erhaltungsgebote férdern die Einbindung der geplanten
Gebéaude in den Landschaftsraum.

Auf  Schutzzwecke oder Zielarten von Natura 2000
Schutzgebieten, sonstige Schutzgebiete oder geschitzte
Biotope hat das Vorhaben keinen Einfluss.

Erhebliche Beeintrachtigungen der geschutzten Allee sind durch
das Umsetzen zweier Alleebdume vor Ort nicht zu erwarten.
Hierzu wird ein gesonderter Ausnahmeantrag gestelit.
Grofdraumige, irreversible und schwere Auswirkungen sind durch
das Vorhaben nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen
angrenzender Siedlungsbiotope sind von untergeordneter
Bedeutung, da aufgrund der Siedlungslage bereits Stdrungen
vorliegen. Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen
durch geeignete Mafinahmen kompensiert werden. Der Erfolg
der Kompensationsmafinahmen wird durch Uberwachung
erfasst und sichergestelit.

Inhalt des Bebauungsplianes

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4
Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und deshalb nicht zuldssig.

Entsprechend den Planungszielen der Gemeinde sind innerhalb
des Plangebietes Anlagen far die Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.
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8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mafy der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch
die Festsetzung

- der Grundflachenzahl,

- der maximal zuldssigen Trauthdhe,

- der maximal zuldssigen Firsthdhe,

- die Zahl der Vollgeschosse,

bestimmt.

Fir das Plangebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,25
bemessen. Damit wird im wesentlichen der im Ort
vorherrschenden Bebauungsdichte entsprochen. Es  wird
gesichert, dass der Anteil der versiegelten Flachen mdglichst
gering gehalten wird. Eine dem landlichen Charakter des Ortes
entsprechende aufgelockerte und der vorhandenen Siedlung
angepasste Bebauung wird vorbereitet.

Die Festsetzungen zur maximalen Traufhéhe und zur maximalen
Firsthohe und die Festsetzung der eingeschossigen Bauweise in
den Gebieten WA 2 und WA 3 entsprechen den im Ort typischen
Ausnutzungskriterien.

Innerhalb der Gebiete WA 2 und WA 3 sind die sich im Maf der
baulichen Nutzung unterscheidenden festgesetzten
Gebéud‘etypen, Haustyp 1 bis 6, zul&ssig.

Nur ausnahmsweise dirfen andere Haustypen errichtet werden,
sofern die Ubrigen Festsetzungen zum Maf} der baulichen
Nutzung als Obergrenze eingehalten werden.

Fur die Gebiete WA 2 und WA 3 werden konkrete Haustypen
festgesetzt. Somit wird direkter Einfluss auf die stédtebauliche
Struktur des Gebietes genommen. Mit dem Entwurf war
vorgesehen, die Haustypen grundstiickbezogen festzusetzen.
Nunmehr werden sechs Haustypen fir die Gebiete WA 2 und
WA 3 festgesetzt, so dass die Zuordnung dieser Haustypen zu
den Grundstiicken entsprechend der Absicht der kinftigen
Grundstiickseigentimer erfolgen kann. Bei der Zuordnung der
Haustypen zu den Grundstlicken sind die Ubrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen, z.B. Traufstellung.
Die Anforderungen von Gesetzen und Verordnungen, z.B.
Abstandsflachen, die in der Landesbauordnung geregelt werden,
sind einzuhalten.

Ausnahmsweise dlrfen auch andere Haustypen errichtet
werden, sofern sie die Obergrenzen zum Mall der baulichen
Nutzung der Haustypen einhalten. Somit besteht aus Sicht der
Gemeinde hinreichender Freiraum zur Wahl der Gebaude fir die
kiinftigen Grundstickseigentimer.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erfiillung der Auflagen gemaf
Genehmigungsbescheid vom 22.12.2008



Begriindung zur Satzung {iber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3.2 48
der Gemeinde Kalkhorst fir das Wohngebiet am Park in Grofy Schwansee

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfidche

Innerhalb des Plangebietes wird die oristypische offene
Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im gesamien
Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Hauptgebdude sind
unzuldssig. Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der
Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile, wie Erker oder betonte
Eingangsbereiche gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer
Tiefe von 2,00 m zulassig.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen werden die Standorte fur
die klnftigen Bebauung bestimmt. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen ist sowohl die Errichtung von Einzelhdusern als
auch von Doppelhdusern méglich. Durch die Festsetzung
gebdudebezogener Baugrenzen wird die stadtebauliche Struktur
hinreichend bestimmt.

8.4 Grofe der Baugrundstiicke

Innerhalb der Gebiete sind Grundstlicke in einer Mindestgrofie
von 600 m? fir Einzelhduser und von 300m* je
Doppelhaushalfte vorzusehen. Ausnahmsweise sind fir einzeine
Grundsticke Abweichungen, die bis zu 10 % der festgesetzten
Mindestgrundstiicksflache betragen durfen, nach unten zuldssig.

Die Gemeinde Kalkhorst hat sich mit der zuladssigen
Mindestgrundstlicksgréfe beschéaftigt. Sie entspricht dem Ansatz
der Gemeinde, der auch der Bemessung der Uberbaubaren
Flache zugrunde lag. Ziel der Gemeinde ist es, eine zu starke
Uberbauung auszuschlieRen und eine Grundlage fir die
zuklnftige Parzellierung zu legen. Die Mindestgrundstiicksgrofie
wird deshalb mit 300 m? bzw. 600 m? festgelegt. Dariber hinaus
wird festgelegt, dass zwar bei einzelnen Grundstiicken
ausnahmsweise eine 10 %ige Abweichung von der
Mindestgrundsticksflache nach unten moglich sein soll. Da sich
die Parzellierung nicht immer genau auf Vielfaches von 300m?
bzw. 600 m? ergeben wird, wird diese ausnahmsweise Regelung
als zweckmalig erachtet.

8.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Festsetzung zur Zahl der Wohnungen wurde gemaf

Genehmigungsbescheid des Landkreises vom 22. Dezember
2006 korrigiert.
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Sie lautet:
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird je Einzelhaus auf

maximal 2 Wohnungen und je Doppelhaushélfte auf maximal 1
Wohnung begrenzt. Ausnahmsweise dirfen im WA1 — Gebiet 2
Wohnungen je Doppelhaushélfte errichtet werden, wenn das
Gebaude mit Ziegeldacheindeckung hergestellt wird.

Die Gemeinde halt diese Festsetzung zur Zahl der
Wohneinheiten als sehr wichtig, um das dorftypische
Siedlungsbild erhalten zu kénnen. Die Zahl der Wohneinheiten
soll begrenzt werden, um in der Umgebung die Sicherheit fur die
Gewahrung des Wohnumfeldes zu geben. Fir die Gemeinde ist
es wichtig, dass in den Gebauden nicht mehr als die maximal
zuldssig festgesetzten Wohnungen entstehen kdnnen.

Zur Begriindung der Darlegungen wird hier die Formulierung aus
dem Genehmigungsbescheid vom 22. Dezember 2006 genutzt:

33

Die im Teil B — Text erlassene Festsetzung 1.8 Zah! der Wohnungen ist zu
korrigieren. Anstelle der je Doppelhaushiifte festgesetzien maximal zwei
Wohnungen, ist die ZulZssigkeit auf eine Wohnung zu begrenzen.

Die Gemeinde hat im Bebauungsplan in den Wohngebieten WA 2 und WA 3 die

fiberbaubaren Grundstiicksflachen individuell fir die in Aussicht genommenen

Grundstlcke festgesetzt. Die seitlichen Baugrenzen sind dabel in einem Abstand von
jewells 3m von den in Aussicht genommenen Grundstiicksgrenzen und untereinander
mif 8m festgesetzt. Die in Aussicht genommenen Grundst{icke sind mit ,Baufeld”
bezeichnet und fortlaufend nummeriert. Jedem der Baufelder ist ein bestimmter
Haustyp zugeordnet. Als Bauweise bestimmt die Gemeinde die Zulassigkeit von
Einzel- und Doppelhdusern. Die zuldssige Zahi von Wohnungen wird In der
Fesisetzung .8. geregeit. Je Einzelhaus und je Doppelhaushéifie sollen maximal zwei
Wohnungen zul3ssig sein.

Die Gemeinde hat fur die Baugebiete WA 2 und WA 3 mit der Festsetzung 11.2.1. eine
weiche Bedachung zwingend vorgeschrieben. Damit greifen die Abstandsvorschriften
des § 32 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} vom 18.
Aprit 2006 aus Griinden des Brandschutzes durch.

Bei Wohngebaduden der Geb&udeklasse 1 und 2 ist nach § 32 Abs. 2 LBauo M-V ein
Abstand des Daches von der Grundstiicksgrenze von 8m ausreichend. Dies ist nicht
mehr der Fall, wenn je Doppelhaushaifte mehr als eine Wohnung zulassig sein soll.
Hier wird nach § 32 Abs. 2 Nr.1 LBauO M-V ein Abstand des Daches von 12m von
der Grundstiicksgrenze erforderlich.

Wird der Bau von Doppelhdusem mit zusammen mehr als zwei Nutzungseinheiten
beabsichtigt, wird aus der Zusammenschau der Festsetzungen deutlich, dass
aufgrund bauordnungsrechtlicher Vorschriflen st&dtebaurechtliche Festsetzungen
nicht ausgenutzt werden konnen. Eine Befreiung von den Vorschriften des

Brandschutzes ist nicht moglich.

Der Bebauungsplan weist hier nicht mehr die erforderliche Elastizitét, die es
ermdglicht, z. B. durch Zurlickweichen von Baugrenzen die brandschutzrechtiichen
Abstandsvorschriften einzuhalten. Sefzt sich ein Bebauungspian Uber
entgegenstehende landesrechfliche Abstandsvorschriften hinweg, ohne dass den
ortsrechtlichen Vorschriften eine enisprechende Ermachtigung zur Seite steht, ist der
Bebauungsplan mit einem wesentlichen Mange! behaftet.

Die Festsetzung 1.8. ~Zah! der Wohnungen- ist dahingehend abzuandem, dass je
Doppethaushalfte maximal nur etne Wohnung zulassig ist.

Da sich der Gemeinde vorfiegend keine Wahimoglichkeit er6ffnet, ohne den Plan
grundlegend zu &ndern, war eine Auflage ausreichend.
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Da die Gemeinde keine Wahimdglichkeit hat, wurde die Auflage
im Plan berlcksichtigt.

8.6  Von der Bebauung freizuhaltende Flachen - Sichtflachen

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Sichtflachen sind
Sichtbehinderungen mit einer Héhe von mehr als 0,70 m Uber
der Fahrbahnhdhe unzuldssig.

Zulassig sind einzelne hochstdmmige B&dume mit einer
Kronenansatzhohe tber 2,50 m. Bei kleinen Sichtflachen entfallt
die Randsignatur.

Auch fir Bepflanzung auf den Grundstlcken an der Straftie Am
Park ist darauf zu achten, dass diese Forderung eingehalten
werden, um zusatzliche Sichtbehinderungen an der 6ffentlichen
Stralle zu vermeiden.

8.7 Hohenlage

Die konstruktive Sockelhdhe darf in den WA-Gebieten maximal
0,60 m Uber dem Bezugspunkt liegen. in allen Baugebieten darf
der Erdgeschossfulboden jedoch nicht unter dem Bezugspunkt
liegen.

Als Bezugspunkt fir die Hohenlage gilt die mittlere Héhe des
Gelandes  des Uberbaubaren Grundstlicksteils. Die
Bezugspunkte sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Sockelhthe ist der Schnittpunkt von der Oberkante des
Erdgeschossfulbodens (Rohbau) mit dem aufstrebenden
Mauerwerk. Die Traufhohe ist der Schnittpunkt der Aullenhaut
des Daches mit der verlangerten AuRenwand. Die Firsthche
bzw. der Firstpunkt ist gleich der Schnittflaiche bzw. der
Schnittpunkte der Dachauflenhautflachen. Ausnahmen von den
Festsetzungen zur Hohenlage sind zuldssig, wenn ihre
Einhaltung zu einer unzumutbaren Harte fihren wirde. Die
Ausnahme von der Hohenfestsetzung darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stadtebaulichen Grundziige der Planung flihren.

8.8 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in den WA-Gebieten
auch auflerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflachen zulédssig.
Nebenanlagen und Garagen dirfen Uber die strafllenseitige
Baukante des Hauptgeb&audes nicht hervortreten.

Durch diese Festsetzung besteht innerhalb der Grundsticke im
rlckwartigen Bereich die Moglichkeit Nebenanlagen, z.B. fur
gértnerische Nutzung, zu errichten. Im Vorgartenbereich werden
diese Gebdude ausgeschlossen, um eine dorftypische
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8.9

8.10

8.11

Vorgartengestaltung zu ermoglichen. Durch Nebengebaude,
Garagen und Uberdachte Stellplatze soll das Bild des
Strallenraumes nicht beeintrachtigt werden.

Firstrichtung

Innerhalb des Plangebietes werden Haupffirstrichtungen
stralRenparallel zur neuen ErschlieBungsstrafie bzw. parallel zur
vorhandenen Stralle festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird gesichert, dass an der neuen
ErschlieBungsstrafle ein straRenbegleitender/-paralleler Eindruck
entsteht. Darliber hinaus werden die Gebaude zum Schloss an
der StraRe ftraufstdndig zu dieser vorhandenen Stralle
ausgerichtet, um den strallenbegleitenden Charakier zu
bewahren und positiven Einfluss auf den Straflenraum in
unmittelbarer Nahe zum Schloss zu nehmen.

SchallschutzmaRBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Sicherung der Belange des Larmschuizes sind die zum
Schlafen genutzten R&ume innerhalb des Baufeldes 1,
entsprechend der Nummerierung im Plan, an der
schallabgewandten ostlichen bzw. sudlichen Seite des
Gebaudes anzuordnen.

Diese  Festsetzung wird aufgrund der erarbeiteten
schalltechnischen  Untersuchung  aufgenommen. Na&here
Erlguterungen sind unter Punkt 12.1 Bestandteil dieser
Begriindung.

Flachennutzungen

Uber die beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden
folgende weitere flachenhafte Nutzungen dargestelit:

- Verkehrsflache
o als Strallenverkehrsflache,
o als Stralkenbegieitgrin,
o als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
Verkehrsberuhigter Bereich.

- Grinflachen als private Griinflachen mit  der
Zweckbestimmung
o Gartenland.

- @Grinflaichen als bffentliche  Grinflachen mit der
Zweckbestimmung
o Obstwiese.
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Auf den beschriebenen Flachen baulicher und anderer oben

beschriebener  Nutzungen werden zusatzlich folgende

flachenhafte Festsetzungen vorgenommen:

- (berbaubare Grundsticksflache als Baugrenze,

- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

- Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft,

- Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekien im
Sinne des Naturschutzrechts — Gewasserschutzstreifen,

- Umgrenzung des Geltungsbereiches.

Ebenso werden in der Planzeichnung folgende linienhaften
Abgrenzungen dargestellt:

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
- Hauptffirstrichtung
- Grabenverlauf.

Darliber hinaus werden in der Planzeichnung auch

Einzelstandorte dargestellt, z.B.

- fir die Erhaltung von Bdumen,

- fiir die nach § 27 LNatG M-V geschltzte Allee,

- Umsetzungen von Baumen,

- Anpflanzung von Baumen — Standorte fir umzusetzende
Alleebdume,

- Ho6henbezugspunkie.
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8.12 Fldchennachweis

Die Gesamtflache innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betragt 1,84 ha.

Fir den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung Flachengrofe

Allgemeines Wohngebiet 9.314,3 m?

WA 1 — Gebiet 1.819,1 m?

WA 2 — Gebiet 3.119,9 m?

WA 3 — Gebietl 4.375,3 m?

Griinflachen 6.445,1 m?

Wiese 4.699,0 m?

Obstwiese 620,7 m?

Gartenland ' 1.125,4 m?

Verkehrsflachen 2.639,5 m?

Strallenverkehrsflache 646,0 m?

Verkehrsflache mit besonderer| 1.048,1 m2

Zweckbestimmung

Stralienbegleitarin 945,4 m?

Summe Geltungsbereich 18.398,9 m?
9. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

Durch die Gemeinde werden gestalterischen Festsetzungen
getroffen, um dem in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandenen
Schlossensemble hinreichend Rechnung zu tragen. Damit
werden die neuen Gebdude dem Landschafts- und Ortsbild
angepasst und in diese eingebunden.

Die gestalterischen Festsetzungen werden auf der Grundlage
der bestehenden Ortsgestaltungssatzung getroffen.
Die gestalterischen Festsetzungen werden getroffen
= flir die Vorhabenbezogenen Gebaude, die zuldssigen
Haustypen werden festgesetzt,
= fir ibrige Gebdude im Bereich der Neubebauung und
= f{r die im Bestand vorhandenen Gebaude.

Planungsstand: Satzung — 21. November 2006/Erflillung der Auflagen gemaf
Genehmigungsbescheid vom 22.12.2006



Begriindung zur Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3.2 54
der Gemeinde Kalkhorst flir das Wohngebiet am Park in Grofd Schwansee

9.1 Baukdrperausbildung

Anbauten, ausgenommen Garagen, durfen nur an der der
StraRe abgewandten Seite des Gebaudes errichtet werden. Sie
diirfen die vorhandene Traufhdhe nicht Uberschreiten. Die Breite
der Anbauten darf maximal 2/3 der jeweiligen Gebé&udeseite
betragen. Anbauten missen einen Abstand von mindestens 1/2
Stein zu den senkrechten Gebdudekanten einhalten.

Windféange und Erker sind an allen Hausseiten zulassig, wenn
ihre Breite nicht mehr als 1/4 der jeweiligen Hausseite und ihre
Tiefe nicht mehr als 2,00 m betragt.

Garagen sind als Anbauten an allen Seiten des Hauses auler
der Strallenseite zuléssig.

Bei freistehenden untergeordneten Nebengebduden darf die
Traufhéhe 3,00 m nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt fir die
Traufhdhe gilt die Hohe der nachstgelegenen 6ffentlichen oder
privaten ErschlieBungsflaiche. Die Traufhéhe ergibt sich im
Schnittpunkt der Dachaufenhaut mit der verldngerten
Auflenwand.

9.2 Dacher

Die Dachdeckung darf innerhalb des Gebietes nur in Reset
erfolgen. Ausnahmsweise sind im WA 1 - Gebiet auch
Ziegeldacher zulassig.

Die Dachneigungen sind entsprechend des festgesetzten
Haustyps zu verwenden.

Im gesamten  Planbereich sind nur  symmetrische
Kriippelwalmdéacher oder Déacher mit Ochsenauge bzw.
Eulenloch zuldssig. Im WA 1 — Gebiet sind auch Satteldécher
zuléssig.

Freistehende Garagen und Nebengebadude sind mit
Satteldachern von 25° bis 50° Neigung oder mit Pultdach von
10° bis 20° zulassig. Bei traufseitig angebauten Garagen ist das
Hauptdach Uber dem Garagenbau abzuschleppen; bei
giebelseitig angebauten Garagen ist ein Satteldach in gleicher
Neigung wie das Hauptdach vorzusehen.

Fur Windfange, Erker und Veranden sind auch Pult- und flach
geneigte Satteldacher zuldssig.

Innerhalb des WA 1 - Gebietes darf der Dachiiberstand
traufseitig maximal 0,50 m und giebelseitig maximal 0,30 m
betragen. Ausnahmsweise ist ein groRerer Dachiberstand
zuldssig, wenn die Dacheindeckung mit Reet erfolgt. Der
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Dachiberstand im WA 2 — und WA 3 — Gebiet ist entsprechend
des festgesetzten Haustyps zu verwenden.

Dacheinschnitte zur Ausbildung von Loggien sind unzuldssig.

Dachgauben sind in Form von Schleppgauben,
Fledermausgauben oder Satteldachgauben zuléssig. Die Breite
und Ausbildung der Gaube ist entsprechend dem festgesetzten
Haustyp im WA 2- und WA 3 — Gebiet vorzusehen.

Im WA 1 — Gebiet darf die Breite einer Gaube 1/3 der Trauflange
nicht Uberschreiten. Die Gesamtbreite aller Gauben darf 50 %
der jeweiligen Traufldnge nicht Uberschreiten. Zu den Ortgédngen
ist ein Abstand von 1,50 m einzuhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind unterschiedliche Formen von
Gauben auf einer Dachflache sind unzul&ssig.

Zwischen der Traufe und dem Fuflpunkt der Gaube muss die
Dacheindeckung mindestens in einer Hohe/ Breite von 100 cm
durchgehen.

Die Firste von Giebelgauben und die Ansatze der Bedachungen
von Schleppgauben missen mindestens 70 cm unterhalb des
Hauptffirstes liegen.

Die Dacheindeckung von Gauben und Zwerchgiebeln muss in
Material und Farbe dem Hauptdach entsprechen.

9.3 AuBenwinde

Die AuRenwande von Gebduden innerhalb der Gebiete sind nur
als geputzte Wandflachen (pastellfarben oder weil}), als
Verblendmauerwerk in  rot oder rotbraun oder als
Fachwerkfassade mit roter oder rotbrauner
Mauerwerksausfachung herzustellen.

Sockel sind aus Ziegel zu mauern oder zu verputzen.

Geputzte Wandflachen sind pastellfarbend zu streichen.
Bestehendes Sichtmauerwerk darf nicht verputzt werden.

Nicht zuléssig sind hochglédnzende Baustoffe, wie Edelstahl,
emaillierte Elemente einschliefllich Fliesen, Verkleidungen aus
Faserzement, Kunststoff und Blech.

Die Aufenwinde von Anbauten sowie von Garagen und

Nebengebduden sind in der selben Art herzustellen wie die des
Hauptgebaudes.
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9.4 Fassadendéffnungen

Es sind nur Lochfassaden zuldssig. Die Summe der
Wandoffnungen darf jeweils nicht mehr als 45 % der Wandflache
betragen. Fensterdffnungen missen allseitig, Tulréffnungen
dreiseitig, von Wandfldchen umschlossen sein.

Fenster sind als stehende Rechteckformate oder quadratisch
vorzusehen. Liegende Formate diirfen verwendet werden, wenn
sie durch Pfosten deutlich in stehende Formate unterteilt
werden. Glasflachen mit einer Grofte Uber 0,75 gm sind durch
Pfosten, Ké&mpfer oder Sprossen zu unterteilen. Es sind nur
echte konstruktive Sprossen zuldssig.

Fenster und Tlren sind aufer in Holz auch in Kunststoff
zuldssig. Eloxierungen und Metallic-Effekte an
AuRenwandflachen, Fenstern und Tiren sind unzulassig.

9.5 Sonstige Festsetzungen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbetrager dirfen die Gliederung einer Fassade nicht
Uberschneiden und Fenster bzw. andere Details nicht verdecken.
Werbeanlagen sind an Gebauden in Form von Schildern in einer
GroRe von maximal 0,30 x 0,60 m? erlaubt, sofern
Zusammenhang mit der Grundsticksnutzung besteht.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer
maximalen GrofRe von 1,00 m? zuldssig. Auszuschlieflen sind
Werbeanlagen mit fimmerndem oder wechselndem Licht.

Einfriedungen sind zum o&ffentlichen Bereich bzw. zu sonstigen
Erschlieffungsflachen hin als Hecke mit einer maximalen Hohe
von 1,50 m, bezogen auf die Fahrbahnhdhe der zugehdrigen
ErschlieRungsflache bzw. der angrenzenden &ffentlichen Flache,
zuldssig.

Als Befestigungsarten fir die Stellplatze und die Gehwege auf
den  Grundstlicken sind kleinteilige  Baustoffe, wie
Natursteinpflaster, Betonpflaster oder Pflasterklinker zu
verwenden. Zulassig ist auch die Herstellung
wassergebundener Decken.

Innerhalb des Plangebietes ist je Unterkunft / Wohnung
mindestens ein PKW-Stellplatz zu errichten.

Innerhalb Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem
eigenen Grundstiick unterzubringen. Die Standplatze auf den
Grundstlicken sind gértnerisch einzubinden. Standplatze fir
bewegliche Abfallbehélter sind im Vorgartenbereich nur zuldssig,
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wenn sie zur Offentlichen Verkehrsflache optisch abgeschirmt
sind.

9.6 BufBlgeldvorschrift

Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen
Festsetzungen verstoflt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit Bufigeld geahndet
werden.

Die Festsetzung zur Gestaltung der baulichen Anlagen sind
gerade in diesem schlossnahen Bereich von besonderer
Bedeutung.

Die neuen Gebaude sollen sich durch ein Gesamtkonzept in
diese historisch gepragte Struktur einpassen. Fur die Dacher soll
ausschlieRlich Reet verwendet werden. Die Dachformen als
symmetrischer Krlippelwalm tragen zu einer weichen Einbindung
der Gebaude in die Umgebung bei. Diese Dachformen sind auch
an den Giebelseiten weich geformt.

10. Verkehrliche ErschlieRung

10.1 FlieRender Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Anbindungen an die Strafte Am
Park erschlossen. Es werden dabei neue ErschlieBungsanlagen
hergestellt. Fir den vorhandenen Weg im Osten des
Plangebietes ist ein Ausbau bis zur Einfahrt in das Plangebiet
vorgesehen. Dabei solite Granitgro3pflaster verwendet werden.

Der Bau einer neuen ErschlieBungsstral’e ist vorgesehen. Die
Verkehrsflache  besonderer Zweckbestimmung wird in -
ausreichender Breite festgesetzt.

Die in einer Breite von maximal 6,50 m nutzbare Verkehrsflache
berlicksichtigt ausreichend die Anliegerfunktion auf dieser
Strafte. Ein verkehrsberuhigter Ausbau der Verkehrsflache ist
denkbar.

Fir den Ausbau der Erschlieffungsstrafie werden die Kriterien
des landlichen Wegebaus bzw. der Dorferneuerung
herangezogen. Dabei ist innerhalb der gesamten Ortslage zu
berlicksichtigen, dass es sich von der Funktion her um einen
Anliegerweg handelt. Der Ausbau ist dorftypisch vorgesehen. Die
versiegelte Flache Asphalt und Pflasterstreifen ist in einer Breite
von bis zu 4,00 m durch die Gemeinde beabsichtigt. Fir das
Ausweichen von Fahrzeugen kénnen im Begegnungsfall
Seitenbereiche genutzt werden. Diese Ausbaubreite wird von der
Gemeinde als ausreichend angesehen, da im Regelfall keine
Begegnungsfalle bzw. nur in sehr geringem Umfang auftreten.
Zur Klassifizierung als verkehrsberuhigter Bereich, ist
bautechnisch der StralRenbereich niveaugleich, d.h. ohne
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Trennung von Stralle und Gehweg in Form eines Hochbordes,
herzustellen. Im Rahmen der technischen Planung werden
entsprechende Detailplanungen vorgenommen.

Fir die StraRenverkehrsflache im Osten des Plangebietes ist der
Ausbau der Strale in einer Breite von 3,50 m vorgesehen. Durch
die Bankettbereiche ist im Begegnungsfall von Fahrzeugen ein
Ausweichen moglich.

Im Osten des Plangebietes werden bei der Anbindung an den
vorhandenen Weg, die Belange des Naturschutzes
berlicksichtigt. Die Anforderungen an den Schutz der Baume
innerhalb  der  Allee werden beim  Ausbau  der
ErschlieRungsstrale berlcksichtigt. Nach Abstimmungen mit der
unteren Naturschutzbehdrde kénnen zwei der Alleebdume nach
Norden versetzt werden, um so hinreichend Abstand zum Schutz
der Baume und zum Ausbau der Stralle zu gewéhrleisten.

Die ErschlieBungsstraf’en im Plangebiet sind nach EAE 85/ 95
und RSTO 01 zu planen. Die Hinweise zur
StraRenraumgestaltung bei Mischverkehrsflachen sind dabei zu
beachten. Bei der Anbindung der Planstralen an die
vorhandenen Straflen sind die Radien so zu wéhlen, dass das
Befahren mit Millfahrzeugen mdoglich ist.

Die rechtsverbindliche Zustimmung zur Aufstellung von
Verkehrszeichen bzw. Verkehrsleiteinrichtungen erfolgt im Zuge
des pflichtigen Antragsverfahrens beim Landkreis
Nordwestmecklenburg, Verkehrsbehorde, nach der Vorschrift §
45 Abs. 3 Straflenverkehrsordnung.

10.2 Ruhender Verkehr

Die ausreichende Zahl an Steliplatzen ist auf den Grundstiicken
gemal LBauO M-V nachzuweisen.

Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
sind darlber hinaus ausreichend Flachen vorhanden, um dem
Bedarf des ruhenden Verkehrs zu regeln.

Fir die Bemessung der Stellpldtze entlang der
ErschlieRungsstrale ist die ESE 85/ 95, Bild 17 maligebend.

Die Ausflihrungsplanung zum Straldenbau ist der unteren
Strallenaufsichtsbehorde des Landkreises
Nordwestmecklenburg zur Fachgenehmigung vorzulegen.
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11. Ver- und Entsorgung

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind entsprechende
Erschliefungsvertrage zwischen den Ver- und Entsorgern und
dem ErschlieRer/ Grundstilickeigentiimer abzuschliefien.

Wird im Zuge der ErschlieRung des Gebietes eine Offnung von
Strallen erforderlich, so ist die schriftliche Zustimmung des
StraRenbaulastentragers einzuholen. Die Zustandigkeit flr die
Stralle noérdlich des Plangebietes liegt bei der Gemeinde
Kalkhorst.

Alle Grundstiicke werden (ber die neue ErschlieBungsstralle
erschlossen. Es erfolgt keine Bebauung in zweiter Reihe. Flr
eine rUckwértige Bebauung wére die Festsetzung von Gebh-,
Fahr- und Leitungsrechten erforderlich.

11.1  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir GroR Schwansee erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmihlen. Durch den Zweckverband kann
die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung nach
Abschluss entsprechender Vertrage sowie der Verlegung neuer
Leitungen und dem Anschluss an die offentlichen Anlagen des
ZVG gesichert werden. Durch den Zweckverband wurden
Bestandsplane  Uberreicht.  Die  Leitungsverlaufe  sind
nachrichtlich im Plan dargestellt. An den vorhandenen Leitungen

muss die Einbindung der neuen Anlagen erfolgen. ’

Das Plangebiet unterliegt dem Anschluss- und
Benutzungszwang sowie der  Anschlussbeitragspflicht
entsprechend der Wassersatzung, der Entwé&sserungssatzung
und der Beitragssatzung des ZVG.

Méglicherweise erforderliche Umverlegungen bzw.
Tieferlegungen von Leitungen sind durch den Erschlielfer zu
finanzieren. Hierfir sind vor den Planungs- und
Realisierungsarbeiten Abstimmungen mit dem Zweckverband zu
fihren.

Der Bau, die wesentliche Anderung und Stillegung von
Wasserversorgungsanlagen bedirfen der wasserrechtlichen
Genehmigung nach § 38 LWaG M-V.

Bei Bepflanzungen im Plangebiet sind die Festlegungen und
Forderungen der DVGW - Richtlinie GW 125 zu bericksichtigen
und anzuwenden.

Trinkwasserschutzzonen werden mit dem ausgewiesenen
Plangebiet nicht berthrt.
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11.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Ort GroR Schwansee wird durch die E.ON e.dis AG mit
elektrischer Energie versorgt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen und
Anlagen der E.ON e.dis AG. Diese werden entsprechend der
erhaitenen Bestandspldne nachrichtlich im Plan dargestellt.
Diese Angaben dienen nur zur Information und nicht als
Grundlage fur Bauarbeiten. Bei konkreten Bauvorhaben ist das
Unternehmen mindestens 14 Tage vor Baubeginn zu
benachrichtigen, dann werden erforderliche Unterlagen zur
Verfligung gestellt und ein Termin zur Vorortbegehung
vereinbart.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON e.dis AG ist
durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen moglich.
Dafir sind geeignete Flachen im oOffentlichen Raum zur
Verfligung zu stellen. '

Im Sudwesten des Plangebietes verlauft eine Freileitung. Die
entsprechenden Sicherheitsabstdnde sind zu berlcksichtigen.
Die Anlagen dirfen zur Vermeidung der Gefadhrdung von
Personen und der offentlichen Versorgung nicht unter-/ Giberbaut
werden, sind von Bepflanzungen, Anschittungen o0.&.
freizuhalten. Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsmafinahmen unterrichtet werden.
Mogliche Umverlegungen der im Plangebiet vorhandenen
Leitungen sind mit dem Energieversorgungsunternehmen
abzustimmen.

Die Richtlinien und Hinweise zu Arbeiten in der Nahe von
Kabelanlagen sowie von Freileitungen und zum Schutz der
Versorgungsanlagen sind zu berlcksichtigen. Fir die
Freileitungen und die Kabel der E.ON e.dis AG sind die
Anforderungen der entsprechenden DIN VDE einzuhalten und zu
beachten.

11.3 Fernmeldeversorgung

GrofRl Schwansee ist Uber die Knotenvermittlungsstelle Kalkhorst
an das Netz der Telekom AG angeschlossen.

Im Randbereich des Plangebietes befinden sich Anlagen und
oberirdische Leitungen der Deutschen Telekom AG. Die
Leitungsverlaufe  sind  entsprechend der  vorliegenden
Bestandsplane in der Planzeichnung dargestellt. Bei der
Bauausflhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
den Anlagen und Leitungen vermieden werden und aus
betrieblichen Griinden jederzeit ein ungehinderter Zugang zu
den Leitungen moglich ist. Das Bezirksblro Netze (Ressort PTI
23, Bauherrenberatung, 19370 Parchim, Ostring 20) ist vor
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Baumaflinahmen zu beteiligen, damit eine genaue Einweisung
zur Lage der Leitungen erfolgen kann, um somit Schaden am
Eigentum der Deutschen Telekom AG zu vermeiden.

Diese Einweisung bezieht sich auf sa@mtliche Flachen fir
Bebauungsvorhaben selbst sowie auf im Rahmen der
Bauausfiihrung genutzte Flachen und auf Flachen, die zum
Ausgleich und Ersatz vorgesehen sind. Darauf ist entsprechend
bei der Erschlieungsplanung und Vorbereitung zu achten.

Der Fernmeldeversorger soll rechtzeitig (mindestens 6 Monate)
vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor der Errichtung
baulicher Anlagen unterrichtet werden (T-Com NL Nordost, PTI
23, 18198 Kritzmow, Biestower Weg 20), um die rechizeitige
Fernmeldeversorgung sicherzustellen und die Baumaltnahmen
mit dem StraRenbau und anderen Leitungstragern koordinieren
zu kénnen. MaRnahmen sind flir den Antragsteller
kostenpflichtig.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung
des Plangebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieRung moglich. Vor Beginn
der ErschlieRungsmalnahmen sind detaillierte Abstimmungen
mit dem Fernmeldeversorger zu fiihren.

Bei der Ausfihrung von Bauarbeiten, Tiefbau- und
StraRenbaumaflinahmen (einschl. Anpflanzungen) ist nach den
anerkannten Regeln der Technik =zu arbeiten. Die
Kabelschutzanweisungen der Telekom sind zu beachten.

11.4 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz wird durch die ,Freiwillige Feuerwehr Kalkhorst®
gewahrleistet. Die Loschwasserversorgung in Groft Schwansee
wird Uber natirliche und fiir diesen Zweck ausgebaute Gewasser
gesichert. Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet kann
durch den nordlich gelegenen Teich gesichert werden, an
diesem ist eine Loschwasserentnahmestelle vorhanden.

Die Gemeinde kann davon ausgehen, dass die
Léschwasserversorgung fur das Plangebiet gesichert ist.

11.5 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

In GroR Schwansee besteht eine Ortskanalisation im
Trennsystem. Uber ein Abwasserpumpwerk wird das
Schmutzwasser in die zentralen Anlagen des Zweckverbandes
gepumpt.

Aufgrund des gliltigen Abwasserbeseitigungskonzeptes des
Zweckverbandes Grevesmihlen wird das Schmutzwasser der
Gemeinde Kalkhorst in dem Kiarwerk Dassow entsorgt. Die
Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes kann nach
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Abschluss entsprechender Vertrdge durch die Verlegung neuer
Leitungen Uber 6ffentliche Anlagen des ZVG gesichert werden.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist zu prifen, ob die
Kapazitaten der vorhandenen Entwéasserungsanlagen
ausreichend sind, um das Abwasser schadlos abzuleiten. Durch
den Zweckverband wurden Bestandspldne Uberreicht. Die
Leitungsverlaufe sind nachrichtlich im Plan dargestelit. An den
vorhandenen Leitungen muss die Einbindung der neuen Anlagen
erfolgen.

Méoglicherweise erforderliche Umverlegungen bzw.
Tieferlegungen von Leitungen sind durch den Erschliefer zu
finanzieren. Hierfir sind vor den Planungs- und
Realisierungsarbeiten Abstimmungen mit dem Zweckverband zu
fihren.

Das Plangebiet unterliegt dem Anschluss- und
Benutzungszwang sowie der Anschlussbeitragspflicht
entsprechend der Wassersatzung, der Entwasserungssatzung
und der Beitragssatzung des ZVG.

Der Bau, die wesentliche Anderung und Stilllegung von
Abwasseranlagen bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung
nach § 38 LWaG M-V.

11.6 Abwasserentsorgung - Oberfldchenwasser

Durch den Wasser- und Bodenverband ,Wallensteingraben —
Kiste® wurde im Rahmen des Stellungnahmeverfahrens
mitgeteilt, dass seitens des Wasser- und Bodenverbandes keine
Bedenken bestehen.

Das Oberflaichenwasser ist - sofern moglich - auf den
Grundstlicken zu versickern. Aufgrund des anstehenden Bodens
kann davon ausgegangen werden, dass ein vollstdndiger
Verbleib des anfallenden Oberflachenwassers auf den
Grundstiicken nicht gewahrleistet werden kann.

Fir die Reetdacher ist davon auszugehen, das bei der Ableitung
des Niederschlagswassers, dieses nicht in dem Mafle wie bei
Hartdacheindeckungen anfallt. Durch den Aufbau der
Reetdacher erfolgt eine gewisse Zwischenspeicherung. Das
aufgenommene Wasser verdunstet bzw. wird langsamer
abgeleitet, so das geringe Anteile auf dem Boden gelangen.

Das anfallende unbelastete  Niederschlagswasser der
versiegelten Flachen muss in grofem Umfang der &rtlichen
Vorflut zugeleitet werden. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung
koénnen erste Aussagen zur Ableitung des Oberflachenwassers
getroffen werden. Die Einleitung des Niederschlagswassers
erfolgt in das Gewasser 16/3, aufgrund der Kapazitaten ist dies
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moglich. Die Einleitgenehmigungen sind bei der unteren
Wasserbehdérde zu beantragen. Abstimmungen mit dem
Wasser- und Bodenverband sind zu flhren.

Im Zuge der technischen Planung/ Erschlieungsplanung ist die
Berechnung des Systems sowie die Abstimmung der Vorflut mit
dem Wasser- und Bodenverband dem Zweckverband
vorzulegen.

Die Einleitung von gesammelten und ggf. behandeltem
Niederschlagswasser in ein  Gewasser stellt einen
Benutzungstatbestand nach dem WHG und dem LWaG dar und
bedarf der wasserrechtlichen  Erlaubnis  durch  die
Wasserbehorde.

Gewdsserschutz

Der eventuelle Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen (z.B.
Heizollagerung) hat unter Beachtung der einschiagigen
Sicherheitsbestimmungen, den Bestimmungen des
Wasserhaushaltgesetzes und des Landeswassergesetzes MVP,
der DIN-Vorschriften und anderer Rechtsvorschriften sowie mit
allen notwendigen Schutzeinrichtungen so zu erfolgen, dass eine
Geféhrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu
besorgen ist und ist der unteren Wasserbehtrde gemalt § 20
Abs. 1 LWaG anzuzeigen.

Im Bereich des vorhandenen Grabens sind die Anforderungen
an den Gewasserschutz zu beachten. Im Bereich von 7m
gemessen von der Boschungsoberkante landseits ist die
Errichtung baulicher Anlagen gemaf § 81 LWaG nicht zuléssig.
Dieser Abstand sollte auch bei der Bepflanzung mit Geholzen
eingehalten werden, um Pflege und Unterhaltungsarbeiten nicht
zu beintrachtigen. Die Errichtung, wesentliche Veranderung oder
Beseitigung von baulichen Anlagen an, in, unter und Uber
oberirdischen Gewassern und im Uferbereich bediirfen gemafs §
82 Abs. 1 LWaG einer Genehmigung durch die untere
Wasserbehorde.

Bei der Umsetzung der Planung sind vorhandene Drainleitungen
und unterirdische Gewasser, sowie Leitungen anderer
Versorgungstrager in ihrer Funktionalitdt zu erhalten bzw.
wiederherzustellen. Die  Herstellung, Beseitigung  oder
wesentliche Umgestaltung von Gewassern oder seiner Ufer
bedarf der Plangenehmigung. (§§ 68 ff. LWaG). Erdaufschlisse,
die bis ins Grundwasser reichen, sind gemal § 33 Abs. 1 LWaG
anzeigepflichtig. Ist eine offene und geschlossene
Wasserhaltung bei geplanten Bauvorhaben erforderlich, ist diese
ebenfalls anzeigepflichtig.
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11.7 Abfallentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Gewerbemdills
erfolgt aufgrund der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg.

Fir die Abfallentsorgung sind geeignete Behalter auf den
Grundstlcken unterzubringen und am Entsorgungstag durch die
Grundstlicksnutzer und Anlieger bereitzustellen, so dass eine
Entsorgung mdglich ist.

Sollten bei Bauarbeiten verunreinigter Boden oder alte
Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.)
ausgehoben  werden, so sind diese Abfalle vom
Grundstlcksbesitzer einer ordnungsgeméafien Entsorgung
zuzufthren. Diese Abfdlle dirfen nicht zur erneuten
Bodenverflllung genutzt werden.

Alle Baumafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren,
dass von den Baustellen und von den fertiggestellten Objekten
eine vollstédndige und geordnete Abfallentsorgung entsprechend
der Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann.

Der Grundstlicksbesitzer ist Abfallbesitzer nach §§ 10 und 11
Krw-/AbfG zur ordnungsgemaflen Entsorgung von belastetem
Bodenaushub verpflichtet. Abfalle (verunreinigter Erdaushub
bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kdénnen, sind
entsprechend §§ 10 und 11 KrW-/AbfG durch einen
zugelassenen Beforderer einer genehmigten Anlage zur
Abfallbeseitigung zuzufthren. Unbelastete Bauabfadlle durfen
gemald § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden.
Sie sind wieder zu verwerten.

11.8 Gasversorgung

Die Gemeinde Kalkhorst wird mit Gas versorgt. Die Versorgung
des Gebietes soll durch Anschluss bzw. Erweiterung der
vorhandenen Leitungen erfolgen.

Die Anschlussbhedingungen sind mit dem Energieversorger
abzustimmen. Mdgliche Vorhandene Leitungen sind im Rahmen
weiterflthrender Planungen zu berlicksichtigen.

12. Immissionsschutz

12.1 Schallimmissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt direkt an die
Hotelanlage des Schlosses Kalkhorst.

Beeintrachtigungen durch Freizeitlarm aus der Hotelanlage
sowie Einschrankungen des Betriebes der Hotelanlage durch die
neue Bebauung werden durch die Gemeinde nicht gesehen.
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Innerhalb des Betriebes sind die Anforderungen an gesunde
Lebens- und Wohnverhaltnisse ebenfalls einzuhalten.
Sondergebiete werden wie Gemischte Bauflachen beurteilt. Eine
Nachbarschaft von Wohnbauflachen und gemischten Baufidchen
ist zulassig.

Fir das Plangebiet ist nur mit Anliegerverkehr zum Schloss und
zur neuen Wohnbebauung 2zu rechnen. Unzumutbare
Beeintrachtigungen durch Stralenverkehrsliarm sind nicht zu
erwarten.

Dartber hinaus wurde eine Betrachtung zum Stellplatzlarm von
der Steliplatzanlage im Schlossbereich durchgefihrt. Eine
Larmimmissionsuntersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 3.2 der Gemeinde Kalkhorst zu den
Auswirkungen des PKW-Stellplatzflachen der angrenzenden
Sondergebiete .Fremdenbeherbergung/ Hotel* im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1, erstelit durch das
Ingenieurbdiro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, liegt vor.

Dabei wurden die Stellplatze, die auf den daflr ausgewiesenen
Flachen hergestellt werden kdnnen, zugrunde gelegt. Es kdnnen
etwa 150 Stellplatze geschaffen werden. Die Parkbewegungen
wurden fir die Tag- und Nachtzeit berlicksichtigt. Dabei wurde
auch zugrunde gelegt, dass keine Asphaltierung der
Stellplatzflachen erfolgt sondern eine Pflasterung.

Entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens, kommt es tags
durch den Parkplatzverkehr im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 1 in dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 3.2 nicht zu
Larmimmissionskonflikien. Die berechneten Beurteilungspegel
liegen um mindestens 5 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert
der TA Larm von 55 dB(A).

Nachts wird der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) im Plangebiet
mit Ausnahme des nérdlich gelegenen Baufeldes 1 ebenfalls
eingehalten. Im Baufeld 1 unmittelbar gegeniliber der Zufahrt zu
den Stellplatzen wird der Beurteilungspegel um 5 dB(A)
Uberschritten. Zum Schutz vor Larmimmissionen im Baufeld 1
wird entsprechend der Empfehlung im Gutachten eine
Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplanes: Zur Sicherung
der Belange des Larmschutzes sind die zum Schlafen genutzten
Raume innerhalb des Baufeldes 1, entsprechend der
Nummerierung im Plan, an der schallabgewandten 0&stlichen
bzw. stdlichen Seite des Gebaudes anzuordnen.

Einzelne Gerduschspitzen liegen tags und nachts innerhalb des
nach TA Larm zulassigen Rahmens.

Beeintrachtigungen durch den Steliplatzlarm innerhalb des
Schlosses treten flr das Plangebiet nicht auf bzw. werden durch
entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen.
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12.2 Geruchsimmissionen

Da das Plangebiet im Siden an landwirtschaftlich genutzte
Flachen grenzt, ist mit einer eventuellen Geruchsbeléstigung,
z.B. durch das Ausbringen von Gille, Jauche usw. zu rechnen.
Die Geruchsbeldstigungen durch eine ordnungsgemélie
landwirtschaftliche Bewirtschaftung sind hinzunehmen. Die
Landwirtschaft ist ein wichtiger Erwerbszweig im landlichen
Raum.

13. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.2 der Gemeinde
Kalkhorst fiir das Wohngebiet am Park in Grof3 Schwansee soll
unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen.
Nach Bestatigung der Planreife gemaft § 33 BauGB ist
gegebenenfalls ein vorzeitiger Baubeginn flr Vorhaben
beabsichtigt.

14. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

14.1 Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemall § 11 Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande
Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-
V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998
(GVOBI. S. 12/GS M-V GI. Nr. 224.2, ber. in GVOBI. S. 247)
geand. durch Art. 4 LNatG M-V u. z. And. and. Rechtsvorschr. v.
21.07.1998 (GVOBI. S. 647) die =zustdndige untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

14.2 Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren
Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass
Mitarbeiter ~oder Beauftragte des Landesamtes  flr
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen
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und eventuell auftretende Funde gemafl § 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern unverziiglich bergen und
dokumentieren.  Dadurch  werden  Verzdgerungen  der
Baumalnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs.3 DSchG M-V).

14.3 Verhalten bei unnatirlichen Bodenverfarbungen und
Geriichen des Bodens

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche
Verfarbungen bzw. Gerlche des Bodens aufireten, ist der
Landrat als zustandige Behorde  zu informieren.
Grundstiicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemaélien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
oder Bauabfalls verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig
der Anzeigepflicht.

14.4 Munitionsfunde

Fir das Plangebiet liegen gemaR der Stellungnahme des
Munitionsbergungsdienstes keine Hinweise auf mdgliche
Kampfmittel vor. Nach bisherigen Erfahrungen ist jedoch nicht
auszuschliellen, dass in fir den Munitionsbergungsdienst als
nicht kampfmitielbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind die Tiefbauarbeiten
mit enisprechender Vorsicht durchzufiihren. Werden bei
Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu  benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde
hinzuziehen. :

14.5 Bodenschutz

Fir jede Malnahme, die auf den Boden einwirkt, ist
entsprechend Vorsorge zu treffen, dass schéadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern,
soweit das im Rahmen der Baumalnahmen verhéaltnismaRig ist.
Bei der Sicherung von schadlichen Bodenverdnderungen ist zu
gewahrleisten, dass durch die verbleibenden Schadstoffe
langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung
fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle
einer Sanierung muss daflir gesorgt werden, dass die
Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt
werden, dass die fir den jeweiligen Standort zuldssige
Nutzungsmoglichkeit wieder hergestelit wird.
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14.6 Zeitraum fir die Realisierung von Begriinungs-, Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen

Die Pflanzmallnahmen (Begrinungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen) innerhalb des Planbereiches sind im
Rahmen der ErschlieBung durchzufthren und innerhalb der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen
abnahmefahig abzuschlielRen.

14.7 Entwicklungspfiege

Fir alle Pflanzungen, sowie fir die Umsetzung der zwei
Alleebdume die innerhalb des Plangebietes erfolgen, ist eine 3-
jahrige Entwicklungspflege vorzusehen.

14.8 Schutz der zu erhaltenden Baume

im Bereich der zu erhaltenden Gehdlze, insbesondere der Allee,
sind die allgemeinglltiger Forderungen des Gehdlzschutzes, u.a.
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflachen sowie der RAS- LP 4 Schutz von Baumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumafinahmen®,
einzuhalten.

14.9 Durchfiithrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag wurde zwischen der Gemeinde
Kalkhorst und dem Vorhabentrdger vor Satzungsbeschluss
geschiossen.
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15. Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung (ber den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3.2 der Gemeinde Kalkhorst flr das
Wohngebiet am Park in Grof3 Schwansee wurde gebilligt in der
Sitzung der Gemeindevertretung am 21.11.2006.

Die Satzung tber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
3.2 der Gemeinde Kalkhorst fir das Wohngebiet am Park in
Grofy Schwansee wurde mit Bescheid des Landkreises
Nordwestmecklenburg am 22.12.2006 mit Auflagen genehmigt.
Die Verfahrensunterlagen (Planzeichnung und Begrindung)
haben die notwendigen Anderungen erfahren, die Auflagen
wurden erfdllt und in den Verfahrensunterlagen wurden die
notwendigen Ergadnzungen vorgenommen. Eine Auflage ist aus
Sicht des Landkreises ausreichend, da sich der Gemeinde in
Bezug auf die Festsetzung zur Zahl der Wohnungen keine
Wahlméglichkeit eréffnet hat, ohne den Plan grundlegend zu
égndern. Eine gesonderte Beschlussfassupg; }‘sh{krch die
Gemeindevertretung deshalb nicht erfolgt., o 2 Ky
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16. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fiir die Gemeinde Kalkhorst
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen

Telefon 03881/7105-0
Fax 03881/7105-50
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