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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung
1.1 Planungsziele, Planverfahren

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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 23.08.2021 nach
pflichtgemalkem Ermessen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Oertzenhof
- West" beschlossen. Es wird das Ziel erfolgt, die planungsrechtliche Voraussetzung
fur die Errichtung neuer Wohnbebauung im Westen der Ortslage Oertzenhof zu schaf-
fen. Planungsrechtlich wird dies durch die Ausweisung von einem Allgemein Wohnge-
biet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorbereitet.

Die Gemeinde beabsichtigt die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zum Zwecke
des Dauerwohnens. Um auf den angespannten Wohnungsmarkt zu reagieren, plant
die Gemeinde, Mietwohnraum flr unterschiedliche Nutzergruppen zu entwickeln. Ne-
ben Wohnraum fur junge Familien sind auch barrierearme Wohnungen angedacht. Die
Gemeinde stellt mit dem Bebauungsplan Nr. 42 ein breites und finanziell tragbares
Wohnraumangebot bereit.

Neben der Schaffung von neuem Wohnraum fur die Gemeinde Ostseebad Insel Poel
ermdglicht das Plangebiet, aufgrund seiner Lage am nordwestlichen Ortsrand Oert-
zenhofes, eine Arrondierung der Ortslage. Die stadtebauliche Umgebung des Plange-
bietes ist von Wohnbebauung gepragt. Um dem Geltungsbereich eine dem Umfeld
entsprechende Nutzung zuzuflhren, wird eine zeitgemalle wohnbauliche Entwicklung
angestrebt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes lag zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
im Zeitraum vom 09.06.2022 bis zum 12.07.2022 zur Einsichtnahme aus. Gleichzeitig
fand die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Be-
lange statt. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich fir den Ent-
wurf folgende Anderungen im Vergleich zum Vorentwurf:

- Redaktionelle Anderungen in der Planzeichenerklarung,

- Erganzende Ausfuhrungen in der Begrindung zum Stadt-Umland-Raum Wis-
mar,

- Erganzungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Neben den Anderungen aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung ist die Dimensionierung des nordwestlichen Baufeldes des festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebietes WA 1 angepasst worden. Das Baufeld rickt naher an
die noérdliche Grundstiicksgrenze, die Grenzabstande werden weiterhin eingehalten.
Aufgrund der Lage- und GroRenveranderung des Baufeldes verringert sich die Zuwe-
gung. Zudem wurden die festgesetzten Flachen fir Stellplatze optimiert. Da innerhalb
des Plangebietes Uberwiegend die Errichtung von Mehrfamilienhdausern geplant sind
und um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wurden die Fest-
setzungen zu den erforderlichen Stellplatzen konkretisiert. Des Weiteren wurden die
ortlichen Bauvorschriften zur Ausgestaltung der zukinftigen Dachflachen angepasst.
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Daruber hinaus wurden diverse Gutachten fur das Plangebiet angefertigt. Die Ergeb-
nisse der Gutachten sind in den Entwurf des Bebauungsplanes eingeflossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag im Zeitraum vom 17.04.2023 bis zum
22.05.2023 offentlich aus. Gleichzeitig fand die Beteiligung der Behdrden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange statt. Nach Auswertung der eingegangenen Stellung-
nahmen wurden folgende Anderungen an dem Bebauungsplan vorgenommen:

- Erganzung der textlichen Festsetzung Pkt. 4.2 und 4.3 um Nebenanlagen, Car-
ports und Garagen
- Anderung der Rechtsgrundlage fur den Ausschluss von Nebenwohnungen

Daruber hinaus wies die unteren Bodenschutzbehodrde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg darauf hin, dass aufgrund der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung
des Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht ausreichend belegt
sind. Durch die Baustoff- und Umweltlabor GmbH wurde erganzende eine Bewertung
der Bodenanalytik nach TR LAGA erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in die Begrun-
dung aufgenommen.

Um dem Vorhabentrager einen mdglichst groRen Spielraum der kinftigen Gebaude-
anordnung sowie -kubatur zu ermdglichen und einen moglichst grof3en Interessenten-
kreis abzudecken, wurden folgende Anderungen im Nachgang der férmlichen Beteili-
gung in den Entwurf eingearbeitet:

- Erweiterung der Baugrenze des Baufeldes 2

- Erhohung der Firsthohe im WA 2

- Erganzung der Zulassigkeit von Doppelhdausern im WA 1
- Entfall der Festsetzung zur sozialen Wohnraumférderung

Aufgrund der inhaltlichen Anderungen an der Planung hat sich die Gemeinde dazu
entschlossen, eine erneute Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durchzufuhren.

Anderungen vom Entwurf zum erneuten Entwurf werden rot umrandet.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Ortsteil Oertzenhof, zugehdérig zur Gemeinde Ostseebad Insel Poel, befindet sich
im Zentrum der Insel Poel. Die Gemeinde gehdrt mit einer Flache von rund 37 km?
dem Landkreis Nordwestmecklenburg an. Die Insel ist Uber den befahrbaren Po-
eldamm mit der Landessstral’e L 121 an das Festland angebunden.

Der Ortsteil Oertzenhof schlie3t unmittelbar nordwestlich an den Hauptort Kirchdorf an
und ist Uber die Strandstralle zu erreichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mit einer Flache von rund
0,5 ha im Westen der Ortslage Oertzenhof. Das Plangebiet wird Uber die, von der
Strandstrale abgehende, unbefestigte Stralte ,Oertzenhof” erschlossen. Das Plange-
biet ist derzeit mit einer Lagehalle am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches Uberbaut.
Eine Zuwegung erfolgt teilweise Uber Betonplatten aus Richtung Siiden des Plange-
bietes. Die restlichen Flachen sind Rasenflachen. Diese werden zeitweise beweidet.
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Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 140/1 und 182 der Flur 1, Gemarkung Oertzen-
hof und wird im Osten und Stiden Uber die unbefestigte Stralle ,,Oertzenhof* begrenzt.
Im Anschluss an die angrenzende StralRe ,Oertzenhof grenzen Wohnbaugrundstiicke
sowie zugehoriges Gartenland an den Geltungsbereich an. Norddstlich grenzen wei-
tere Wohnbaugrundstlicke mit zugehérigem Gartenland sowie ein noch unbebautes
Wohnbaugrundstick an. Westlich grenzt eine Schiel3halle mit unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzender Rasenflache an. Im Norden befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen.

Luftbild des Plangebietes,© GeoBasis DE/M-V 2022

1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plani. d. F. der 5. Anderung. In diesem ist das Plangebiet als Flache fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung flr sportliche Zwecke dienende Gebaude und Ein-
richtungen dargestellt.

Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes gemal} § 8 BauGB zwischen vorbereitender
und verbindlicher Bauleitplanung wird im Rahmen der 6. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 als Wohnbauflache
nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Die Aufstellung der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde am 05.09.2022 durch die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel beschlossen.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
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- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2021 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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

Als Plangrundlagen dienen ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsburos Kerstin
Siwek, Wismar, Stand Februar 2022, die digitale topographische Karte des Landes-
amtes fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern im Maf3stab 1:10 000, © Ge-
oBasis DE/M-V 2022 sowie eigene Erhebungen.

Das seit dem 31.08.2011 gultige Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) schreibt Ziele fur alle Staddte und Gemeinden der Region fest.
Das RREP WM stellt eine verbindliche Rechtsgrundlage fir die kommunale Bauleit-
planung, fur verschiedene Fachplanungen und fur alle raumwirksamen Einzelplanun-
gen dar. Der Hauptort, der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Kirchdorf wird als Sied-
lungsschwerpunkt nordlich des Mittelzentrums Wismar und Oberzentrums Schwerin
gefuhrt. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel ist aufgrund intensiver funktionaler Ver-
flechtungen dem Stadt-Umland-Raum Wismar zugehdrig. Die Gemeinde ist Uber die
Landesstral’e L 121 an das regionale Straliennetz angeschlossen. Die Insel Poel wird
als Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis und als Vorbehaltsflache fir die Landwirt-
schaft eingestuft. Das Inselterritorium stellt gleichzeitig einen Tourismusschwerpunkt-
raum dar. Die Insel ist an das regional bedeutsame Radroutennetz mit Verbindung an
die Europaischen Fernradwege angeschlossen.

Aulierhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile stellt die Insel Poel im RREP
WM, wegen der Zugehdrigkeit zu Natura 2000-Gebieten ein Vorbehaltsgebiet fir Na-
turschutz und Landschaftspflege dar.

Die Ortslagen der Gemeinde Ostseebad Insel Poel besitzen gemal dem RREP WM
keine zentralortliche Funktion. Daher ist laut RREP WM die Wohnbauflachenentwick-
lung der Gemeinde vorrangig auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Bevolkerung
auszurichten.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel ist gemall dem RREP WM dem Stadt-Umland-
Raum Wismar zugehdrig. Demnach unterliegt die Gemeinde einem besonderen Ko-
operations- und Abstimmungsgebot. Dieses gilt fir Planungen, Vorhaben und Mal3-
nahmen mit Gberoértlichen Auswirkungen insbesondere in den Bereichen Wohnen, Ge-
werbe, Verkehr und Erholung. Mit dem Bebauungsplan Nr. 42 wird differenzierter
Wohnraum fir die Bevolkerung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bereitgestellt.
Aufgrund der Plangebietsgrof3e von unter 1 ha, ist von keinen Uberortlichen Auswir-
kungen auszugehen. Die Hansestadt Wismar ist zudem in das Bauleitplanverfahren
eingebunden worden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist durch die Hansestadt Wismar
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keine Stellungnahme abgegeben worden. Die Gemeinde geht somit zum jetzigen Zeit-
punkt davon aus, dass seitens der Hansestadt Wismar keine entgegenstehenden Be-
lange bestehen.

Die Gemeinde ist aufgrund des im RREP WM dargestellten Tourismusschwerpunkt-
raumes in vielen Ortslagen durch Ferienwohnungen gepragt. Wohnraumangebote flr
Dauerwohnende und gerade bezahlbarer Wohnraum stehen in einigen Ortsteilen der
Gemeinde aktuell nicht zur Verfigung. Die Ortslage Oertzenhof wird derzeit jedoch
Uberwiegend durch Dauerwohnungen gepragt, sodass Oertzenhof eine der wenigen
Ortslagen ohne touristische Nutzungen ist. Die unmittelbare Nahe zum Hauptort Kirch-
dorf (n6rdlich angrenzend) begunstigt die wohnbauliche Entwicklung des Ortsteils fur
Dauerwohnende. Aufgrund der Nachfrage nach Mietwohnraum flr unterschiedliche
Nutzergruppen mochte die Gemeinde die Ortslage auch kunftig als Wohnort flr Dau-
erwohnende starken und in Bebauungsplane planungsrechtlich regeln. Touristische
Nutzungen sind im weiteren Gemeindegebiet ausreichend vorhanden bzw. ausbaufa-
hig.

1.4 Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum. Die Kosten
fur die Planung, Erschliefung und fir die AusgleichsmalRnahmen werden privat getra-
gen. Die Gemeinde wird von allen Kosten freigehalten.

2. Planungskonzept
21 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage Oertzenhof und wird umgeben
von Wohnbebauung mit zugehdrigem Gartenland, einer Schiel3halle und landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme ist das Plangebiet
mit einer Lagerhalle am &stlichen Rand des Geltungsbereichs bebaut. Die Erschlie-
Rung der Gebaudehalle erfolgt Uber einen teilweise mit Betonplatten ausgelegten Weg
mit Anschluss an die sudlich verlaufende, unbefestigte Stral3e ,Oertzenhof*. Die rest-
lichen Flachen sind unbebaut und werden als Rasenflache genutzt. Die Rasenflachen
werden derzeit zeitweise als Weide landwirtschaftlich genutzt. Der sudliche Rand des
Plangebietes ist zur Stral3e ,Oertzenhof” in Teilen durch Baum- und Heckenstrukturen
abgegrenzt.

Norddstlich grenzen unmittelbar Wohnbaugrundsticke an das Plangebiet an. Die
Grundstucke sind Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Randbebauung Oertzenhof
Sud“ und derzeit nahezu vollstandig mit Gebauden uberbaut. Die drei westlichen Bau-
felder des Bebauungsplanes Nr. 28, im Ubergang zur freien Landschaft sind noch un-
bebaut. Im Osten und Stden wird der Geltungsbereich durch die unbefestigte Stralle
,<Oertzenhof* begrenzt, an die weitere Wohnbebauungen angrenzen. Neben Einfamili-
enhausern ist hier auch mehrgeschossiger Wohnungsbau vorzufinden. Westlich
grenzt ein mit einer Schiel3halle Uberbautes Grundstick an das Plangebiet an. Die
Gebaude der SchielRhalle bildeten in den 90er Jahren mit den ehemaligen Gebauden
des Plangebietes einen Hofkomplex, welcher landwirtschaftliche Nutzungen erfuhr.
Aufgrund des Zuschnittes des Flurstiicks 140/1 grenzt nérdlich nur an einem Punkt die
freie Landschaft, in Form von Ackerflachen, an das Plangebiet an.
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Blick auf das Plangebiet vdedlich verlaufen- Blick aus Sidwesten auf das Iangebiet, eig.
den Stralle ,Oertzenhof*, eig. Aufnahme Aufnahme

Blick von Norden auf das Plangebiet, eig. Auf- Bestehende Strake ,Oertzenhof, Gstlich des
nahme Plangebietes, eig. Aufnahme

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel, die innerortliche Brachflache in eine neue Nut-
zung zu Uberfihren und neuen Wohnraum zu generieren. Die Lage des Plangebietes
am westlichen Rand der Ortslage Oertzenhof ermdglicht zudem eine Arrondierung und
Gestaltung des Ortsrandes.

Das Umfeld ist Gberwiegend von Wohnbebauung als Dauerwohnen gepragt. Um den
Ortsteil weiterhin als Wohnort zu starken beabsichtigt die Gemeinde Ostseebad Insel
Poel mit dem Bebauungsplan Nr. 42 Wohnraum fir Dauerwohnungen zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vier Mehrfamilienhduser und ein Zweifamilienhaus
vor, sodass rund 18 neue Wohneinheiten geschaffen werden kdnnen. Die Bebauungs-
dichte orientiert sich an dem stadtebaulichen Charakter der Ortslage Oertzenhof. Das
wohnbauliche Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend von Einfamilienhausern ge-
pragt. Im Osten sind vereinzelt Mehrfamilienhduser vorhanden. Die neuen stadtebau-
lichen Strukturen greifen die Mischung der Wohnungstypen auf und figen sich somit
gut in den baulichen Bestand ein.
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Um eine optimale Ausrichtung der Gebaude zu erreichen, wird das Plangebiet durch
die Ostlich angrenzende Stralle ,Oertzenhof sowie einen, im Anschluss an die Er-
schliefungsstrale ,Oertzenhof” anknupfenden privaten Stichweg erschlossen. Die
Gebaudeanordnung im Stden des Plangebietes orientiert sich an dem stadtebauli-
chen Typus ,Hofsituation®. Die drei Gebaude ergeben mit einer an der vierten Seite
geplanten Baumreihe einen gemeinschaftlichen Innenhof, der als zuklnftiger Treff-
punkt der Bewohner genutzt werden kann. Im nordlichen Bereich sind zwei weitere
Gebaude entlang des neuen, privaten Stichweges geplant. Das nérdlichste Gebaude
wird als Zweifamilienhaus ausgestaltet und ermdglicht so einen behutsamen Ubergang
zur noérdlich angrenzenden, freien Landschaft. FuRlaufige Wegeverbindungen ermdg-
lichen gerade im Bereich der Mehrfamilienhauser eine Erlebbarkeit der Freiraume.

B-Plan Nr. 42 Oertzenhof
Konzept Variante 2, 08.03.2022
MaBstab 1:500

Stadtebauliches Konzept

Festsetzungen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Errichtung
von Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO ist in den Allgemeinen Wohngebieten ge-
maf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung verfolgt die Gemeinde Ostseebad Insel Poel das Ziel, die Ortslage Oertzenhof
weiter als Wohnstandort zu starken und Wohnraum fur Dauerwohnende bereit zu stel-
len. Zudem wirden die ausgeschlossenen Nutzungen zu einem erhdhten Verkehrs-
aufkommen im Plangebiet fihren und die Wohnruhe einschranken.

Nebenwohnungen i. S. d. § 16 Abs. 3 des Meldegesetz fur das Land Mecklenburg-
Vorpommern (LMG) sind gemafl § 1 Abs. 9i. V. m. Abs. 5 BauNVO in allen Allgemei-
nen Wohngebieten unzulassig.
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Eine Nebenwohnung i. S. d. § 16 LMG ist ,jede weitere Wohnung“neben der Haupt-

wohnung. Die Hauptwohnung ,ist die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwoh-

ners”.
Mit dem Ausschluss von Nebenwohnungen bzw. Zweitwohnungen, beabsichtigt die
Gemeinde Uber die Regulierung der Ferienwohnungen hinaus, das Dauerwohnen in
der Ortslage zu sichern. Nebenwohnungen, die von ihren Bewohnern nur saisonal be-
nutzt werden, sind nicht geeignet in einem Wohnort das aktive Dorfleben zu férdern.
Gemal dem Urteil des OVG Luneburg vom 18.09.2014 (1 KN 123/12) bietet § 11
Abs 2 BauNVO die Grundlage fur einen Ausschluss von Zweitwohnungen mit Verweis
auf das Landesmeldegesetz. Die im Urteil behandelte Fallkonstellation betraf ein
Sonstiges Sondergebiet, bei denen besondere Festsetzungen in der Art der baulichen
Nutzung gemal § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nach § 11 getroffen werden kénnen. Fir
das hier vorliegenden Allgemeine Wohngebiet bietet § 1 Abs. 9i. V. m. Abs. 5 BauNVO
konsequenterweise die Rechtsgrundlage fir eine der-artige besondere Festsetzung.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Mindestfirsthéhe von 7,00 m festgesetzt.
Die maximale Firsthohe betragt fur das WA 1 9,0 m und fur das WA 2 10,0 m. Die
Firsthdhe ist gleich die HOhenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Fir die festge-
setzten Firsthohen gilt als Bezugspunkt die mittlere hergestellte Hohenlage der vom
Gebaude Uberdeckten Gelandeoberflache.

Die zulassige Grundflache auf den Baugrundsticken wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ) bestimmt. Um eine dem Ortsbild entsprechende Bebauungsstruktur und parallel
eine der Wohnungsnachfrage entsprechende Bebauungsdichte zu ermdglichen, wird
das Plangebiet in zwei Allgemeine Wohngebiete aufgeteilt. Das WA 1 wird mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die Grundflachenzahl ermdglicht einen behut-
samen Ubergang der stadtebaulichen Strukturen in die freie Landschaft.

Das WA 2 wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. In diesem Bereich wird
eine, dem stadtebaulichen Umfeld entsprechende, verdichtetere Bebauung ange-
strebt.

Die Uberbaubaren Flachen werden mit funf Baufeldern Uber Baugrenzen bestimmt. Die
Anordnung der drei Baufelder im Stden des Geltungsbereiches (WA 2) bilden eine
Hofsituation, mit der Moglichkeit, den Innenhof als Gemeinschaftsraum zu gestalten.
Die beiden nérdlichen Baufelder (WA 1) sind entlang des neuen Stichweges angeord-
net und ermdglichen so eine optimale Sud- Westausrichtung der Gebaude.

Um die Einbindung in die vorhandene Gelandestruktur zu erreichen und ein einheitli-
ches Ortsbild zu wahren, sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete zur Herstellung
einer Uberbaubaren Grundstucksflache Aufschuttungen oder Abgrabungen des natur-
lich anstehenden Bodens bis zu einem Mal} von jeweils 1,0 m dann zulassig, wenn
sich diese auf fur die Statik des Gebaudes und dessen Erschliefung erforderlichen
Flachen beschranken. Fur die festgesetzte Hohenlage gilt als Bezugspunkt die Be-
standshohelage des Mittelpunktes der von dem Gebaude Uberdeckten Gelandeober-
flache. Daruber hinaus sind Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 0,2 m
unzulassig.

Die Gemeinde ist bestrebt eine dem Ortsbild entsprechende verdichtetere Bebauung
zu entwickeln. Planungsrechtlich wird dies Uber die Festsetzung zur hochstzulassigen
Zahl der Wohnungen in den Gebauden geregelt. Es erfolgt eine bauliche Abstufung
der zulassigen Wohneinheiten von Stiden Richtung Norden, zur freien Landschaft. Far
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das nordlichstes Baufeld, Baufeld 1, sind demnach je Einzelhaus maximal zwei Dau-
erwohnungen zulassig. Fur die sudlichen Baufelder, Baufeld 2 bis 5 sind je Einzelhaus
maximal vier Dauerwohnungen zulassig.

Um das neue Wohngebiet von ruhendem Verkehr freizuhalten wurden Festsetzungen
zur Errichtung von Stellplatzflachen getroffen. Gerade die geplanten Mehrfamilienhau-
ser im Suden des Plangebietes werden eine erhdhte Anzahl an ruhendem Verkehr mit
sich bringen. Um diesen bereits frihzeitig stadtebaulich zu ordnen, sind die erforderli-
chen Stellplatze der Baufelder 2 bis 5 ausschliel3lich in den dafur festgesetzten Fla-
chen fur Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.
Die erforderlichen Stellplatze, Nebenanlagen, Garagen und Carports des Baufeldes 1
kénnen auch auf dem Baugrundstlick nachgewiesen werden. Um die Errichtung mog-
licher Stellplatzflachen sowie weiterer Nebenanlagen am nordlichen Plangebietsrand,
im Ubergang zur freien Landschaft zu verhindern, ist die Errichtung der Stellplatze,
Nebenanlagen, Garagen und Carports hinter der nordwestlichen Baugrenze unzulas-

sig.

Die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und Funkantennen ist unzulassig. Eine Be-
eintrachtigung des Ortsbildes soll ausgeschlossen werden.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften sind an den aktuellen Bestand
angelehnt. Zusammen mit den Festsetzungen zur Art und zum MafR der baulichen Nut-
zung soll die ortlichen Bauvorschriften eine attraktive Gestaltung des Ortsteils Oert-
zenhof gewahrleisten.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Ausbildung der Hauptgebaudedacher als
Sattel-, oder Walmdacher zulassig. Die Hauptgebaudedacher sind als Hartdacher mit
einer Dachneigung von 18° bis 30° auszubilden. Die Hauptgebaudedacher sind eben-
falls als Grindacher mit einem Neigungswinkel von mindestens 5° zulassig. Die Dach-
neigungen von untergeordneten Dachflachen und Nebenanlagen kdnnen abweichen.
Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind nur nicht glanzende einfarbige rote,
rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel oder Betonpfannen zulassig. Die Ausgestal-
tung als Grundacher ist zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in den Aligemeinen Wohngebieten aus
energiepolitischen Grunden generell zulassig, wenn sie in die Dachflachen des Ge-
baudes integriert oder flachaufliegend sind. Aufgestanderte oder Uberkragende Anla-
gen sind nicht zulassig. Um eine Blendwirkung fur die Nachbarschaft auszuschlieRRen,
sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

Die Gestaltung der bestehenden Gebaudefassaden im Umfeld des Plangebietes wei-
sen ein breites Farb- und Materialitadtenspektrum auf. Um die Fassadengestaltungen
der Nachbarschaft aufzugreifen, ist bei der Gestaltung der AuBenwéande die Verwen-
dung von roten, rotbraunen und rotbunten Ziegeln, geputzten Flachen mit roten, rot-
braunen, gelbbraunen und weilRen Farbténen oder Holz zuldssig. Fassadenbegrinun-
gen sind zulassig.
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Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind Einfriedungen der Grundsticke auf
der zur zugehorigen Erschlieungsstralle gewandten Grundstiicksseite nur bis zu ei-
ner Hohe von 1,2 m zulassig.

Um ein attraktives Siedlungsumfeld zu gewahrleisten, sind von den offentlichen Ver-
kehrsflachen einsehbare Abstellplatze fur Abfallbehalter mit einer begrinten Umklei-
dung mit Rankgittern oder Holzzaunen zu versehen. Die Aufstellung von oberirdischen
Gas- oder Olbehaltern ist unzulassig. Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leis-
tung bis zu einer Grofke von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbe-
anlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.
Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Bei der Gestaltung von Baugebieten spielt der Natur- und Artenschutz eine immer
wichtigere Rolle. Zur Férderung des Natur- und Artenschutzes sind die Beleuchtungen
auf offentlichen und privaten AulRenflachen als insektenfreundliche Beleuchtungen
herzustellen. Die Beleuchtungen sind ausschlielich als LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur von maximal 3 000 Kelvin zulassig.

Abschlielend wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungs-
widrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-
V (LBauO M-V) erlassenen Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Zuwiderhandlungen kénnen mit Bul3geld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird durch Anschluss an die Ostlich verlaufende Stralle ,Oertzenhof*
erschlossen. Die bestehende Stral’e ,Oertzenhof” ist derzeit als Sandweg ausgebaut
und wird im Zuge der Erschlieung des Plangebietes saniert und als befestigter Ver-
kehrsraum ausgebaut.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird Gber einen neuen Stichweg, der als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung ,Zuwegung, privat‘ an die Strale ,Oertzen-
hof* angebunden wird, erschlossen. Die Dimensionierung des Stichweges mit einer
Breite von 5,0 m ist fur den zukunftigen Anwohnerverkehr sowie die Benutzung durch
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend. Der neue Stichweg hat den Charak-
ter eines Wohnweges und wird entsprechend ausgebaut. Um eine verkehrssichere
Abfallentsorgung Uber ein 3-achsiges Miullfahrzeug zu gewahrleisten ist im Einmun-
dungsbereich des Stichweges zur dstlichen Stralle ,,Oertzenhof ein Sammelplatz fur
Abfallbehalter festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird unmittelbar durch
Anschluss an die bestehende, Ostlich verlaufende ErschlieBungsstral3e ,Oertzenhof”
erschlossen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfligt tUber eine Stellplatzsatzung. Die Anzahl
der erforderlichen Stellplatze fur das Plangebiet orientiert sich an der Anlage 1 zur
Stellplatzsatzung ,Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf‘. Nach dieser Anlage sind flr
Einfamilienhauser 1 bis 2 Stellplatze je Wohnung und flur Mehrfamilienhauser 1 bis 1,5
Stellplatze je Wohnung als Richtwerte angegeben. Da im Plangebiet Uberwiegend die
Errichtung von Mehrfamilienhausern beabsichtigt ist, wird von einem Stellplatzschlus-
sel von 1,5 ausgegangen. In dem Plangebiet konnen rund 18 neue Wohneinheiten
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geschaffen werden, sodass insgesamt der Nachweis von 27 Stellplatzen erforderlich
wird.

Die erforderlichen Stellplatze der Baufelder 2 bis 5 sind in den dafir festgesetzten
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zu er-
richten. Die festgesetzten Flachen sind ausreichend fir den Nachweis der 24 erforder-
lichen Stellplatzflachen, der geplanten Mehrfamilienhduser, dimensioniert. Die erfor-
derlichen Stellplatze des Baufeldes 1 (3 Stellplatze) kénnen auch auf dem Grundsttick
nachgewiesen werden. Die Errichtung der Stellplatze hinter der nordwestlichen Bau-
grenze ist unzulassig.

Im Geltungsbereich sind Grundstlckszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Dafur kdnnen z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein grol3-
poriges- bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden. Damit
wird der zusatzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrankt. Die Herstellung
von neuen Asphalt- und Betonflachen flur Stellplatzflachen und Grundsttickszufahrten
soll ausgeschlossen werden.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 betragt
ca. 0,5 ha. Die Flachennutzung verteilt sich folgendermalien:

Flachennutzung FlachengroRe
Allgemeines Wohngebiet WA 1 1404 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 2 2100 m?
Private Grinflachen 816 m?
Offentliche Verkehrsflache 285 m?
Private Verkehrsflache 253 m?
2 4 858 m?

3. Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes muss hergestellt werden. An vorhan-
dene Anlagen entlang der ErschlieBungsstrale ,Oertzenhof kdnnen neu zu errichten-
den Anschlisse angebaut werden.

Die beteiligten Trager der Ver- und Entsorgung sind frihzeitig in die Ausfihrungspla-
nung einzubeziehen. Die Mindestabstédnde zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei
allen Bau- und Anpflanzungsmalinahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.
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3.1  Trink- und Loschwasserversorgung

Die Ortslage Oertzenhof wird vom Zweckverband Wismar mit Trinkwasser versorgt.
Neuanschlusse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen.

Gemal dem Zweckverband Wismar ist in der ostlich gelegenen, 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstralle ein Ringschluss zwischen den beiden Versorgungsleitungen DN 80 PVC
herzustellen. Erst nach Realisierung dieser Mal3hahme besteht die Anschlussmdglich-
keit fur die geplante Bebauung des Gebietes.

Durch das Ingenieurbiro Mdller wurde ein Trinkwasserkonzept (Februar 2023) erar-
beitet. Gemall dem Konzept erfolgt die Trinkwasserversorgung uber eine Transport-
leitung in gleicher Trasse wie die Schmutzwasserableitung. Die Einspeisestelle in das
Ortsnetz befindet sich in der StralRe ,Oertzenhof* im Bereich der geplanten Anbindung
des Plangebietes an die Bestandsfahrbahn.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung dem Gesund-
heitsamt Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

Fur das Plangebiet besteht flir den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 48 m? pro
Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Zur Sicherung der Loschwasserver-
sorgung steht ein Vertragshydrant zur Verfligung. Der Hydrant befindet sich in der
Ortslage Oertzenhof, in einem Umkreis von 300 m zum Plangebiet. Der Loschwasser-
bedarf fir den Grundschutz ist sichergestelit.

Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen
der Feuerwehr befahrbaren offentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind zur Si-
cherstellung des Feuerwehreinsatzes gemal § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V Zufahrten
zu den vor oder hinter den Gebauden gelegenen Grundsticksteilen und eventuellen
Bewegungsflachen herzustellen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstellflachen sind entsprechend der
,Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr” i. d. F. August 2006 zu bemessen und zu
befestigen. Am Ende von Feuerwehrzufahrten muss eine flir Fahrzeuge der Feuer-
wehr ausreichend bemessene Wendeflache zur Verfugung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zur ,Richtlinie Uber Flachen
der Feuerwehr” zu kennzeichnen und mussen eine jederzeit deutliche Randbegren-
zung haben.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Im 6ffentlichen Stralengrundstiick ,,Oertzenhof” ist ein bestehender Schmutzwasser-
kanal vorhanden. Das Plangebiet wird Uber neue Anschlisse an den bestehenden

Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die Details zum Anschluss sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem Zweckverband Wismar abzustimmen.
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Gemall dem Zweckverband Wismar ist ein direkter Anschluss in sudliche oder ostliche
Richtung derzeit nicht mdglich, da hier in der StralRe ,,Oertzenhof* keine betriebsfahi-
gen, offentlichen Schmutzwasseranlagen des Zweckverbandes Wismar bestehen. Der
Uber das Flurstick 147 verlaufende Schmutzwasserkanal, ist im Zuge der Erschlie-
Rung des Bebauungsplanes in die 6stlich des Gebietes verlaufende, offentliche Er-
schlieBungsstralle ,Oertzenhof* umzuverlegen. Die geplante Bebauung sollte, nach
Moglichkeit im freien Gefalle, an diesen Kanal anschlief3en. Die Umverlegung erfolgt
durch den Zweckverband Wismar.

Gemal dem Schmutzwasserkonzept des Ingenieurbtros Moéller (Februar 2023) erfolgt
der Anschluss der geplanten Schmutzwasserleitung an das vorhandene Freigefalle-
system DN 200 Stz in der 6stlich verlaufenden Stral3e ,Oertzenhof®.

Durch das Baustofflabor Alder wurde ein Bodengutachten (August 2022) erstellt. Ge-
maf dem Ingenieurburo handelt es sich im Wesentlichen um Geschiebemergel, Fein-
bis Mittelsand. Die Versickerungsfahigkeit wird mit kf-Werten um 10 m/s als schwach
durchlassig bis sehr schwach durchlassig bewertet. Die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist auf den Grundstiicken demnach nicht méglich.

Fur das Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches den Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswassers regelt. Dartber hinaus wurde in dem Kon-
zept die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung von
Schmutzwasser beleuchtet.

Gemaly dem Entwasserungskonzeptes des Ingenieurburos Moller kann die Nieder-
schlagsentwasserung nur durch den Bau eines Entwasserungssystems mit Drossel-
abfluss umgesetzt werden. Eine alleinige Anordnung von baulichen Anlagen zur Nie-
derschlagsentwasserung in offentliche Verkehrsflachen ist aufgrund der Platzverhalt-
nisse nicht umsetzbar. Es werden nachstehende MalRnahmen durch das Ingenieur-
bliro empfohlen:

1. Bau eines Regenwasserkanals mit Anbindung an den &ffentlichen Regenwas-
serkanal in Unterhaltungspflicht der Gemeinde,

2. Planung von Versickerungsanlagen (Rohrrigolen) auf Privatgrundstiicken mit
Gestattung zur Einleitung von Drosselabflissen in den offentlichen Regenwas-
serkanal in Unterhaltungspflicht der Gemeinde,

3. Bau von Versickerungsanlagen im Bereich der Fahrbahn mit Drosselabfluss in
den offentlichen Regenwasserkanal in Unterhaltungspflicht der Gemeinde.

Das Ingenieurblro weist darauf hin, dass die vorhandenen Drainagen weder in Dimen-
sion noch Lage bekannt sind. Der Abfluss von Drainagewasser ist in jeden Fall zu
gewabhrleisten.

Fur die empfohlene Mallnahme wurde die Umsetzung seitens des Ingenieurbiros kon-
zeptionell geprift. Die detaillierte Dimensionierung und lagemaRige Festlegung der
Leitungen und Versickerungsanlagen erfolgt im Zuge der Entwurfsplanung (Erschlie-
Rungsplanung).

Die Gemeinde erachtet die Niederschlagsentwasserung ausgehend von dem Konzept

des Ingenieurburos Moller als umsetzbar und damit ausreichend, im Rahmen der Bau-
leitplanung, bertcksichtigt.
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Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u.a. zum Zweck der
Gartenbewasserung genutzt werden.

Werden bei der Umsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mit-
telbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird,
sind diese gemal § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasser-
absenkungen wahrend der Baumalinahmen zu.

Der naturliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstick
darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstucks behindert werden bzw.
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstickes verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der e.dis AG sichergestellt. Diese so-
wie Telefonkabel sind im offentlichen Strallenraum verlegt. Vorhandene Leitungen und
Anlagen sind zu beachten.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz alternativer Energien zur
Warmeversorgung, wie z. B. Solarenergie, zu empfehlen. Die Installation von Solar-
zellen auf den Dachern ist moglich und gemaf den ortlichen Bauvorschriften zulassig.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Telekom
AG und andere Anbieter sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstim-
mungsgesprache zu flhren.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist darauf hin, dass in allen Stral3en und
Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) geeignete und ausreichende Tras-
sen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen sind
(die Unterbringung der TK-Linien in asphaltierten Stralen und Wegen fuhrt erfah-
rungsgemal zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Bauausflihrung sowie der spate-
ren Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien).

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Flr das Plangebiet ist die ordnungsgemalie Abfallentsorgung Uber
das vorhandene Strallennetz ,Oertzenhof‘ gewahrleistet. Zur Gewahrleistung der Er-
reichbarkeit aller Grundstiicke werden die Abfallbehalter am Tag der Abholung von
den Bewohnern zu dem festgesetzten Sammelplatz gebracht. Dieser Sammelplatz
wird im Bebauungsplan mit dem Planzeichen ,Standort fir Wertstoffsammlung, am
Tag der Abholung“ ohne die Festsetzung einer Flache fiir Abfallentsorgung festge-
setzt.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bau-
arbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatrli-
cher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Fur das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Baustoff- und Um-
weltlabor GmbH (November 2022) erarbeitet, welche neben der Versickerungsfahig-
keit des Bodens auch die Umweltvertraglichkeit untersuchte. Gemal dem Gutachten
entspricht die untersuchte Bodenprobe, ausgehend von den untersuchten Parame-
tern, der Zuordnungsklasse Z 0 = uneingeschrankt offener Einbau.

} ~No Lagerstatte Stalleinstreu (Misthauf;n);
[ 7 &
% p .

L\ Plangebiet
% B42,0ertzenhof West” 3
— - ~
\ \ & d
\ v

Stallgehﬁudg Schweinezucht

5

e e - " L‘ ‘,;'-v’
Historisches Luftbild des Plangebietes aus dem Jahr 1991

Laut Aussage eines damaligen Mitarbeiters des landwirtschaftlichen Unternehmens
wurde das Gebdude auf dem Flurstlck 140/1 nur zur Halfte (nérdlicher Gebaudehalfte)
als Ferkelstall genutzt. Der sudliche Bereich diente als Verwaltungsgebaude.

Die anfallende Gulle durch den Teil des Ferkelstalls wurde Uber unterirdische Rinnen /
Rohre in den stidwestlichen Gullebehalter abgeleitet. Die Ableitung erfolgte im Freige-
falle. Der Gullebehalter wies keinen Abfluss auf und wurde daher regelmalig entleert.
Hier wurde auch die Gille des Schweinestalls des Flurstiicks 141/5 abgeleitet.

Durch die Baustoff- und Umweltlabor GmbH wurde eine ergdnzende Bewertung der
Bodenanalytik nach TR LAGA (Juni 2023) durchgefihrt. Gemal dem Gutachten belegt
das ausgewiesene Prifergebnis die Zuordnungsklasse Z 0 ,uneingeschrankt offener
Einbau®.

17




Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 42 ,Oertzenhof - West" —
Erneuter Entwurf

Da gemal} dem Gutachten der Baustoff- und Umweltlabors GmbH kann keine Konta-
mination des Bodens vermutet werden. Sofern der Oberboden / Mutterboden kontami-
niert ist, hatte es in der TR LAGA-Probe Anzeichen gegeben.

Gemal dem Gutachten weist der Mutterborden eine organische Substanz von 6,0 —
7,0 M.-% und somit einen hohen organischen Anteil auf. Der Boden ist folglich als
Gartenland nutzbar. Fur Spielbereiche ist mineralischer Natursand zu verwenden

Der Verbleib von Abtragsmaterialien ist auf Anforderung, spatestens aber 3 Monate
nach Nutzungsbeginn nachzuweisen.

4, Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschliellend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafur zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch fir die bestehenden Nutzungen beachtet werden. Die Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel hat sich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes mit den moglicherweise auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und die
vom Plangebiet ausgehenden Immissionen auseinandergesetzt.

Westlich grenzt eine Schiel3halle an das Plangebiet an. Die Schiel3halle stellt eine
mdgliche, auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquelle dar. Zur Untersuchung
moglicher Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen wurde von dem Vorhabentra-
ger ein Fachgutachten durch Larmschutz Seeburg in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung (Stand Juli 2022) werden nachstehend erlautert.

Die Wirkungen des Schief3larms auf das Plangebiet wurden untersucht und nach der
DIN 18005 in Verbindung mit der VDI 3745/1 beurteilt. Im Plangebiet sind die Orien-
tierungswerte der DIN 18005, an den Baugrenzen fur Wohnnutzungen einzuhalten.
Der Betrieb der Schiel3halle darf dartiber hinaus durch die beabsichtigte Wohnbebau-
ung nicht eingeschrankt werden.

Die DIN 18005 gibt Hinweise zur Berucksichtigung des Schallschutzes in der stadte-
baulichen Planung. Als Zielvorstellung fur die stadtebauliche Planung sind schalltech-
nische Orientierungswerte angegeben. Fur Allgemeine Wohngebiete sind am Tag Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) einzuhalten.

Durch das Blro Larmschutz Seeburg wurde eine orientierende Schallmessung zur Er-
mittlung der Gerauschimmissionen durchgefuhrt sowie der mittlere Einzelschusspegel
der bemessenen Waffe ermittelt. In Anlehnung an die VDI 3745 Blatt 1 wurden gesteu-
erte Messungen von 5 Schussen mit einer Pistole und 357 Magnum-Munition durch-
gefuhrt. Gemal dem Schallgutachten erfolgt das Schiefl3en laut Angaben des Schit-
zenvereins Insel Poel 1993 e.V. sonntags von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr.

Fir den Schielbetrieb sind gemal der schalltechnischen Untersuchung, folgende
Aussagen abzuleiten:
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- bei einem realen Schiel3betrieb am Sonntag berechnet sich fur die westliche
Plangebietsgrenze ein Gesamt-Beurteilungspegel fur Gro3- und Kleinkaliber —
Kurzwaffen bzw. Langwaffen von 41 dB(A).

Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) wird an der westlichen Plangebietsgrenze um 14 dB unterschritten.

- Bei einem maximalen Schie3betrieb am Sonntag berechnet sich fur die westli-
che Plangebietsgrenze ein Gesamt-Beurteilungspegel fur Grol3- und Kleinkali-
ber — Kurzwaffen von 44 dB(A).

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) wird an der westlichen Plangebietsgrenze um 11 dB unterschritten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Freizeitverhaltnisse, sind die Orientierungs-
werte in den jeweiligen Gebietskategorien einzuhalten. Fur den gegenwartigen realen
und maximal moglichen Schiel3betrieb wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiet um mindestens 11 dB unterschritten. Festsetzungen zum
Schallschutz sind folglich nicht erforderlich.

5. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine Bau-
denkmale sowie Bodendenkmale betroffen.

Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen ent-
deckt werden. Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder
Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhal-
tung gemal § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein o6ffentliches Interesse besteht, hat dies
unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Ar-
beiten, den Grundeigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes er-
kennen.

Die Anzeige hat gegentuber der unteren Denkmalschutzbehdérde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverzlglich an die Denkmalfachbehorde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt funft Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spa-
testens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehorde kann die Frist im Rah-
men des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Ber-
gung des Denkmals die erfordert — vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Alt-
lasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schliel3en, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
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Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen.

Dieser erneute Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf der

Grundlage dieses erneuten Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verant-
wortung.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Allgemeines

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begrindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemall §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) werden die Resultate der Umweltprifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplanes Nr. 42 ,Oertzenhof - West“ der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergeb-
nisse sind nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof, unmittel-
bar an der Stral’e Oertzenhof auf der Insel Poel. Im wirksamen Flachennutzungsplan
wird der Bereich als Flache fur den Gemeinbedarf ,Sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® dargestellt. Derzeit wird die Flache als Weide genutzt, das
Gebaude auf der Flache wird als Lagerraum verwendet. Der Geltungsbereich besitzt
eine Flache von rund 0,5 ha. Im Norden, Osten und Suden grenzt das Plangebiet an
die bestehende Wohnbebauung der Ortslage an. Im West schlie3t der Geltungsbe-
reich an das Gelande einer Schiel3halle und im Nordwesten an eine Ackerflache an.
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung handelt es sich daher um eine Arrondie-
rung des Siedlungszusammenhanges.

1.3 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Das Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Oertzenhof - West*
besteht in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebauli-
chen Arrondierung des westlichen Randes der Ortslage Oertzenhof. In einem Bereich,
der entlang der vorhandenen ErschlieBung Wohnbebauung aufweist, soll durch die
Ausweisung eines Wohngebiets die Mdglichkeit eréffnet werden, an attraktiver Stelle
Dauerwohnnutzung zu etablieren. Um auf den angespannten Wohnungsmarkt zu rea-
gieren, plant die Gemeinde Mietwohnraum flr unterschiedliche Nutzergruppen zu ent-
wickeln. Neben Wohnraum flr junge Familien sind auch barrierearme Wohnungen an-
gedacht. Die Gemeinde stellt mit dem Bebauungsplan Nr. 42 ein breites und finanzielle
tragbares Wohnraumangebot bereit.

Diese Ziele sollen innerhalb der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaf

§ 4 BauNVO erreicht werden. Nach Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes soll
somit das Dauerwohnen planungsrechtlich zulassig sein.
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2. Ziele aus einschlagigen Fachgesetzten und Fachplanungen
21 Fachgesetze
In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze,

aufgeschlusselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgitern, dar-
gestellt.

Tab. 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiiter.

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch » Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG in der aktuellen
Fassung (BImSchV)

Flache * Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Pflanzen und Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Tiere Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
FFH-Richtlinie (FFH-RL)
= BNatSchG
Landschaft = NatSchAG M-V
Boden = BBodSchG

= Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

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

_ - BImSchG

Klima/Luft =  BImSchV

Kultur- und = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
Sachguter

2.2 Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)
Fir den planungsrelevanten Bereich werden die nachfolgenden Aussagen im RREP
WM getroffen. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich:
e im Landlichen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis (siehe Karte 3, RREP WM,
2011),
e im Vorbehaltsgebiet sowie Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege
(siehe Karte 5, RREP WM, 2011),
e im Tourismusschwerpunktraum (siehe Karte 4, RREP WM, 2011),
e sowie im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (siehe Karte 3, RREP WM, 2011).

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)

Naturrdumliche Gliederung
Landschaftszone: Ostseeklstenland (1)
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GroRlandschaft: Nordwestliches Hugelland (10)
Landschaftseinheit: Wismarer Land und Insel Poel (102)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum bzw. im direkten Anschluss
daran werden fur das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es er-
folgt eine Zusammenfassung der allgemeinen Darstellungen fir die planungsrelevan-
ten Bereiche:

e In Bezug auf die Schutzwurdigkeit der Arten und Lebensraume ist nahezu die
gesamte Insel Poel als ,Bereich mit hoher Schutzwurdigkeit® dargestellt (siehe
Karte 3, GLRP WM, 2008).

e Der Boden der Insel Poel ist als ,Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwtirdig-
keit“, an den Kustenbereichen teilweise als ,Bereich mit hoher bis sehr hoher
Schutzwurdigkeit® dargestellt (siehe Karte 4, GLRP WM, 2008).

e In Bezug auf die Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist der
Groliteil der Insel als ,Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit* ver-
zeichnet (siehe Karte 6, GLRP WM, 2008).

e Die Insel Poel ist als niederschlagsarm dargestellt (siehe Karte 7, GLRP WM,
2008).

e Die gesamte Insel weist im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit des Landschafts-
bildes eine hohe bis sehr hohe Schutzwuirdigkeit auf, in den Kustenbereichen
ausschlieBlich eine sehr hohe Schutzwirdigkeit (siehe Karte 8; GLRP WM,
2008). Die Funktionsbewertung der landschaftlichen Freirdume ist Uberwiegend
mit Stufe 3 - hoch bewertet (siehe Karte 9, GLRP WM, 2008).

e Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die gesamte Insel als Europaisches
Vogelschutzgebiet (SPA) (DE 1934-401) und die Kusten- und Wasserbereiche
als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB ehemals FFH-Gebiet) (DE
1934-302) ausgewiesen (siehe Karte 10, GLRP WM, 2008).

e Im Sudwesten der Insel ist ein Naturschutzgebiet (N126) verzeichnet.

e Die Insel Poel ist beziglich der Bedeutung fir die Sicherung der Erholungsfunk-
tion der Landschaft als ,Bereich mit herausragender Bedeutung® dargestellt
(siehe Karte 13, GLRP WM, 2008).

Generell kann der Insel Poel aufgrund der nahezu flachendeckenden Ausweisung von
Natura 2000-Gebieten im Land- und Kustenbereich eine hohe Bedeutung in Bezug auf
den Naturschutz zugeordnet werden. Gleichzeitig wird auch der Erholungsfunktion
eine hohe Bedeutung zugesprochen. Bei allen Planen und Projekten sind diese Be-
lange abzuwagen und in Einklang zu bringen. Die Siedlungsbereiche auf der Insel Poel
sind vom Schutzstatus der flachendeckenden Ausweisung des SPA ausgenommen.
Weitere Ausflihrungen zum Thema der Erheblichkeit der Planung im Hinblick auf un-
mittelbar und mittelbar betroffene Natura 2000-Gebiete erfolgen unter Punkt 2.3.

Fachgutachten
Fir das Plangebiet wird zum Entwurf ein Larm- und ein Bodengutachten erarbeitet.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan in der Fassung der 5. Anderung ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 42 ,Oertzenhof - West" als Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-
lichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen“ dargestellt. Die 6. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.
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Landschaftsplan

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel besitzt einen Landschaftsplan (Stand: Beschluss
Dezember 2014). Fir das hier betrachtete Plangebiet sind keine naturschutzfachlichen
Malnahmen festgelegt.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die Insel Poel ist mit Ausnahme der Siedlungsflachen als Europaisches Vogelschutz-
gebiet (SPA) ausgewiesen. Die Kistenbereiche unterliegen einem Schutzstatus als
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB-ehemals FFH-Gebiet).
In Bezug auf das Plangebiet lassen sich folgende Aussagen treffen:
e GGB DE 1934-302 ,Wismarbucht” (ndrdlich des Plangebietes, in ca. 640 m Ent-
fernung)
e SPADE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (nordwestlich des Plangebietes,
in ca. 15 m Entfernung)

FFH-/SPA-Vertraglichkeit
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des hier vorliegenden Bebauungsplanes wer-
den die Auswirkungen auf die mittelbar und unmittelbar betroffenen Natura 2000-
Schutzgebiete untersucht.

Das Plangebiet befindet sich in ca. 15 m Entfernung zum SPA DE 1934-401 ,Wismar-
bucht und Salzhaff. Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich, in der gleichen
Entfernung zum SPA, bereits Wohnbebauung. Es liegt demnach eine Vorbelastung in
diesem Bereich vor. Zudem befindet sich nur ein sehr kleiner Teil des Plangebietes in
dem genannten 15 m Abstand zum SPA.
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Abb. 1: Plangebiet (rot umrandet) und SPA ,,Wismarbucht
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Aus den genannten Grinden wird eine Beeintrachtigung des Europaischen Vogel-
schutzgebietes ausgeschlossen, da bereits eine anthropogene Beeintrachtigung durch
die bestehende Bebauung vorhanden ist und durch die Planung eine Arrondierung der
Ortslage erfolgt. Es kommt zu keiner Nutzung der Schutzgebietsflachen oder zu er-
heblichen Stérungen durch die geplante Bebauung. Somit kdnnen erhebliche Beein-
trachtigungen der maligeblichen Bestandteile des Europaischen Vogelschutzgebietes
ausgeschlossen werden.

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

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich ebenfalls keine gemaf § 20 NatSchAG
M-V geschitzte Biotope.

W

S i R a 7

er Ortslage Oertzenhof, © GeoBas

Abb. 2: Darstellung des Plangebietes mit Umfeld in d is DE/M-V

2022.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 42 liegen keine direkten Eingriffe in ge-
schutzte Biotopstrukturen vor. Es befinden sich weder im Plangebiet noch im nahe-
ren Umfeld geschutzte Biotopstrukturen.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprifung
Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten auf Grundlage

der im § 2 Abs. 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fur die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprtfung durchgeflthrt, in der
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die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine Be-
standsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose uber die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei der Durchfuhrung der Planung dargestellt. Ebenso wird
die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Pla-
nung beschrieben und bewertet.

3.2 Schutzgut Mensch

Basisszenario

FUr den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich Aus-
wirkungen auf sein Wohnumfeld und/oder die Erholungsfunktion in der Landschaft er-
geben.

Mit dem Bebauungsplans Nr. 42 soll die kleinteilige Erweiterung der bestehenden Be-
bauung als Arrondierung der Ortslage Oertzenhof auf einer Weideflache erfolgen. Es
ist eine Dauerwohnnutzung vorgesehen.

Im Umfeld der Ortslage werden die Flachen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Erholungs- und Freizeitnutzung

Der Uberplante Weideflache ist in ihrer jetzigen Auspragung keine Erholungsfunktion
zuzuordnen. Die Flache ist eingezaunt und nicht 6ffentlich zuganglich. Aul3erdem stellt
sie sich als Weide fur Schafe und Pferde mit einem Gebaude, welches als Lagerraum
genutzt wird, dar. Dementsprechend besitzt das Plangebiet keine Erholungsfunktion.

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

Die Bedeutung des Plangebietes fur die landschaftsgebundene Erholung wird nicht
zunehmen.

Lérmschutz

Das geringfugige zusatzliche Verkehrsaufkommen, welches durch die Umsetzung der
Planung entsteht, kann hinsichtlich storender Immissionen vernachlassigt werden. Der
innerortliche Verkehr wird durch das geplante Bauvorhaben nicht signifikant steigen
und stellt daher keine unzulassige Beeintrachtigung dar.

Westlich grenzt eine Schie3halle an das Plangebiet an. Die Schie3halle stellt eine
mogliche, auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquelle dar. Zur Untersuchung
maoglicher Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen wurde von dem Vorhabentra-
ger ein Fachgutachten durch Larmschutz Seeburg in Auftrag gegeben.Flr den gegen-
wartigen realen und maximal moglichen Schiel3betrieb wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiet um mindestens 11 dB unterschritten. Festset-
zungen zum Schallschutz sind folglich nicht erforderlich.

Mit Beeintrachtigungen durch Immissionen ist aufgrund der Lage und Auspragung des
Plangebietsbereiches nicht zu rechnen.
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Sonstige Immissionen

Wahrend der Baumalinahmen kann es zu Beeintrachtigungen durch Staub- oder an-
dere Luftschadstoffe kommen. Da die Immissionen nur temporar, also wahrend der
Bauphase, auftreten, sind diese von den Anwohnern zu tolerieren und stellen keine
erhebliche Beeintrachtigung dar.

Altlasten
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Zusammenfassung

Insgesamt geht die Gemeinde davon aus, dass es durch die Planung nicht zu betracht-
lichen negativen Auswirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung innerhalb der
Ortslage Oertzenhof kommen wird, da sie bereits anthropogen vorbelastet ist. Es kann
von der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ausgegangen werden.

3.3  Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Erfassung des Baumbestandes

Gemaly Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 ist der Bestand an geschitzten
Baumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen fur das Plange-
biet zu erheben.

Nach § 18 des NatSchAG M-V sind folgende Baume gesetzlich geschitzt:

»(1) Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Héhe von 1,30 Metern (ber dem Erdboden, sind gesetzlich geschiitzt. Dies gilt
nicht fiir

1. Bdume in Hausgérten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,

2. Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

3. Pappeln im Innenbereich,

4. Bdume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

5. Wald im Sinne des Forstrechts,

6. Bdume in denkmalgeschlitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Natur-
schutzbehérde und der zustdndigen Denkmalschutzbehérde einvernehmlich ein
Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestandes erstellt
wurde.

(2) Die Beseitigung geschiitzter Bdume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zersto-
rung, Beschéadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fiihren kénnen, sind verboten.
Zuléssig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmalinahmen sowie MalRnahmen
zur Abwehr einer gegenwértigen Gefahr fiir Leib oder Leben oder Sachen von bedeu-
tendem Wert.

(3) Die Naturschutzbehérde hat von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen zuzu-
lassen, wenn
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1. ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst
nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrédnkungen verwirklicht werden kann,

2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf an-
dere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kébnnen oder

3. Bdume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschlitzter
Béaume entfernt werden miissen.”

Im Plangebiet befinden sich keine gemal § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten
Baume.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber eine eigene Baumschutzsatzung.
Gemal dieser Baumschutzsatzung ist die Birke im Plangebiet geschitzt. Dementspre-
chend ist die Birke nach dieser Baumschutzsatzung zu bewerten und auszugleichen.

Gemal Anlage 1 der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ost-
seebad Insel Poel (2020) erfolgt eine ,Bewertung der zu ersetzenden Baume und frei-
wachsenden Hecken®. Folgende Kriterien finden dabei Berucksichtigung.

A - Stammumfang: Mit dem Stammumfang wird das Alter des Baumes bericksichtigt.
B — Geholzart: Je hdher die Wertigkeit des Baumes, desto hoher die Bewertungs-
punktzahl.

C — Die Standortsituation bewertet vor allem den Beitrag des Baumes zur raumlich-
gestalterischen Qualitat und die Entwicklungschancen des Baumes.

D - Die Vitalitat/ der arttypische Habitus bewertet die arttypischen Mdglichkeiten des
Baumes.

E — Der Biotopwert berucksichtigt die Bedeutung oder Eignung, z.B. als Niststatte, Zu-
fluchtsort, Nahrungsquelle 0.a., flr die heimische Fauna.

Dabei wird jeder beantragte Baum einzeln bewertet und ersetzt. Fir den Ersatz mehr-
stammiger Baume wird der Stammumfang flr jeden Einzelbaum ermittelt.

Der Baumwert wird nach folgender Formel errechnet: A+B+C+D+E=Baumwert in
Punkten. Mit der daraus errechneten Punktzahl wird mit Hilfe einer Tabelle die Anzahl
der Ersatzpflanzungen abgelesen.

Der Stammumfang wird in der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel in einer Hohe von 100 cm uber den Erdboden gemessen.

28



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 42 ,Oertzenhof - West" —
Erneuter Entwurf

Tab. 6: Bewertung der zu ersetzenden Baume gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostsee-
bad Insel Poel

A

Lfg, | Ztyodende | Stamm- | B Ge- | CStandort- | b yitaiar/ | = Blo- ps:lftir:rtnll
Nr. dume umfang | holz-art/ | situation/ Punkte topwert / Ausgleichser-
[Anzahl] (cm)/ Punkte Punkte Punkte fordernis
Punkte
Einzelge- Mittelwuchsig,
Birke (Betula . holz, etwas leichte .Sché- .
1 pendula) [1] 94/2 Birke /2 | zuengan den, leichter Gering / 1 11/6
Gebauden u. | Pflegerick-
a./3 stand / 3
6

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mochte die Ausgleichspflanzungen im Plangebiet
vornehmen. Dazu dienen 6 heimische Laubbaume, die im Bereich der parkartig zu
gestaltenden Grunflache gepflanzt werden. Die Gemeinde kombiniert an dieser Stelle
bewusste eine Mallnahme zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft mit
dem Ausgleich fur den zu fallenden Baum. Die parkartig zu gestaltende Grunflache,
welche angelehnt an die MaRnahme 6.11 der HzE 2018 gestaltet wird, wird geman
dieser mit Heistern bepflanzt. Durch die Pflanzung der Ausgleichsbdume in diesem
Bereich wird die parkartige Griinflache direkt zu Beginn durch hochstammige Baume
aufgewertet. Aus diesem Grund sieht die Gemeinde einen Gewinn in der Kombination
beider MalRnahmen. Weitere Ausfiihrungen zur Abweichung von der HzE folgen unter
Punkt 5.3 Eingriffsbilanzierung.

Geschutzte Pflanzen

Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen zu erzeugen, da in unmittelbarem Anschluss an
die Siedlung generell von einer geringen artenschutzrechtlichen Relevanz auszuge-
hen ist. Durch fehlende Habitatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwar-
tende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande der Artengruppe Pflanzen eindeutig
ausgeschlossen werden, da es sich um einen anthropogen stark vorgepragten Be-
reich, eine junge Ausgleichsflache und eine Brachflache, handelt. Die weitere Analyse
projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit flr die geschitzte Flora entfallt.

Artenschutzrechtliche Betrachtung - Potentialabschatzung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Land M-V vorkom-
menden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Land M-V vorkommenden
europaischen Vogelarten gemal® Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrelevant.
Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie so-
wie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der Relevanzprifung zu-
nachst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensraumanspriche
im Untersuchungsraum vorkommen kénnen und fur die eine Beeintrachtigung im
Sinne der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen des Vor-
habens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).

Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprufung die Arten ,heraus-
gefiltert® werden, fir die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestande mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher
einer artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden missen (FROE-
LICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern 20. September
2010).
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Bestandteil der Potentialabschatzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw.
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen). Bei Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchaG sind in Abstimmung
mit der zustandigen unteren Naturschutzbehoérde weitergehende Betrachtungen erfor-
derlich.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen (Potentialabschat-

zung[

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer Weideflache und einem Gebaude.
Am Rand das Plangebietes befinden sich vereinzelt Gehdlze, die im Zuge der Planung
zum grofRen Teil erhalten bleiben. Aktuell ist die Flache ungenutzt. Der Geltungsbe-
reich steht im raumlichen Zusammenhang mit der bestehenden Ortslage. In Fortfuh-
rung der angrenzenden stadtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste Gebaude
fur das Dauerwohnen entstehen.

Brutvogel

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen tberformt. Hinzu kommen optische und
akustische Storungen. Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind Arten der
Gilden Boden-, Gebaude und Geholzbriter zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Abriss des Gebaudes erforderlich.
Die Gehodlze im Randbereich des Plangebietes bleiben zu einem grof3en Teil erhalten.
Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Geholzen oder sonstigen Vegeta-
tionsstrukturen geman § 39 BNatSchG aulderhalb der Brutperiode der Vogel zu erfol-
gen haben.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchflihrung
von Fall- bzw. Rodungsarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die po-
tentiell vorkommenden Brutvogel zu erwarten. Eine nahere Betrachtung zu den Ver-
botstatbestanden des § 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgefuhrt.

Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

1. Tétungstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Rodung der Ge-
holze, Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen) zu Verletzungen oder direkten To-
tungen von Individuen der Gehdlz-, Gebaude- und Bodenbriter kommen, wenn die
Arbeiten zur Brutzeit durchgefiuhrt werden.

Im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Bebauungsplan erfolgt eine Erganzung
und Arrondierung der Siedlungsflache im nordwestlichen Bereich der Ortslage Oert-
zenhof auf einer Grinflache.

Generell sind zur Vermeidung des Tétungsverbotes Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, die gewahrleisten, dass samtliche Rodungsarbeiten sowie das Beraumen der
sonstigen Vegetationsstrukturen aul3erhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Diese
sind bereits im § 39 verankert, wonach die Entfernung von Gehdlzen und sonstigen
Vegetationsstrukturen nur auRerhalb der Brutperiode der Vogel (vom 01. Oktober bis
28. Februar) erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan auf-
genommen.
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Bei Berucksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en.

2. Stérungstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Storung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, kdnnen bereits gering-
flgige Stérungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw.
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Stérungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten an-
zuwenden, allerdings l6sen kleinrdumige Storungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale
Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmalinahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehdren auch aktive Mal3hahmen zur Biotopgestaltung mit
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstol
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Baubedingte Storungen gelten als temporar und nicht nachhaltig. Es wird nicht mit
einer Neuansiedlung von Vogelarten wahrend der Bauphase gerechnet. Unter Berlck-
sichtigung der beanspruchten Flachen sowie bestehender anthropogener Vorbelas-
tungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausgeschlossen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schliel3en.

3. Stérungstatbestidnde (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelma-
Rig genutzte Reviere vollstandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung
des gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch St6-
rungen hervorgerufene Beendigung der Nutzung. Der Verbotstatbestand greift nicht,
wenn Nistplatze oder Reviere jahrlich neu gebildet werden.

Mit der Uberplanung der bereits anthropogen beeintrachtigten Flache erfolgt keine Zer-
storung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Geholz- und Gebuschbriutern, da
diese ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten jahrlich neu bilden. Schutzmdglichkeiten
fur Vogel sind in dem Gebaude vorhanden. Im Zusammenhang mit der hier betrachte-
ten Planung wird das Gebaude auf der Weideflache abgerissen. Im Vorfeld des Abris-
ses ist eine fachgutachterliche Begutachtung durchzufihren und ggf. vorhandene
Quartiere in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde auszuglei-
chen.

Unter Bertcksichtigung einer baudkologischen Begleitung des Abrisses wird das Ein-
treten von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen.

Rastvogel

Das Plangebiet liegt angrenzend an das Europaische Vogelschutzgebiet (SPA DE
1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘). Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung
(Punkt 2.3) und der Erweiterung der bestehenden Ortslage kommt es nicht zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen der Schutzziele des Europaischen Vogelschutzgebietes.
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Das Plangebiet verfugt dber keine Rastfunktion, aufgrund der Lage angrenzend an
bereits bestehende Bebauung und die Nutzung als Weide.

Im Rahmen der Potentialabschatzung kann das Eintreten von Verbotstatbestanden
gemal § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Saugetiere (ohne Fledermause)

Im Ergebnis der Relevanzprifung wurde ein Vorkommen von Saugetieren nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklen-
burg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispielsweise Fischotter
(Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius), sind auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht festzustellen. Fir die
Haselmaus fehlen im Plangebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit ei-
nem vorzugsweise hohen Haselanteil.

Aufgrund der dargestellten Argumentation (Biotopausstattung, Nahe zum Siedlungs-
raum) ist keine Betroffenheit der Artengruppe Saugetiere gegeben. Eine Prifung der
Verbotstatbestande gemal} § 44 BNatSchG entfallt.

Saugetiere/Fledermause

Das Plangebiet stellt Gberwiegend eine Weideflache dar. Das Gebaude, dass entfernt
wird, wird derzeit als Lagerraum genutzt. Das Vorkommen von Fledermausen kann
aufgrund der baulichen Auspragung auf der Grundlage einer Potentialabschatzung
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Es wirde sich hierbei um Tageshangplatze
oder Sommerquartiere handeln. Es fehlen frost- und stérungsfreie Bereiche als Win-
terquartiere. Ebenso stellt das Plangebiet aktuell keinen mafligeblichen Bestandteil ei-
nes Nahrungshabitates dar. Eine nahere Betrachtung zu den Verbotstatbestanden des
§ 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgefuhrt.

Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

1. Tétungstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Entfernung von Ge-
bauden, Baumen mit H6hlungen) zu Verletzungen oder direkten Tétungen von Indivi-
duen kommen.

Durch die Abrissarbeiten kann potentiell ebenso der Tétungstatbestand fur Fleder-
mause gegeben sein.

Durch die zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten aul3erhalb der Vogelbrutzeit und
somit in den Wintermonaten konnen Totungsdelikte jedoch ausgeschlossen werden.

Bei Berucksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlief3en.

2. Stérungstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Stérung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, kdnnen bereits gering-
fugige Storungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw.
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Stérungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten an-
zuwenden, allerdings l6sen kleinrdumige Stérungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale
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Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehdren auch aktive Mal3hahmen zur Biotopgestaltung mit
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstol3
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Baubedingte Stérungen gelten als temporar und nicht nachhaltig. Es handelt sich um
den Abriss eines einzelnen kleinen Stallgebaudes. Eine Gefahrdung der lokalen Po-
pulation ist somit unverhaltnismanig.

Unter Berucksichtigung der beanspruchten Flachen sowie bestehender anthropogener
Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausge-
schlossen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schliel3en.

3. Stérungstatbestande (Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmafig
genutzte Reviere vollstandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung des
gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Stérun-
gen hervorgerufene Beendigung der Nutzung.

Mit der Beseitigung des Gebaudes kommt es potentiell zum Verlust von Sommerquar-
tieren bzw. Tageshangplatzen von Fledermausen. Im Vorfeld des Abrisses ist eine
fachgutachterliche Begutachtung durchzufihren und ggf. vorhandene Quartiere in Ab-
stimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehorde auszugleichen.

Unter Berucksichtigung einer baudkologischen Begleitung des Abrisses wird das Ein-
treten von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen.

Reptilien

Das Plangebiet wird als Weideflache flr Schafe und Pferde genutzt. Zudem befindet
es sich angrenzend an die Siedlungslage. Ein Teil des Plangebietes ist zudem bereits
versiegelt. Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein mal3gebliches Habitat fur
Reptilien dar. Die Europaische Sumpfschildkrote und Schlingnatter kdnnen aufgrund
ihrer speziellen Habitatanspriiche generell ausgeschlossen werden. Im Geltungsbe-
reich sind keine grabbaren, sudexponierten Flachen bzw. Boden flur die Eiablage bzw.
Reproduktion der Zauneidechse vorhanden. Die Freiflache weist eine zu dichte Vege-
tationsdecke auf. Zudem entstehen Stérungen durch das Befahren der Flache, um das
Gebaude als Lagerraum zu nutzen. Ebenso sind fur die anderen geschuitzten Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Lebensrdume vorhanden.
Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit der Artengruppe
Reptilien ausgeschlossen. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach
§ 44 BNatSchG ist somit auszuschliefl3en.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewasser oder sonstige mal}-
gebliche Habitatbestandteile. Es handelt sich um eine Erweiterung und Arrondierung
des Siedlungsbereiches.
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Aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen (temporare Gewasser, Klein- bzw.
Stillgewasser) konnte im Ergebnis der Relevanzprifung festgestellt werden, dass der
Untersuchungsraum keine Bedeutung fur Amphibien besitzt. Das Eintreten eines Ver-
botstatbestandes nach § 44 BNatSchG ist somit auszuschlieRen.

Fische

Die spezifischen Habitatanspriche der Artengruppe werden im Untersuchungsraum
nicht erflllt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine relevanten Gewasser vorhan-
den. Das Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet ist auszuschlieRen, zumal der
Europaische Stor als einzige Anhang IV- Art dieser Artengruppe in Mecklenburg-Vor-
pommern als ausgestorben oder verschollen gilt.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Fi-
sche und Rundmauler gegeben. Eine Prufung der Verbotstatbestdnde geman
§ 44 BNatSchG entfallt.

Tag-/Nachtfalter

Der Untersuchungsraum wird von trockenwarmen Standortbedingungen bestimmt und
liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
gefuhrten Tag- und Nachtfalter. Die artspezifischen Habitatanspriche der geschutzten
Falter liegen in Lebensraumen feuchterer Auspragung, wie Feucht- und Moorwiesen
und blutenreichen Saumen, weshalb ein Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist. Bei den Kartierungsarbeiten konnten auch
keine spezifischen Futterpflanzen beispielsweise flr Nachtkerzenschwarmer festge-
stellt werden.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Tag-
und Nachtfalter gegeben. Eine Prifung der Verbotstatbestdnde gemal
§ 44 BNatSchG entfallt.

Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fur Kaferarten dar. Es
fehlen blatenreiche Saume als Nahrungshabitat und geeignete Gehdlze als
Wohnstatte. Gerade die Arten Grol3er Eichenbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Os-
moderma eremita) sind auf das Vorhandensein alterer Geholze, im Falle des Grol3en
Eichenbocks speziell Eichen mit ausreichendem Mulmanteil, angewiesen. Der
Schmalbindige Breitfligel-Tauchkafer (Graphoderus bilineatus) und die Schwimmka-
fer-Art Breitrand (Dytiscus latissimus) bendtigen hingegen permanent wasserfiihrende
Stillgewasser.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG festgelegten
Verbotstatbestande sind auszuschlie3en. Die weitere Analyse potentieller Beeintrach-
tigungen entfallt.

Libellen

Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Libellenarten. Ein potentielles Vorkommen
der Arten innerhalb des Untersuchungsraumes ist auch aufgrund fehlender artspezifi-
scher Merkmale, wie entsprechende Stillgewasser mit Rohrichtbestanden oder Seg-
genrieden, ausgeschlossen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen ge-
maf § 44 BNatSchG entfallt.
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Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fur die Arten-
gruppe der Weichtiere auf. Klare Stillgewasser, wie sie die zierliche Tellerschnecke
(Anisus vorticulus) besiedelt, und schnell flieRende Bache als Habitat der Gemeinen
Flussmuschel (Unio crassus) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Erhebli-
che Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
konnen eindeutig ausgeschlossen werden. Eine Prufung der Verbotstatbestande ge-
maf § 44 BNatSchG entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum gesetz-
lichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchflhrung von Ein-
griffen” des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vor-
pommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Gebaudeabbruch

Innerhalb des Plangebietes wird das Gebaude, das sich am Rand der Grunflache be-
findet, abgerissen. Im Vorfeld des Abrisses ist eine fachgutachterliche Begutachtung
durchzufihren und ggf. vorhandene Quartiere in Abstimmung mit der zustandigen un-
teren Naturschutzbehorde auszugleichen.

» Beseitigung von Baumen, Hecken und Buschwerk
Im Bereich des Plangebietes wird ein Teil der Heckenstruktur im Stden entfernt.
» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Innerhalb des Plangebietes sind keine flieRenden und stehenden Gewasser vorhan-
den.

» Umnutzung von Flachen

Mit der Umnutzung der Flachen sind 6kologische Veranderungen verbunden und somit
auch Auswirkungen auf geschutzte Tier- und Pflanzenarten moglich.

Es erfolgt eine Arrondierung der Ortslage im westlichen Bereich der Ortslage Oertzen-
hof. Dafur wird eine Weideflache (ca. 3 451 m?) im direkten Anschluss an die vorhan-
dene Bebauung uberplant.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch die Umnutzung des hier betrachteten Plange-
bietes ist nicht festzustellen. Im Rahmen der Potentialabschatzung ist nicht von be-
sonders bzw. streng geschutzten Arten im Plangebiet auszugehen.

Unter Berucksichtigung einer baudkologischen Begleitung des Abrisses des Gebau-

des wird das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
ausgeschlossen.
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> Larm

Durch die Erweiterung und Arrondierung der Ortslage kommt es nur zu einer geringen
Erhéhung der Larmemissionen. Da aufgrund der bestehenden anthropogenen Vorbe-
lastungen nur mit unempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist, wird die
zusatzliche Larmbelastigung als zu vernachlassigbar eingeschatzt.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 42 kommt es zu keiner signifikanten
Erhohung der Gefahr des Totungsrisikos/Kollision im Strallenverkehr.

MaRnahmen zur Vermeidung

Im Ergebnis der Potentialabschatzung wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, um Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auszuschliel3en.
= Die Beseitigung von Gehdlzen darf nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober und
28. Februar durchgeflhrt werden (siehe § 39 Abs. 5 Satz 2 des BNatSchG).
Ausnahmen sind zuldssig, sofern ein gutachterlicher Nachweis durch den Ver-
ursacher erbracht wird und Verbotsbestande des § 44 BNatSchG auszuschlie-
Ren sind. Hierfir ist die Zustimmung der zustandigen Behdrde notwendig.
= Die Abrissarbeiten von Gebauden sind aulerhalb der Brutzeit von Vdgeln vom
1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren.
= Vor Abriss des Lagergebaudes ist eine fachgutachterliche Priufung auf den Be-
satz mit Fledermausen durchzufihren. Beim Vorfinden von Individuen sind ent-
sprechende Ausgleichsmalinahmen mit der zustandigen unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen und durchzufihren.

Gesetzliche Grundlagen - Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,
Baume, die auflRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Geblische und andere Geholze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Geholze missen somit aul3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

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

1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungs-

formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.
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Biologische Vielfalt

Die vorhandenen Biotoptypen wurden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung gemal der
»2Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern* erfasst. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung (Kap. 5.3) erfolgt eine
genauere Bestandsbeschreibung der einzelnen Biotoptypen.

Das Plangebiet umfasst eine Grunflache, ein Gebaude und im Randbereich verein-
zelte Geholze. Diese Flachen besitzen in ihrer jetzigen Auspragung eine geringe bio-
logische Vielfalt. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der
genannten MalRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere,
Pflanzen sowie biologische Vielfalt.

3.4 Schutzgut Boden

Basisszenario

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

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

In der LINFOS-Datenbank sind fur den Bereich Oertzenhof folgende Bodentypen ver-
zeichnet: Lehm- Tschernosem(Schwarzerde)- Parabraunerde/ Pseudogley- Tscherno-
sem, Pseudogley- Parabraunerde auf der Insel Poel; Grundmoranen, meist kalkreich,
mit maRigem Stauwassereinfluss, eben bis wellig. Im Gutachterlichen Landschaftsrah-
menplan (GLRP) wird die Schutzwurdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Ober-
flachenwassers flir das Plangebiet als ,Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwtirdig-
keit dargestellt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die naturliche Bodenstruktur und stoffliche Zusammensetzung sind bei der Grinflache
bereits verandert, da diese bis ca. 2002 Teil eines landwirtschaftlichen Betriebes war
und danach weiterhin als Weideflache genutzt wird. Die maligeblichen Beeintrachti-
gungen fur das Schutzgut Boden entstehen durch dauerhafte Bodenversiegelungen
bzw. Uberbauung.

Zusétzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung/Uberbauung kann es zu Be-
eintrachtigungen durch Bodenauftrag und -abtrag sowie zum Funktionsverlust des Bo-
dens kommen. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden werden im Rahmen
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt. Es werden geeignete Kom-
pensationsmaflnahmen bestimmt, um die Eingriffe der Versieglung auszugleichen.

Mit verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden ist nicht zu
rechnen.
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3.5 Schutzgut Wasser

Basisszenario

Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank mit >10 m angegeben.
Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot mit hydrauli-
schen Einschrankungen beschrieben.

Dem Gebiet des Geltungsbereiches wird nach Gutachterlichem Landschaftsrahmen-
plan (GLRP) hinsichtlich der Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers
eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit zugeordnet.

Innerhalb des Plangebietes selbst befindet sich kein Oberflachengewasser. Im Umfeld
des Plangebietes (200 m um das Plangebiet) befinden sich ebenfalls keine Oberfla-
chengewasser. Die Ostseekuste (Kirchsee) liegt ca. 930 m entfernt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im o6ffentlichen Stralengrundstick ,Oertzenhof” ist ein bestehender Schmutzwasser-
kanal vorhanden. Das Plangebiet wird Uber neue Anschlisse an den bestehenden
Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die Details zum Anschluss sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem Zweckverband Wismar abzustimmen.

Durch das Baustofflabor Alder wurde ein Bodengutachten (August 2022) erstellt. Ge-
maf dem Ingenieurbliro wird die Versickerungsfahigkeit mit kf-Werten um 108 m/s als
schwach durchlassig bis sehr schwach durchlassig bewertet. Die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers ist auf den Grundstiicken demnach nicht mdglich.

Fur das Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches den Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswassers regelt. Dartber hinaus wurde in dem Kon-
zept die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung von
Schmutzwasser beleuchtet.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und u.a. zum Zweck der
Gartenbewasserung genutzt werden.

Aus Grunden der Eingriffsminimierung sind die Wege auf den Grundstucken, die Stell-
platze und deren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasen-
gitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke)
herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen, so dass eine Ableitung des Niederschlags-
wassers nicht erforderlich wird.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser wird nicht ausgegan-
gen.

3.6  Schutzgut Flache

Basisszenario

Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan erfolgt im Wesentlichen die Erganzung und
Arrondierung der Siedlungsflache im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof. Es
kommt dabei zu weiteren Versiegelungen durch die Erganzungen von Wohnhausern.
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Es handelt sich dabei um maximal 5 Hauser. Dazu werden ca. 3568 m? Weideflache,
ca. 457 m? bereits versiegelte Flache und ca. 306 m? Gebaude Uberplant.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei der Arrondierung der Ortslage kommt es zu einem Flachenverbrauch durch Ver-
siegelung von maximal 873 m? bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 fur
das WA 1 und einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 fir das WA 2. Fir Neben-
anlagen sind Uberschreitungen von maximal 50 % der GRZ zulassig. Diese Erganzung
der Ortslage zieht eine Weideflache, eine bereits versiegelte Flache und ein Gebaude
mit ein. Dieser Flachenverbrauch wird als verhaltnismaliig gering eingeschatzt. In Fort-
fuhrung der angrenzenden stadtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste Ge-
baude fir das Wohnen entstehen. Diese Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-
bilanzierung betrachtet und es werden entsprechende Minderungs- und Ausgleichs-
maflinahmen zugeordnet. Es erfolgt keine zusatzliche Zerschneidung der freien Land-
schaft, da sich das Plangebiet angrenzend an den Siedlungsbereich befindet. Fur die
ErschlieBung der Grundstiicke entsteht eine neue ErschlieBungsstralie. Es wird auf
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wert gelegt.

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

3.7 Schutzgut Luft und Klima

Basisszenario

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

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Auswirkungen auf das Klima sind nur im kleinklimatischen Bereich durch die Verande-
rung vorhandener Strukturen zu erwarten. Die Weideflache besitzt, aufgrund ihrer Aus-
pragung und Grolde, nur eine geringe Bedeutung in Bezug auf die Kaltluftproduktion.
Uberschreitungen gesetzlich zuldssiger Immissionen sind im Zusammenhang mit der
hier betrachteten Planung nicht zu erwarten. Mit der vorliegenden Planung werden
keine Eingriffe in das Schutzgut Luft und Klima geplant, die den aktuellen Zustand
dauerhaft negativ beeinflussen konnten. Der Erhalt von Heckenstrukturen und die
Neupflanzung mehrerer Baume und Straucher wirkt sich positiv auf das Kleinklima
aus.

3.8  Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Basisszenario
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- oder Bodendenkmale oder sonstige zu
beachtende Sachguiter bekannt.
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Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Im Plangebiet und dem planungsrelevanten Umfeld sind keine Kultur- und sonstigen
Sachguter bekannt. Eine vorhabenspezifische Betroffenheit des Schutzgutes ergibt
sich damit nicht.

3.9 Schutzgut Landschaft

Basisszenario

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Ortslage Oertzenhof. Ak-
tuell wird die Flache als Weide und das Gebaude als Lagerraum genutzt. Die umge-
benden Bereiche sind Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzungen sowie durch
Wohnbebauung gepragt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Arrondierung einer vorhandenen Bebau-
ung, die geringfugig erweitert wird. Mit dem Bebauungsplanes Nr. 42 ergeben sich nur
geringe Veranderungen in Bezug auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Die neuen
Wohnhauser werden in ortstypischer Bauweise gebaut und erganzen die bestehende
Bebauung in passender Weise. Das Ortsbild wird dadurch im westlichen Bereich ge-
schlossen, dadurch ergibt sich eine Verbesserung des Ortsbildes.

Aufgrund dieser Argumentation sind nur geringe Auswirkungen auf das Landschafts-
bild zu erwarten.

3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguter

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu berucksichtigen.
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln enthommen werden kann, erfullen bestimmte
Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele
und Wirkungen auf die Schutzglter kénnen sich gegenseitig sowohl positiv als auch
negativ verstarken oder abschwachen.

Mafgeblich fur die Planung ist die zusatzliche Versiegelung. Der Boden interagiert mit
seinen spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes. Ebenso bestehen Wechsel-
wirkungen des Bodens als Lebensraum flir Pflanzen und Tiere. Diese fallen jedoch
aufgrund der starken anthropogenen Uberformung der Flachen eher gering aus. Auf-
grund dieser Uberformungen sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
generell als gering einzuschatzen. Die Wechselwirkungen, wie beispielsweise zwi-
schen Bodenversiegelung und Versickerungsfahigkeit sowie Verlust an Lebensraum,
wurden bereits im Rahmen der Schutzgutabarbeitung bertcksichtigt.

3.11 Storfalle
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Storfallbe-

triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und der Lage am Ortsrand sind
diese dort auch nicht zu erwarten.
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3.12 Zusammenfassung Umweltauswirkungen

Folgende Umweltauswirkungen sind mit der Umsetzung der Planungsziele verbunden:

- Flacheninanspruchnahme: Es wird eine Weideflache, eine bereits versiegelte
Flache und ein Gebaude Uberplant.

- Versiegelung: Es kommt durch die Gebaudeneubauten zu zusatzlichen Versie-
gelungen. Die Beeintrachtigungen bzw. der Verlust von Bodenfunktion und Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate wird als gering eingeschatzt.

- Verlust von Teillebensraumen: Durch die Gebaudeneubauten kommt es haupt-
sachlich zu Verlusten von anthropogen uberformten Lebensraumen mit einer
geringen Bedeutung in Bezug auf den Artenschutz.

Um weitergehende erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes ausschliel3en
zu konnen, sind die genannten Vermeidungsmaflnahmen zu bertcksichtigen. Dabei
ist anzumerken, dass sich der Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt im direk-
ten Anschluss des besiedelten Raumes befindet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel die Entwicklung des Umwelt-
zustandes des planungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschlieRlich Abrissarbeiten

Mit dem Bebauungsplanes Nr. 42 ist eine Erweiterung und Arrondierung der Ortslage
von maximal 5 Hausern vorgesehen. Die Verkehrswege bleiben im Rahmen des Be-
bauungsplanes von Baumalinahmen ausgenommen. Das Gebaude auf der Weidefla-
che wird im Zuge der Planung zurtckgebaut.

Nutzung von naturlichen Ressourcen

In dem hier betrachteten Bebauungsplan wird eine Griinflache, die Teil der Siedlungs-
lage ist, und ein Gebaude Uberplant. Es erfolgt eine Arrondierung der Siedlungslage
mit Dauerwohnen um maximal 5 Hausern. Der Bebauungsplan sieht eine ErschlieRung
uber eine neue ErschlieRungsstralle vor. Im Ergebnis werden die Beeintrachtigungen
als nicht erheblich eingestuft.

Art und Menge an Emissionen

Nach Einschatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel rufen die Ziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 keine signifikanten Beeintrachtigungen durch Schadstoffe, Erschit-
terungen, Licht, Warme oder Strahlungen hervor.

Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Die MalRgaben der in der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bestehenden Abfallentsor-
gung sind einzuhalten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt
Mit der Erweiterung der bestehenden Wohnbebauungs sind keine hervorzuhebenden
Risiken fur die menschliche Gesundheit verbunden.
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Ebenso besteht keine Betroffenheit/kein Risiko fur das kulturelle Erbe. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich keine Bau- oder sonstigen Denkmaler.

Kumulierung mit anderen Projekten

Nach detaillierter Absprache mit der Gemeinde Ostseebad Insel Poel sind keine Pla-
nungen bekannt, die sich kumulativ auf das Gesamtgebiet auswirken.

Auswirkungen der Planung auf das Klima

Die Weideflache hat in ihrer jetzigen Auspragung keine signifikante Bedeutung fur die
Kaltluftproduktion. Durch die geringfugige bauliche Erweiterung als Arrondierung der
Ortslage sind keine beachtenswerten Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Anlage der Gebaude und Nebenanlagen werden die geltenden gesetzlichen
und technischen Vorschriften beachtet. Von negativen Beeintrachtigungen bzgl. ein-
gesetzter Techniken und Baustoffe wird daher nicht ausgegangen.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Grunflache, die fur die Erganzung und
Arrondierung der Siedlungsflache im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof Uber-
plant wird. Fur die Erganzung der Wohnbaufunktionen stehen auf der Insel Poel nur
wenig Flachen zur Verfugung, das liegt an der flachendeckenden Schutzgebietsaus-
weisung als Europaisches Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (Aus-
nahme: Siedlungsbereiche) und im Kustenbereich an der Ausweisung als Gebiet von
Gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wismarbucht®. Aus diesem Grund ist die Nachverdich-
tung in den bestehenden Ortslagen die einzige Moglichkeit neuen Wohnraum in der
Gemeinde Ostseebad Insel Poel zu schaffen.

Bei Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirden die aktuellen Nut-
zungen weiter bestehen.

4.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel mochte die Wohnfunktion auf der Insel starken.
Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan geht es um die Erweiterung und Arrondie-
rung des Siedlungsraumes mit maximal 5 Gebauden. Dadurch soll die Wohnfunktion
in Oertzenhof gestarkt werden. Der Rahmenplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
sieht eine Forderung des Wohnens fur Jung und Alt vor. Mit dem Bebauungsplanes
Nr. 42 erfolgt eine Teilumsetzung dieser Planungsziele. Bei der Erweiterung der Orts-
lage Oertzenhof geht es vorrangig um ein Entgegenwirken des Einwohnerverlustes
auf der Insel Poel.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Eingriffsrege-
lung nachfolgend abgearbeitet:
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,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrédchtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwédgung nach
§ 1 Absatz 7 zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Fldchen oder Malsnahmen zum Ausgleich.
Soweit dies mit einer nachhaltigen stéddtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kén-
nen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragli-
che Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete MalBnahmen zum Ausgleich
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig
waren.”

Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter Verwendung
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; Neufassung 2018 des Landesamtes flir Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V) erstellt. Diese Hinweise zur Bewertung
von Eingriffen wurden als Grundlage fir eine einheitliche Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt und werden fur
die Eingriffsbewertung auch im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen.

Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der ,Anleitung fiir die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®,
Schriftenreihe des LUNG M-V 2013, Heft 2.

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
grolien zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
vereinfachten Biotopwertansprache gemal} der benannten Fachschriften, da lediglich
Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz und die Landschaftspflege
betroffen sind. Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE) werden die natur-
schutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen uUber die Kriterien ,Regenerationsfahig-
keit* und ,Gefahrdung“ in Anlehnung an die Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen
Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden Wertstufen von 0 bis 4 verge-
ben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lokalen Auspra-
gung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten Biotopwertansprache ein durch-
schnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet die Wertstufe 0, bei der sich der
durchschnittliche Biotopwert nach der Formel 1 abzuglich Versieglungsgrad berechnet
(HzE - 2.1 Ermittlung des Biotopwertes).

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortslage Oertzenhof zwischen
den Ortslagen Kirchdorf und Am Schwarzen Busch auf der Insel Poel.

Gemal der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung sind Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabentypen aufgelistet. Fir Wohngebiete sind jeweils
Wirkbereiche | von 50 m und Wirkbereiche Il von 200 m festgelegt. Aus diesem Grund
wurde ein Umfeld von 200 m um das Plangebiet betrachtet.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Biotoptypen des planungsrelevanten Bereiches
hinsichtlich der Bewertung der qualitativen Auspragung der Werte und der Funktionen
des jeweiligen Biotoptyps dargestellt. Im Anschluss sind die einzelnen Biotoptypen
verbal beschrieben.

Tab. 2: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs und der Umgebung.

Nr. . Wert- | Kompensations-
Biotoptyp LD R stufe erfordernis

9.3.3 GIM | Intensivgriinland auf Mineralstandorten 1 1,5

12.1.2 ACL | Lehm- bzw. Tonacker 0 1

13.1 1 PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen 1 15
Baumarten

13.2.4 PHW Sled_llungshecke aus nichtheimischen 0 1
Gehdlzen

13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen 0 1

13.7.2 PKA | Strukturarme Kleingartenanlage 0 0,8

13.8.4 PGZ | Ziergarten 0 0,9

13.9.8 PZS | Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0 0,6

14.5.2 ODV | Verstadtertes Dorfgebiet 0 0,7

14.7.4 OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0

14.11.2 OBD | Brachflache der Dorfgebiete 1 1,5

Biotoptypen innerhalb des Plangebietes

9.3.3 Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM)

Der grofte Teil des Plangebietes wird intensiv als Weideflache fur Pferde bzw. Schafe
genutzt. Diese Nutzung der Flache wurde bei einer weiteren Begehung des Plange-
bietes festgestellt.

13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen (PHW)

Im Sdden wird das Plangebiet teilweise durch eine Hecke zur Stralle abgegrenzt.
Diese Hecke befindet sich innerhalb des eingezaunten Geltungsbereiches und kenn-
zeichnet sich durch nichtheimische Straucharten z.B. Forsythien.

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)
Nordéstlich des vorhandenen Wirtschaftsweges, der die Ortslage Oertzenhof er-
schlie3t, befindet sich ein Zierrasenstreifen.

13.8.4 Ziergarten (PGZ)
Im Nordosten schlie3t der Geltungsbereich einen schmalen Streifen der angrenzenden
Hausgarten mit ein. Diese kennzeichnen sich vor allem durch Zierrasenflachen.
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14.7.4 Wirtschaftsweq, versiegelt (OVW)

Im Osten des Plangebietes befindet sich ein versiegelter Weg, der die Wohngebaude
der Ortslage Oertzenhof erschlie3t. AulRerdem wird die Grunlandflache innerhalb des
Geltungsbereiches durch einen versiegelten Wirtschaftsweg geteilt.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete (OBD)

Ein Teil des Geltungsbereiches gehorte zu einem landwirtschaftlichen Betrieb in der
Ortslage Oertzenhof, der heute nicht mehr besteht. Verblieben ist das Gebaude und
die zum grol3en Teil versiegelte Flache im Plangebiet.

Biotoptypen aulBerhalb des Plangebietes

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL)
Im Norden grenzt eine intensiv landwirtschaftliche genutzte Ackerflache an den Gel-
tungsbereich. Ebenso befindet sich sidwestlich des Plangebietes eine Ackerflache.

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

Sudwestlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Gehdlzstruktur, die dem Sied-
lungsbereich bzw. dem nebenstehenden Gebaude zuzuordnen ist. Die Nutzung dieser
Geholzstruktur wird durch einen Wirtschaftsweg innerhalb dieser deutlich. AuRerdem
befinden sich alte Obstbaume zwischen den anderen Gehdlzen, die nahe legen, dass
es sich um eine brachliegende Obstwiese handelt. Weiterhin wird die Gehdlzstruktur
durch folgende Arten charakterisiert: Schwarzer Holunder, Eschen, Weiden, Pappeln,
Brombeeren und Schilehen.

13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage (PKA)
Sudlich des Plangebietes, in ca.115 m Entfernung, befindet sich eine Kleingartenan-
lage.

13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage (PZS)
Im Westen grenzt das Gelande einer Schiel3halle an das Plangebiet.

14.5.2 Verstadtertes Dorfgebiet (ODV)
Im Osten und Siden ist das Plangebiet von der Ortslage Oertzenhof umgeben. Diese
kennzeichnet sich vor allem durch Wohnbebauung.

14.7.3 Wirtschaftsweq, nicht oder teilversiegelt (OVU)
Sudlich des Geltungsbereiches, ca. 110 m entfernt, befindet sich ein Wirtschaftsweg
zwischen einer Ackerflache und einer Kleingartenanlage.

5.3 Eingriffsbilanzierung

Das Plangebiet besteht Giberwiegend aus einer Weideflache, einer bereits versiegelten
Flache und einem Gebaude. Der Geltungsbereich grenzt an den vorhandenen Sied-
lungsbereich der Ortslage Oertzenhof an. Planungsziel ist die Erganzung und Arron-
dierung der Siedlungsflache im westlichen Bereich der Ortslage Oertzenhof unter Be-
ricksichtigung der Verbesserung und der Starkung der Wohnfunktion in der Gemeinde
Ostseebad Insel Poel. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wert-
grélken zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/Biotopkartieranlei-
tung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und
die Landschaftspflege betroffen sind.

Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die ,Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD*
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0 bis
4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lokalen
Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Bereich der
maoglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen erfolgt eine Ab-
wertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops eine Aufwer-
tung.

¢
by

Abb. 2: Biotopkartierung fur das Plangebiet des B-Planes Nr. 42 der Gemeinde Otsebad Insel
Poel, Legende bzw. Abklrzungserklarung siehe vorangegangene Tabelle, Eigene Darstellung nach
Angaben aus dem Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2022.

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vor-
belasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert be-
rucksichtigt:
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- <100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen = Lagefaktor 0,75
- >625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 1,25

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an die Ortslage Oertzenhof. Die
angrenzenden Bereiche sind durch Bebauung und weitere Siedlungsnutzungen sowie
durch ackerbauliche Nutzung gepragt. Dementsprechend wird ein Lagefaktor von 0,75
veranschlagt.

Die HzE (2018) bezieht bei der Berechnung der Biotopbeseitigung bzw. Biotopveran-
derung alle Biotope mit ein, die durch den Eingriff beseitigt bzw. verandert werden und
durch diese Veranderung ein Funktionsverlust stattfindet (HZE 2018 Kapital 2.3). Die
versiegelten Flachen, die durch den ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb vorhan-
den sind, erfahren durch die vorliegende Planung zwar eine Veranderung allerdings
keinen Funktionsverlust, sondern teilweise sogar einen Funktionsgewinn. In einigen
Bereichen entstehen auf jetzt versiegelten Flachen Grinflachen und Flachen zum An-
pflanzen von Baumen oder Strauchern, dort erflogt ein Funktionsgewinn. Auf den ver-
siegelten Flachen, auf denen durch die Planung Wohnhauser oder Verkehrsflachen
entstehen, bleibt die Funktion der Flachen unverandert. Aus diesem Grund werden
diese Flachen nicht mit in die Berechnung der Biotopbeseitigung bzw. Biotopverande-
rung bzw. in die Berechnung der neuen Versiegelung mit aufgenommen. Die nachfol-
gende Tabelle stellt die Biotoptypen mit ihren FlachengroRen flr bereits versiegelte
und noch unversiegelte Bereiche innerhalb des Plangebietes dar. Aulerdem zeigt sie
auf welche FlachengréRe fiir die Berechnung der Versiegelung und Uberbauung noch
zu berlcksichtigen ist.

Das Eingriffsaquivalent flr Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung wird wie folgt
berechnet:

i Biotopwert "Eingriffséquivlallent
Flache [m?] dfes des far Blotppbeselt_!gung
betroffenen Bio- X X | Lagefaktor | = | bzw. Biotopverande-

toptyps bgtroffenen ung
Biotoptyps [m? EFA]

Tab. 3: Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Biotoptyp M-V Flache (in m?) | Wertstufe | Kompensationswert | Lagefaktor m? EFA
WA 1

GIM 1352 1 1,5 0,75 1521
ovw 100 0 0 0,75 0
WA 2

GIM 1211 1 1,5 0,75 1362
OBD 80 0 0,9 0,75 54
OBD 850 0 0 0,75 0
ovw 40 0 0 0,75 0
PHW 120 0 1 0,75 90
Verkehrsflache

GIM 200 1 1,5 0,75 225
ovw 170 0 0 0,75 0
OBD 110 0 0,9 0,75 74
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PER 83 0 1 0,75 62
PGZ 120 0 0,8 0,75 72
Eingriffsflichenkompensationsdquivalent Biotopverlust - Gesamt: 3460

Die bereits versiegelten Flachen erhalten in der Tabelle 3 ein Eingriffsflachenaquiva-
lent (m? EFA) von 0. Diese Flachen werden bei der Berechnung der Versiegelung
und Uberbauung von der Gesamtflache des jeweiligen Allgemeinen Wohngebietes
bzw. der Verkehrsflache abgezogenen.

Versiegelung und Uberbauung

Das Eingriffsaquivalent fur Versiegelung und Uberbauung wird wie folgt berechnet:
Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder vor-
belasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert be-
rucksichtigt:

Teil-/Vollversie- Zuschlag fur Teil-/ C . .
. Eingriffsaquivalent fir Teil-/
gelte bzw. Vollversiegelung _ ! -
> X - = Vollversiegelung bzw. Uberbauung
Uberbaute bzw. Uberbauung [m? EFA]
Flache [m?] 0,2/0,5

Fur das Allgemeine Wohngebiet 1 ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, fir
das Allgemeine Wohngebiet 2 eine Grundflachenzahl von 0,4. Nebenanlagen sind mit
einer Uberschreitung von 50 % der Grundflachenzahl zulassig.

Tab. 4: Versiegelung und Uberbauung

Flache | bestehende GRZ (inkl. Uber- | Fliche gesamt (zu- | Zuschlag m?2 EFA
(m?) Versiegelung schreitung) satzliche Vers.) Vers.
WA 1 1452 100 0,45 608 1 304
WA 2 2301 890 0,6 847 1 423
Ver-
kehrs-
flache 683 170 1 513 1 257
Eingriffsflichenkompensationséquivalent Versiegelung Gesamt 984
Wirkzonen

In der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung werden Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabentypen dargestellt. Fir Wohnbebauung sind jeweils
Wirkbereiche (I) von 50 m und Wirkbereiche (II) von 200 m festgelegt.

Gemal den Ausfihrungen unter Punkt 2.4 ,Berechnung des Eingriffsflachenaquiva-
lents fur Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen (mittelbare Wirkung-en/Beeintrachti-
gungen)” wird ausgesagt, dass neben Beseitigungen und Veranderungen von Bioto-
pen, auch mittelbare Beeintrachtigungen, d.h. Biotope sind nur noch eingeschrankt
funktionsfahig, zu betrachten sind. Soweit gesetzlich geschitzte Biotope oder Bio-
toptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Er-
mittlung des Kompensationsbedarfes zu berucksichtigen.

In der ndaheren Umgebung (200 m) des Plangebietes befinden sich keine gemaf § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope. Da die Planung an die bestehende
Bebauung der Ortslage angrenzt, handelt es sich um eine Arrondierung des Siedlungs-
zusammenhanges. Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen eine Weideflache.
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In FortfUhrung der angrenzenden stadtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste
Gebaude fur das Dauerwohnen unter Berucksichtigung der Ortsrandlage entstehen.
Aus Sicht der Gemeinde werden durch die Arrondierung des Siedlungszusammenhan-
ges keine zusatzlichen mittelbaren Beeintrachtigungen (Funktionsbeeintrachtigungen
hoherwertiger Biotope in der Nahe des Eingriffs) hervorgerufen.

Dementsprechend wird auf eine Ausweisung von Wirkzonen verzichtet.

Aus den zuvor berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tab. 6: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung 3460
Versiegelung 984
Wirkzonen -

Minderungsmafnahmen -
Multifunktionaler Gesamteingriff 4.445 m? EFA

5.4 KompensationsmaBnahmen

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 42 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, werden
Kompensationsmalinahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw. aus-
gleichen. Direkte Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen erfolgen mit Umsetzung der
Planungsziele nicht.

Innerhalb des Plangebietes stehen keine ausreichenden Flachen zur Verfligung, um
den kompletten Eingriff auszugleichen. Ein Teil des Ausgleiches erfolgt dennoch im
Plangebiet in Form der MaRnahmenvariante 6.22 der HzE durch das Anpflanzen von
8 Einzelbdumen innerhalb der Grunflachen ,Gemeinschaftsgrin® und ,private An-
pflanzflache Nr. 1.

Die Malinahmenvariante 6.22 ,Anpflanzung von Einzelbaumen und Baumgruppen*® ist
folgendermalden durchzufuhren:
- Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstammen mit Stammumfang
mind. 16/18 cm
- Standortheimische Baume, moglichst aus gebietseigenen Herkiinften

Die Einzelbaume sind durch Schutzeinrichtungen gegen Wildverbiss zu sichern. Sie
sind Uber einen Zeitraum von 5 Jahren zu pflegen. Das gesamte Flachenkompensati-
onsaquivalent der Anpflanzung der Einzelbadume errechnet sich wie folgt:

Tab. 7: Interne Kompensationsmalinahme.
MaBRnahme Flache Kompen-
Nr. (m?) sationswert

Nr. MaRnahme m2KFA

Anpflanzung von
1 | Einzelbdumen 6.22 200 1 200
und Baumgruppen

Gesamtsumme 200
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Das verbleibende Kompensationsdefizit von 4.245 m? EFA wird durch den Ankauf von
Okopunkten des Okokontos VR-044 ,Naturwald Roter See Nord“ behoben. Die Oko-
punkte sind verbindlich reserviert. Die rechtliche Sicherung der Kompensationsmalf3-
nahme ist vor dem Satzungsbeschluss nachzuweisen.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat gegenuber der zustandigen unteren Natur-
schutzbehorde mit den Planunterlagen vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
die schriftliche Bestatigung des MalRnahmentragers zur verbindlichen Reservierung
der Okokontomalnahmen vorzulegen (siehe § 9 Abs. 3 OkoKtoVO M-V).

Geman der Bestimmung der Okokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (OkoKtoVO M-V) ist firr die Inanspruchnahme des Okokontos die untere Natur-
schutzbehdrde (UNB) nach Satzungsbeschluss Uber das Abwagungsergebnis zu infor-
mieren (Hohe der festgesetzten Kompensationsflachenaquivalente, genaue Benen-
nung des Okokontos). Nach Satzungsbeschluss wird durch die uNB die Abbuchung
der Okopunkte vom dem jeweiligen Okokonto vorgenommen bzw. deren Abbuchung
veranlasst. (siehe § 9 Abs. 4 OkoKtoVO M-V).

5.5 Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise
Festsetzungen

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutterbo-
den, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten
oder einer Wiederverwertung zuzufuhren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal zu beschranken. Grunfla-
chen sind wahrend der Hochbaumalnahmen und Herstellung von Flachenbefestigun-
gen durch einen ortsfesten Bauzaun vor Verdichtung und Verschmutzung zu schutzen.
Baubeginn anderer Arbeiten ist erst nach Fertigstellung dieses Bauzauns zulassig.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Boden-
verdichtung, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen. Bauschutt und Mullabla-
gerungen sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufuh-
ren.

Grundstuckszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die Freiflachen auf den Baugrundstiicken, mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Ge-
bauden, Stellplatzen, Carports und Garagen sind unversiegelt zu belassen und gart-
nerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zulassig ist die Ausgestaltung
der Freiflachen durch die Anlage von grol¥flachigen Kiesgarten (Schottergarten). Fur
einen Flachenanteil von maximal 20 m? ist die Gestaltung durch Kiesflachen zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Vorgartenflachen unversiegelt
zu belassen und gartnerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Der Vorgartenbe-
reich ist der Bereich zwischen der 6ffentlichen Strale und der stral3enseitigen Haupt-
gebaudeflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze. Bei
Eckgrundstiicken zahlt auch der seitliche Bereich der Hauptgebaude in einer Tiefe von
3,00 m gemessen von der Strallenbegrenzungslinie als Vorgartenbereich.
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Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist auf 20 % der Flache
parkartig mit standortheimischen Strauchern und mindestens 6 Einzelbaumen aus
moglichst gebietseigenen Herkunften zu bepflanzen. Fur die Einzelbdume sind Hoch-
stdmme mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm zu verwenden. Die verbleiben-
den Flachen sind als Landschaftsrasen anzulegen und zu erhalten.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgrun® ist als Land-
schaftsrasen anzulegen und zu erhalten. Auf der Flache sind mindestens zwei stand-
ortheimische Laubbdaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Versiegelte Flachen
sind mit einer maximalen Flache von 25 m? sind zulassig. Die Flachen sind in wasser-
durchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfa-
higes Pflaster oder wassergebundener Decke) herzustellen.
Das Anpflanzen der mindestens zwei Einzelbaume erfolgt nach den Maligaben der
Malnahme 6.22 ,Anpflanzen von Einzelbdumen und Baumgruppen® der HzE (2018)
Mecklenburg-Vorpommern.

- Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstdmmen mit einem Stammumfang von

mind. 16/18 cm
- Standortheimische Baume, moglichst aus gebietseigenen Herklinften
- Sicherung mit Zweibocken

Innerhalb der festgesetzten privaten Anpflanzflache des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 mit der Nummerierung ,1“ sind zur Abschirmung der Stellplatzflachen diese je-
weils mit mindestens drei standortheimischen Laubbaumen zu bepflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die verbleibenden Flachen sind mit standortheimischen Strauchern
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Das Anpflanzen der mindestens drei Einzelbaume erfolgt nach den MalRgaben der
Malnahme 6.22 ,Anpflanzen von Einzelbdumen und Baumgruppen® der HzE (2018)
Mecklenburg-Vorpommern.

- Pflanzqualitat: Verwendung von Hochstammen mit einem Stammumfang von

mind. 16/18 cm
- Standortheimische Baume, moglichst aus gebietseigenen Herkunften
- Sicherung mit Zweibdcken

Innerhalb der festgesetzten privaten Anpflanzflache des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 mit der Nummerierung ,2°“ ist zur Abschirmung der Stellplatzflachen diese mit
standortheimischen Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten privaten Anpflanzflache des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 mit der Nummerierung ,2“ ist zur Abschirmung der Stellplatzflachen diese mit
standortheimischen Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Vor Abriss des Gebaudes ist fachgutachterlich zu prifen, ob diese Individuen ge-
schitzter Arten oder deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten birgt. Bei positivem Be-
fund, ist die weitere Verfahrensweise mit der unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.
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Hinweise

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit in
Hohe von 2 445 EFA wird durch KompensationsmaRnahmen innerhalb des Plange-
bietes sowie durch den Ankauf von Okopunkten ausgeglichen. Innerhalb des Plange-
bietes erfolgt die ,Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen® mit 200 KFA.
Das Ubrige Kompensationsdefizit von 4 245 KFA wird durch den Ankauf von Okopunk-
ten des Okokontos VR-044 ,Naturwald Roter See Nord“ behoben. Die Sicherung er-
folgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Flacheneigentimer und den
Okokontobesitzern.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat gegenuber der zustandigen unteren Natur-
schutzbehorde mit den Planunterlagen vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
die schriftliche Bestatigung des MalRnahmentragers zur verbindlichen Reservierung
der Okokontomalnahmen vorzulegen (siehe § 9 Abs. 3 OkoKtoVO M-V).

Geman der Bestimmung der Okokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (OkoKtoVO M-V) ist firr die Inanspruchnahme des Okokontos die untere Natur-
schutzbehdrde (UNB) nach Satzungsbeschluss tiber das Abwagungsergebnis zu infor-
mieren (Hohe der festgesetzten Kompensationsflachenaquivalente, genaue Benen-
nung des Okokontos). Nach Satzungsbeschluss wird durch die uNB die Abbuchung
der Okopunkte vom dem jeweiligen Okokonto vorgenommen bzw. deren Abbuchung
veranlasst. (siehe § 9 Abs. 4 OkoKtoVO M-V).

Die Beseitigung von Gehdlzen gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) sowie Abrissarbeiten von Gebauden durfen nur im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Oktober und 28. Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulas-
sig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zustan-
digen Behorde vorliegt.

Im Zuge der Baudurchfihrung sind geeignete Baumschutzmaflnahmen durchzufuh-
ren. Der Schutz der Gehdlzbestande gegen Anfahrschaden, Verdichtung im Wurzel-
bereich, Beschadigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschinen
und sonstigen Bauvorgangen erfolgt durch geeignete Stammschutzmalnahmen. Die
stammnahen Wurzelbereiche sind au3erhalb des Baufeldes nicht durch Bautechnik zu
befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belasten.

Die fachgerechten Pflege- und Erhaltungsmaflnahmen der Baume sind nach aktuellen
Standards durchzufihren.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfligt Gber eine gemeindliche Baumschutzsat-
zung ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes und zum Schutz freiwachsender He-
cken im Gebiet der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom 15. Juni 2020“. Diese ist zu
beachten.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7
und erganzend nach 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzguter, bezogen
auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlieRend wird eine
Prognose fur die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.
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Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegenden
Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Erfassung der Bestand-
serfassung fanden Ortsbegehungen statt. Ebenso wurden Luftbilder und Kartenmate-
rialien ausgewertet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Baumerfassung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Vermessung und von Be-
gehungen.

Spezielle Schwierigkeiten bei der Zusammensetzung der Unterlagen bestanden nicht.
Es wurden keine weiterfiuhrenden Kartierungen zur Beurteilung der artenschutzfachli-
chen Belange durchgefuhrt. Diese Beurteilung erfolgt im Rahmen einer Potentialab-
schatzung.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von er-
heblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu er-
warten sind, kdnnen MaRnahmen, die der Uberwachung dienen, unterbleiben.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. GemaR §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltprafung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der Ein-
griffsregelung aufgezeigt. Fur den Bebauungsplanes Nr. 42 der Gemeinde Ostseebad
Insel Poel wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen
Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und be-
wertet.

Das Plangebiet besitzt eine Flachengrdlie von ca. 0,5 ha und befindet sich im Westen
der Ortslage Oertzenhof. Es umfasst im Wesentlichen eine Weideflache, die sich an-
grenzend zur Siedlungslage befindet.

Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob von dem Bebauungsplan Nr. 42 der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind. Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Erganzung und Arrondierung der Siedlungsflache im westlichen Bereich
der Ortslage Oertzenhof. Aufgrund der Lage des Plangebietes, angrenzend an den
Siedlungsraum, sind in den Ubergeordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen
fur den Bereich kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen
getroffen worden. Aus den Ubergeordneten Planungen lassen sich daher fur die hier
betrachteten Planungsziele keine erheblichen Beeintrachtigungen ableiten. Hervorzu-
heben sind nur die ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete.

Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die Insel Poel als Europaisches Vogelschutz-
gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (SPA DE 1934-401) ausgewiesen. In den Kisten-
bereichen schliel3t sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Wis-
marbucht an. Eine Uberschneidung zwischen dem Geltungsbereich und den Natura-
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2000 Gebieten erfolgt nicht. Aufgrund der Vorbelastung durch die bestehende Orts-
lage, entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen des SPA durch die vorliegende
Planung.

Es handelt sich lediglich um eine kleinteilige Arrondierung der Ortslage. Die zusatzli-
che Bebauung findet in einem bereits anthropogen Uberformten Bereich statt. Dem-
entsprechend sind die Flachen des SPA in ca. 15 m Entfernung stark anthropogen
beeinflusst. Die Planung fuhrt zu keiner nennenswerten Belastung des SPA.

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach §18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume.

Innerhalb des Plangebietes ist kein gemall § 20 NatSchAG M-V geschitztes Biotop
vorhanden. Es befinde sich auch im naheren Umfeld des Plangebietes keine geschuitz-
ten Biotope. Aus den genannten Grinden entstehen durch die vorliegende Planung
keine mittelbaren Beeintrachtigungen gesetzlich geschutzter Biotope.

Die Umweltbelange wurden ausfuhrlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 42
beschrieben und bertcksichtigt. Es wurden die Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft sowie Kultur- und Sachguter untersucht. Im Wesentlichen werden durch
das Vorhaben Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser durch Bodenver-
siegelung und die damit verbundenen Veranderungen des Wasserhaushaltes verur-
sacht. Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 42
verfolgten Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter ist nicht
zu rechnen. Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgt im Wesentlichen eine Ergan-
zung und Arrondierung der bestehenden Wohnbebauung in der Ortslage mit einer fla-
chenmaligen Erweiterung. Es handelt sich demnach um einen anthropogen vorbelas-
teten Bereich. Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die vorlie-
gende Planung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfihrungen der ,Hin-
weise zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG Neufassung 2018 dargestellt und bewertet
worden. Der Verlust resultiert hauptsachlich aus der zusatzlichen Versiegelung, die
durch die vorgesehene Bebauung verursacht wird.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die Uberplanten Bi-
otop- und Nutzungstypen bilanziert. Die geplanten Eingriffe werden kompensiert. Dies
erfolgt durch die Kompensationsmaflinahme 6.22 ,Anpflanzung von Einzelbaumen und
Baumgruppen“ mit 200 KFA und den Kauf von Okopunkten mit 4 245 KFA. Der Ankauf
der Okopunkte erfolgt bei dem Okokonto VR-044 ,Naturwald Roter See Nord“. Erhal-
tungs- und Pflanzgebote férdern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Sied-
lungs- und Landschaftsraum.

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde eine Potentialabschatzung
durchgefuhrt. Der Bebauungsplanes Nr. 42 umfasst im Wesentlichen eine Weidefla-
che, diese Flache befindet sich angrenzend an den Siedlungsbereich. Das Eintreten
von Verbotstatbestanden gemaly § 44 BNatSchG wurde unter den bekannten Mal}-
nahmen (fachgutachterliche Begutachtung) ausgeschlossen.
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