, /
// / / / ,/
Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2020

SATZUNG DER GEMEINDE
OSTSEEBAD INSEL POEL

uber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
fur die Ortslage Niendorf, begrenzt im Norden, Suden
und Westen durch Ackerflachen sowie im Osten durch die
Landesstraf3e L121 und Ackerflachen
Begrindung

ERNEUTER SATZUNGSBESCHLUSS
Gemal § 214 BauGB

15.03.2021



Planverfasser:

P~ PLANUNGSBURO
HUFMANN

‘ STADTPLANUNG FUR DEN NORDEN

Dipl. Ing. Martin Hufmann

Alter Holzhafen 8 « 23966 Wismar
Tel. 03841 470640-0 « info@pbh-wismar.de



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

uber den Bebauungsplan Nr. 38
"Ortslage Niendorf"

Begrundung
Inhalt Seite
Teil 1 - Begrindung
1. BINTEITUNG oot e e e e e e e et n e e e e e e eeeenee 2
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planverfahren...........ccccccccoeiiiiiinininnnns 2
1.2 Lage und GeltungSbereiCh .........ccociiiiiiiiiii e 5
1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung ........................ 9
1.4 Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten .............ccooceiiiiiiiiiiiceiciiie e 11
2. PlanuUNgSKONZEPT ....cooiieei e 12
2.1 AUSQANGSSITUALION. ......cuuiiiiieeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e eeraas 12
2.2 Bedeutung des Plangebietes fur die stadtebauliche Entwicklung des
GEMEINAEYEDIEIES ... e 16
2.3 Stadtebauliches KONZEPL .......ccooiiiiiiiiiie e 17
2.4 FESISEIZUNGEN ... e 31
2.5 Festsetzungen zur aulleren Gestaltung............ccceeeeieeeiiiiiiiiiiiii e, 37
2.6 VerkehrserschlieBung und Stellplatze...........ooooii 39
2.7  FIAChENDIIANZ ... 40
3. Ver- und ENtSOrQUNG ..o e 41
3.1 TriNKWASSEIVEIrSOIQUING......cceiieiiieiiiieiieeee ettt ettt ettt et e et e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeees 41
3.2 LOSCNWASSEIVEISOIGUING ....cciiiiiiiiiiiiiiiiieie ettt ettt 41
3.3  Schmutz- und RegenwasserentSOrgUNG .........uuuuiiieeeeeeeeeeriiiieeeeeeeeeeeennnnnnns 41
3.4 Energieversorgung und Telekommunikation............cccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiininnnnnn. 42
3.5 Abfallentsorgung und AItlasten ..........cccoooiiiiiiiiiii s 42
4. IMMISSIONSSCNULZ ..o, 43
5. Bau- und Bodendenkmale..........oooeuiiiiiiiiiiceieeeee e 48
6. Y0 S Ao = PP PPTPRP 49
Teil 2 - Umweltbericht
1. [T 1T 1 AU g o USSR 52
I A [ 1T o 1 =TSSP 52
1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes............cccccvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 52
1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes..........cccoooviiiiiiiiiiiiii e, 52



2. Ziele aus einschléagigen Fachgesetzen und Fachplanungen ................. 53

2.1 FACNQESEIZE ... ——— 53
2.2 FaChplanUNQeN ... 53
2.3 Schutzgebiete und SchutzobjeKte...........ccooviiiiiiiiiiii e, 56
3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen...................... 60
3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprifung...........ccovvvvviiiiiiii e, 60
3.2 SChULZQUE MENSCH .. 60
3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt ..................ccoeevvvnnnnnnnn. 62
3.3.1 Artenschutzrechtliche Prifung - AFB ... 66
3.3.2 MalRhahmen zur Vermeidung sowie zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen FUNKLONAIITAL...........cooviiiiiiii e 73
G0 NS Yod o101 o 11 1l = T Yo L= o U 75
3.5 SCRULZGUE WASSEN ...t e e e e aan s 76
3.6 SChUtZQUL FIACNE ...ccceeeeeee e 77
3.7 Schutzgut Luft und KIMa ... 77
3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter ...........ccccoeeeeeivieiiiininnnnn. 78
3.9 Schutzgut Landschaft ... 79
3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguter ........... 79
G 00 I o] - 1| = U 80
3.12 Zusammenfassung UmweltausSwirkUNgen .........cccoooeeevvivviiiiiiiieeeeeeeeeeiiiinn, 80
4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand .............ccccevviiiiiiiee e, 81
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung.................... 81
4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung.....82
4.3 Anderweitige PlanungsmoglichKeiten ...........ccooooeeviiiiiiiiiieeeeeeeeee e, 82
5. EiNgriffSregelung ... e 83
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung...........cccoooeeeeiiiiiiiiiiiie e, 83
5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung...........cccccccciiii 83
5.3  EINgriffShilanzZi@rung.........ccoooooiiiiiiiiiii e 89
5.4 Kompensationsmalnahmen ... 101
6. ZUSAtzliche ANgaben ....... ... 109
6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten ...................... 109
6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung ..................oooooeeeens 109
7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung .........cccooeeeeviiviiiiien e, 110
8. Referenzliste der verwendeten Quellen ...........ccccovveeiiiiiiiiiiiii e, 113

Anhang: MaBnahmenplan KMI-3



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
Begriindung

Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planverfahren

Gemal 8§ 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.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 "Ortslage Niendorf* umfasst die
Ortslage Niendorf der Gemeinde Ostseebad Insel Poel. Die Ortslage befindet sich
mittig gelegen auf der Ostseeinsel Poel, siddstlich des Hauptortes Kirchdorf, am 6st-
lichen Ufer der Kirchsee, direkt angrenzend an die LandesstraRe L121.

Hintergrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ist der starke Anstieg von
Ferienwohnungsnutzungen auf der Ostseeinsel Poel und die damit einhergehende
Verdrangung von Wohnraum. Die Umwandlung von Wohnungen und Hausern in Fe-
rienwohnungen und die Errichtung von Ferienwohnungen in Bereichen, die durch
Wohnnutzung gepragt sind, kénnen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ins-
gesamt gefahrden. Mit dem Anwachsen der Ferienwohnungen steigt die Gefahr,
dass ganze Ortslagen, in denen ein grofRer Teil der Wohnungen und Hauser Uber
grol3ere Zeitraume nicht genutzt werden, verlassen wirken. Eine zu hohe Anzahl von
Ferienwohnungen fuhrt aul3erdem zu einer sinkenden Auslastung bestehender Be-
herbergungsbetriebe, zu einer hohen baulichen Verdichtung, einer hoheren Ver-
kehrsbelastung in Wohngebieten v.a. in den Sommermonaten und zu einer geringen
Kaufkraft im Winter durch den Rickgang der Wohnbevdlkerung. Hier zeigen sich in
der Folge also auch negative wirtschaftliche Effekte.

Darlber hinaus kann eine zu hohe Dichte an Ferienwohnungen, die durch die Um-
wandlung von Dauerwohngebduden entstehen, innerhalb einer durch Wohnnutzung
gepragten Ortslage zu Stérungen der Nachbarschaft fuhren.

AulBerdem sind negative Auswirkungen auf die demographische Entwicklung ab-
lesbar. Durch die hohe Nachfrage nach Ferienwohnungen auf der beliebten Ostsee-
insel sind die Mieten und Kaufpreise in den vergangenen Jahren stark angestiegen.
Dieser Umstand verstéarkt die Verdrangung der einheimischen Bevdlkerung, da sich
insbesondere junge Familien Wohnraum auf der Insel Poel finanziell oftmals nicht
mehr leisten kbnnen. Weiter ist durch die Umwandlung vieler Wohnungen und H&au-
ser zu Ferienwohnungen kaum freier Wohnraum vorhanden. Der vorhandene Wohn-
raum ist zu meist bereits viele Jahre im Besitz der Eigentimer oder wird seit vielen
Jahren von den gleichen Mietern bewohnt. Aus diesen Griinden sind junge Poeler oft
gezwungen, die Insel zu verlassen.

Aufgrund der genannten Auswirkungen einer Umwandlung von Wohnungen und
Hausern zu Ferienwohnungen auf die Ortslage und somit die Gemeinde Ostseebad
Insel Poel, beabsichtigt die Gemeinde mit dem Bebauungsplan Nr. 38 die Nutzungs-
struktur, die vordergrindig auf Dauerwohnen ausgerichtet ist, innerhalb der Ortslage
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zu sichern und somit der Umwidmung von Wohnungen und Hausern zu Ferienwoh-
nungen entgegen zu wirken.

Der Bebauungsplan Nr. 38 soll fir die gesamte Ortslage, in einer differenzierten Be-
trachtung, die Zulassigkeit von Ferienwohnungen je nach Vorpragung und Entwick-
lung festsetzen. Dabei geht es vor allem darum, dass weitere Anwachsen von Feri-
enwohnungen auszuschlieen. Baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen sind
nicht betroffen. Ebenso wie nicht offiziell genehmigte Ferienwohnungen, die seit
Jahrzenten vorhanden sind und noch zu DDR-Zeiten der Ferienwohnungsnutzung
zugefuhrt wurden.

Neben der Absicht, das Dauerwohnen in der Ortslage Niendorf zu sichern, beabsich-
tigt die Gemeinde Ostseebad Insel Poel die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung weiterer Wohnhauser, einer Wohnanlage fur altere oder betreu-
ungsbedurftige Menschen und deren Angehdrige sowie fur die Errichtung einer Anla-
ge fur wissenschaftliche Naturbeobachtung und Forschung in Niendorf zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 38 verfolgt somit zwei zu differenzierende Ziele, weshalb der
Geltungsbereich in zwei Teilbereiche gegliedert ist. Das erste Ziel des Bebauungs-
planes ist die Wahrung Niendorfs, als eine vorrangig dem Dauerwohnen dienende
Ortslage. Dieses Ziel wird mit dem Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan” verfolgt.
Das zweite Ziel des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung einer bestehenden
Baulticke innerhalb Niendorfs sowie die Arrondierung der Ortslage durch zusatzliche
Wohnbebauung, die Errichtung einer Wohnanlage fir éltere oder betreuungsbedurf-
tige Menschen und deren Angehdrige und die Errichtung einer Anlage fur wissen-
schaftliche Naturbeobachtung und Forschung zu schaffen. Hierdurch entsteht eine
bessere stadtebauliche Wahrnehmbarkeit der Ortslage als zusammengehdrende
Siedlung. Zudem wird insbesondere der ndérdliche Ortseingangsbereich, Richtung
Hafen Niendorf, definiert und der aktuelle stadtebauliche Missstand beseitigt. Die
Voraussetzungen zur Verfolgung des zweiten Zieles werden mit dem Teilbereich
"Qualifizierter Bebauungsplan™" geschaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 "Ortslage Niendorf" erfolgt im Regelver-
fahren.

Die zwei Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 38 (Einfacher und Qualifizierter Be-
bauungsplan) sind, aufgrund ihrer unterschiedlichen Zielsetzung, aus umweltrelevan-
ter Sicht verschieden zu betrachten. Fur den Teilbereich "Qualifizierter Bebauungs-
plan” ist eine vollstdndige Betrachtung der Schutzgtiter sowie die Beschreibung und
Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt (siehe Teil 2
- Umweltbericht). Der Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan” enthélt lediglich Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sind
daruber hinaus nach den MalRgaben des § 34 bzw. § 35 BauGB. Eine Umweltpru-
fung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist hier nicht erforderlich.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 wurde im Januar/Februar 2020 die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der Trager oOffentlicher
Belange durchgefiihrt. Nach Auswertung der vorliegenden Stellungnahmen sowie
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durch Ausdifferenzierung der Planung ergeben sich fur den Entwurf folgende Ande-
rungen im Vergleich zum Vorentwurf:

- Verkleinerung der Flache fur das Sonstige Sondergebiet SO I,

- Konkretisierung des Nutzungskataloges fur das Sonstige Sondergebiet SO | und
Anpassung der Zweckbestimmung an diesen. Festgesetzte Zweckbestimmung
lautet: "Wohnanlage fur altere- pflege- oder betreuungsbedurftige Menschen und
deren Angehorige”,

- das Flurstuck 44 der Flur 2, Gemarkung Niendorf, wird in den Geltungsbereich
integriert und als Sonstiges Sondergebiet SO Il mit der Zweckbestimmung "Wis-
senschaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation" festgesetzt,

- das Flurstiick 9/9 der Flur 1, Gemarkung Niendorf, wird fur interne Kompensati-
onsmaflinahmen in den Geltungsbereich integriert,

- Ausweisung von Flachen fiur Stellplatze fur den nordlichen Bereich (Sonstiges
Sondergebiet SO | und WA III),

- die vorgesehene Einzelhausbebauung im Norden des Geltungsbereiches, im
Westen des Flurstiickes 6, Flur 2, Gemarkung Niendorf, wurde an das interne
Abwagungsergebnis der unterschiedlichen naturschutzrelevanten Belange ange-
passt,

- Konkretisierung und Minimierung der zulassigen Wohneinheiten fir den aktuell
lickenhaft bebauten Ortskern,

- Ergédnzung von Baufeldern auf den Flurstiicken 7, 22/2, 24 und 42 der Flur 2,
Gemarkung Niendorf,

- Ausdifferenzierung der jeweils zuldssigen Bebauung (Einfacher Bebauungsplan:
WA [; Qualifizierter Bebauungsplan: WA 1l und WA III),

- Anpassung der Grenzen der beiden Geltungsbereiche "Einfacher und Qualifizier-
ter Bebauungsplan” an die veranderte Planung,

- innerhalb des Geltungsbereiches und angrenzend an den Geltungsbereich wur-
den die dortigen Bodendenkmale aufgenommen,

- die gutachterlich ermittelten Larmpegelbereiche sowie damit einhergehende
Festsetzungen zum Schutz der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden in die Pla-
nung integriert,

- der Teil B - Text wurde lediglich an die ausdifferenzierten Nutzungen sowie die
konkretisierten zulassigen Bebauungen angepasst.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 21.09.2020
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung
nach 8 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 bestimmt. Die Auslegung fand vom 12.10.2020
bis zum 13.11.2020 statt. Stellungnahmen, die wesentliche Anderungen der Planung
erfordert hatten, gab es nicht. Es wurden redaktionelle Anderungen sowie Prazisie-
rungen vorgenommen. Insbesondere die Ausfiihrungen zum Immissionsschutz wur-
den erganzt.

Der Bebauungsplan Nr. 38 wurde am 25.01.2021 als Satzung beschlossen und mit
der ortsublichen Bekanntmachung im Poeler Inselblatt am 01.02.2021 rechtskraftig.
Die Gemeinde stellte nach Prifung der Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 38 je-
doch fest, dass 9 Stellungnahmen, die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) abgegeben wurden, nicht in der Abwagung nach 8§ 1
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Abs. 7 BauGB bericksichtigt wurden. In einem ergdnzenden Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB wurde der Verfahrensfehler geheilt.

Durch die Abwagung der fehlenden Stellungnahmen erfuhr die Planung keine we-
sentlichen Anderungen. Es wurde lediglich ein auf dem Flurstiick 33 der Flur 2 Ge-
markung Niendorf befindliches Baufenster um 90° gedreht. Dadurch wird weder die
stadtebauliche Konzeption geéndert, noch werden naturschutzfachliche Belange, wie
bspw. Schutzgebiete, beruhrt.

In den Stellungnahmen der privaten wurden Anregungen, Hinweise und Winsche
zum Bebauungsplan Nr. 38 gegeben sowie Fragen zu planungsrechtlichen Inhalten
gestellt. Die Gemeinde hat sich mit den Inhalten auseinandergesetzt und erlautert,
weshalb die gegebenen Hinweise und Anregungen gefolgt oder nicht gefolgt werden
konnte. Durch die sachgeméaRe Abwéagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf kam
es zu keinen wesentlichen Anderungen sowie keinen Beeintrachtigungen der an-
grenzenden Schutzgebiete, die Gber das Mal3 hinausgehen, das in den vorliegenden
Vertraglichkeitsprifungen behandelt wurde. Die von dem gedrehten Baufenster be-
troffene Offentlichkeit wurde beteiligt und erklarte ihr Einverstandnis. Somit stellte die
Gemeinde fest, dass keine erneute Auslegung erforderlich war.

Es wurde im ergadnzenden Verfahren zudem eine weitere Festsetzung zum Immissi-
onsschutz aufgenommen sowie eine Festsetzung abgewandelt. Die hiervon betroffe-
ne Offentlichkeit wurde Uber die Anderungen informiert und erklarte ihr Einverstand-
nis.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich mittig auf der Ostseeinsel Poel, am 0Ostlichen Ufer der
Kirchsee, etwa 1,5 km sudéstlich des Hauptortes Kirchdorf und etwa 2,5 km nérdlich
von Fahrdorf.

Der Geltungsbereich umfasst die Ortslage Niendorf und wird begrenzt im Norden
durch Ackerflachen, im Osten durch die Landesstrale L121 sowie Ackerflachen und
im Suden und Westen ebenfalls durch Ackerflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 "Ortslage Niendorf" mit einer
GroRRe von rund 8,5 ha umfasst nahezu vollstandig die Flur 2, Gemarkung Niendorf
(Ausnahme: Flurstuck 45, Flur 2, Gemarkung Niendorf) sowie kleinere Teilflachen
der Flur 1, Gemarkung Niendorf.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 unterteilt sich in zwei Teilberei-
che, den Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan" und den Teilbereich "Qualifizierter
Bebauungsplan”.
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Der Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan" mit einer Gré3e von rund 3,4 ha umfasst
die Flurstucke 4/3, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 (teilw.), 17, 18, 19, 20, 22/1, 22/2
(teilw.), 23, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41 (teilw.), 43 und
46 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Niendorf sowie das Flurstiick 20/1 (teilw.) der
Flur 1, Gemarkung Niendorf.

Der Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan” mit einer Grof3e von rund 5,1 ha um-
fasst die Flurstiicke 4, 5, 6, 7, 8, 16 (teilw.), 21, 22/2 (teilw.), 24, 33, 41 (teilw.), 42, 44
und 46 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Niendorf sowie die Flurstucke 6/5 (teilw.), 9/9,
10/28 (teilw.), 18/5 (teilw.), 20/1 (teilw.) und 21/1 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung
Niendorf.

Darstellung der Geltungsbereiche ,einfacher Bebauungsplan“ (Blau) und ,qualifizierter Bebauungs-
plan® (Rot), © GeoBasis DE/M-V 2020
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1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Gemald den Bestimmungen des § 8 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel i.d.F. der
5. Anderung stellt den GroRteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 38
"Ortslage Niendorf" als Wohnbauflache dar. Diese Darstellung entspricht der ge-
meindlichen Planung fir die Entwicklung der Ortslage Niendorf als Allgemeines
Wohngebiet, welches die angestrebte Nutzungsdynamik ermdglicht.

Eine kleine Flache des Geltungsbereiches wird als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt (gelb umkreister Bereich). Die minimale Ausweitung der Wohnnutzung in die
angrenzende Flache fir die Landwirtschaft ist als Parzellenunscharfe zu betrachten.
Der Flachennutzungsplan gibt keinen Aufschluss dariber, welche Flurstucke der je-
weiligen Darstellung zugeordnet sind und stellt zudem die Grundziele der gemeindli-
chen stadtebaulichen Ordnung dar. Von einer Abweichung der stadtebaulichen Ord-
nung kann, aufgrund der geringen Grol3e der Flache, nicht ausgegangen werden.
Dieser Bereich wird als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet und be-
achtet somit das Entwicklungsgebot.

Die beiden blau umkreisten Bereiche stellen die geplanten Sonstigen Sondergebiete
SO I und SO Il dar. Fur die Flache im Norden der Ortslage (SO 1) ist die Errichtung
einer Wohnanlage fur &altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Ange-
hdrige geplant. Die Wohnnutzung bleibt demnach bestehen, richtet sich lediglich an
einen bestimmten Personenkreis. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist
gegeben. Das Entwicklungsgebot wird beachtet.

Fur die Flache im Westen der Ortslage (SO 1) ist die Errichtung einer wissenschatftli-
chen Naturbeobachtungs- und Forschungsstation geplant. Diese komplettiert den
westlichen Rand der Ortslage. Fir die Errichtung des Gebéaudes der wissenschatftli-
chen Naturbeobachtungs- und Forschungsstation werden die gleichen Festsetzun-
gen getroffen, wie fir die Bebauung der restlichen Ortslage. Ebenso sind keine Im-
missionen aus der Nutzung zu erwarten, welche nicht den Anforderungen eines All-
gemeinen Wohngebietes entsprechen. Die Planung der Naturbeobachtungs- und
Forschungsstation gliedert sich somit in die Ortslage ein und entspricht faktisch den
Anforderungen eines Allgemeinen Wohngebietes. Darlber hinaus zeigt die Planung
den gemeindlichen Willen, neben der Baulandversorgung, ebenfalls die weiteren
Funktionen der Gemeinde laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmeck-
lenburg (RREP WM) zu erflillen. Die Forschungsstation dient der Lage der Insel Poel
innerhalb des Vorbehaltsgebietes Naturschutz. Eine so beschriebene integrierte
stadtebauliche Entwicklung der Ortslage entspricht ausdriicklich dem Ziel der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel und stellt keine Abweichung der stadtebaulichen Ord-
nung dar. Die Gemeinde betrachtet die Ausweisung des kleinflachigen Sonstigen
Sondergebietes SO Il daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Das Ent-
wicklungsgebot wird von der Gemeinde beachtet.



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
Begrindung

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Flachennutzungsplan Gemeinde Ostseebad Insel
Poel i.d.F. der 5. Anderung

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen in der Gemeinde-

verwaltung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Gemeinde-Zentrum 13,
23999 Kirchdorf, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte im Maf3stab 1:10 000,
Landesamt fir innere Verwaltung M-V (© GeoBasis DE/M-V 2019), der Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel i.d.F. der 5. Anderung, ein Aus-
zug aus der Flurkarte der Flur 2 sowie der Flur 1, Gemarkung Niendorf, ein Lage-
und Hohenplan des Vermessungsbiros Apolony (Stand 02.07.2020) sowie eigene
Erhebungen genutzt.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich im Norden der Region Westmeck-
lenburg. Das Gemeindegebiet wird durch das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP) im Wesentlichen als Tourismusschwerpunktraum,
als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege definiert.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel befindet sich dariber hinaus gemal den Fest-
setzungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms im Nahbereich des
Mittelzentrums Wismar, die Ortslage Kirchdorf zahlt zu den Siedlungsschwerpunkten
Westmecklenburgs. Hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung wird der Gemeinde
eine Entwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zugestanden. In der Interpretation
des derzeitigen RREP wird dieser mit rund 3 % bzw. rund 6 % (bei besonders
begriindetem Eigenbedarf) des Bestandes flr einen Zeitraum von ca. 10 Jahren
definiert. Die somit mdgliche Entwicklung von Wohnbauflachen wird zur Arrondierung
und Nachverdichtung genutzt. Die Arrondierung und Nachverdichtung der Ortslagen
erzeugt eine bessere stadtebauliche Wahrnehmbarkeit der Ortseingange und der
Siedlungen als zusammengehorige Bebauungsstrukturen und steigert somit die
Qualitat der Ortslagen. Zudem kommt die Gemeinde hierdurch der Anforderung
nach, bereits vorhandene Siedlungsflachen weiter zu entwickeln und zu verdichten.

Die Planung erstreckt sich im Norden des Geltungsbereiches, auf einer kleinen Fla-
che von rund 0,3 ha, auf eine Flache fir die Landwirtschaft (Flurstiick 6 (teilw.),
Flur 2, Gemarkung Niendorf). Jedoch ist davon nur ein geringer Anteil der gesamten
dortigen landwirtschaftlichen Flache betroffen. Zudem befinden sich, 6stlich und sud-
lich dieser kleinen Flache, direkt angrenzend die Wohnbauflachen der Ortslage
Niendorf. Aus diesem Grund wird die Flache als Nachverdichtungspotential betrach-
tet.

Die Gemeinde misst den Belangen der stadtebaulichen Entwicklung bereits vorhan-
dener Siedlungsflachen an dieser Stelle groRere Bedeutung zu, als dem Erhalt die-
ser kleinen landwirtschaftlichen Flache.

1.4 Eigentumsverhéaltnisse, Planungskosten

Die Kosten fur die Planung des Teilbereiches "Einfacher Bebauungsplan” werden
von der Gemeinde Ostseebad Insel Poel getragen.

Die Flachen im Geltungsbereich - Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan" befin-
den sich in privatem Eigentum. Die Kosten fir die Planung und die ErschlieBung tra-
gen die privaten Eigentumer. Die Gemeinde wird von allen Kosten, die den Teilbe-
reich "Qualifizierter Bebauungsplan” betreffen, freigehalten.
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2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Die Ortslage Niendorf befindet sich zwischen der LandesstraRe L121 im Osten und
dem Ufer der Kirchsee im Westen, auf der Strecke von Fahrdorf nach Kirchdorf.

Von der LandesstralRe L121 zweigt nach Westen die ErschlielBungsstral3e "Niendorf"
(DorfstralR3e) ab. Direkt an dieser Kreuzungssituation befindet sich der Ortseingangs-
bereich. Die Dorfstral3e, die lediglich Uber diesen einen Anschlusspunkt an die Lan-
desstral3e L121 verfugt, erschlie3t, mit kleinen abzweigenden Seitenstral3en, den
gesamten inneren Teil der Ortslage. Lediglich die am dstlichen Rand der Ortslage,
direkt an der Landesstral3e L121 liegenden Grundsticke werden direkt von dieser
erschlossen.

Die Bebauung orientiert sich im Wesentlichen beidseitig entlang der Dorfstral3e und
westlich der LandesstraRe L121. Abgesehen von einer zentral in der Ortslage lie-
genden Flache und dem Gelande des alten Bauernhofes im Norden der Ortslage
weist Niendorf eine geschlossene, stral3enbegleitende Bebauung auf. Diese beiden
Flachen, neben kleineren Grundstiicken zur Arrondierung, sind Inhalt des Teilberei-
ches "Qualifizierter Bebauungsplan”. Den Inhalt des Teilbereiches "Einfacher Bebau-
ungsplan” stellt die Gbrige Ortslage dar.
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N e .
Luftbild der Ortslage Niendorf, mit Geltungsbereich, © GeoBasis DE/M-V 2020

Das Gelande des alten Bauernhofes stellt aktuell einen stddtebaulichen Missstand
dar. Die Bebauung ist in einem ruindsen Zustand. Der alte Bauernhof war friher ge-
pragt durch das Bauernhaus mit zwei grof3en Stallgebauden sowie weiteren Neben-
gebauden und einem Nutzgarten. Eine hohe Wegeversiegelung sowie Versiegelun-
gen fur Lagerflachen sprechen, neben der Bebauung, fiir eine hohe anthropogene
Vorbelastung des Gelandes.

Der Beginn der Ortslage Niendorf, aus Richtung Kirchdorf und aus Richtung Hafen

Niendorf kommend, ist aufgrund des beschriebenen stadtebaulichen Missstandes
kaum wahrnehmbar und unattraktiv.
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Scheue des alten Bauernhofes im Norden des elénddesalten Baurn orden des
Geltungsbereiches, eigene Aufnahme Geltungsbereiches, eigene Aufnahme

Die Bebauung innerhalb der Ortslage Niendorf wird charakterisiert durch vorrangig
ein- und zweigeschossige Geb&ude mit Satteldachern, Walmdachern, Krippelwalm-
dachern sowie Zeltdachern. Weiter befinden sich vereinzelte Geb&ude im Stil alter
Bauernhauser mit Reetdéachern in der Ortslage.

Die vorrangige Nutzung innerhalb der Ortslage Niendorf ist das Dauerwohnen. Ver-
einzelt treten Freizeitunterkinfte auf. Das deutlich groRere Gebaude, mittig in der
Ortslage (Flurstiick 16, Flur 2, Gemarkung Niendorf), wird durch einen landwirtschaft-
lichen Gewerbebetrieb genutzt.

Freizeitunterkiinfte in der Ortslage Niendorf

Die vereinzelt auftretenden Freizeitunterkiinfte gliedern sich auf in mehrere Ferien-
wohnungen sowie das Bed & Breakfast "Meerzeit". Die Anzahl der jeweiligen Betten
sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Flurstick Betten Aufbettung Unterkunftsart
11 2 3 Ferienwohnung
13 2 2 Ferienwohnuni
22/2 10 6 Ferienwohnungen
23 4 0 Ferienwohnung
34 15 0 Ferienwohnungen
39 5 0 Ferienwohnung

Die Positionen der Ferienwohnungen sowie des Bed & Breakfast sind auf der folgen-
den Abbildung dargestellt. Die Ferienwohnungen befinden sich in den gelb markier-
ten Bereichen. Das Bed & Breakfast wird durch die blaue Markierung gekenn-
zeichnet.
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Luftbild mit Kennzeichnung vorhandener Freizeitunterkinfte innerhalb des Teilbereiches "Einfacher
Bebauungsplan®, © GeoBasis DE/M-V 2020

Die so beschriebene stadtebauliche Struktur der Ortslage Niendorf soll erhalten und
durch die Ausweisung weiterer Baufelder erganzt werden. Der nordliche Teilbereich
des alten Bauernhofgelandes soll zu einer Wohnanlage fiir altere oder betreuungs-
bedurftige Menschen und deren Angehorige ausgestaltet werden. Des Weiteren sieht
die Gemeinde im Westen der Ortslage eine Anlage fur wissenschatftliche Naturbe-
obachtung und Forschung vor.
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2.2 Bedeutung des Plangebietes fir die stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes

Ein strategisches Gesamtkonzept zur Entwicklung der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel wurde in dem Rahmenplan im Jahr 2017 erarbeitet. Die dort dargestellten Ziele
und Schwerpunkte der Gemeindeentwicklung gelten weiterhin fort und lassen sich in
folgende vier Schwerpunkte einteilen:

e Steigerung der Qualitat der touristischen Angebote
e Forderung des Wohnens fir Jung und Alt

e Ausbau des kulturellen und sozialen Lebens

e Forderung der Natur- und Kulturlandschaft

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 38 bedient die gemeindlichen Ziele "Férderung
des Wohnens fur Jung und Alt" sowie "Ausbau des sozialen Lebens".

Die Einwohnerzahlen der Gemeinde folgen seit Jahren einem Abwaértstrend (siehe
Tabelle 1). Seit 1990 hat die Gemeinde einen Einwohnerverlust von ca. 10 % zu ver-
kraften. Die Gemeinde ist gewillt, diesen Trend aufzuhalten bzw. umzukehren. Fur
die sinkenden Einwohnerzahlen ist ein Zusammenspiel verschiedener Faktoren ver-
antwortlich. Einer der Faktoren, welcher durch Bauleitplanung beeinflusst werden
kann, ist der Mangel an zur Verfiigung stehenden Baulandkapazitaten.

Junge Familien, Paare oder Alleinstehende sind zumeist gendtigt, das Gemeindege-
biet zu verlassen, um Bauland zu erwerben oder Mietwohnraum zu beziehen. Diese
Form der Fortzige ist die Gemeinde im Begriff zu steuern, indem dieser Mangel be-
hoben wird.

Einwohner im Jahr (Stich- | Einwohner (ausschliel3lich
tag jeweils 31.12. des Jah- | Hauptwohnsitze)
res)

1990 2.773

1995 2.797

2000 2.889

2005 2.781

2010 2.602

2015 2.522

2019 2.486

Tabelle 1: Einwohnerzahlen — Entwicklung im Zeitraum
von 1990 bis 2019 [Einwohnermeldeamt der
Gemeinde Ostseebad Insel Poel]

Eine weitere Reduzierung der Fortziige wird durch ein vielfaltiges Angebot an
Wohnmadglichkeiten erreicht. Aus diesem Grund ist es das Ziel der Gemeinde, Bau-
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land fur die differenzierten Bedurfnisse und Moglichkeiten verfiigbar zu haben. Daher
ist Bauland in unterschiedlichen Grol3en, Lagen und fur verschiedene Bauformen
auszuweisen.

Die Gemeinde hat laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP WM), neben der Baulandversorgung, unterschiedliche Funktionen zu erfillen.
Die Insel Poel befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes Naturschutz, des Vor-
behaltsgebietes Landwirtschaft und zudem im Tourismusschwerpunktraum. Die Ge-
meinde ist verpflichtet und gewillt, diese verschiedenen Interessen gleichermal3en zu
entwickeln. Aus diesem Grund unterliegt jede Flacheninanspruchnahme einem um-
fassenden Abwagungsprozess der genannten Interessen untereinander. Infolgedes-
sen und im Hinblick auf einen ressourcensparenden Umgang mit dem Schutzgut
"Boden" und der Vermeidung von nicht zwingend notwendiger Flacheninanspruch-
nahme hat die Gemeinde sich mit den vorhandenen Baulandkapazitaten auseinan-
dergesetzt. Die Betrachtung der Baulandkapazitaten zeigt, dass die vorhandenen
freien Kapazitaten (einschlie3lich der vorliegenden Planung fir die Ortslage Nien-
dorf) nicht ausreichen, um dem Schwerpunkt der strategischen Gemeindeentwick-
lung "Forderung des Wohnens fur Jung und Alt" gerecht zu werden.

Aus diesem Grund weist die Gemeinde in aktuellen Planungen kleinteilig zusatzliche
Wohnbauflachen aus. Hier sind die Ortslagen Weitendorf, Fahrdorf und Kaltenhof zu
nennen.

Umso wichtiger ist der Gemeinde jedoch die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Bebauung der vorhandenen Wohnbauflachen. Unter dem An-
spruch einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der damit einhergehen-
den Abwagung der verschiedenen Interessen (Naturschutz, Landwirtschaft, Touris-
mus) sowie dem Grundsatz, vorhandene Siedlungsstrukturen zu verdichten bzw. zu
arrondieren, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel am
13.05.2019 nach pflichtgeméaRem Ermessen die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 38 "Ortslage Niendorf" beschlossen.

2.3  Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fur die Ortslage Niendorf setzt sich, auf Grundlage der
zuvor beschriebenen Aspekte, aus zwei Komponenten zusammen. Zum einen soll
die Dauerwohnfunktion der Ortslage gesichert und die Uberformung durch Ferien-
hauser verhindert werden, um eine Verschlechterung der Wohnraumsituation in der
Ortslage und damit einhergehend in dem Gemeindegebiet zu verhindern. Zudem soll
die aktuell lickenhaft bebaute Ortslage der Baulandversorgung zugefihrt werden,
indem durch Arrondierung und Nachverdichtung Bauland geschaffen wird.

Die Sicherung der Dauerwohnnutzung fir die bestehende Bebauung innerhalb der
Ortslage wird durch den Ausschluss etwaiger anderer Nutzungen gewahrleistet. Fiur
die genehmigten, vorhandenen Ferienunterkiinfte werden gesonderte, auf die jewei-
lige Auspragung gerichtete, Festsetzungen getroffen. Es ist nicht das Ziel der Ge-
meinde die fir die Insel Poel typische Durchmischung von Dauer- und Ferienwohnen
zu unterbinden. Innerhalb der Ortslage Niendorf wird dementsprechend auch zukinf-
tig die aktuelle Bettenanzahl erhalten bleiben kénnen, soweit diese auf Grundlage
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des Baurechts geschaffen wurden. Lediglich ein weiterer Rickgang der Moglichkei-
ten zum Dauerwohnen muss, zum Zweck der positiven Einwohnerentwicklung der
Gemeinde, verhindert werden.

Die vorliegende Planung bezieht sich auf die umfangliche Strukturierung der gesam-
ten Ortslage und ist als Gesamtkonzeption zu betrachten. Die folgende Abbildung
stellt das stadtebauliche Konzept als Ganzes dar. Zu erkennen ist, dass die ergan-
zenden Baufelder in Kombination mit dem Bestand ein, die Ortslage komplettieren-
des Bild darstellen. Die Ortsrander werden geschlossen und geben der gesamten
Ortslage klare Grenzen (Arrondierungen). Es handelt sich somit nicht um eine unver-
haltnismaRige Ausweisung von Bauland in den Randbereichen, sondern um eine klar
wahrnehmbare Definition der Ortslage. Keines der geplanten Baufelder sticht aus der
erzeugten, kompakten Siedlungsstruktur heraus.

Deutlich ersichtlich ist der Bereich mittig der Ortslage, welcher durch eine, fir landli-
che Raume angemessene Verdichtung, beplant wird. Ebenfalls hervorstechend ist
der Bereich im Norden des Plangebietes, welcher den Anschein macht, eine Vergro-
Berung der Ortslage in den AuR3enbereich zu sein. Dies ist jedoch nicht der Fall. In
dem Bereich befindet sich aktuell ein stadtebaulicher Missstand eines alten Bauern-
hofes (s. Punkt 2.1 Ausgangssituation). Die nicht mehr nutzbaren Gebaude mussen
komplett Uberplant werden. Dabei handelt es sich aber folglich nicht um eine Auswei-
tung der Ortslage.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die bestehende ErschlieBungsstral3e
"Niendorf" (DorfstralRe), die von der Landesstral3e L121 abzweigt. Zur Gewéahrung
einer problemlosen Erschlielung der Ortslage bei hoherer Einwohnerzahl wird die
vorhandene ErschlielBungsstraf3e "Niendorf" (Dorfstral3e) in Richtung Norden erwei-
tert und an die LandesstralRe L121 angeschlossen. Hierdurch verteilt sich das Ver-
kehrsaufkommen auf zwei Anschlusspunkte. Des Weiteren lost die neue StralRe
Probleme, die seit langer Zeit bestehen. Die Anfahrbarkeit durch Feuerwehr- und
Miullfahrzeuge wird durch den Bau der neuen Stral3e gewahrleistet, ebenso wird die
Problematik der nicht vorhandenen Wendemoglichkeiten gelost.
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Im Folgenden wird, Uber die Betrachtung im Zusammenhang der Gesamtkonzeption
hinaus, eine stadtebauliche Begriindung der einzelnen Arrondierungs- und Verdich-
tungsbereiche aufgezeigt.

Teilbereich 1

Konzeption Teilbereich 1, Nachverdichtung

Die oben dargestellte Verdichtung (1 Wohneinheit je Baufeld) des dstlichen Ortsran-
des, an der angrenzenden Landesstral3e, vervollstandigt die stralRenseitige Bebau-
ung im sudlichen Ortseingangsbereich und erzeugt so eine bessere Wahrnehmbar-
keit Niendorfs. Fur die Planung in diesem Teilbereich bestehen bereits Baugenehmi-
gungen nach 8 34 Baugesetzbuch (BauGB), Bauen im Innenbereich. Der Vollstan-
digkeit halber wurden diese bereits genehmigten Vorhaben in den Bebauungsplan
aufgenommen, da dieser die Gesamtplanung fur die Ortslage darstellt.
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Teilbereich 2

/]
Konzeption Teilbereich 2, Arrondierung

Der suidwestliche Teilbereich der Planung sieht die Arrondierung durch zwei Baufel-
der (1 Wohneinheit je Baufeld) vor. Die obige Abbildung zeigt, dass die Baufelder so
platziert sind, dass der zuvor inhomogene Teilortsrand eine sichtbare "Abrundung"
und somit klare Definition erfahrt. Daher kann, trotz der Lage im Gewasserschutz-
streifen, nicht von einer willkirlichen und undurchdachten Baulandausweisung ge-
sprochen werden. Im Gegenteil wurde eine umfangreiche Abwagung durchgefihrt.

Zahlreiche Areale des Gemeindegebietes befinden sich, aufgrund der Insellage Po-
els, im Gewasserschutzstreifen. Dieser ist aus naturschutzfachlicher Sicht scht-
zenswert. Gleichzeitig bieten jedoch genau die Bereiche Uberdurchschnittlich attrak-
tive Lagen, mit Nahe und Sicht auf das angrenzende Gewasser. Im voran gehenden
Kapitel wurde bereits dargelegt, dass ein differenziertes, den verschiedenen Bedurf-
nissen und Moglichkeiten angepasstes Angebot an Bauland Ziel der Gemeinde ist.
Eine Inanspruchnahme von beliebigen Flachen im Gewé&sserschutzbereich, zur Be-
friedigung der entsprechenden Zielgruppe, wirde im Prozess der Abwéagung nicht
gegen die Schutzwirdigkeit ankommen. Trifft jedoch die stadtebauliche Sinnhaf-
tigkeit auf die besagte Moglichkeit der Zielgruppenbefriedigung, erkennt die Gemein-
de die Entwicklungschance, die damit einhergeht und bezieht die Flache in die Pla-
nung ein.

Eine Durchmischung der unterschiedlichen Wohnraumangebote flr die Ortslage wird
dadurch gewabhrleistet.

Die ErschlieBung des Baufeldes auf dem Flurstiick 6/5, Flur 1, Gemarkung Niendorf,
erfolgt Uber die mit "GFL 2" bezeichnete private Verkehrsflache. Fur die private Ver-
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kehrsflache "GFL 2" wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner
sowie der Ver- und Entsorgungstrager mit einer Breite von 2,5 m festgesetzt.

Teilbereich 3

IZonzeption Teilbereich 3, Nachverdichtung

Der Teilbereich der Planung, welcher sich mittig in der Ortslage befindet wird einer
Nachverdichtung zugefuhrt. Hierbei sieht die Konzeption eine Mischung aus weiteren
funf Einfamilienh&usern (1 Wohneinheit je Baufeld) sowie ein Mehrfamilienhaus (2
Wohneinheiten) vor. Der konzeptionelle Grundsatz eines differenzierten Wohnrau-
mangebotes wird somit fortgesetzt. Zudem wird durch die Nachverdichtung eine be-
lebte Ortsmitte geschaffen, was zu einer hohen Aufenthaltsqualitat innerhalb der
Ortslage fuhrt.

Fur die ErschlieBung der Baufelder auf dem Flurstiick 21, Flur 2, Gemarkung Nien-
dorf, wird eine durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner sowie
der Ver- und Entsorgungstrager definierte private Verkehrsflache mit einer Breite von
5,0 m festgesetzt. Die entsprechende Flache wird mit "GFL 1" bezeichnet.

Die ErschlieBung des Baufeldes auf dem Flurstick 22/2, Flur 2, Gemarkung Nien-
dorf, erfolgt tiber die mit "GFL 4" bezeichnete private Verkehrsflache. Fur die private
Verkehrsflache "GFL 4" wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der An-
wohner sowie der Ver- und Entsorgungstrager mit einer Breite von 4,0 m festgesetzt.
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Teilbereich 4

>

- o -
Konzeption Teilbereich 4, Nachverdichtung

Bei dem, in der obigen Abbildung, dargestellten Baufeld handelt es sich um eine
kleinteilige Nachverdichtung (1 Wohneinheit), die das Gesamtbild der in sich ge-
schlossenen Ortslage erganzt und durch die Lage mitten im Siedlungsbereich tber
Potential zur flachensparenden Baulandausweisung verfigt.
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Teilbereich 5

Konzeption Teilbereich 5, Nachverdictung

Die oben dargestellte Verdichtung (1 Wohneinheit je Baufeld) des Ostlichen Ortsran-
des, an der angrenzenden LandesstralRe, vervollstandigt die stralenseitige Bebau-
ung im Ubergang zur Uberplanung des alten Bauernhofes. Die Ortslage Niendorf
wird somit von der LandesstraRe aus betrachtet als zusammenhangende Siedlung
wahrgenommen.
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Teilbereich 6

des alten Bauernhofes, Beseitigung eines stadtebauli-
chen Missstandes

Fur den Bereich des alten Bauernhofes, der den ndrdlichen Abschluss der Ortslage
definiert, wurde das Ziel formuliert, ein "Quartier" zu errichten, das Wohnraum fur
altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehérige bietet. Jedoch
sollte eine solche Anlage nicht raumlich separiert werden, sondern vollumfanglich
eine Integration in die Ortslage erfahren. Die Kombination mit weiteren Baufeldern
zur Errichtung von Einfamilienhdusern sowie mit weiteren Mehrfamilienh&usern ist
der zusammengefasste Inbegriff, der eingangs beschriebenen gemeindlichen Ziel-
setzung "Forderung des Wohnens fur Jung und Alt" sowie "Ausbau des sozialen Le-
bens".

Zur Ausformung der Planung des ndérdlichen "Quartiers”, unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Grunstrukturen und des Gewasserschutzstreifens, wurden verschiede-
nen Varianten erarbeitet, um das bestmégliche Ergebnis fur die Siedlungsentwick-
lung einerseits und fir die schitzenswerten Naturstrukturen andererseits zu erzielen.

Die verschiedenen Varianten beziehen sich dabei auf die Ausformung der Einfamili-
enhausbebauung im Westen des alten Bauernhofgelandes.
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Variante 1, Bebauung im Westen des "Quartiers"

Die dargestellte erste Variante zeigt eine gradlinig angeordnete Struktur mit vier Bau-

feldern, die sich angrenzend, jedoch aufRerhalb des Gewasserschutzstreifens befin-
den.

Der Verbleib aul3erhalb des Gewasserschutzstreifens und die damit einhergehende
Beachtung des anfallenden Naturschutzes bringt die notwendige Fallung zahlreicher
geschutzter Baume mit sich.
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Variante 2, Bebauung im Westen des "Quartiers"

Aufgrund der Anzahl der zu fallenden Baume bei Anordnung der Bebauung der Vari-
ante 1, wurden in einer zweiten Variante die beiden ndrdlichen Baufelder so ver-
schoben, dass mdglichst viele der Gehdlze erhalten bleiben kdnnen. In dieser Vari-
ante befinden sich die zukinftigen Gebaude im Bereich des Gewasserschutzstrei-
fens.

Die Beplanung des westlichen Quartiersrandes ist somit nicht ohne Eingriff in schit-
zenswerte naturschutzrechtliche Belange umsetzbar. Eine Abwagung zwischen der
Planung im Gewasserschutzstreifen und der Fallung zahlreicher Baume hatte zum
Ergebnis, dass sich die geplante Bebauung in der finalen Variante in dem Gewas-
serschutzstreifen befindet.

Die Begriindung entspricht den bereits dargelegten Argumenten fir die Bebauung im
Sudwesten der Ortslage. Zahlreiche Areale des Gemeindegebietes befinden sich,
aufgrund der Insellage Poels, im Gewasserschutzstreifen. Dieser ist aus naturschutz-
fachlicher Sicht schitzenswert. Gleichzeitig bieten jedoch genau die Bereiche Uber-
durchschnittlich attraktive Lagen, mit Nahe zum angrenzenden Gewasser. Im voran
gehenden Kapitel wurde bereits dargelegt, dass ein differenziertes, den verschiede-
nen Bedurfnissen und Moéglichkeiten angepasstes Angebot an Bauland Ziel der Ge-
meinde ist.

Die beiden Baufelder stellen somit das nordwestliche Pendant zu dem sudwestlichen

Bereich im Gewasserschutzstreifen dar und vervollstandigen das Gesamtkonzept fur
die Ortslage Niendorf.
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Die somit zu erhaltenden B&dume 0stlich der beiden Baufelder runden die geplante
Grunflache ab und erhdéhen die Aufenthaltsqualitat innerhalb des "Quartiers” sowie in
der gesamten Ortslage weiter. Weiter wird durch den Park eine Verbindung zwischen
Ortslage und angrenzender Landschaft geschaffen, womit einem angemessenen
Ubergang zwischen Siedlungsstruktur und Landschaftsbhild Rechnung getragen wird.

Gewasserschutzstreifen 150 m

Flnale Vanante Konzeptlon Tellbe'relch 6, "Quartier" auf dem Gelande des alten Bauernhofes, Besei-
tigung eines stadtebaulichen Missstandes

Auf dem Geldnde des alten Bauernhofes im Norden des Geltungsbereiches beab-
sichtigt die Gemeinde ein "Quartier", rund um die Wohnanlage fur altere oder betreu-
ungsbedirftige Menschen und deren Angehorige (12 Wohneinheiten), mit hoher Auf-
enthaltsqualitat zu schaffen. Dieses soll die Ortslage komplettieren, den Ortseingang,
von Kirchdorf kommend, definieren und eine Verbindung zwischen Ortslage und Na-
tur erzeugen. Dartber hinaus soll das "Quartier" Wohnraum fir verschiedene An-
spruche bereithalten, wodurch eine Nutzungsdynamik gewdahrleistet und somit einem
unbelebten Ortseingang vorgebeugt wird.

Die Wohnanlage fur altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angeho-
rige wird durch Mehrfamilienhduser (16 Wohneinheiten), im stdlichen Teil des "Quar-
tiers", erganzt. Die Anordnung der Gebaude schafft einen mittig gelegenen "Quar-
tiersplatz", der als Kommunikations- und Verbindungspunkt, der alteren oder betreu-
ungsbedurftigen Menschen und der Ubrigen Bewohner, eine hochwertige Aufent-
haltsqualitdt und Gemeinschaft gewahrleistet.

Im Westen des "Quartiers" sollen, die bereits dargestellten, vier Einfamilienhauser (1
Wohneinheit je Baufeld) entstehen, die den westlichen Ortsrand definieren und das
Spektrum der zu erfullenden Anspriche an die Wohnraumversorgung vervollstandi-
gen.

28



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
Begrindung

Die ErschlieBung der beiden noérdlichen Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes
WA Il des Flurstuckes 6, Flur 2, Gemarkung Niendorf wird durch die mit "GFL 3" be-
zeichnete private Verkehrsflache gesichert. Fur die private Verkehrsflache "GFL 3"
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner sowie der Ver- und
Entsorgungstrager mit einer Breite von 4,5 m festgesetzt.

Teilbereich 7

Neben der Sicherung der Dauerwohnfunktion und der Verdichtung sowie Arrondie-
rung sieht das stadtebauliche Konzept im Westen der Ortslage eine wissenschatftli-
che Naturbeobachtungs- und Forschungsstation vor. Die Naturbeobachtungs- und
Forschungsstation wird in Kooperation mit der Universitat Rostock Untersuchungen
der hiesigen Flora und Fauna tatigen. Die Forschungsstation dient der Lage der Insel
Poel innerhalb des Vorbehaltsgebietes Naturschutz. Eine so beschriebene integrierte
stadtebauliche Entwicklung der Ortslage rundet das Konzept ab.

Die wissenschaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation wird ergénzt
durch die Schaffung von vier Stellplatzen. Wovon, im Sinne des Naturschutzes und
einem nachhaltigen Umgang mit Ressourcen, zwei dieser Stellplatze durch Elekt-
rotankstellen ausgestattet werden und der Nutzung fur Elektromobilitdt vorbehalten
sind.
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Teilbereich 8
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Mittelwasserlinie

Konzeption Teilbereich 8, Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Eine schlissige Abrundung des Gesamtkonzeptes fiir die Ortslage Niendorf stellt die
Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dar, die sich im Nordwesten der Ortslage befindet. In Zusammenwirkung
mit der Naturbeobachtungs- und Forschungsstation werden auf der Flache Hecken
sowie Einzelbaumpflanzungen zum direkten Ausgleich fur die Inanspruchnahme in
der Ortslage getatigt. Dartber hinaus soll das vorhandene Fliel3gewasser renaturiert
werden.

Fazit

Wie unter Punkt 2.2 beschrieben, sind die Zielsetzungen "Forderung des Wohnens
fur Jung und Alt" und "Ausbau des sozialen Lebens" bedeutende Faktoren im Hin-
blick auf die gemeindliche Steuerung der sinkenden Einwohnerzahlen, die es aufzu-
halten bzw. umzukehren gilt. Fortziige sollen durch eine angemessene Verflgbarkeit
von differenziertem und qualitativen Baulandangebot verhindert werden.

Das hier beschriebene stadtebauliche Gesamtkonzept fir die Ortslage Niendorf sieht
neben der Sicherung der stadtebaulichen Struktur, als Ortslage zum vorrangigen
Dauerwohnen, die Errichtung von insgesamt 46 Wohneinheiten zum Dauerwohnen
fur die Einwohner von Poel vor.

Auf bisher unbebauten Grundstiicken am Rand der Ortslage (Arrondierungen) sollen
Einfamilienhduser errichtet werden. In dem luckenhaft bebauten Ortskern sollen so-
wohl Mehrfamilienhauser als auch Einfamilienhauser (WA 1) entstehen. Auf dem Ge-
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lande des alten Bauernhofes sollen, neben der Wohnanlage fur altere oder betreu-
ungsbedurftige Menschen und deren Angehdrige, weitere Mehrfamilienhauser ent-
stehen. Hierdurch werden vorhandene Potentiale zur Verdichtung innerhalb beste-
hender Siedlungen genutzt, um den Einwohnern, nach ausfihrlicher Abwagung der
unterschiedlichen Belange der einzelnen Teilbereiche, differenzierten Wohnraum zur
Verfligung zu stellen und somit den Wegzug zu verhindern.

Aus stadtebaulichen Aspekten wird durch die zusatzliche Bebauung eine bessere
Integration und Erfahrbarkeit der Ortslage Niendorf als zusammengehorige Siedlung
erreicht.

Die geplanten Mehrfamilienhauser in der Ortslage Niendorf dienen auch der Schaf-
fung von Ersatzwohnraum fiir Mieter der Plattenbauten in Kirchdorf. Die Geb&aude
entsprechen nicht mehr dem stadtebaulichen Anspruch eines Ostseebades und sol-
len perspektivisch zuriick gebaut werden. In Niendorf sollen bereits moderne Miet-
wohnungen geschaffen werden, die auch den Mietern der Wohnblocke in Kirchdorf
zur Verfugung stehen.

2.4  Festsetzungen

Das stadtebauliche Konzept fir die Ortslage Niendorf setzt sich aus zwei Komponen-
ten/Teilbereichen zusammen. Zum einen soll die Dauerwohnfunktion der Ortslage
gesichert und die Uberformung durch Ferienhauser verhindert werden, um eine Ver-
schlechterung der Wohnraumsituation in der Ortslage und damit einhergehend in
dem Gemeindegebiet zu verhindern. Dies wird mit dem Teilbereich "Einfacher Be-
bauungsplan” geschaffen.

Zudem soll die aktuell lickenhaft bebaute Ortslage der Baulandversorgung zugefuhrt

werden, indem durch Arrondierung und Nachverdichtung Bauland geschaffen wird.
Diese Zielsetzung wird mit dem Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan” verfolgt.
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Festsetzungen zum Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan”
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Luftbild mit Lage Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan®, © GeoBasis DE/M-V 2020

Der Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan" setzt die Art der baulichen Nutzung
gemal BauNVO fest. Dartiber hinaus richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben ge-
man § 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 BauGB.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA | sind die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaubetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes) nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieser Sat-
zung. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen sollen stadtebauliche Konflikte aus-
geschlossen und die vorrangige Dauerwohnnutzung in der Ortslage gesichert wer-
den.
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DarlUber hinaus werden fur den Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan® lediglich be-
standssichernde Festsetzungen getroffen.

Bestandssichernd wird gemald 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb des
Baugebietes auf den Flurstiicken 11, 13, 23 und 39 der Flur 2, Gemarkung Niendorf
neben dem Dauerwohnen jeweils eine Ferienwohnung zuléssig ist. Die zulassige
Anzahl von maximal 5 Betten inklusive Aufbettung je Ferienwohnung darf nicht tUber-
schritten werden.

Bestandssichernd wird gemal? 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb des
Baugebietes auf dem Flurstick 22/2 der Flur 2, Gemarkung Niendorf neben dem
Dauerwohnen maximal drei Ferienwohnungen zulassig sind. Die zulassige Gesamt-
zahl von maximal 16 Betten inklusive Aufbettung darf nicht Gberschritten werden.

Bestandssichernd wird gemal? 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb des
Baugebietes auf dem Flurstick 34 der Flur 2, Gemarkung Niendorf neben dem Dau-
erwohnen maximal drei Ferienwohnungen zulassig sind. Die zuldssige Gesamtzahl
von maximal 15 Betten inklusive Aufbettung darf nicht Gberschritten werden.

Bestandssichernd wird gemaf 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb des
Baugebietes auf dem Flurstiick 20 der Flur 2, Gemarkung Niendorf neben dem Dau-
erwohnen die Errichtung eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes mit maximal
10 Betten zulassig ist.

Die bestandssichernden Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Ferienwohnungen
sowie eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes schaffen die Voraussetzungen,
auch zukunftig die bereits vorhandene Anzahl an Ferienunterkinften in der Ortslage
zu erhalten. Es ist nicht das Ziel der Gemeinde die fur die Insel Poel typische
Durchmischung von Dauer- und Ferienwohnen zu unterbinden. Lediglich ein weiterer
Ruckgang der Moglichkeiten zum Dauerwohnen soll durch die Festsetzungen des
Teilbereiches "Einfacher Bebauungsplan" verhindert werden und somit Einfluss
nehmen, auf die positive Einwohnerentwicklung der Gemeinde.
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Festsetzungen zum Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan™"

Teilbereich
"Qualifizierter
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Luftbild mit Lage Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan", © GeoBasis DE/M-V 2020

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA Il und WA Il sind die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaube-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes) nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil die-
ser Satzung. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen sollen stadtebauliche Konflikte
ausgeschlossen werden und die, durch den Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan”
gesicherte, vorrangige Dauerwohnnutzung in der Ortslage erganzt werden.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA I und WA 11l sowie fir die Sonstigen Sonder-
gebiete SO | und SO Il wird, in Anlehnung an die ortshildpragende Bebauung, die
offene Bauweise und die Bebauung durch ausschlieB3lich Einzelhauser festgesetzt.
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1l ist je Einzelhaus maximal eine
Wohneinheit zulassig. Hierdurch kann die Gemeinde die Zielsetzung, auf bisher un-
bebauten Grundstiicken am Rand der Ortslage Einfamilienhauser zum Dauerwohnen
zu errichten, verfolgen. Die Bebauung ist mit einem Vollgeschoss und einer maxima-
len Firsthéhe von 8,5 m zu errichten, was der ortshildpragenden Bebauung nach-
kommt. Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt fur das Allgemeine Wohnge-
biet WA Il maximal 0,25. Hierdurch greift die Gemeinde regulierend in eine ggf. zu
hohe Versiegelung des Bodens ein.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1l wird eine Bebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und einer maximalen Firsthbhe von 9,0 m festgesetzt. Dies entspricht
der gemeindlichen Zielsetzung, in dem ltiickenhaften Ortskern sowie auf dem Gelan-
de des alten Bauernhofes, Mehrfamilienhauser zu errichten. Die zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) betragt fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1lII maximal 0,3. Hier-
durch greift die Gemeinde regulierend in eine ggf. zu hohe Versiegelung des Bodens
ein, ermoglicht aber eine geringflgig hohere Versiegelung gegeniber den Einfamili-
enhausgrundsticken innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA II. Die Allgemei-
nen Wohngebiete WA 1l und WA 1l unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Festsetzun-
gen beziglich der maximal zulassigen Wohneinheiten je Einzelhaus, wodurch einer
differenzierten Wohnraumnachfrage Rechnung getragen und der anhaltende Fortzug
der Einwohner Poels verhindert werden. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 11l sind maximal vier Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO | gemall § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Wohnanlage fur altere oder betreuungsbedurftige Menschen und
deren Angehorige" ist die Errichtung von insgesamt maximal 12 barrierefreien
Wohneinheiten zum wohngemeinschaftlichen Dauerwohnen fur altere oder betreu-
ungsbedurftige Menschen und deren Angehdrige sowie die Errichtung von Anlagen
und Einrichtungen, die in funktionaler Einheit mit dem Zweck der Sonstigen Sonder-
gebiete stehen, zulassig.

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO Il gemald § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Wissenschaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation”
ist die Errichtung eines Gebaudes, das der oben genannten Zweckbestimmung dient,
zulassig. Innerhalb des Gebé&udes sind Lehr- und Gemeinschaftsraumen, Biro und
Verwaltungsraumen sowie Ubernachtungsmoglichkeiten fiir maximal zwei Personen
zulassig. Dauerwohnen sowie die Errichtung von Ferienwohnungen sind innerhalb
des SO Il unzulassig. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Naturbeobachtungs-
und Forschungsstation nicht als dauerhafte Unterkunft in pradestinierter Lage dient
und somit keine Beeintrachtigung der Schutzguter besteht.

DarlUber hinaus sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze fir das Sonstige Son-
dergebiet SO Il ausschliellich in der ausgewiesenen Flache fiir Nebenanlagen mit
der Zweckbestimmung "Stellplatze" auf dem Flurstlick 41 der Flur 2, Gemarkung
Niendorf zulassig sind. Zwei der vier Stellplatze missen fur Elektromobilitat, mit ent-
sprechenden Ladestationen fir Elektrofahrzeuge, ausgestaltet werden. In dem fest-
gesetzten sonstigen Sondergebiet SO Il ist die Errichtung von Stellplatzen unzulas-

sig.
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Zur Gewahrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Ortslage Niendorf ist gemaf
§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen sowie von
Funkantennen unzuldssig. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO | und dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 11l ist die Errichtung von Stellplatzen ausschlief3lich in
den ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung "Stellplat-
ze" zulassig. Hierdurch wird die Schaffung von Barrieren durch willkirlichen ruhen-
den Verkehr innerhalb des Sonstigen Sondergebietes "Wohnanlage flr altere oder
betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehorige" verhindert. Innerhalb dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 1l ist auf den privaten Baugrundsticken mindestens ein
PKW-Stellplatz und sind maximal zwei PKW-Stellplatze je Wohneinheit herzustellen.
Hierdurch greift die Gemeinde regulierend in das straRenbegleitende Parken ein und
verhindert verkehrliche Behinderungen innerhalb der Ortslage.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen ausgewiesen.
Diese sind so platziert, dass die Abstandsflachen von mindestens 3,0 m eingehalten
werden und eine, dem dorflichen Charakter der Ortslage entsprechende, angemes-
sene Erganzung der Bebauung gewahrleistet ist. Auf dem Gelande des alten Bau-
ernhofes (SO | und WA IIl) entsteht durch die Ausweisung der Baugrenzen eine klei-
ne Wohnanlage. Die Gebaude definieren einen hofahnlichen Bereich, der die Mog-
lichkeit einer attraktiven Freiflachengestaltung bietet.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA Il und WA 1l sowie innerhalb der Sons-
tigen Sondergebiete SO | und SO Il sind zur Herstellung einer tberbaubaren Grund-
sticksflache Aufschittungen oder Abgrabungen der Bestandshéhenlage bis zu ei-
nem Malfi von jeweils 0,75 m dann zuléassig, wenn sich diese auf fur die Statik des
Gebaudes und dessen ErschlieBung sowie zulassige Nebenanlagen erforderliche
Flachen beschranken. Fir die festgesetzten Hohen gilt als Bezugspunkt die Be-
standshéhenlage des Mittelpunktes der von dem Gebaude Uberdeckten Gelande-
oberflache. Daruber hinaus sind Aufschittungen oder Abgrabungen von mehr als
0,20 m unzulassig. Bodenauf- und -abtrag stort Bodenfunktionen. Der Lebensraum
von Bodenorganismen kann erheblich veréndert werden. In Anlehnung an die DIN
19731 und 18915 ist bei Niveauveranderungen von mehr als 20 cm von erheblichen
Eingriffen auszugehen.

Innerhalb der Ortslage Niendorf ist die Gestaltung der Gartenbereiche, d.h. der in-
nerhalb des Bebauungsplanes als Hausgarten ausgewiesenen Bereiche bzw. der
Freiflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Sondergebietsflachen, als
sogenannte Schottergarten unzulassig. Weiter sind die Vorgartenflachen, mit Aus-
nahme einer Zuwegung zu den Geb&auden, Stellplatzen, Carports und Garagen, un-
versiegelt zu belassen und géartnerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht
zulassig ist Ausgestaltung der Vorgartenflachen durch die Anlage von Kiesflachen
(Schottergarten). Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der offentlichen
Stral3e und der stralRenseitigen Hauptgebaudeflucht bzw. deren Verlangerung bis zur
seitlichen Grundstiicksgrenze. Die Festsetzungen dienen zum einen der Anlehnung
an das vorhandene o¢rtliche Gestaltungsspektrum und zum anderen der Erhaltung
der naturlichen Funktionsfahigkeit des Bodens. Bei sogenannten Schottergarten sind
kaum bis keine Pflanzen vorhanden, was zur Folge hat, dass keine Verdunstungs-
kihle produziert wird. Die Steine der Schottergarten speichern zudem die Warme
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und geben diese nachts an ihre Umgebung ab. Es entsteht eine lokale Tempera-
turerh6hung. Weiter wird das Aufkommen von Insekten durch die Anlage solcher
Schottergarten stark beeintrachtigt.

Beispiel 1 - Unzulassige Gestaltung des Vorgar- Beispiel 2 - Unzulassige Gestaltung des Vorgar-
tenbereiches, tenbereiches,

https://wildemoehre.wordpress.com/2016/06/30/v  https://wildemoehre.wordpress.com/2016/06/30/v
orgaerten-des-grauens/ (abgerufen: 06.06.2019)  orgaerten-des-grauens/ (abgerufen: 06.06.2019)

2.5 Festsetzungen zur aulReren Gestaltung

Die Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene 6rt-
liche Gestaltungsspektrum getroffen. Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen
zu Art und Mald der baulichen Nutzung eine an das raumliche Umfeld angepasste
Gestaltung des Plangebietes gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Ge-
wabhrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Gebaude und der Freiflachen. Ins-
besondere unangepasste Dachlandschaften, Werbeanlagen, Gas- und Olbehélter
konnen das Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ beeinflussen.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1l ist die Ausbildung der
Déacher der Hauptgebaude nur als Satteldacher, Walm- oder Krippelwalmdéacher mit
einer Dachneigung von 25° bis 45° zuldssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA Il ist die Ausbildung der
Dacher der Hauptgebdude nur als Satteldacher, Walm- oder Krippelwalmdacher
sowie Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35° zulassig.

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes SO | ist die Ausbildung der
Déacher der Hauptgebaude nur als Satteldacher oder Kruppelwalmdacher mit einer
Dachneigung von 25° bis 45° zulassig. Ebenfalls zuléssig ist eine Dachneigung von
bis zu 55° bei der Dacheindeckung mit Reet.

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes SO Il ist die Ausbildung der
Dacher der Hauptgebaude nur als Satteldacher, Walm- oder Krippelwalmdacher mit
einer Dachneigung von 25° bis 45° zul&ssig.

Die Festsetzungen zu den zuldssigen Dachneigungen dienen zum einen, der Anleh-
nung der neu zu errichtenden Bebauung an das vorhandene Gestaltungsspektrum
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der Ortslage, welches Uber eine breitgefacherte Dachlandschaft verfligt und zum an-
deren der Funktionalitat der jeweiligen Nutzungen.

In Anlehnung an das ortliche Gestaltungsspektrum sind innerhalb der festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete WA Il und WA Il sowie innerhalb der Sonstigen Sonder-
gebiete SO | und SO Il als Dacheindeckungen nur nicht glanzende einfarbig rote,
rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel oder Betonpfannen zulassig. Innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes SO | ist ebenfalls die Dacheindeckung mit Reet zulassig,
wodurch eine Anlehnung an das alte Gutshaus ermdglicht wird.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 11 und WA Il sowie innerhalb
der Sonstigen Sondergebiete SO | und SO Il ist bei der Gestaltung der AuRenwande
ausschliel3lich die Verwendung von roten und rotbraunen Ziegeln sowie die Verwen-
dung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbraunen und weil3en Farbto-
nen zulassig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen
Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz mit gebrochenen
Weil3-, Gelb- und Rotténen sowie der natirlichen Farbgebung des Holzes zulassig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 11 ist die Errichtung frei-
stehender Treppenanlagen zur ErschlieBung des 1. Obergeschosses unzulassig.
Treppen zum Obergeschoss sind nur innerhalb eines geschlossenen Treppenhauses
zulassig.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den Dachflachen
zulassig.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 11 und WA Il sind Einfriedungen
der Grundstlicke auf der zur ErschlieBungsstral3e gewandten Grundstiicksseite bzw.
auf der zur durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht definierten privaten Verkehrsflache
gewandten Grundstucksseite nur als Laubholzhecke, Holzzaun mit senkrechter Lat-
tung oder Feldsteinmauer mit bepflanzter Krone bis zu einer Hohe von 1,2 m zulas-
sig. Drahtz&une sind nur innerhalb von Hecken bis zur Hohe der Hecke zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grof3e von
1,0 m2 im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Wa-
renautomaten ist unzulassig. Die Festsetzungen dienen der Wahrung des dorflichen
Charakters der Ortslage.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist unzulassig. Gas- und Olbehal-
ter kdbnnen das Erscheinungsbild eines ganzen Ortsteils negativ beeinflussen.

Von Verkehrsflache einsehbare Abstellplatze fir Abfallbehélter sind mit einem Sicht-
schutz zu versehen.

Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V
erlassenen Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhand-
lungen kénnen mit BulRgeld geahndet werden.
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2.6 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehende Er-
schlieBungsstral3e "Niendorf" (Dorfstral3e), die von der Landesstral3e L121 abzweigt.
Zur Gewahrung einer problemlosen ErschlieBung der Ortslage bei héherer Einwoh-
nerzahl, wird die vorhandene ErschlieBungsstral3e "Niendorf" (Dorfstral3e) in Rich-
tung Norden erweitert und an die LandesstraRe L121 angeschlossen. Hierdurch ver-
teilt sich das Verkehrsaufkommen auf zwei Anschlusspunkte.

Die Erschliel3ung der Baufelder erfolgt Gber die Landesstral3e L121 oder die innerort-
liche DorfstralRe, einschlielich ihrer Erweiterung. Die Zufahrt zu den Flurstiicken 7
und 8 der Flur 2, Gemarkung Niendorf ist ausschlie3lich an der endsprechend ge-
kennzeichneten Stelle zulassig. Die Zufahrt zu dem sudlichen Baugrundstiick auf
dem Flurstiick 24 der Flur 2, Gemarkung Niendorf ist ausschlief3lich an der endspre-
chend gekennzeichneten Stelle an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung zulassig. Damit werden die Grundstiickszufahrten entlang der L 121 méglichst
geringgehalten und auf den Umstand reagiert, dass es sich bei der L 121 im Bereich
der Ortslage Niendorf um eine Aul3erortsstral3e handelt.

Fir die ErschlieBung der Baufelder auf dem Flurstiick 21, Flur 2, Gemarkung Nien-
dorf, wird eine durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner sowie
der Ver- und Entsorgungstrager definierte private Verkehrsflache mit einer Breite von
6,0 m festgesetzt. Die entsprechende Flache wird mit "GFL 1" bezeichnet.

Die ErschlielBung des Baufeldes auf dem Flurstick 6/5, Flur 1, Gemarkung Niendorf,
erfolgt Uber die mit "GFL 2" bezeichnete private Verkehrsflache. Fur die private Ver-
kehrsflache "GFL 2" wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner
sowie der Ver- und Entsorgungstrager mit einer Breite von 2,5 m festgesetzt.

Die ErschlieBung der beiden nordlichen Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes
WA Il des Flurstuckes 6, Flur 2, Gemarkung Niendorf wird durch die mit "GFL 3" be-
zeichnete private Verkehrsflache gesichert. Fir die private Verkehrsflache "GFL 3"
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner sowie der Ver- und
Entsorgungstrager mit einer Breite von 4,5 m festgesetzt.

Die ErschlieBung des Baufeldes auf dem Flurstiick 22/2, Flur 2, Gemarkung Nien-
dorf, erfolgt Uber die mit "GFL 4" bezeichnete private Verkehrsflache. Fir die private
Verkehrsflache "GFL 4" wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der An-
wohner sowie der Ver- und Entsorgungstrager mit einer Breite von 4,0 m festgesetzt.

Im Geltungsbereich sind Grundstuckszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchléassiger Bauweise herzustellen. Daflr kdnnen z. B. Schotterrasen,
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein
gro3poriges- bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden.
Die bereits versiegelten Flachen im Bestand bleiben davon unberthrt. Damit wird der
zuséatzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrankt. Die Herstellung von
neuen Asphalt- und Betonflachen fur Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten soll
ausgeschlossen werden.
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Gemal3 § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Stellplatze fir das Sonstige
Sondergebiet SO Il "Wissenschaftliche Naturbeobachtung- und Forschungsstation"
ausschlief3lich in der ausgewiesenen Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbe-
stimmung "Stellplatze" auf dem Flurstiick 41 der Flur 2, Gemarkung Niendorf zulas-
sig sind. Zwei der vier Stellplatze mussen fur Elektromobilitat, mit entsprechenden
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge, ausgestaltet werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1ll sowie innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes SO | "Wohnanlage flr altere oder betreuungsbedirftige Menschen
und deren Angehorige" sind Stellplatze ausschliel3lich in den ausgewiesenen Fla-
chen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung "Stellplatze" zulassig sind.

2.7 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 38 betragt rund
8,5 ha.

Flachengrole

Flachennutzung in ha (gerundet)

Teilbereich "Einfacher Bebauungsplan™ 3,4
- davon Allgemeines Wohngebiet 3,0
- davon Stral3enverkehrsflache 0,4
Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan” 51
- davon Allgemeines Wohngebiet 2,2
- davon Baufelder 0,5
- davon mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flachen 0,07
- davon Flache fur Nebenanlagen "Stellplatze” 0,06
- davon Sonstiges Sondergebiet SO | 0,3
- davon Baufeld 0,08
- davon Sonstiges Sondergebiet SO I 0,2
- davon Baufeld 0,02
- davon Grunflache - Bindung und Erhaltung fur Bepflan-
zungen; Park, privat 0,1
- davon Grinflache - Hausgarten, privat 0,1
- davon Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1,6
- davon Stral3enverkehrsflache 0,6
Summe Geltungsbereich 8,5
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3. Ver- und Entsorgung

Die technische Erschlieung des Plangebietes bzw. der Ortslage Niendorf ist Grol3-
teils bereits vorhanden, da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 38 um die Uberpla-
nung der gesamten Ortslage handelt. Neu zu errichtende technische Erschlieung
erfolgt hauptsachlich durch die Anbindung an die vorhandenen Anlagen.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfiihrungsplanung einzubeziehen,
um den ordnungsgemafen Anschluss an die Ver- und Entsorgungsleitungen zu ge-
wéhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafinahmen zu beachten.

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

3.1 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet wird vom Zweckverband Wismar, ausgehend vom vorhandenen Lei-
tungsnetz in der Ortslage, zentral Gber vorhandene und neu zu errichtende Leitungen
mit Trinkwasser versorgt. In Abhangigkeit vom Wasserbedarf der einzelnen Bauge-
biete, besteht die Anschlussmdglichkeit an die betriebsfertigen Anlagen (Wasserver-
sorgungsleitung d 63 PE-HD / 100 AZ) in der Ortslage Niendorf. Fir die Bereiche
SO I, WA Il und ggf. nordlicher Bereich WA 11, ist eventuell eine gesonderte von der
Transportleitung (200 AZ, 6stlich der L 121) oder eine Erweiterung des Netzes vor-
zusehen. Nach Auskunft des Zweckverbandes Wismar ist eine Erneuerung des
Rohrnetzes in der Ortslage, in Abhangigkeit vom Wasserbedarf der einzelnen Bau-
bereiche, vorzunehmen. Dies ist im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung mit
dem Zweckverband Wismar abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden.

3.2 Lodschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung in Niendorf erfolgt Gber den Vertragshydranten V1 mittig
in der Ortslage, auf Hohe Hausnummer 17. Die Leistung des Vertragshydranten von
48 m3/h ist ausreichend, die Loschwasserversorgung ist damit gesichert. Das Ldsch-
wasserkonzept wurde mit der értlichen Feuerwehr abgestimmt.

Die vorhandene ErschlieRungsstral3e "Niendorf" sowie die geplante Erweiterung die-
ser und die durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht definierte private Verkehrsfla-
che mit der Bezeichnung "GFL 1" sind fir die Benutzung durch Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Niendorf existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Das an-
fallende Schmutzwasser wird Uber Hausanschlussleitungen in einer Sammelleitung
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zusammengefuhrt und anschlieBend der Klaranlage in Kirchdorf zugefuhrt. Das an-
fallende Schmutzwasser der neu zu errichtenden Bebauung wird in die vorhandene
Sammelleitung eingeleitet.

Uber das Flurstiick 6 der Flur 2, Gemarkung Niendorf, verlauft die zentrale Abwas-
serdruckleitung (d 125 PE) und ein Steuerkabel des Zweckverbandes Wismar zur
Klaranlage Kirchdorf. Diese sind im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches zu verle-
gen. Bei der ErschlieRungsplanung sollte das bestehende Entwé&sserungssystem
Uberpruft werden. Abstimmungen sind mit dem Zweckverband Wismar zu treffen.
Nach Auffassung des Zweckverbandes Wismar ist bei der geplanten Bebauung eine
Kapazitatserweiterung des vorhandenen o6ffentlichen Abwasserpumpwerks erforder-
lich.

Fur eine Baugrunduntersuchung wurde die Baustoff- und Umweltlabor GmbH beauf-
tragt. Dessen Gutachten vom 02.12.2020 kommt zu dem Ergebnis, dass der Boden
als gering wasserdurchlassig zu bewerten ist. Daher wird eine Kombination aus Ver-
sickerung und Notableitung fur Starkregenereignisse vorgeschlagen.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist
auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Nachweislich nicht versickerbares
unbelastetes Niederschlagswasser ist der 6ffentlichen Vorflut zuzufihren.

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

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Gber Anschlusskabel der e.on/edis AG gewabhrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel im 6ffentlichen StralRenraum verlegt sind. Vorhandene Lei-
tungen sind zu beachten.

Niendorf verfiigt Gber eine zentrale Gasversorgung, an die die bestehenden Gebau-
de im Geltungsbereich bereits angeschlossen sind. Neu zu errichtende Gebaude
werden an die bestehenden Leitungen angeschlossen. Die Versorgung mit Raum-
warme erfolgt Uber diese. Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet kinftig
oberirdische Gas- und Oltanks aus gestalterischen Griinden nicht mehr zulassig
sind.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwéarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern
zulassig.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten
Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Fur das Plangebiet ist die ordnungsgemaéfe Abfallentsorgung

Uber das vorhandene StralRen- und Wegenetz sowie die geplante Erweiterung des-
sen gewabhrleistet.
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Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an der jeweiligen Erschlie3Bungs-
strale bzw. an den gekennzeichneten Standorten fir Wertstoffsammlung bereitzu-
stellen. Die Abfallbehalter sollen friilhestens ab 18:00 Uhr am Vortag der Abholung,
spatestens jedoch bis 06:00 Uhr morgens (bzw. bei Terminverschiebungen ab 05:00
Uhr) des Abfuhrtages an der Grundstticksgrenze bzw. den ausgewiesenen Behélter-
sammelplatzen bereitgestellt werden. Nach der Leerung sind die Abfallbehalter un-
verzuglich auf die Grundstiicke zurtickzuholen. Bei der Bereitstellung der Behalter ist
darauf zu achten, dass diese keine Beeintrachtigungen fir den flieRenden Verkehr
(Fahrzeuge, Ful3ganger) darstellen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen, Altlastenverdachtsflachen oder schadlichen Bodenveréanderungen
im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetztes (BBodSchG) bekannt. Wer-
den bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrun-
des (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer und der
Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tiber ein Grundstiick sowie die weiteren in 8 4 Abs.
3 und 6 BBodSchG genannten Personen zur ordnungsgeméafien Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Grundstiickseigentimer und alle am Bau Betei-
ligten sind bei konkreten Anhaltspunkten dafir, dass eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast vorliegt verpflichtet, dies unverzuglich der Landratin des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehorde (Sachgebiet Abfall,
Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (8 2 LBodSchG M-V). Bei allen
Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnotige Vermischung oder Verénderung des Bodens, Verlust
von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden
(8 1 LBodSchG M-V).

Bei Auffillungen (z. B. im Bereich des Flurstiicks Nr. 16) und ehemaligen Betriebs-
oder Gewerbeflachen (z. B. Flurstiicke Nr. 6 und 16) besteht abfallrechtliche Deklara-
tionspflicht. Im Bereich von z. B. Garagennutzungen (nach Zeitzeugenangaben west-
lich des Flurstiicks 4 auf dem Flurstiick Nr. 6) sind Bodenbelastungen &hnlich Kfz-
Werkstéatten zu besorgen (z. B. PAK, Schwermetalle, Asbest). Aushubmaterial mit
mehr als 10 % Fremdanteilen wie Bauschutt ist i.d.R. nicht als Boden verwertbar,
sondern einer Wiederaufbereitungsanlage zuzufiihren. Sind moéglicherweise gefahrli-
che Stoffe wie Schlacken oder Asbest enthalten sind besondere Sorgfalt und Malf3-
nahmen erforderlich. Die abfallrechtliche Deklarationspflicht betrifft den gesamten
Geltungsbereich mit Ausnahme der stral3enseitigen 25 m der Flursticke 9, 13, 14
und 15.

4, Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, dafir zu
sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet
werden. Die zu betrachtenden Immissionen sind zum einen die, die auf das Plange-
biet selbst einwirken und zum anderen diejenigen, die ausgehend von der geplanten
Nutzung im Plangebiet auf die Umgebung einwirken.
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Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 38 um die Sicherung der Dauerwohnnutzung
der Ortslage und die Ergdnzung dieser Nutzung handelt, ist, trotz der Anzahl von
zusatzlichen Wohneinheiten, nicht von einer signifikanten bzw. fir Ortslagen untypi-
schen Steigerung des nutzungsbedingten Larmpegels auszugehen. Gleiches gilt fur
das geplante Sonstige Sondergebiet SO | "Wohnanlage fir altere oder betreuungs-
bedurftige Menschen und deren Angehdrige". Von dem geplanten Sonstigen Son-
dergebiet SO Il "Wissenschaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation" und
der Zulassigkeit von maximal zwei Ubernachtungsmaglichkeiten fir die jeweils dort
tatigen Personen, ist ebenfalls keine signifikante Steigerung des Larmpegels zu er-
warten.

Das durch die Planung entstehende zusatzliche Pkw-Aufkommen, stellt keine tber-
mafige Verkehrsbelastung fur Ortslagen dar. Somit stellt die Planung keine unzul&s-
sige Beeintrachtigung dar.

Fur die Beurteilung der Gerauschimmissionen in das Plangebiet hat die Gemeinde
eine Schalltechnische Untersuchung (Stand 19.01.2021) durch das Biro Larmschutz
Seeburg, Joachim-Jungius-Str. 9, 18059 Rostock durchfuhren lassen.

Auf das Plangebiet wirken die Gerausche des Stral3enverkehrs, der unmittelbar
westlich angrenzenden Landesstral3e L121, sowie des Hafens Niendorf, nérdlich der
Ortslage, ein. Die Gerauschimmissionen fir das Plangebiet werden getrennt nach
den Quellenarten Stral3e und Gewerbe ermittelt und nach DIN 18005 beurteilt.

StralBenverkehr

FUr den StralRenverkehr ist der Verkehr auf der L121 von Relevanz. Auf der Grund-
lage der Verkehrsmengen aus der Verkehrsmengenkarte M-V von 2015 werden die
Gerauschimmissionen der Straf3e fur den Prognosehorizont 2030 ermittelt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Beurteilungspegel des Stralienverkehrs im
Plangebiet am Tage zwischen 44 und 64 dB(A) liegen. Der Orientierungswert nach
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete fir den Tagzeitraum von 55 dB(A) wird fur
den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes um bis zu 11 dB(A) unterschritten. Fur
die stral3enbegleitende Bebauung wird dieser jedoch um bis zu 9 dB lberschritten.

Im Nachtzeitraum werden durch den Stral3enverkehr im Plangebiet Beurteilungspe-
gel zwischen 35 und 54 dB(A) verursacht. Der Orientierungswert nach DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird fur den Gberwiegenden Bereich der Orts-
lage Niendorf um bis zu 10 dB unterschritten. Fir die stralRenbegleitende Bebauung
sind Uberschreitungen um bis zu 9 dB festzustellen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von
Tag/Nacht 59/49 dB(A) werden ab einer Entfernung von ca. 22 m zur StralRenmitte
eingehalten. Sie werden nur an den stralRenzugewandten Gebaudeseiten der stra-
Renbegleitenden Bebauung um bis zu 5 dB Uberschritten.

Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von Tag/Nacht 70/60 dB(A) wird auch an
der stral3enbegleitenden Bebauung um mindestens 6 dB unterschritten.
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Gewerbe (Hafen Niendorf)

Nordostlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 150 m zum
nordlichen Rand der Ortslage Niendorf der Hafen Niendorf, welcher sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 "Hafen Kirchdorf/Niendorf* befindet. Fur
den Bereich des Hafens sind die Sondergebiete "SO Hafen“ und "SO Ferienh&auser®
ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 lassen im Bereich des Hafens die
Ver- und Entsorgung von Berufs- und Sportbooten, Erlebnisgastronomie sowie Anla-
gen zur Fischverarbeitung und Fischzucht zu. Im Ferienhausgebiet sind funf Ferien-
hauser zugelassen. Fur die Emissionen des Hafens wird ein immissionswirksamer
flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) von tags/nachts 65/50 dB(A) ermittelt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Beurteilungspegel fur das Gewerbe am Hafen
tags 26 bis 48 dB(A) und nachts 9 bis 31 dB(A) betragen. Die gebietsspezifischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Tag 55 dB(A) / Nacht 40 dB(A)) werden tags um
7 bis 29 dB und nachts um 9 bis 31 dB unterschritten.

Festsetzungen

Auf das Plangebiet wirken die Gerausche des Stralenverkehrs sowie des Hafens
ein. Der maf3gebliche Auf3enlarmpegel ergibt sich aus der energetischen Addition
von Straenverkehr und Hafen.

Aus der Berechnung der maf3geblichen Aul3enlarmpegel ergeben sich die verschie-
denen Larmpegelbereiche (LPB | bis LPB V).

LarmschutzmalRnahmen an der StralRe

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an den stral3enbegleitenden Bau-
grenzen um bis zu 9 dB Uberschritten. Zur Minderung der Gerauschimmissionen
werden die folgenden aktiven Larmschutzmal3nahmen gepruft:

- VergroRern des Abstandes der Baugrenzen zur Stral3e,
- Errichten eines Larmschutzwalls sowie
- das Vermindern der Geschwindigkeit auf 30 km/h.

Ein VergroRern des Abstandes bedeutet, dass in dem Bereich mit einer Uberschrei-
tung der Orientierungswerte keine Wohnbebauung realisiert wird. Dieser Bereich um-
fass die Flachen bis zu einer Entfernung von ca. 45 m von der Stral3enmitte.

Die Errichtung eines Larmschutzwalls ist nur fir das Sondergebiet SO ,Wohnanlage
fur altere oder betreuungsbeduirftige Menschen und deren Angehdrige® moglich.
Exemplarisch wird die Wirkung einer 80 m langen und 4 m hohen Larmschutzwalls
untersucht. Aufgrund der Ful3breite des Walls um bis zu 5 m in die Baugrenze des
Sondergebietes hinein. Fur das Erdgeschoss ist eine deutliche Wirkung des Larm-
schutzwalls festzustellen. Fur das Baugebiet berechnen sich tags maximal 50 dB(A)
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und nachts maximal 40 dB(A). Fur das 1. OG liegen die Beurteilungspegel am Tage
bei maximal 55 dB(A) und in der Nacht bei maximal 40 dB(A). Die Orientierungswer-
te der DIN 1805 fur allgemeine Wohngebiete werden eingehalten bzw. um mindes-
tens 5 dB unterschritten.

Eine Reduzierung der Geschwindigkeit auf der L 121 innerhalb der Ortslage Niendorf
fuhrt zu einer Minderung der Emissionswerte um 2,4 dB. Um diesen Wert vermindern
sich auch die Beurteilungspegel und die Uberschreitungen der Orientierungswerte.
Der Bereich, in dem die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werde, ver-
grofRert sich um ca. 11 m.

Die Gemeinde kommt nach der Prifung der dargestellten Larmschutzmal3hahmen zu
dem Ergebnis, dass der max. 45 m lange Wall keine signifikante Reduzierung des
Verkehrslarms erreichen wird, weil die schrag einfallenden Immissionen nicht verhin-
dert werden kénnen. Die Ausformung des Walls in einer U-Form verbietet sich aus
Grunden der Ortsbildpflege. Mit dem Konzept der Hof- und Platzgestaltung verfolgt
die Gemeinde das Ziel, ein von der Stral3e aus einsehbares, offenes Wohnquartier
zu entwickeln. Die Errichtung eines Larmschutzwalls wirde nicht nur das Ortsbild
beeintrachtigen, sondern auch die stadtebauliche Konzeption konterkarieren. Die
Hohe des Larmschutzwalls misste mindestens 3 m betragen, um eine larmmindern-
de Wirkung fur die Erdgeschosszone zu erreichen. Dadurch wirde ein Larmschutz-
wall erheblich in das Ortsbild eingreifen und ist daher aus stadtebaulichen Griinden
nicht tragbare Alternative.

Die Gemeinde nimmt fiir das Sonstige Sondergebiet SO | den gleichen Schutzan-
spruch wie fur die Allgemeinen Wohngebiete an. Ziel der Baugebietsausweisung ist
es Dauerwohnen fir altere oder betreuungsbediirftige Menschen und dessen Ange-
horige zu ermdglichen. Dabei liegt der eindeutige Schwerpunkt auf der Funktion des
Wohnens. Die rein materielle Funktion des planungsrechtlichen Wohnens hétte auch
durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes erreicht werden kénnen. Die
ggf. bestehende Notwendigkeit Betreuungsangebote wahrzunehmen ist absolut kein
Ausschlusskriterium fur eine Wohnnutzung im Sinne der BauNVO.

Des Weiteren verweist die Gemeinde an dieser Stelle auf die Bestimmungen und
Definitionen des ,Gesetztes zur Férderung der Qualitat in Einrichtungen fur Pflege-
bedirftige und in Raumlichkeiten fir Menschen mit Behinderungen sowie zur Star-
kung ihrer Selbstbestimmung und Teilhabe“ (Einrichtungsqualitatsgesetz EQG M-V
vom 17.05.2010). Hier wird ausdricklich auf das selbstbestimmte Wohnen abgeho-
ben. Ambulante Wohngemeinschaft liegt vor, wenn nicht mehr als 12 betreuungsbe-
durftige Menschen in der Wohngemeinschaft leben. Es wird als mehrfach deutlich,
dass es sich um Wohnfunktionen handelt, die unzweifelhaft auch in einem Allgemei-
nen Wohngebiet zuléssig wéren.

Bei der Ortslage Niendorf handelt es sich um ein Stralendorf entlang der Landes-
stral3e 121. Das Dorf wird weiterhin von der Dorfstral3e durchzogen, die die hinteren
Bereiche der Ortslage erschlief3t. Zum Zeitpunkt des Bebauungsplanes befinden sich
6 Wohngebaude unmittelbar an der Landesstral3e und werden auch uUber diese er-
schlossen. Die Entfernung vom Stral3enrand liegt dabei zwischen 5 und 10 m. Diese
Stral3enbegleitende Wohnbebauung soll im Siden um ein Haus, im Norden um 3
Einzelhduser und ein Gebaude mit mehreren Wohnungen erganzt werden. Aufgrund
der geringen Entfernung der Wohngebdude vom StralRenrand und der ortsbildpra-
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genden Gebaudereiche entlang der L 121 stellt die Errichtung von aktiven Larm-
schutzanlagen wie Wall- oder Maueranlagen aus stadtebaulicher Sicht keine belast-
bare Strategie gegen den Verkehrslarm dar. Dabei wurde auch beriicksichtigt, dass
aktive MalRBnhahmen aufgrund der fur die ErschlieBung notwendigen Zufahrten keine
wirksame Losung darstellen kdnnen.

Im Ergebnis beschrankt sich die Gemeinde auf die Festsetzung passiver Larm-
schutzmal3Bhahmen sowie eine Verschiebung der Baugrenze in Westliche Richtung.
Durch die Verschiebung wird ein zusatzlicher Abstand von 4 m zur L 121 erreicht, so
dass das Gebaude in dem SO | einen Abstand von mindestens 13 m zur L 121 halt.

Die Gemeinde hat nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 38 in Ab-
stimmung mit der unteren Immissionsschutzbehorde eine weitere Festsetzung in den
Teil B - Text unter 10.1 aufgenommen. Durch die Festsetzung werden aktive Schall-
schutzmal3nahmen an Fenstern von schutzbedurftigen R&umen, an denen die
Grenzwerte der 16. BImSchV erreicht oder Uberschritten werden, erforderlich. Wei-
terhin wurde die Festsetzung unter 10.3 angepasst. Es wird damit auf den aus stad-
tebaulich begriindeten Verzicht auf einen Larmschutzwall reagiert, indem aktive
Larmschutzmalinahmen an dem Gebaude festgesetzt werden.

Zur Minderung der Gerauschimmissionen in schutzbedurftigen Raumen werden fol-
gende passive LarmschutzmalRhahmen festgesetzt:

Fenster von schutzbedirftigen R&umen, an denen die Grenzwerte der 16. BImSchV
erreicht oder Uberschritten werden, sind mit aktiven SchallschutzmalBhahmen am
Gebaude (z. B. Prallschutzfenster) auszustatten. Am maf3geblichen Immissionsort
(auRen an der Fassade) ist der Beurteilungspegel unter die Grenze der 16. BImSchV
zu senken.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche LPB Il und LPB IV (Larmpegelbereiche lli
und 1V) sind Aufenthaltsraume so anzuordnen, dass mindestens ein Fenster zur
larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet ist. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden, wenn die AulRenbauteile einschlie3lich der Fenster so ausgefuhrt werden,
dass die Schallpegeldifferenzen in den Raumen einen Beurteilungspegel von 30
dB(A) gewéhr-leisten. Die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malle R’'w,ges
betragen geman DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich Il mindestens 35 dB und
im Larmpegelbereich IV mindestens 40 dB (s. Tabelle 1). Fur SchlafrAume und Kin-
derzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende Bellftung mit Sicherung des
AulRenbezuges gewabhrleistet werden. Dies kann durch besondere Fensterkonstrukti-
onen oder durch andere bauliche MalRBnhahmen gleicher Wirkung (z.B. schallgedamm-
te Luftungseinrichtungen) erreicht werden.
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Tabelle 1
Larmpegelbereich MaRgeblicher Au- Erforderliches resultierendes Bau-
RBenlarmpegel Schalldamm-Malf des AuRenbauteils
(dB (A)) R'w,ges (dB)
Aufenthalts- und Buroraume und
Wohnraume Ahnliches
11 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche AuRenlarmpegel entsprechend Punkt
4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB vermindert
werden.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche LPB Il (Larmpegelbereich II) sind AufRen-
wohnbereiche zulassig. Sollten Aufl3enwohnbereiche im LPB Il errichtet werden,
dann sind schallmindernde MalRRnahmen im Nahbereich der Auf3enwohnbereiche
(z. B. Verglasungen) vorzusehen, die eine Pegelminderung auf den Tages-
Grenzwert der 16. BImSchV der jeweiligen Nutzung (z. B. allgemeines Wohngebiet
WA) bewirken.

Wird durch ergadnzende Schalluntersuchungen fur konkrete Planvorhaben nachge-
wiesen, dass sich der Beurteilungspegel fir die Fassaden oder Aul3enwohnbereiche
infolge der Eigenabschirmung oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukor-
per, des Fortfalls maf3geblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde Maf3nah-
men an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein geringerer Larmpegelbe-
reich ergibt, dann finden die MaRnahmen des geringeren Larmpegelbereiches ent-
sprechende Anwendung.

Anlagen, Baustellenbeleuchtungen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren
oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzu-
lassig. Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue, noch
mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Die Festsetzung gewahrleistet eine gefahrlose Nutzung der
unmittelbar an der Planung befindlichen Bundeswasserstral3e Ostsee.

5. Bau- und Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Mafinahme keine Bau-
denkmale betroffen. Von der geplanten MalRhahme sind Bodendenkmale betroffen.
Das Bodendenkmal "Niendorf, Fundplatz 2" befindet sich im Bereich der Flurstiicke
20/1 der Flur 1, Gemarkung Niendorf sowie 8, 9, 13, 14, 15 der Flur 2, Gemarkung
Niendorf. Das Bodendenkmal "Niendorf, Fundplatz 3" befindet sich im Bereich des
Flurstiickes 20/1 der Flur 1, Gemarkung Niendorf.
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Bei den Bodendenkmalen "Niendorf, Fundplatz 2" und "Niendorf, Fundplatz 3" han-
delt es sich um vermutete Bodendenkmale. Dementsprechend liegen keine Kennt-
nisse vor, die eine Beschreibung und Bewertung der Bodendenkmale sowie der
Auswirkungen des Vorhabens auf diese zulassen. Ebenso liegen keine Kenntnisse
Uber Lagepositionen vor. Die vermuteten Bodendenkmale werden in Form einer
nachrichtlichen Ubernahme auf o. g. Flurstiicken dargestellt.

Bezugnehmend auf den Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in Mecklen-
burg-Vorpommern sind, aufgrund der nicht vorhandenen Kenntnisse uber die Bo-
dendenkmale, keine archaologischen Untersuchungen bzw. Voruntersuchungen
durchzufihren, da "Die Umweltprifung (...) sich am ,gegenwartigen Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden® orientieren [soll]. Das heildt, dass die
Umweltprifung kein ,Suchverfahren® sein darf, um alle erdenklichen Umweltauswir-
kungen einer Planung aufzuspiren. Auch darf es nicht darum gehen, Kenntnisliicken
schlieRen zu wollen." (Leitfaden zur Durchfihrung der Umweltprifung in Mecklen-
burg-Vorpommern; Kapitel 4.2.3 Prifmethoden, S. 20).

Der Hinweis wie bei Auffinden von Bodenveranderungen, welche auf ein Boden-
denkmal hindeuten kdnnen, zu verfahren ist erfolgt.

Alle Maznahmen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig gemaR 8§ 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 des Denkmalschutzgesetztes (DSchG M-V) in der aktuell geltenden Fassung.
Eine denkmalrechtliche Genehmigung bzw. andere Genehmigungen kdnnen nur auf
Antrag und nach Anhdérung bzw. im Einvernehmen gemaf 8 7 Abs. 6 DSchG M-V mit
der Landesfachbehodrde (Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege - LAKD M-V
Abtlg. Landesarchaologie) erteilt werden. Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet
archdologische Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
maflk § 11 DSchG M-V die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und
der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt finf Tage nach Zugang der Anzeige bei der Unteren Denkmalschutzbe-
horde.

6. Sonstiges

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die oértliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stof-
fen) haben auf der Grundlage des § 62 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i.V.m. der
Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so
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zu erfolgen, dass eine Gefdhrdung des Grund- und Oberflachenwassers ausge-
schlossen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar 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 Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wéhrend der Baumal3nahmen zu.

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

Die Beseitigung von Gehdlzen gemal 8 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 1. Méarz eines jeden
Jahres durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen
keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

Eine Beseitigung nach § 18 bzw. 8 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstorung, Beschadigung oder erheblichen Be-
eintrachtigung fuhren kénnen, sind verboten. Zulassig bleiben fachgerechte Pflege-
und ErhaltungsmalZnahmen sowie Mal3hahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Ge-
fahr fir Leib oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfugt Uber einen gemeindliche Baumschutz-
satzung ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes und zum Schutz freiwachsender
Hecken im Gebiet der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom 15. Juni 2020“. Diese ist
neben dem Baumschutzkompensationserlass M-V zu beachten.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m) sind alle Hand-
lungen untersagt, die zu ihrer Zerstdérung, Beschéadigung oder erheblichen Beein-
trachtigung fuhren kénnen. Pflegeschnitte sind zuldssig und zur Einhaltung der Ver-
kehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Beschédigte oder abgegangene
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der festgesetzten Wurzelschutzbe-
reiche sind die Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschittungen und Abgra-
bungen unzuléassig.

Im Zuge der Baudurchfuhrung sind geeignete BaumschutzmalZnahmen durchzuftih-
ren. Der Schutz der Geholzbestdnde gegen Anfahrschéaden, Verdichtung im Wurzel-
bereich, Beschadigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschi-
nen und sonstigen Bauvorgangen erfolgt durch geeignete Stammschutzmal3nahmen.
Die stammnahen Wurzelbereiche sind auf3erhalb des Baufeldes nicht durch Bau-
technik zu befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belas-
ten.
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Gemal § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V dirfen bauliche Anlagen an Kistengewassern in
einem Abstand von 150 m landwarts von der Mittelwasserlinie nicht errichtet oder
wesentlich geandert werden. Ausnahmeantrdge sind an den Landkreis Nordwest-
mecklenburg, Untere Naturschutzbehorde, zu stellen.

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit
wird durch den Ankauf von Okopunkten bzw. durch geeignete Kompensationsmaf-
nahmen beglichen. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat gegeniiber der zustan-
digen unteren Naturschutzbehérde mit den Planunterlagen die schriftliche Bestéati-
gung des MaRnahmentragers zur verbindlichen Reservierung der OkokontomafR-
nahmen vorzulegen (siehe § 9 Abs. 3 OkoKtoVO M-V).

Die 6ffentliche Auf3enbeleuchtung sollte innerhalb von 2 Stunden nach Sonnenunter-
gang ausgeschaltet werden (burgerliche Dammerung). Insbesondere wéahrend der
Fortpflanzungs- und Migrationszeit der Fledermause sowie im Aktionsraum von Wo-
chenstuben. Des Weiteren sollte die Beleuchtungsstarke der AufRenbeleuchtung so
niedrig wie moglich sein, also nicht Uber die nach EU-Standards erforderliche Min-
destbeleuchtungsstarke hinaus gehen.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Allgemeines

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 88 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) werden die Resultate der Umweltprifung sowie nach 8§ la Abs. 3 BauGB
die Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 ,Ortslage Niendorf® der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Er-
gebnisse sind nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich mittig auf der Ostseeinsel Poel, am dstlichen Ufer der
Kirchsee, etwa 1,5 km sudlich des Hauptortes Kirchdorf und etwa 2,5 km ndrdlich
von Fahrdorf. Es umfasst die Ortslage Niendorf mit rund 8,5 ha und wird vollstandig
von Ackerflachen umgeben. Im Osten befindet sich die L121, westlich grenzt die
Kirchsee an.

1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 38 verfolgt zwei zu differenzierende Ziele, weshalb der Gel-
tungsbereich in zwei Teilbereiche gegliedert ist.

Das erste Ziel des Bebauungsplanes ist die Wahrung Niendorfs, als eine vorrangig
dem Dauerwohnen dienende Ortslage. Dieses Ziel wird mit dem Teilbereich ,Einfa-
cher Bebauungsplan® verfolgt. Der "Einfache Bebauungsplan" enthalt lediglich Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung. Vorhaben sind dartiber hinaus nach § 34
BauGB zu bewerten. Satzungen nach § 34 BauGB erfordern keine Umweltprifung.

Das zweite Ziel des Bebauungsplanes ist, neben der Schaffung von Wohnraum
durch Nachverdichtung einer bestehenden Baullicke innerhalb Niendorfs, die Arron-
dierung der Ortslage durch zuséatzliche Wohnbebauung, die Errichtung einer Wohn-
anlage fur altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehdrige und
die Errichtung einer Anlage fur wissenschaftliche Naturbeobachtung und Forschung
in Niendorf (Naturschutzstation) zu schaffen. Hierdurch entsteht eine bessere stadte-
bauliche Wahrnehmbarkeit der Ortslage als zusammengehdrende Siedlung. Zudem
wird insbesondere der nérdliche Ortseingangsbereich, Richtung Hafen Niendorf, de-
finiert und der stadtebauliche Missstand beseitigt. Die Voraussetzungen zur Verfol-
gung des zweiten Zieles werden mit dem Teilbereich "Qualifizierter Bebauungsplan”
geschaffen.

Beim ,Qualifizierten Bebauungsplan® erfolgt eine vollstandige Betrachtung der
Schutzguter sowie die Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen.
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2. Ziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

2.1

Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze,
aufgeschlisselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgutern, dar-

gestellt.
Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben
= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch = Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG in der aktuellen
Fassung (BImSchV)
= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Pflanzen und » Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Tiere = Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
* FFH-Richtlinie (FFH-RL)
Boden = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
= Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Wasser » EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
Flache = BBodSchG
. * BImSchG
Klima/Luft - BIMSchy
Kultur-"und = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
Sachgiter
= BNatSchG
Landschaft . NatSChAG M-V
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 L&ndlichen Raum mit gunstiger 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).
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Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP MV)
Fur den planungsrelevanten Bereich sowie fur die gesamte Ostseebad Insel Poel
werden die nachfolgenden Aussagen im LEP MW getroffen:

- touristische Bedeutung der Kistenregion: Die Kistenregion als Grenzraum
zwischen Land und Meer hat aufgrund ihrer Einmaligkeit durch die buchten-
und abwechslungsreichen Bodden- und Haffkiisten eine besonders hohe Be-
deutung fur den Tourismus. Diese geht weit tber den Wassersport hinaus und
soll erhalten, gestarkt und weiterentwickelt werden.

- Vorbehaltsgebiet Tourismus: In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Si-
cherung der Funktion fur Tourismus und Erholung besonderes Gewicht bei-
gemessen werden.

- Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft: In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft
soll den Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren
und -statten ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

- Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftsplanung: In den Vorbehalts-
gebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funktionen von Natur
und Landschatft ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

- Marines Vorbehaltsgebiet Fischerei: In marinen Vorbehaltsgebieten Fischerei
sollen den Belangen der Kustenfischerei sowie dem Erhalt der Fischarten und
-bestande und ihrer Habitate besonders Rechnung getragen werden.

- Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mal3nah-
men, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)

Im GLRP werden als Fachplanung des Naturschutzes Aussagen zu den Mal3nahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur die rdaumliche Gesamtplanung ge-
troffen. Es bildet die Grundlage fir nachfolgende Planverfahren.

Naturrdumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseeklstenland (1)
Grol3landschaft: Nordwestliches Hugelland (10)
Landschaftseinheit: Wismarer Land und Insel Poel (102)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum bzw. in der Ortslage werden
fur das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es erfolgt eine Zu-
sammenfassung der allgemeinen Darstellungen fur die planungsrelevanten Bereiche:

e In Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensraume ist nahezu die
gesamte Insel Poel als ,Bereich mit hoher Schutzwurdigkeit* dargestellt (siehe
Karte 3)

e Der Boden der Insel Poel ist als ,,Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwrdig-
keit”, an den Kustenbereichen teilweise als ,Bereich mit hohes bis sehr hoher
Schutzwuirdigkeit” dargestellt (siehe Karte 4).

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

¢ Die Insel Poel ist als niederschlagsarm dargestellt (siehe Karte 7).

e Die gesamte Insel weist im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit des Land-
schaftsbildes eine hohe bis sehr hohe Schutzwirdigkeit auf, in den Kistenbe-
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reichen ausschliel3lich eine sehr hohe Schutzwirdigkeit (siehe Karte 8). Die
Funktionsbewertung der landschaftlichen Freiraume ist Gberwiegend mit Stufe
3 - hoch bewertet (siehe Karte 9).

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).

e Die Insel Poel ist bezlglich der Bedeutung fur die Sicherung der Erholungs-
funktion der Landschaft als ,Bereich mit herausragender Bedeutung“ darge-
stellt (siehe Karte 13).

Generell kann der Insel Poel aufgrund der nahezu flachendeckenden Ausweisung
von Natura 2000-Gebieten im Land- und Kistenbereich eine hohe Bedeutung in Be-
zug auf den Naturschutz zugeordnet werden. Gleichzeitig wird auch der Erholungs-
funktion eine hohe Bedeutung zugesprochen. Bei allen Planen und Projekten sind
diese Belange abzuwagen und in Einklang zu bringen. Die Siedlungsbereiche auf der
Insel Poel sind vom Schutzstatus der flachendeckenden Ausweisung des SPA-
Gebietes ausgenommen. Zum Thema der Erheblichkeit der Planung im Hinblick auf
unmittelbar und mittelbar betroffene Natura 2000-Gebiete erfolgen gesonderte Un-
tersuchungen.

Fachgutachten

Im Zusammenhang mit der Uberplanung der Ortslage Niendorf und dem hier vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 38 wurden die nachfolgenden Fachgutachten erarbeitet.
Diese Dokumente sind als Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes beigefugt.

- Schalltechnische Untersuchung fir den B-Plan Nr. 38 ,Ortslage Niendorf* in
Niendorf/ Poel, Larmschutz Seeburg, Rostock, 14.07.2020

- Kurz-Gutachten iiber den Baumbestand im Zusammenhang mit der Uberpla-
nung Niendorf - Poel, mit Aussagen zu Zustand, Vitalitat, Art und Umfang der
Schadigung, Einschatzung der Entwicklungsfahigkeit (Prognose), MalRnah-
menempfehlung, Thomas Franiel 8.b.v. Sachverstandiger, Crivitz 26. 07.2020

- Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB)- Abbruch eines leerstehenden Wohnhauses und einer Scheune auf
dem Geladnde des Bebauungsplanes Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel, Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmuhlen 20.05.2020

- B-Plan Nr. 38 ,Ortslage Niendorf‘-Artenschutzbericht, Umweltplanung Ender-
le, Schwerin 28.08.2020

- Natura 200-Vorprifung gemaR 8§ 21 NatSchAG M-V fur das Natura 2000-
Gebiet: Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1934-302 ,Wis-
marbucht“ zum Bebauungsplan Nr. 38 ,Ortslage Niendorf*, September 2020

- Natura 2000-Vorprufung gemafld § 21 NatSchAG M-V fur das Natura 2000-
Gebiet: Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 ,Wismarbucht
und Salzhaff zum Bebauungsplan Nr. 38 ,Ortslage Niendorf, September
2020

55



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
Begriindung

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Insel Poel i.d.F. der
4. Anderung setzt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 "Ortslage
Niendorf* als Wohnbauflache fest. Somit entsprechen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 38 dem wirksamen Flachennutzungsplan.

Landschaftsplan

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel besitzt einen Landschaftsplan (Stand: Be-
schluss Dezember 2014). Das Plangebiet ist als Siedlungslage dargestellt. Zwischen
der Bebauung sind Bereiche als Griinland und als Siedlungsgrin ausgewiesen. Die
Kartoffelscheune ist als landwirtschaftliche Produktionsanlage verortet. Fur das hier
betrachtete Plangebiet sind keine naturschutzfachlichen MalRnahmen festgelegt.
Nordlich und sudlich der Ortslage sind folgende MalRhahmen beschrieben:

GO7 Erhalt von Dauergrinland bei Niendorf
- Extensives Pflegeregime

K06 Brutvogelschutz
- MalBBnahme HO011 — Managementplan Wismarbucht (Ostufer Kirchsee bei
Niendorf
o Nisthohle Ganseséager

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebieten von nationaler und
internationaler Bedeutung. Nachfolgend werden die Schutzgebiete aufgefiihrt, die
umgrenzend der Ortslage

und im Klstenbereich vorhanden sind:

Die Insel Poel ist mit Ausnahme der Siedlungsflachen als Europaisches Vogel-
schutzgebiet (SPA) ausgewiesen. Die Kistenbereiche unterliegen einem Schutzsta-
tus als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB-ehemals FFH-Gebiet).
In Bezug auf das Plangebiet lassen sich folgenden Aussagen treffen:
e Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1934-302 ,Wismarbucht"
(in ca. 40 m Entfernung)
e Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salz-
haff (direkt angrenzend)

Parallel mit dem Entwurf wurden eine FFH-/ bzw. SPA-Vorprifung erarbeitet. Es
wurden bau-, anlage-, und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Schutzziele des
jeweiligen Natura 2000-Gebietes betrachtet und bewertet. Im Ergebnis werden er-
hebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen ausgeschlossen, so dass
eine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung gemafR § 34 BNatSchG zum Vorhaben
nicht erforderlich ist. Grundlegende Argumentation ist, dass es sich im Wesentlichen
um die Uberplanung einer bestehenden Ortslage handelt und somit Vorbelastungen
entstehen. In den Prifungen wurde auf die Erweiterung der Bebauung im Stdwesten
der Ortslage eingegangen. Dabei wurden die relevanten Wirkfaktoren auf der Ebene
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der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen berucksichtigt. Hierbei wur-
den die folgenden Wirkfaktoren beriicksichtigt:

- Flacheninanspruchnahme

- Schadstoffimmissionen

- Larm- und Lichtimmissionen

- Menschliche Prasenz

Geschutzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes sind keine gemaf 8 20 NatSchAG M-V unter Schutz ste-
hende Biotope vorhanden.

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich die folgenden gemal 8 20 NatSchAG
M-V geschitzten Biotope (Kartenportal Umwelt M-V, Kartierungsjahr 1996):
- NWM30000HWIO0500 — Boddengewasser mit Verlandungsbereichen — west-
lich des Plangebietes, Entfernung ca. 100 m
- NWMO09982 — Geblisch/ Strauchgruppe — nérdlich des Plangebietes, Entfer-
nung ca. 90 m

Aufgrund der Luftbildauswertung und der Begehungen ist von einer Erweiterung
der gesetzlich geschitzten Gehdlzstrukturen auszugehen. Dies betriff die Baum-
und Strauchstrukturen ostlich des kartierten geschitzten Biotops (NWM09982)
auszugehen. Ebenso befindet sich am nérdlichen Rand, aufRerhalb des Gel-
tungsbereiches, ein Kleingewasser.

Darstellung der geschitzten Biotope im Umfeld (200 m) der Ortslage Niendorf

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 38 liegen keine direkten Eingriffe in ge-
schitzte Biotopstrukturen vor. Durch den benannten Bebauungsplan wird ein gering-
fugiges Heranrlicken der Bebauung an die umliegenden Biotopstrukturen maoglich.
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Diese sind allerdings durch die dérfliche Siedlungslage und die umliegenden Land-
wirtschafts- und Grinlandflachen sowie die angrenzende LandesstralRe L121 schon
sehr stark anthropogen beeintrachtigt, sodass keine weitere Beeintrachtigung zu er-
warten ist.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Kleingewasser mit arte-
sischer Quelle, der Uber ein Rohrsystem sowie einem Graben / Ablauf in die Kirch-
see mundet. Beeintrachtigungen durch die Planungsziele des Bebauungsplans Nr.
38 sind auszuschlie3en, da dieses Gewasser durch eine Reihe von Baumen von
dem Plangebiet abgeschirmt wird. Zudem sind im westlich des Gewassers gelege-
nen Geltungsbereich die Hausgéarten der Einfamilienh&user geplant. Als anthropoge-
ne Vorbelastung ist aul3erdem die vorhandene ErschlieBungsstra3e zu nennen, die
sudlich an das Gewasser grenzt sowie die jahrelange Nutzung als Weideflache durch
Schafe. Das gelegentliche Befahren der Weide mit dem Trecker um die Tiere zu ver-
sorgen unterstreicht die bereits anthropogene Vorbelastung ebenso.

Bei der Uberplanung der Ortslage Niendorf handelt sich um eine Arrondierung sowie
Nachverdichtung der Ortslage. Zudem ist im nordlichen Bereich der Ortslage, neben
der Bebauung von vier Einfamilienhausern auch eine Wohnanlage fur altere oder
betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehorige geplant. Im westlichen Be-
reich des Geltungsbereichs, nahe der Kirchsee ist zudem eine Naturschutzstation
geplant. Insgesamt werden die Larm- und Lichtimmissionen nach Auffassung der
Gemeinde aufgrund der Anzahl der zusatzlichen Gebaude sowie der festgesetzten
Malnahmen innerhalb der Ortslage und geringfligig am Ortsrand als gering einge-
stuft.

Die Gemeinde geht nicht von einer grundsatzlichen Anderung des Charakters der
dorflichen Ortslage aus. Die Kirchsee, welches als Boddengewasser mit Verlan-
dungsbereichen bezeichnet wird, ist durch die geplante Arrondierung der Ortslage
Niendorf nicht betroffen. Auch mittelbare Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
Gleiches gilt fur die im Norden der Ortslage gelegene geschuitzten Strauchgruppe;
die geplante Bebauung findet sich im ausreichenden Abstand. Zudem liegt die
Strauchgruppe entlang der Zufahrtsstrale des Poeler Forellenhofes, sodass eine
anthropogene Vorbelastung vorhanden ist.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen werden mit der Umsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel keine erheblichen
Beeintrachtigungen erwartet.

Auf eine detaillierte Betrachtung der mittelbaren Beeintrachtigung wird verzichtet.
Einen Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach 820 Abs. 3
NatSchAG wird aufgrund der oben beschriebenen Argumentation nicht fir notwendig
erachtet.

Waldbelange
Im nordwestlichen Plangebiet, auf dem ehemaligen Geldnde des Bauernhofes, be-

finden sich mehrere Uberwiegend &ltere Gehbélze. Gemall den Aussagen des Forst-
amtes, die in Form von Emails vom 11. Februar 2016 und 17. Januar 2020 vorliegen,
ist der Bereich nicht als Waldbereich ausgewiesen. Nach erneuter Kartierung zum
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Entwurf ist die besagte Flache als verwilderte bzw. ausgelassene Parkanlage cha-
rakterisiert, die zum Teil Gber alten Baumbestand verflgt.

Kisten- und Gewéasserschutzstreifen

Gemal3 § 61 Abs. 1 BNatSchG und 8§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V durfen bauliche An-
lagen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Gréf3e von
einem Hektar und mehr in einem Abstand von bis zu 50 m land- und gewasserwarts,
von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht errichtet oder wesentlich geandert wer-
den. Auf der Grundlage von 8 61 Abs. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 29 Abs. 3
Nr. 4 NatSchAG M-V kann vom Bauverbot im Gewasserschutzstreifen eine Ausnah-
me zugelassen werden, die nachfolgend ausgefihrt werden:

(3) Ausnahmen von Absatz 1 kénnen zugelassen werden flr
1. bauliche Anlagen, die allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortshild oder die Stadtgestalt pragen oder von stadtebaulicher Bedeutung sind,

2. notwendige bauliche Anlagen, die ausschlie3lich dem Badebetrieb, dem Wassersport oder
der berufsmaRigen Fischerei dienen, sowie fur raumlich damit verbundene Dienstwohnun-
gen, wenn standige Aufsicht oder Wartung erforderlich ist,

3. bauliche Anlagen, die dem Naturschutz oder der Versorgung von Badegasten und Was-
sersportlern dienen, sowie fir Bootsschuppen und Stege, vorrangig als Gemeinschaftsanla-
gen

4. die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen oder einer Satzung
nach 8§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches sowie flir bauliche Anlagen in-
nerhalb des zukinftigen Plangeltungsbereiches, wenn der Plan den Stand nach 8§ 33 des
Baugesetzbuches erreicht hat, oder

5. jagdliche Ansitze.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des gemal 8§ 29 NatSchAG M-V geschiitzten
150 m-Kusten- und Gewasserschutzstreifens zur Kirchsee.

Teilweise ist die Erweiterung von baulichen Anlagen innerhalb des Gewasserschutz-
streifens vorgesehen. Aus diesem Grund wird im Rahmen der Entwurfsbeteiligung
ein Ausnahmeantrag bei der unteren Naturschutzbehdérde eingereicht.

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel zielt auf eine Ausnahmegenehmigung geman
8 29 NatSchAG Abs. 3 Nr. 4 ab.

In der Vergangenheit erfolgte bereits der Versuch einer teilweisen Uberplanung der
Ortslage Niendorf im Rahmen der Satzung Uber die Ergdnzung des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils Niendorf (Stand: Entwurf 21.06.2016) die sich auf den sud-
westlichen Bereich der Ortslage beschrankte. Diese Planung wurde aufgrund von
Nichtvereinbarkeiten der stadtebaulichen Ziele und naturschutzfachlichen Stellung-
nahmen nicht mehr weiterverfolgt. Es gab jedoch in diesem Zusammenhang Ab-
stimmungen mit der unteren Naturschutzbehérde, dass eine Ausnahmegenehmigung
nur bei einer Uberplanung der gesamten Ortslage vorstellbar sei.
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Nach erneuter Antragstellung ,Errichtung von baulichen Anlagen im Gewasser-
schutzstreifen” im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 38 ,Ortslage Nien-
dorf* erteilt der Landkreis NWM nach Prufung der nachgereichten Ausfihrungen
(Antwortschreiben zur Stellungnahme vom 30.11.2020) am 15.12.2020 per Mail, ne-
ben der schon genehmigten Bereichen im Norden sowie der geplanten Naturschutz-
station, auch die Ausnahmegenehmigung nach § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG M-V fur
die beiden Hauser im sudlichen Bereich.

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 Absatz 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fur die Belange des
Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a eine Umweltpriifung durchgefihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der An-
lage 1 (zu 8§ 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose Uber die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei der Durchfihrung der Planung dargestellt. Ebenso
wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung beschrieben und bewertet.

Der Bebauungsplan Nr. 38 verfolgt zwei zu differenzierende Ziele, weshalb der Gel-
tungsbereich in zwei Teilbereiche gegliedert ist. Fur den Teilbereich ,Einfacher Be-
bauungsplan® erfolgt keine Umweltprifung. Fir den Teilbereich ,Qualifizierter Be-
bauungsplan® ist eine vollstdndige Betrachtung der Schutzgiter sowie die Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen notwen-
dig. Eine genauere Beschreibung dazu ist in der Begriindung, Kap. 1, nachzulesen.

3.2  Schutzgut Mensch

Basisszenario

Fur den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich
Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und/oder die Erholungsfunktion in der Land-
schaft ergeben. Neben der Sicherung der stadtebaulichen Struktur innerhalb der
Ortslage beabsichtigt die Gemeinde, zuséatzliche Hauser zum Dauerwohnen zu er-
richten. Auf bisher unbebauten Grundsticken am Rand der Ortslage (Arrondierun-
gen) sollen Einfamilienh&user errichtet werden. In der Bauliicke mittig der Ortslage
sollen Mehrfamilienhduser entstehen. Auf dem Gelande des alten Bauernhofes im
Norden des Geltungsbereiches beabsichtigt die Gemeinde, Wohnraum zur Verfu-
gung zu stellen, der die Bedirfnisse von geistig und korperlich eingeschrankten
Menschen bericksichtigt. Ebenfalls sollen hier barrierefreie Freizeitunterkiinfte er-
richtet werden. Hierdurch wird der Beginn der Ortslage, aus Kirchdorf bzw. vom Ha-
fen Niendorf kommend, definiert und aufgewertet.

Im Umfeld der Ortslage werden die Flachen tGberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Erholungs- und Freizeitnutzung

Mit Beeintrachtigungen durch Immissionen ist aufgrund der Lage und Auspragung
des Anderungsbereiches nicht zu rechnen. AuRRerdem ist die zu lberplanende Fla-
che keiner Erholungsfunktion zuzuordnen.

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

Die Bedeutung des Plangebietes fir die landschaftsgebundene Erholung sowie fir
die Freizeitnutzung wird nicht zunehmen.

Larmschutz

Das geringfligige zusatzliche Verkehrsaufkommen, welches durch die Planung ent-
steht, kann hinsichtlich stérender Immissionen vernachlassigt werden. Der innerértli-
che Verkehr wird durch die geplanten Bauvorhaben nicht signifikant steigen und stellt
daher keine unzuldssige Beeintrachtigung dar.

Fir die Beurteilung der Gerduschimmissionen in das Plangebiet hat die Gemeinde
eine Schalltechnische Untersuchung (Stand 14.07.2020) durch das Biro Larmschutz
Seeburg, Rostock durchfuhren lassen.

Auf das Plangebiet wirken die Gerausche des Stral3enverkehrs, der unmittelbar
westlich angrenzenden Landesstral3e L121, sowie des Hafens Niendorf, nérdlich der
Ortslage, ein. Die Gerauschimmissionen flr das Plangebiet werden getrennt nach
den Quellenarten Stral’e und Gewerbe ermittelt und nach DIN 18005 beurteilt.

Detaillierte Informationen zum Immissionsschutz sind dem stadtebaulichen Teil der
Begrindung unter Kapitel 4 zu entnehmen.

Sonstige Immissionen

Wahrend der Baumal3Bhahmen kann es zu Beeintrachtigungen durch Staub- oder
andere 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 Bebauungs-
planes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Insgesamt geht die Gemeinde davon aus, dass es durch die Planung nicht zu be-
trachtlichen negativen Auswirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung innerhalb
der Ortslage Niendorf kommen wird, da sie bereits anthropogen vorbelastet ist. Es
kann von der Wahrung gesunder Wohnverhéaltnisse ausgegangen werden.
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3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Erfassung des Baumbestandes

Gemald Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten Bau-
men auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen fur das Plangebiet
zu erheben. Zusatzlich zum Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz ist auch die gemeindliche Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel zu beachten.

Innerhalb des Plangebietes sind sowohl entlang der ErschlielBungsstral3e der Ortsla-
ge Niendorf als auch auf den einzelnen Grundstiicken innerhalb des Siedlungsrau-
mes zahlreiche Baume vorhanden. Teilweise besitzen diese Baume einen Schutzsta-
tus gemal Landesgesetzgebung (Naturschutzausfiihrungsgesetz) oder kommunaler
Baumschutzsatzung (Satzung zum Schutz des Baumbestandes und zum Schutz
freiwachsender Hecken im Gebiet der Gemeinde Ostseebad Insel Poel vom 15. Juni
2020).

Teilweise besitzen die Baume, wie im Gutachten des Umweltplanungsbiiros Enderle
ausgefuhrt, eine artenschutzrechtliche Relevanz. Dieser Aspekt wird gesondert unter
dem Punkt Artenschutz betrachtet und bewertet.

Geschitzte Einzelbdume - § 18 NatSchAG M-V

Entlang der vorhandenen Erschliel3ungsstraf3e Niendorf sind Baumpflanzungen vor-
handen, die einen Schutzstatus gemal 8§ 18 NatSchAG M-V besitzen. Im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplan Nr. 38 ist kein Ausbau dieses Verkehrsweges
vorgesehen. Dementsprechend sind keine Fallungen fir diesen Bereich notwendig.

Leider kann mit der Uberplanung der Ortslage Niendorf nicht der gesamte gesetzlich
geschitzte Baumbestand sinnvoll erhalten werden. Dies betrifft insbesondere die mit
dem Bebauungsplan Nr. 38 verbundene Arrondierung der Ortslage im Norden bzw.
Nordwesten. Hier befindet sich das Geléande eines ehemaligen Bauernhofes.

Die Flache des ehemaligen Bauernhofes wird aktuell als anthropogen beeintrachtigte
Parkanlage charakterisiert. Im nordwestlichen Bereich des ehemaligen Hofes, der
vermutlich als Bauerngarten genutzt wurde, befinden sich zahlreiche auch altere Ein-
zelbaume.

Im Ostlichen Bereich des Hofgelandes ist durch jahrelange Auflassung eine Brachfla-
che entstanden, die Rasenbereiche sind Uberwiegend durch Fahrspuren und Sand-
ablagerungen anthropogen stark beeintrachtigt. Darliber hinaus sind dort ebenfalls
einige Laub- und Nadelgeholze zu finden.

Durch die jahrelange Auflassung ist der Uberwiegende Baumbestand im Nordwesten
des Plangebietes aufgrund seines Stammumfanges gemalf des § 18 NatSchAG M-V
unter Schutz gestellt. Mit Umsetzung der Planungsziele miissen insgesamt 16 Bau-
me gemal § 18 NatSchAG M-V entfernt werden.
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Gemal den Bestimmungen des § 18 Abs. 2 ist die Beseitigung geschutzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Be-
eintrachtigung fuhren kdnnen, verboten. Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und
ErhaltungsmalRnahmen sowie MalRhahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr
fur Leib oder Leben oder Sachen von bedeutendem Wert.

Zu einer moglichen Beschadigung gehdren auch Eingriffe in den Wurzelbereich
(=Kronentrauf+1,50 m Abstand). Im parallel mit dem Entwurf einzureichenden Baum-
fallantrag erfolgt ebenso eine detaillierte Auseinandersetzung mit ggf. vorhandenen
Beeintrachtigungen von Wurzelschutzbereichen. Mit dem Antrag wird auch ein rele-
vanter Ausschnitt der Planzeichnung mit den entsprechenden Wurzelschutzberei-
chen eingereicht. Des Weiteren werden Aussagen zu Baumart, Kronendurchmesser
sowie Stammumfang getroffen. Darlber hinaus liegt ein Baumgutachten vor, dass
weitere detaillierte Aussagen zu Vitalitat, notwendigen PflegemalRnahmen etc. trifft.
Gemal § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V kann die Naturschutzbehérde von den Verboten
des Absatzes 2 Ausnahmen zuzulassen, wenn

1. ein nach sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst
nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann

2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf ande-
re Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kénnen oder

3. Baume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschiitzter

Baume entfernt werden mussen.

Die gemal 8§ 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume wurden einschlief3lich der da-
zugehdrigen Wurzelschutzbereiche in die Planzeichnung aufgenommen. Sowohl die
nach Landesrecht zu erhaltenden Baumen als auch die zu fallenden Baume sind
farblich in der Planzeichnung gekennzeichnet. Eine Arrondierung der Ortslage im
nordlichen und nordwestlichen Bereich scheint ohne die Einbeziehung des ehemali-
gen Bauernhofes, vor den Hintergrund des latenten Einwohnerschwundes der Ge-
meinde und der Schaffung von Wohnraum fur Menschen mit speziellen Bedurfnissen
nicht sinnvoll. Zumal neben der klaren Abgrenzung der Ortslage hier gleichzeitig ein
stadtebaulicher Missstand beseitigt wird. Eine vollstandige Vermeidung von Baumfal-
lungen ist somit nicht mdglich.

Bei der Umsetzung der BaumaRRnahmen, insbesondere im Bereich der Verkehrsfla-
che vor dem SO | bzw. einer Stellplatzflache in der Nahe des Artenschutzturmes,
werden alle MaRnahmen ergriffen (u. a. Such- bzw. Handschachtung, Wurzelschutz-
briicken und Kiespackungen), um die Wurzelschutzbereiche der vorhandenen nach
§ 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume nicht zu beeintrachtigen bzw. zu beschadi-
gen. Die verkehrlichen Anlagen werden so errichtet, dass von keiner Schadigung der
Wurzeln auszugehen ist. Die Tiefbaufirmen werden explizit darauf hingewiesen die
baulichen Anlagen ohne Wurzelbeschadigungen bzw. mit entsprechenden Schutz-
mafl3nahmen herzustellen. Dabei wird auf den heutigen Stand der Technik zurtickge-
griffen.

Die Gemeinde zielt hier auf eine Ausnahmegenehmigung vorranging nach
§ 18 Abs. 3 Nr. 1 NatSchAG M-V, da der Bebauungsplan unter Abwégung aller As-
pekte sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrédnkungen verwirklicht werden
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kann. Die im stadtebaulichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 38 vorangestellte stad-
tebauliche Konzeption bezieht sich ebenso auf die umfangliche Strukturierung der
gesamten Ortslage und ist als Gesamtkonzeption zu betrachten. Durch die Ergan-
zung der einzelnen Baufelder in Kombination mit dem Bestand zielt die Gemeinde
auf eine Komplettierung und Arrondierung der Ortsrander ab. Die Ortsrander werden
geschlossen und geben der gesamten Ortslage klare Grenzen.

Es handelt sich somit nicht um eine unverhaltnisméafRige Ausweisung von Bauland in
den Randbereichen, sondern um eine klar wahrnehmbare Definition der Ortslage.
Keines der geplanten Baufelder sticht aus der erzeugten, kompakten Siedlungsstruk-
tur heraus.

Insbesondere fur den nérdlichen bzw. nordwestlichen Bereich des Abschlusses wur-
den verschiedene Varianten der baulichen Erganzung geprift. Mit der Uberplanung
des Bebauungsplanes Nr. 38 wird unter anderen das Ziel verfolgt einen klaren Sied-
lungsrand in Richtung Norden und Westen zu definieren. Hier befindet sich zudem
ein leerstehender Bauernhof der einen stadtebaulichen Missstand darstellt. Bei der
Wahl der Vorzugsvariante, die Eingang in den Bebauungsplan Nr. 38 fand, spielte
der Erhalt von GroRBbaumen eine entscheidende Rolle.

Zu weiteren Ausfuhrungen zum stédtebaulichen Konzept wird auf Kapitel 2.3 in der
stadtebaulichen Begriindung verwiesen.

Neben den detaillierten Aussagen des Baumgutachters zum Zustand der Baume,
gibt der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag weitere Hinweise zu artenschutzrelevan-
ten Strukturen der Geholze.

Die nach Baumschutzkompensationserlass zu kompensierenden Baumen mit einem
Stammumfang ab 50 cm werden im Kapitel 5.3 Eingriffsbilanzierung ,Baumrodun-
gen“ behandelt.

Entsprechende Standorte fir die Ersatzpflanzungen werden ebenfalls im Kapitel 5.3
sowie im Ausnahmeantrag dargestellt.

Ein Hinweis mit Verweis auf die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Geschutzte Baumreihen/Alleen - § 19 NatSchAG M-V

Entlang der LandesstralBe 121, die Ostlich der Ortslage Niendorf verlauft, befindet
sich eine liickige Allee. Dabei bestehen Uberschneidungen zwischen dem Plangebiet
und dem Kronentrauf- bzw. Wurzelschutzbereich dieser Baume. Beeintrachtigungen
kénnen jedoch ausgeschlossen werden, da keine Uberschneidungen mit Baugren-
zen bestehen.

Ein Hinweis mit Verweis auf die Bestimmungen des § 19 NatSchAG M-V wird in den
Bebauungsplan aufgenommen. Darauf sind die Beschrankungen innerhalb des Wur-
zelschutzbereiches ersichtlich.

Der 8§ 19 NatSchAG M-V besagt, dass die Beseitigung von Alleen oder einseitigen
Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderungen fuhren kénnen, verboten sind. Die Gemeinde berick-
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sichtigt die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde, woraus hervorgeht,
dass im vorliegenden Fall keine Befreiung nach 8§ 19 Abs. 2 NatSchAG M-V in Aus-
sicht gestellt wird.

Kommunale Baumschutzsatzung

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verflugt tber einer Baumschutzsatzung (Stand:

15. Juni 2020). Hier werden zusatzlich B&ume geschitzt, die nicht vom

§ 18 NatSchAG M-V erfasst werden. Gemal3 § 2 der Baumschutzsatzung sind fol-

gende Baume geschutzt:

1. Eichen, llex, Eiben ab 30 cm Stammumfang.

2. Pappeln und Weiden ab 90 cm Stammumfang.

3. Alle Ubrigen Laub- und Nadelgehélze ab 60 cm Stammumfang.

4. Mehrstammige Baume, sofern zwei Stamme zusammen einen Stammumfang
von mindestens 60 cm aufweisen.

Alle freiwachsenden Hecken mit einer durchschnittlichen Hohe von mindes-

tens drei Metern. Als freiwachsende Hecken gelten Uberwiegend in Zeilenform

gewachsene Gehdlzstreifen aus Laubgehdlzen und/oder Eiben ab einer Lan-
ge von 15 Metern.

6. Alle Baume und freiwachsende Hecken, die aufgrund des NatSchAG M-V
oder des Baugesetzbuches (BauGB) als Ausgleichs- oder Ersatzmalinahme
gepflanzt wurden, auch wenn die Voraussetzungen des Absatzes 1 Ziffern 1,2
oder 3 nicht vorliegen.

7. Alle Baume und freiwachsende Hecken, die aufgrund 8 8 dieser Satzung als
Ersatzpflanzungen gepflanzt wurden, auch wenn die Voraussetzungen des
Absatzes 1 Ziffern 1, 2 oder 3 nicht vorliegen.

o

Der Stammumfang ist in einer Hohe von 100 cm Uber den Erdboden zu messen. Ist
eine Messung in dieser Hohe aufgrund einer fehlenden Stammverlangerung nicht
maoglich, so ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz fur die Bemessung maf3-
geblich. Gleiches gilt bei mehrstammigen Baumen.

Nicht unter diese Satzung fallen:

1. B&aume und freiwachsende Hecken in Baumschulen und Gartnereien, sofern
sie dem betrieblichen Zweck dienen.

2. Obstbaume in Kleingartenanlagen im Sinne des Bundeskleingartengesetzes
(BKleingG) sowie in Hausgarten.

3. Nadelbdume, mit Ausnahme von Eibe, Ginkgo und Nadelbaume der Gattung
Pinus.

4. Baume und freiwachsende Hecken in denkmalgeschitzen Garten-, Friedhofs-
und Parkanlagen sowie gestalteten Landschaftsteilen gemaf Begriffsbestim-
mungen des 82 Absatz 1 des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-
Vorpommern (DSchG M-V), die mit ihren Abgrenzungen in der aktuellen
Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmalpflege M-V festgelegt sind, sofern
zwischen der unteren Naturschutzbehdrde und der zustdndigen Denkmal-
schutzbehdrde einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwick-
lung des Baumbestandes erstellt wurde.

5. Baume und freiwachsende Hecken, soweit sie nach den Vorschriften des
Landeswaldgesetzes oder NatSchAG M-V geschitzt sind; und
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6. Abgestorbene, umgebrochene und umgeworfene Baume oder freiwachsende
Hecken

Gemal § 3 der kommunalen Baumschutzsatzung ist es verboten:

1. Die Beseitigung geschutzter Baume und freiwachsender Hecken sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschéadigung oder erheblichen Beein-
trachtigung fihren kdnnen, sind verboten. Hierzu z&hlt auch die wesentliche
Veranderung der arttypischen Erscheinungsform eines Baumes oder einer
freiwachsenden Hecke. Das Verbot umfasst alle Schadigungen, Beeintrachti-
gungen und Stérungen innerhalb des Kronen- und Wurzelbereiches sowie des
Baumstammes, insbesondere aber:

a. Das Kappen, Kirzen oder Féllen von Baumen und freiwachsenden He-
cken;

b. Das Anbringen von Verankerungen und Gegenstanden, die Baume
oder freiwachsenden Hecken geféahrden oder beschadigen;

c. Abgrabungen, Ausschachtungen, Aufschittungen oder Verdichtungen
im Wurzelbereich, sowie das Lagern von Baumaterialien;

d. Das Befestigen des Wurzelbereiches mit Asphalt, Beton oder einer an-
deren wasser- und/oder luftundurchlassigen Decke;

e. Das Ausbringen von Herbiziden;

f. Das Lagern, Ausschiitten oder AusgieRen von Salzen, Sauren, Olen,
Laugen, Farben oder Abwassern;

g. Grundwasserabsenkungen oder -anstauungen im Zuge von Baumal3-
nahmen

h. Das Anwenden von auftauenden Mitteln bei Schnee oder Eisglatte; so-
wie

i. Das Anlegen von Feuer.

Nach der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel sind Uberwie-
gend im Nordwesten des Plangebiet, ebenfalls innerhalb der Parkanlage bzw. des
Bauerngartens des Bauernhofes im Nordwesten des Plangebietes, elf Baume auf-
grund der Planungsziele nicht sinnvoll zu erhalten.

Die Baume der kommunalen Baumschutzsatzung werden mit Absprache der Ge-
meinde durch die Anfertigung eines Baumfallantrages berucksichtigt.

Des Weiteren wird ein Hinweis mit Verweis auf die kommunale Baumschutzsatzung
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Zusammenhang mit den durch den Bebauungsplan ermdéglichten baulichen Er-
ganzungen ist die kommunale Baumschutzsatzung zu beachten.

3.3.1 Artenschutzrechtliche Prifung - AFB

Die im Rahmen des Vorentwurfes erarbeitete Artenschutzrechtliche Betrachtung in
Form einer Potentialabschatzung wird nun im Rahmen des hier vorliegenden Entwur-
fes durch fachgutachterliche Aussagen erganzt und prazisiert.

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurden von dem Gutachterblro
Martin Bauer, Grevesmuhlen sowie vom Gutachterbliro Umweltplanung Enderle,
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Schwerin Artenschutzrechtliche Fachbeitrdge (AFB) erarbeitet. Diese Gutachten bil-
den die Grundlage fur die nachfolgenden Ausfihrungen zum Thema Artenschutz und
werden als Anlage dieser Begriindung beigefiigt. Die sich daraus abzuleitenden ar-
tenschutzrechtlichen Mal3Bhahmen werden in die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte durch den Gutachter
Martin Bauer eine aktuelle Erfassung und Bewertung der Artengruppe Fledermause,
Brutvogel, Amphibien und Reptilien innerhalb des Vorhabengebietes bzw. in den
unmittelbar angrenzenden planungsrelevanten Bereichen. Dabei richtet Herr Bauer
sein Augenmerk auf die in den Gebauden (Scheune und altes Bauernhaus) potentiell
vorkommenden Arten sowie den Auswirkungen beim Gebaudeabriss. Hierfir erfolgt
parallel mit den Bebauungsplan Nr. 38 ein gesondertes Genehmigungsverfahren.

Im AFB des Gutachters Jan Enderle wird innerhalb des Vorhabengebietes bzw. in
den unmittelbar angrenzenden planungsrelevanten Bereichen die artenschutzrechtli-
chen Belange der Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
der europaischen Vogelarten gemal Artikel 1 der EU Vogelschutzrichtlinie erfasst
und bewertet. Im Fokus der Betrachtung stehen die Baume sowie alle weiteren po-
tentiellen Habitate der zu untersuchenden Arten im Plangebiet. Hier wurde zunachst
aufgrund der naturraumlichen Ausstattung die potentielle Betroffenheit der Arten-
gruppen Brutvogel, Flederméause, Amphibien und Reptilien ermittelt.

Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens

Bei baulichen Planvorgaben sind artenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen.
Es ist zu prifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten hat.

Im 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs. 1 Nr. 1-4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren

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

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere zu besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

o Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten oder euro-
paische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes
1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor,
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soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfallt wird.

o Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festge-
setzt werden.

o Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

. Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fur Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Somit sind nachfolgende Arten zu berlcksichtigen:

o samtliche europdaische Vogelarten gemaR Art. 1 VogelSchRL und den dazuge-
horigen Anlagen einschl. regelmaflig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2 Vo-
gelSchRL,

. samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL,

o Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europaischen wild
lebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. Ent-
sprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird fir alle europarecht-
lich geschitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhénge Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
fur samtliche weiteren streng geschiitzten Arten geprift, ob Verbotstatbestande ge-
malf 8§ 44 BNatSchG zu treffen.

Sollten geschutzte Arten betroffen sein, so ist zu priufen, ob sich der Erhalt der loka-
len Populationen durch die Férderung der 6kologischen Funktionalitéat sichern lasst
(CEF-Maflnahmen/ FCS-MaRRnahmen?).

Letztendlich ist zu dberprifen, ob eventuelle Voraussetzungen fir eine Befreiung
nach 8 67 BNatSchG gegeben sind. Fur Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung
ist gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behorde fir die
eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zustandig.

! MaRnahmen des besonderen Artenschutzes werden erforderlich, um das Eintreten der artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern oder eine artenschutzrecht-
liche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu begrinden. Hierbei ist zwischen Vermeidungsmalfi-
nahmen, vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen (sog. CEF MalRhahmen — measures to ensure the
~continued ecological functionality") und sogenannte FCS MaRnahmen (measures to ensure a "favor-
able conservation status) zu unterscheiden. Es handelt sich meist um Maflinahmen zur Erweiterung
oder zur Neuschaffung entsprechender Habitate. Im Unterschied zu den CEF-MalRnahmen sind bei
FCS-MaRnahmen der konkret-individuelle Bezug zum Eingriffsort sowie auch der Zeitpunkt der Her-
stellung etwas gelockert.
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Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art trotz Kom-
pensationsmaflnahmen verschlechtern, ist eine BaumalRhahme unzulassig.

Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Fachbeitrage
Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung sind nachfolgend zusam-
mengefasst. Die Gutachter kommen zu folgenden Aussagen:

Mafgeblicher Betrachtungsschwerpunkt fir die Untersuchung waren der zuriickzu-
bauende Gebaudebestand und der nicht zu erhaltende Baumbestand im nérdlichen
Bereich des Plangebietes.

Geb&udebestand:

Im Zuge der Begutachtung der Gebaude (altes Bauernhaus und Scheune) im Marz
und Mai 2020 mittels Endoskop sowie anhand der Spurensuche nach Kot, Urin und
Kratzspuren kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass sich fir die Artengruppe
Flederméause die Gebaude grundsatzlich als Habitat eignen wirden, im Rahmen der
Untersuchung aber keine Hinweise auf eine Nutzung durch Flederm&use vorliegen.
Es ist demnach auszuschliel3en, dass maRRgebliche Habitatbestandteile von Fleder-
mausen (Wochenstuben und Winterquartiere usw.) im und am abzubrechenden Ge-
baudebestand vorkommen.

Des Weiteren wurden die Fassaden, Nischen und Offnungen der beiden Gebaude
sowie das Gebaudeinnere intensiv nach Nestern abgesucht. Der Gutachter kommt
zu dem Ergebnis, dass sich keine Nester von Brutvogelarten in und am Geb&ude
befinden. Der Gebaudeabbruch hat keine Auswirkungen auf den Brutvogelbestand.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass ein Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1 Nr.
1-3 durch den Abriss der Gebaude ausgeschlossen werden kann.

Da ein Zeitpunkt fur den Abriss der Gebaude noch nicht feststeht und somit eine Be-
siedlung in der Zwischenzeit nicht ausgeschlossen werden kann, wird im Rahmen
des Bebauungsplanes eine 0kologische Baubegleitung fir Geb&aude mit potentieller
Habitateignung festgesetzt.

Baume und weitere potentielle Habitate

Eine weitere Begehung eines zweiten Gutachters im Juni und Juli 2020, der den Fo-
kus auf die Baume sowie auf alle weiteren potentiellen Habitate der zu untersuchen-
den Arten (Fledermause, Brutvogel und Rastvogel ausfuhrlich) setzt, bringt folgendes
Ergebnis:

Aufgrund der Lage des Plangebietes (Kirchsee, naturnahen Kistenstreifen) ist mit
hohem Insektenaufkommen und damit auch von einer gesunden Fledermauspopula-
tion auszugehen. Die zahlreichen auch alteren Einzelbaume bieten sich als potentiel-
le Fledermausquartiere an. Ebenso ist der brach liegende parkéhnliche Bereich, der
Klstenstreifen sowie das angrenzend an den Geltungsbereich vorhandene Kleinge-
wasser als Nahrungshabitat zu werten. Die Baume, vor allem im nordwestlichen
Plangebiet, weisen Fledermaus relevante Strukturen auf. Mit der Féallung von insge-
samt 27 Baumen ist ein Verlust von potentiellen Fledermausquartieren verbunden.
Um Toétungstatbestande zu vermeiden, missen die Geholze im Winter gefallt werden
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(Vermeidungsmalinahme V1, Kap. 3.3.2). Da einige Fledermausarten in den B&u-
men Uberwintern ist vor der Fallung eine fachliche Begutachtung der Baume durch-
zufuhren. Liegt eine Besiedlung vor, miussen die Baume bis zur Aufgabe des Quar-
tiers stehen bleiben oder die Tiere in adaquate Ersatzquartiere umgesetzt werden
(Vermeidungsmalinahme V2, Kap. 3.3.2). Tétungsverbote nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1
kénnen somit unter Berilicksichtigung der Vermeidungsmaflinahmen 1 und 2 ausge-
schlossen werden.

Weiterhin wurde durch den Gutachter festgestellt, dass Flugachsen aufgrund fehlen-
der Hecken oder Baumreihen im Gebiet vermutlich nicht vorhanden sind. Allerdings
gehen durch die Errichtung neuer Gebaude und den Verlust von Gehélzen Nah-
rungshabitate dauerhaft verloren. Aufgrund dessen ist es enorm wichtig viele Baume
im Bestand zu erhalten. Durch die ungestdrten Gehoélzbereiche im nordlichen Be-
reich des Plangebietes, kdnnen die anfallenden Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
durch das Vorhaben als nicht erheblich eingestuft werden.

Durch die Féllung der Baume kommt es zu Verlusten von potentiellen Fledermaus-
quartieren. Um den Verlust der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten auszugleichen,
missen Ersatzquartiere geschaffen werden. Dazu missen vorgezogen verschiedene
Fledermauskéasten an den verbleibenden Baumen sowie am zur Verfigung stehen-
den ehemaligen Transformatorenturm aufgehangen werden (CEF1, Kap. 3.3.2). Un-
ter Berucksichtigung der vorgezogenen Ausgleichsmalinahme CEF1 kann der Ver-
lust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 ausgeglichen wer-
den.

Der grofRte Teil der durch den Bebauungsplan betroffenen Flachen sind Siedlungs-
flachen mit Einfamilienh&usern und Garten, in der die typischen Vogelarten der dorf-
lichen Siedlungen zu erwarten sind. Im Norden der Flache befindet sich aul3erdem
eine verwilderte Parkflache, mit zahlreichen Einzelbdaumen. Im Nordosten ist zudem
eine kleine Brachflache anzutreffen mit einzelnen Blischen und Baumen. Hier sind
typische Park-, Laubwald und Vogelarten der Brachflachen zu erwarten.

Der Gutachter hat folgende Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet gesichtet oder
gehodrt: Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Dorngrasmiicke, Feldsperling, Grunfink,
Gelbspotter, Gartenrotschwanz, Grauschnépper, Bluthanfling, Heckenbraunelle,
Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise, Klappergrasmicke, Mehlschwalbe,
Monchgrasmicke, Rabenkrahe, Rauchschwalbe, Ringeltaube, Star, Stieglitz, Teich-
rohrsanger, Turkentaube, Zaunkénig und Zilpzalp.

Durch die Errichtung zusatzlicher Gebaude, Strallen und versiegelten Flachen
kommt es zu Fallung und Freimachung von Baumen, Hochstauden und Gebulschen.
Dies fuhrt potentiell zur Zerstérung oder Beeintrachtigung der Bruthabitate, zu To-
tungen der immobilen Jungvdgel oder Eier, zu Entfernung von Fortpflanzungsstatten
sowie zur Stérung durch menschliche Prasenz. Eine vertiefte Betrachtung dazu ist im
AFB nachzulesen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass mit Beachtung der Vermeidungsmal3nahme V2
Totungstatbestédnde (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) durch das geplante Vorhaben
ausgeschlossen werden kdnnen.

Um diesen Eingriff mdglichst gering zu halten, wurde versucht méglichst viele Gehdl-
ze zu erhalten. Dies ist insbesondere daher wichtig, da im Umfeld Altholzbestdnde
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nur in geringen Umfang zur Verfiugung stehen. Um den Verlust von Fortpflanzungs-
statten von Baumhohlen- und Nischenbritern auszugleichen, missen somit vorge-
zogen an den bestehenden Badumen Nistkasten aufgehangt werden (CEF 2, Kapitel
3.3.2). Unter Berucksichtigung der CEF 2 kann der Verlust von Ruhe und Fortpflan-
zungsstatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ausgeglichen werden.

Fur das Plangebiet selbst sind aufgrund der vorhandenen Siedlungsflachen keine
Landesrastgebiete ausgewiesen. Da das Vorhaben durch Verdichtung ausschlie3lich
innerhalb der bestehenden Bebauung durchgefuhrt wird, werden keine Rastflachen
durch das Vorhaben beeintrachtigt. Auch sind die Stérungen durch die Erhdhung der
Bewohnerzahl (Dauerwohnen), Sparziergangern mit Hund etc. als nicht erheblich
anzusehen, da keine zusatzlichen Wege in die umliegende Landschaft erschlossen
werden und bestehende Wege bereits jetzt nur sehr begrenzt zur Verfiigung stehen.
Somit ist keiner erheblichen baubedingten Stérung und Totung von Rast- und Zug-
vogeln des Anhangs | der EUVS-RL sowie Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 BNatSchG auszugehen.

Die Artengruppen Farn- und Blutenpflanzen, Sonstige Séugetiere, Reptilien, Amphi-
bien, Libellen, Schmetterlinge, Fische und Rundmauler sowie Muscheln und Schne-
cken konnen aufgrund der Habitatausstattung, fehlendem Nahrungsangebot bzw.
fehlenden Futterpflanzen nach Prifung der Abschichtungskriterien aus der weiteren
artenschutzrechtlichen Prufung ausgeschlossen werden. Eine Prifung der Verbots-
tatbestande geman § 44 BNatSchG entfallt demnach.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

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

> Gebaudeabbruch

Die ruindsen Gebaude des ehemaligen Bauernhofes stellen potentiell ein Habitat fur
Gebaudebriter und ein Quartier fur Fledermause dar. Nach der Begutachtung der
Gebé&ude durch den Gutachter Iasst sich festhalten, dass keine mal3geblichen Habi-
tatbestandteile von Fledermausen im und am Gebaude nachgewiesen worden sind.
Ebenso befinden sich nach intensiver Suche des Gutachters, keine Nester von Brut-
vogelarten im Gebaudebestand. Ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand
besteht bezlglich des Gebaudeabbruches nicht.

Generell sind die Abrissarbeiten bzw. Baufeldberdumung sowie Geholzfallungen
gemal 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aul3er als Brutzeit
von Vogeln im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchzufihren.

Da ein Zeitpunkt fur den Abriss der Gebaude noch nicht feststeht und somit eine Be-
siedlung in der Zwischenzeit nicht ausgeschlossen werden kann, wird im Rahmen
des Bebauungsplanes eine 6kologische Baubegleitung fir Gebaude mit potentieller
Habitateignung festgesetzt.
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» Beseitigung von Baumen, Hecken und Buschwerk

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein ehemaliges Gelande eines
alten Bauernhofes mit zahlreichen auch alteren Einzelbdumen, die im Zuge der Ar-
rondierung der Ortslage teilweise nicht sinnvoll erhalten werden kénnen. Vorab wur-
den bei der Planung mehrere Versionen erarbeitet, um einen maoglichst grof3en Anteil
dieser Grunstrukturen bzw. des Baumbestandes zu erhalten (siehe Kap. 2.3 in der
stadtebaulichen Begriindung). Dennoch kommt es zum Verlust von einigen Baumen
und Buschwerk.

Generell sind die Bestimmungen des 8§ 39 BNatSchG zu beachten, wonach die Ent-
fernung von Geholzen und sonstigen Vegetationsstrukturen nur auf3erhalb der Brut-
periode der Vogel (vom 01. Oktober bis 28. Februar) erfolgen darf.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Innerhalb des Plangebietes sind keine flieRenden und stehenden Gewésser vorhan-
den. Das nordlich an das Plangebiet angrenzende Kleingewéasser wird durch den
Bebauungsplan Nr. 38 nicht beeintrachtigt, im Zuge der Kompensationsmafl3hahme
jedoch renaturiert.

» Umnutzung von Flachen

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

Das hier betrachtete Plangebiet umfasst die Ortslage Niendorf. Es werden uberwie-
gende Siedlungsbereiche bzw. Rasen- und Ackerbereiche, Nutzgartenflachen, eine
verwilderte bzw. aufgelassene Parkflache mit zahlreichen Einzelbdumen und eine
Brachflache tberplant. Durch die Uberplanung wird der stadtebauliche Missstand
des ehemaligen Bauernhofes beseitigt.

Zur Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbestdnden des 844 Abs. 1
BNatSchG sind die Bauzeitenbeschrankungen (8 39 BNatSchG) sowie die Mal3nah-
men zur Vermeidung sowie zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktio-
nalitat sowie die weiteren Kompensationsmaf3nahmen zu beachten.

Die Auflagen der fachgutachterlichen Begleitung im Zusammenhang mit dem Abriss
der ruindsen Gebaude des ehemaligen Gutshofes sind ebenfalls zu beachten.

> Larm

Durch die Erweiterung und Arrondierung der Ortslage sowie die Errichtung einer
Wohnanlage fir altere oder betreuungsbeduirftige Menschen und deren Angehdérige
kommt es nur zu einer geringen Erhdéhung der Larmemissionen. Da aufgrund der
bestehenden anthropogenen Vorbelastungen nur mit unempfindlichen Arten des
Siedlungsraumes zu rechnen ist, wie auch im AFB genannt, wird die zusatzliche
Larmbel&stigung als zu vernachlassigbar eingeschatzt.
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» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 38 kommt es zu keiner signifikanten
Erh6hung der Gefahr des Tétungsrisikos/Kollision im StraRenverkehr.

3.3.2 MaRRnahmen zur Vermeidung sowie zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat

Im Folgenden werden Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmalRnahmen sowie
Kompensationsmal3Bhahmen benannt. Diese Mal3inahmen kdnnen bei der Ermittlung
der Verbotstatbestande (s. Kap. 3.3.1) bertcksichtigt werden bzw. zur Vermeidung
oder zum Ausgleich von Beeintrachtigungen geschiitzter Arten notwendig sein.

MaRnahmen zur Vermeidung

Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefuhrt, um Gefahrdungen von Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden bzw. zu min-
dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gemaflR 844 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- und
Schutzmalinahmen, die sich bei diesen Vorhaben v.a. auf die Baudurchfiihrung be-
ziehen.

Vermeidungsmaflnahme V1 Flederméause/Brutvogel

e Um Totungstatbestande zu vermeiden muissen die Geholze im Winter (Anfang
Oktober bis Ende Februar) gefallt werden (siehe dazu auch § 39 Abs. 5 Satz 2
des BNatSchG). Dies trifft auch Bereiche mit hochstehendem Gras und Brom-
beergebiischen wie im Norden des Eingriffsbereiches. Sollten Baumal3nah-
men in diesen Bereichen innerhalb der Brutzeit stattfinden, mussen diese Fl&-
chen zuvor durchgangig frei von héherer Vegetation gehalten werden, um ein
Ansiedeln von Bodenbritern zu vermeiden. Nach der Baufeldfreimachung im
Winter muss eine regelmaRige Mahd (ca. alle 4 Wochen) stattfinden.

Vermeidungsmaflnahme V2 Flederméuse
e An Baumen mit groBeren Stammumfangen missen Hoéhlungen kurz vor der
Fallung durch eine fachlich geeignete Person auf eine Besiedlung durch Fle-
dermause uberpruft werden. Liegt eine Besiedlung vor, missen die Baume bis
zur Aufgabe des Quartieres stehen bleiben oder die Tiere in adaquate Ersatz-
guartiere umgesetzt werden.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét (,CEF-
Malnahmen®)

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (CEF-MalRnahmen: vorgezogene Ausgleichsmal3hahmen 1.S.v.844 Abs. 5
BNatSchG) sind notwendig:

CEF-Malinahme 1 Flederméuse
e Um den Verlust der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten auszugleichen mussen
Ersatzquartiere geschaffen werden. Dazu missen vorgezogen verschiedene
Fledermauskasten an den verbleibenden Baumen aufgehangen werden (sie-
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he unten stehende Tabelle). Die Fledermausk&sten sind unter Einbeziehung
einer fachlich geschulten Person unter Bertcksichtigung der Kriterien Aufhan-
gehdhe, Himmelsrichtung, Stérung durch Licht und Zugénglichkeit fur Prada-
toren anzubringen. Die Malihahme muss vorgezogen durchgefuhrt werden,
mindestens aber vor Aktivitatsphase der Flederm&use im anschlieRenden
Frahjahr (vor Méarz).

Anzahl | Baumstrukturen die verloren ge- | Anzahl Quartiersersatz
hen (siehe Abb. 3, AFB)
1 Baum Nr. 5, Spechthdhle 2 Fledermausgrof3raumhéhle
2 Baum Nr. 8, abgeplatzte Rinde 4 Fledermausflachkasten
1 Baum Nr. 11, Stammriss 2 Fledermausflachkasten

CEF-MalRnahme 2 HBhlenbriter

Um den Verlust von Fortpflanzungsstéatten von Baumhdohlen- und Nischenbri-
tern auszugleichen, missen vorgezogen an den bestehenden Baumen Nist-
kasten aufgehangen werden (siehe unten stehende Tabelle). Die 6 Nistkasten
sind unter Einbeziehung einer fachlich geschulten Person unter Berucksichti-
gung der Kriterien Aufhdngehthe, Himmelsrichtung, Stérung durch Personen
und Zuganglichkeit fur Pradatoren anzubringen. Die MaRnahme muss vorge-
zogen durchgefuhrt werden, mindestens aber vor der Brutphase der Brutvdgel
im anschlieenden Frahjahr (Marz).

Anzahl Baumstrukturen die verloren | Anzahl | Quartiersersatz
gehen (siehe Abb. 3, AFB)
1 Baum Nr. 5, Spechthohle mit 2 Starenhohle
Nest
1 Baum Nr. 8, abgeplatzte Rinde 2 Nischenbruterhéhle
1 Baum Nr. 9, Krdhennest Ausgleich Uber Baumpflanzungen
1 Baum Nr. 10, Krédhennest - Ausgleich Uber Baumpflanzungen
1 Baum Nr. 11, Stammriss mit Nest 2 Nisthohle

Der Verbotstatbestand der Toétung von Individuen gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG ist nicht erfullt. Der Verbotstatbestand des erheblichen Stérens gemal §
44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist nicht erfillt. Der Verbotstatbestand der Zerstérung ei-
ner Fortpflanzungs- oder Ruhestatte gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist nicht
erfullt.

Es wird keine Ausnahme gemal § 45 Abs. 7 Nr. 4 und 5 BNatSchG bendétigt.

Zusatzlich zu den Vermeidungsmafinahmen die im Rahmen des AFB beschrieben
wurden, sind folgende artenschutzrelevante Malinahmen zu beachten:

Innerhalb der privaten Baugrundstiicke sind im Auf3enbereich Lampen mit Wellen-
langen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtempera-
tur > 2 700 K nicht zul&ssig.

Innerhalb der privaten Baugrundstiicke sind des Weiteren im Aul3enbereich aus-

schliel3lich voll abgeschirmte LED-Leuchten mit horizontaler und nach unten gerich-
teter Lichtabstrahlung zulassig. An der Seite der Lampe austretende Blendeffekte
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sind unzuldssig. Durch Abschattungseinrichtungen bzw. Reflektoren ist sicherzustel-
len, dass kein Licht in die benachbarten Schutzgebiete gelangt.

Biologische Vielfalt

Die vorhandenen Biotoptypen wurden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung geman
der ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern® erfasst sowie die Biotopkarte des Managementplanes flur
das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* als Grundlage verwendet. Im Rahmen der Ein-
griffsbilanzierung (Kap. 5.3) erfolgt eine genauere Bestandsbeschreibung der einzel-
nen Biotoptypen.

Das Plangebiet umfasst die gesamte Ortslage Niendorf. Der Uberwiegende Teil der
Ortslage ist durch Siedlungsflachen mit Einfamilienhausern, Garten und Zierrasenbe-
reichen gepragt und besitzt daher eine sehr geringe biologische Vielfalt. Im nordli-
chen Bereich des Plangebietes befindet sich eine aufgelassene Parkflache, mit zahl-
reichen alteren Einzelbdumen sowie eine Brachflache mit Sandablagerungen. Die
biologische Vielfalt in diesem Bereich ist flr die Parkanlage potentiell hdher als im
Rest des Plangebietes.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich aber unter Beachtung der genannten
Malnahmen 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 tbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist fir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fur Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fir die Auspragung der nattrlich auf-
tretenden Vegetation.

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

In der LINFOS-Datenbank sind fur den Bereich Niendorf folgende Bodentypen ver-
zeichnet: Lehm- Parabraunerde/ Pseudogley — Parabraunerde (Braunstaugley);
Grundmoranen, meist kalkreich, humosen Oberboden, mit maRigem Stauwasserein-
fluss, eben bis wellig. Im Gutachterlichen Landschaftsranmenplan (GLRP) wird die
Schutzwirdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers fir das
Plangebiet als ,Bereiche mit mittlerer bis hoher Schutzwuirdigkeit® dargestellt. An den
Kistenbereichen ist der Boden teilweise als ,Bereich mit hohes bis sehr hoher
Schutzwurdigkeit* dargestellt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
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Die naturliche Bodenstruktur und stoffliche Zusammensetzung sind durch die bereits
anthropogen beeintrachtigte Ortslage verandert. Die maRRgeblichen Beeintrachtigun-
gen fur das Schutzgut Boden entstehen durch dauerhafte Bodenversiegelungen bzw.
Uberbauung.

Zusatzlich zu der Beeintrachtigung durch Versiegelung/ Uberbauung kann es zu Be-
eintrdchtigungen durch Bodenauftrag und -abtrag sowie zum Funktionsverlust des
Bodens kommen. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden werden im Rah-
men der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt. Es werden geeignete
Kompensationsmal3nahmen bestimmt, um die Eingriffe der Versieglung auszuglei-
chen.

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

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 Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers
eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit zugeordnet.

Innerhalb des Plangebietes selbst befindet sich kein Oberflachengewasser. Die Ost-
seekuste (Kirchsee) liegt ca. 100 m entfernt. Am nordwestlichen Rand des Plange-
bietes befindet sich ein Kleingewasser sowie ein Graben, der in die Kirchsee mindet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

In der Ortslage Niendorf existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Das an-
fallende Schmutzwasser wird Uber Hausanschlussleitungen in einer Sammelleitung
zusammengefuhrt und anschlielend der Klaranlage in Kirchdorf zugefiihrt. Das in-
nerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene Sam-
melleitung eingeleitet.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den je-
weiligen Grundstiicken zu versickern. Bei der Erschlieungsplanung sollte das be-
stehende Entwasserungssystem uberpruft werden. Abstimmungen sind mit dem
Zweckverband Wismar zu treffen.

Nach Auffassung des Zweckverbandes Wismar ist bei der geplanten Bebauung eine
Kapazitatserweiterung des vorhandenen o6ffentlichen Abwasserpumpwerks erforder-
lich.

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

Das ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Kleingewéasser sowie die westlich an-
grenzende Kirchsee wird durch den Bebauungsplan Nr. 38 nicht beeintrachtigt.
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Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser wird nicht ausgegan-
gen.

3.6  Schutzgut Flache

Basisszenario

Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan erfolgt im Wesentlichen die Ergéanzung
und Arrondierung der Siedlungsflache sowie eine Sondergebietsflache fur das Dau-
er- und Freizeitwohnen. Es kommt dabei zu weiteren Versiegelungen durch die Er-
ganzungen von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern, die Errichtung einer Wohnan-
lage fur altere oder betreuungsbedirftige Menschen und deren Angehdrige sowie die
Errichtung einer Naturschutzstation

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei der Arrondierung und Nachverdichtung kommt es zu einem zusétzlichen Fla-
chenverbrauch. Diese Erweiterung der Ortslage zieht Uberwiegend artenarme Ra-
senflachen teilweise Ackerflachen, Nutzgartenflachen, eine verwilderte bzw. aufge-
lassene Parkflache mit zahlreichen auch alteren Einzelbdumen und eine Brachflache
mit ein. Dieser Flachenverbrauch wird als verhaltnismafig gering eingeschéatzt. In
FortfUhrung der angrenzenden stadtebaulichen Strukturen sollen ortsangepasste
Gebéaude fur die Wohnnutzung entstehen. Aus stadtebaulichen Aspekten wird durch
die zusatzliche Bebauung eine bessere Integration und Erfahrbarkeit der Ortslage
Niendorf als zusammengehdrige Siedlung erreicht. Diese Versiegelung wird im
Rahmen der Eingriffsbilanzierung betrachtet und es werden entsprechende Minde-
rungs- und AusgleichsmalBhahmen zugeordnet. Es erfolgt keine zusatzliche Zer-
schneidung der freien Landschatft.

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

3.7 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.
Hauptanteil der Windbewegungen kommt aus westlichen Richtungen.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Auswirkungen auf das Klima sind nur im kleinklimatischen Bereich durch die Veran-
derung vorhandener Strukturen zu erwarten. Denn eine bereits bebaute Ortslage
besitzt eine geringe Bedeutung in Bezug auf die Kaltluftproduktion. Uberschreitungen
gesetzlich zulassiger 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 kdnnten.
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3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Basisszenario

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Bodendenkmale. Das Bodendenkmal
“Niendorf, Fundplatz 2" befindet sich im Bereich der Flurstiicke 20/1 der Flur 1, Ge-
markung Niendorf (StralRenflurstiick) sowie 8, 9, 13, 14, 15 der Flur 2, Gemarkung
Niendorf. Das Bodendenkmal "Niendorf, Fundplatz 3" befindet sich im Bereich des
Flurstiickes 20/1 der Flur 1, Gemarkung Niendorf (Stra3enflurstiick).

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Im Plangebiet und dem planungsrelevanten Umfeld sind die oben genannte Boden-
denkmale vorhanden.

Bei den Bodendenkmalen "Niendorf, Fundplatz 2" und "Niendorf, Fundplatz 3" han-
delt es sich um vermutete Bodendenkmale. Dementsprechend liegen keine Kennt-
nisse vor, die eine Beschreibung und Bewertung der Bodendenkmale sowie der
Auswirkungen des Vorhabens auf diese zulassen. Ebenso liegen keine Kenntnisse
Uber Lagepositionen vor. Die vermuteten Bodendenkmale werden in Form einer
nachrichtlichen Ubernahme auf o. g. Flurstiicken dargestellt.

Bezugnehmend auf den Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in Mecklen-
burg-Vorpommern sind, aufgrund der nicht vorhandenen Kenntnisse Uber die Bo-
dendenkmale, keine archaologischen Untersuchungen bzw. Voruntersuchungen
durchzufiihren, da "Die Umweltprifung (...) sich am ,gegenwartigen Wissensstand
und allgemein anerkannten PrUfmethoden® orientieren [soll]. Das heil3t, dass die
Umweltprifung kein ,Suchverfahren® sein darf, um alle erdenklichen Umweltauswir-
kungen einer Planung aufzuspiren. Auch darf es nicht darum gehen, Kenntnisliicken
schlieBen zu wollen." (Leitfaden zur Durchfihrung der Umweltpriufung in Mecklen-
burg-Vorpommern; Kapitel 4.2.3 Prifmethoden, S. 20).

Der Hinweis wie bei Auffinden von Bodenveranderungen, welche auf ein Boden-
denkmal hindeuten kdnnen, zu verfahren ist erfolgt.

Alle MaRnahmen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig gemald 8 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 des Denkmalschutzgesetztes (DSchG M-V) in der aktuell geltenden Fassung.
Eine denkmalrechtliche Genehmigung bzw. andere Genehmigungen kénnen nur auf
Antrag und nach Anhorung bzw. im Einvernehmen gemal 8 7 Abs. 6 DSchG M-V mit
der Landesfachbehdrde (Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege - LAKD M-V
Abtlg. Landesarchaologie) erteilt werden. Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet
archéologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
mafl 8 11 DSchG M-V die Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und
der Fund sowie die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt finf Tage nach Zugang der Anzeige bei der Unteren Denkmalschutzbe-
horde.

78



Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
Begriindung

3.9 Schutzgut Landschaft

Basisszenario

Das Plangebiet umfasst die gesamte Ortslage Niendorf und ist mit der vorhandenen
Bebauung bereits anthropogen gepragt. Die umliegenden Bereiche sind uberwie-
gend durch landwirtschaftliche Nutzung (Acker + Grunland) gepragt. Im Westen be-
findet sich in ca. 100 m die Kirchsee. Die Bebauung orientiert sich im Wesentlichen
beidseitig entlang der ErschlielBungsstral3e "Niendorf* und westlich der LandesstralRe
L121. Abgesehen von einer zentral in der Ortslage liegenden Flache und dem Ge-
lande des alten Bauernhofes im Norden der Ortslage weist Niendorf eine geschlos-
sene, stral3enbegleitende Bebauung auf. Gemal GLRP WM liegt Niendorf in einem
Gebiet mit hoher Schutzwirdigkeit der landwirtschaftlichen Freiraume. Das Plange-
biet selbst stellt sich eher als stark Gberpragten Landschaftsbildbereich mit anthropo-
genen Beeintrachtigungen dar.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die Planung sieht eine Arrondierung und Nachverdichtung der bereits erschlossenen
und bebauten Ortslage vor. Zudem wird das Gelande des alten Bauernhofes, das
aktuell aus ruindsen Gebauden und einem ungepflegten, verwildertem Geldnde be-
steht, charakterisiert und aufgewertet, indem neben den Grundstticken fir Ein- und
Mehrfamilienhduser zur Arrondierung eine Wohnanlage fir &altere oder betreuungs-
bedurftige Menschen und deren Angehdrige entwickelt wird. Dadurch wird der stad-
tebauliche Missstand am Ortseingang von Niendorf beseitigt. Zudem erfolgt die Er-
richtung einer Naturschutzstation nahe der Kirchsee.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 38 ergeben sich nur geringe Veranderungen in Bezug
auf das Landschafts- bzw. Ortshild. Diese Veranderungen werden positiv und als
nicht erheblich eingestuft.

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 Umweltpriifung die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu bericksichti-
gen. Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln enthommen werden kann, erfillen be-
stimmte Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwick-
lungsziele und Wirkungen auf die Schutzgiter kdnnen sich gegenseitig sowohl posi-
tiv 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 Wech-
selwirkungen des Bodens als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Diese fallen je-
doch aufgrund der anthropogen beeinflussten Ortslage eher gering aus.

Aufgrund der bestehenden starken anthropogenen Uberformung sind die Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgitern generell als gering einzuschétzen. Die Wech-
selwirkungen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versickerungs-
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fahigkeit sowie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der Schutzguta-
barbeitung berucksichtigt.

3.11 Storfalle

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Stérfall-
betriebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und der Lage innerhalb des
Siedlungsraumes sind diese dort auch nicht zu erwarten.

3.12 Zusammenfassung Umweltauswirkungen

Um weitergehende erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes ausschlie-
Ren zu konnen, sind die genannten Vermeidungsmalnahmen zu bericksichtigen.
Dabei ist anzumerken, dass sich der Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt
im direkten Anschluss des besiedelten Raumes befindet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel die Entwicklung des Umwelt-
zustandes des planungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst
wird.

Im Zusammenhang mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan hat sich die Gemein-
de mit dem Vermeidungsgebot nach 8§ 15 BNatSchG auseinandergesetzt.
8 15 Abs. 1 BNatSchG besagt: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrach-
tigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff ver-
folgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht
vermieden werden konnen, ist dies zu begriinden.

Mit Hilfe der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 38 wird das Ziel verfolgt, neben der
Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung einer bestehenden Baullicke in-
nerhalb Niendorfs und die Arrondierung der Ortslage durch zusatzliche Wohnbebau-
ung auch eine Wohnanlage fir altere oder betreuungsbedurftige Menschen und de-
ren Angehoérige sowie eine Naturschutzstation zu errichten. Hierdurch entsteht eine
bessere stadtebauliche Wahrnehmbarkeit der Ortslage als zusammengehérende
Siedlung. Zudem wird insbesondere der noérdliche Ortseingangsbereich, Richtung
Hafen Niendorf, definiert.

Folgende MaRRnahmen erfolgen im Zusammenhang mit dem hier behandelten Be-
bauungsplan, um dem Prinzip der Eingriffsvermeidung und -minimierung auf3erhalb
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gemaf den Hinweisen zur Eingriffsregelung M-
V gerecht zu werden:

- Nutzung von Bauliicken innerhalb der bestehenden Siedlungslage

- Teilweiser Erhalt der ehemaligen Parkanlage bzw. des Bauerngartens

- Erhalt von Einzelbaumen entlang der ErschlieBungsstral3e

- Ausweisung eines Hausgartenbereiches mit alteren Einzelbdumen und nur ge-
ringer zulassiger Versiegelung

- Erhalt von geschitzten Baumen am westlichen Rand des Plangebietes
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- Baumpflanzungen am nordlichen Rand des Plangebietes

- Festsetzung dorflich angepasster geringer Grundflachenzahlen

- Festsetzung des Baus von Wegen, Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bau-
weise

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschliel3lich Abrissarbeiten

Mit dem Bebauungsplan Nr. 38 ist eine Arrondierung und Nachverdichtung der Orts-

lage Niendorf sowie eine Errichtung einer Wohnanlage fur altere oder betreuungsbe-
durftige Menschen und deren Angehérige sowie eine Naturschutzstation geplant.

Bei der Arrondierung handelt es sich um funfzehn Einfamilienhduser und bei der
Nachverdichtung der inneren Ortslage um vier Mehrfamilienhduser mit jeweils zwei
bis vier Wohneinheiten. Bei der Errichtung der Wohnanlage fir altere oder betreu-
ungsbedirftige Menschen und deren Angehdrige wird mit 12 Wohneinheiten gerech-
net. Die beiden ruinésen Gebéaude des alten Bauernhofes missen im Zuge der Neu-
bebauung entfernt werden.

Nutzung von naturlichen Ressourcen

In dem hier betrachteten Bebauungsplan werden in der Ortslage Niendorf Uberwie-
gend Rasenbereiche sowie geringfiigig Acker- und Nutzgartenflachen Uberplant.
Darlber hinaus erfolgen Eingriffe in dem ndrdlich der Ortslage befindlichen verwilder-
ten bzw. aufgelassenen Parkflache mit zahlreichen auch alteren Einzelbaumen. Im
Westen des Geltungsbereiches, nahe der Kirchsee, entsteht eine Anlage fur wissen-
schaftliche Naturbeobachtung und Forschung zur Begleitung von Renaturierungs-
maf3nahmen in Niendorf (Naturschutzstation). Die ErschlieBungsstralte ,Niendorf*
bleibt erhalten und wird durch Zuwegungen zu den Ein- und Mehrfamilienhdausern
erganzt. Zur Gewahrung einer problemlosen Erschlielung der Ortslage bei héherer
Einwohnerzahl wird die vorhandene ErschlieRungsstrale "Niendorf" (DorfstralRe) in
Richtung Norden erweitert und an die Landesstral3e L121 angeschlossen. Hierdurch
verteilt sich das Verkehrsaufkommen auf zwei Anschlusspunkte.

Art und Menge an Emissionen

Nach Einschéatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel rufen die Ziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 38 keine signifikanten Beeintrachtigungen durch Schadstoffe, Er-
schitterungen, Licht, Warme oder Strahlungen hervor.

Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Die Mal3gaben der in der Gemeinde Ostseebad Insel Poel bestehenden Abfallent-
sorgung sind einzuhalten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt
Mit der Umsetzung der Planung sind keine hervorzuhebenden Risiken fir 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

Es sind keine weiteren Projekte bzw. Planungen im planungsrelevanten Umfeld vor-
handen, die zu kumulativen Wirkungen mit dem hier betrachteten Bebauungsplan
fuhren. Ebenso konnten im Rahmen der Einschatzung der Relevanz anderer Plane
und/oder Projekte der Natura 2000-Prifungen keine Summationswirkungen ermittelt
werden.

Auswirkungen der Planung auf das Klima

Durch die bauliche Erweiterung der Ortslage als Arrondierung und Nachverdichtung,
durch die Errichtung einer Naturschutzstation sowie durch die Errichtung der Wohn-
anlage fur altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehdérige sind
keine beachtenswerten Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur 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 Nichtdurchfihrung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirden die aktuel-
len Nutzungen weiter bestehen. Im Rahmen des hier betrachteten Bebauungsplanes
soll die Ortslage Niendorf neben der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdich-
tung, der kleinteiligen Arrondierung der Ortslage durch zusatzliche Wohnbebauung
sowie durch die Errichtung der Wohnanlage und der Naturschutzstation bereichert
werden. Es entsteht eine bessere stadtebauliche Wahrnehmbarkeit der Ortslage als
zusammengehorende Siedlung. Zum einen wird insbesondere der ndrdliche Ortsein-
gangsbereich, Richtung Hafen Niendorf, definiert und zum anderen der stadtebauli-
che Missstand beseitigt.

4.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die hier betrachtete Planung dient der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdich-
tung einer Bauliicke und der Arrondierung der Ortslage auf bisher unbebauten
Grundstiicken. Hierdurch werden vorhandene Potentiale zur Verdichtung in beste-
henden Siedlungen genutzt, um den Einwohnern differenzierten Wohnraum zur Ver-
fligung zu stellen und somit den Wegzug zu verhindern.

Zudem dienen die geplanten Mehrfamilienhéuser in der Ortslage auch der Schaffung
von Ersatzwohnraum fir Mieter der Plattenbauten in Kirchdorf. Die Gebaude ent-
sprechen nicht mehr dem stadtebaulichen Anspruch eines Ostseebades und sollen
perspektivisch zurtick gebaut werden.

Auf dem Geldnde des alten Bauernhofes im Norden des Geltungsbereiches beab-
sichtigt die Gemeinde, Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, der die Bedurfnisse von
alteren oder betreuungsbedirftigen Menschen und deren Angehdrige bericksichtigt.
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Hierdurch wird der Beginn der Ortslage, aus Kirchdorf bzw. vom Hafen Niendorf
kommend, definiert und aufgewertet und der stadtebauliche Missstand beseitigt.

Aus diesem Grund wird auf eine Alternativenprifung verzichtet.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

Gemal 8§ 1la Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Eingriffsre-
gelung nachfolgend abgearbeitet:

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestand-
teilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung
nach 8§ 1 Absatz 7 zu bericksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstel-
lungen und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder Ma3nahmen zum
Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege ver-
einbar ist, kbnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach 8 11 oder sonstige geeignete MafRnahmen
zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden.
8 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter Verwendung
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; Neufassung 2018“ des Landesamtes fir Um-
welt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V) erstellt. Diese Hinweise zur Bewer-
tung von Eingriffen wurden als Grundlage fir eine einheitliche Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt und sind
werden fur die Eingriffsbewertung auch im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen.
Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der ,,Anleitung fir 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
WertgroRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache gemaf der benannten Fachschriften,
da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die
Landschaftspflege betroffen sind. Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® (HzE)
werden die naturschutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen uber die Kriterien ,Re-
generationsfahigkeit® und ,Gefahrdung® in Anlehnung an die Rote Liste der gefahrde-
ten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden Wertstufen
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von 0 bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend
der lokalen Auspragung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten Biotopwertan-
sprache ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet die Wertstufe
0, bei der sich der durchschnittliche Biotopwert nach der Formel 1 abzUglich Versieg-
lungsgrad berechnet (HzE - 2.1 Ermittlung des Biotopwertes).

Das Plangebiet umfasst die Ortslage Niendorf der Gemeinde Ostseebad Insel Poel.
Die Ortslage befindet sich mittig gelegen auf der Ostseeinsel Poel, sudoéstlich des
Hauptortes Kirchdorf, am &stlichen Ufer der Kirchsee, direkt angrenzend an die
Landstralle L121.

Gemal der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung sind Wirkbereiche mittelba-
rer Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen aufgelistet. Wohnbebauung ist mit Wirk-
bereich |1 von 50 m und Wirkbereich Il von 200 m festgelegt. Aus diesem Grund wur-
de ein Umfeld von 200 m um das Plangebiet betrachtet.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Biotoptypen des planungsrelevanten Berei-
ches hinsichtlich der Bewertung der qualitativen Ausprdgung der Werte und der
Funktionen des jeweiligen Biotoptyps dargestellt. Im Anschluss sind die einzelnen
Biotoptypen verbal beschrieben. Dabei wurden die eigenen Erhebungen mit dem
Biotopplan des Managementplanes abgeglichen.

Tabelle: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs und der Umgebung

Nr. Biotoptyp M-V Wertstufe Kompensations-
Biotoptyp erfordernis
2.1 NB Biotoptyp der inneren Kistengewas- | - -
ser der Ostsee westlich der DarRer
Schwelle
253 BAL Lickige Allee * *
453 FGX Graben, trockengefallen oder zeit- | 2 3
weise wasserfihrend, extensive oder
keine Instandhaltung
4.7.2 FQT Grundquelle, Tumpelquelle 4 10
9.2.2 GMW Frischweide 3 6
9.3.3 GIM Intensivgrinland auf Mineralstandor- | 1 15
ten
10.1.3 RHU Ruderale Staudenflur frischer bis | 2 3
trockener Mineralstandorte
12.1.2 ACL Lehm- bzw. Tonacker 0
13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen 0 1
13.3.3 PEB Beet / Rabatte 0 1
13.4.1 PPR Strukturreiche, altere Parkanlage 2 3
13.8.3 PGN Nutzgarten 0 1
1451 ODF Landlich gepréagtes Dorfgebiet 0 1
14.5.6 ODS Sonstige  landwirtschaftliche Be- | O 1
triebsanlage
14.7.2 OVF Versiegelter Rad- und Fu3weg 0 0
14.7.3 ovu Wirtschaftsweg, nicht oder teilversie- | 0 0
gelt
14.7.5 OVL Strale 0 0
14.11.2 OBD Brachflache der Dorfgebiete 1 15

*Die Bewertung der Baume erfolgt nach Baumschutzkompensationserlass MV
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Biotoptypen innerhalb des Plangebietes

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL)
Im Norden des Plangebietes wird ein kleiner ackerbaulich genutzter Bereich mitein-
bezogen.

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Mitten in der Ortslage Niendorf, zwischen der bestehenden Wohnbebauung und dem
landwirtschaftlich genutzten Gebaude der Norddeutschen Pflanzenzucht Hans Georg
Lembke KG (NPZ) haben sich Zierrasenbereiche etabliert. Diese werden teilweise fir
Sport- und Spieleaktivitaten genutzt und stellen sich als kurzrasig dar. Angrenzend
an die L121, am Ortsein- bzw. ausgang befindet sich weitere artenarme Zierrasenbe-
reiche.

13.4.1 Strukturreiche altere Parkanlage (PPR) / 13.8.1 Traditioneller Bauengarten
PGT

Zum Entwurf wurde der Biotoptyp PWX erneut gepruft. Nach einer erneuten Kartie-
rung ist festzustellen, dass es sich aufgrund der Auspragung des Baumbestandes
und der grof3en Freiflache nicht um ein Siedlungsgehdlz handelt. Es ist dort eine
verwilderte bzw. aufgelassene Parkflache, mit zahlreichen auch alteren Einzelb&u-
men sowie dem alten verfallenen Bauernhaus zu finden. Der aktuell als Parkanlage
kartierte Bereich zéhlte in der damaligen Zeit als (traditioneller) Bauerngarten, so-
dass bei der Bewertung die niedrigere Wertstufe angewendet wird.

13.8.3 Nutzgarten (PGN)

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein grof3er Gartenbereich der
aktuell Gberwiegend als Nutzgarten genutzt wird. Zum sind dort einige Obst- und
Laubb&ume zu finden.

14.5.1 Landlich gepragtes Dorfgebiet (ODF)
Die Ortslage Niendorf stellt sich als sehr landlich gepragtes Dorfgebiet dar.

14.7.5 StralRe (OVL)
Abgehend von der L121 befindet sich die Dorfstral3e, die die gesamte Ortslage Nien-
dorf erschlief3t.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete (OBD)

Am Ortsausgang von Niendorf, im nordostlichen Bereich des Plangebietes ist durch
dem alten aufgelassenen Bauerhofgelande eine Brachflache entstanden. Es sind
dort grof3tenteils Rasenbereiche vorzufinden die bereits durch schwere Baufahrzeu-
ge und verschiedenster Ablagerungen (sandiges Erdmaterial) stark beeintrachtigt
sind. Auch dort befinden sich einige Laub- und Nadelgehélze sowie Laubgebische
wie Hasel, Holunder und Brombeere
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Biotoptypen aulRerhalb des Plangebietes

2.1 Biotoptyp der inneren Kistengewasser der Ostsee westlich der Darf3er Schwelle
(NB)

In ca. 100 m Entfernung, westlich des Plangebietes, befindet sich die Kirchsee, eine
von Suden in die Insel Poel einschneidende Bucht.

2.5.3 Luckige Allee (BAL)

Entlang der LandesstraRe L121, die die Insel Poel mit dem Festland verbindet, ist
straRenbegleitend eine Allee zu finden, die teilweise mehr oder weniger grof3e Li-
cken aufweist.

4.7.2 Grundquelle, Tumpelquelle (FOR)
Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Kleingewasser. Der Wasserablauf
fuhrt Uber eine Verrohrung in den Graben, der wiederum in der Kirchsee mindet.

5.4.3 Wasserlinsen-, Froschbiss- und Krebsscheren-Schwimmdecke (SEL)
Im Nordwesten grenzt ein Kleingewasser an das Plangebiet, das durch die zahlrei-
chen Bdume von dem Plangebiet abgeschirmt wird.

9.2.2 Frischweide (GMW)
Westlich des Plangebietes, zwischen der Wohnbebauung und der Kirchsee, ist ein
schmaler Streifen einer artenreichen Weide mit hoherem Krauteranteil zu finden.

9.3.3 Intensivgriinland auf Mineralstandorten (GIM)
Nordlich des Plangebietes befindet sich eine grol3ere Flache, die Uber artenarmes
Dauergrinland verfigt, das teilweise intensiv genutzt wird.

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)

Westlich des Plangebietes, vor der artenreichen Weide sowie sudlich angrenzend
daran befinden sich ruderale Staudenflure, die hauptsachlich aus Brombeergebui-
schen bestehen.

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL)

Westlich und sudlich des Plangebietes befinden sich grof3flachige ackerbaulich ge-
nutzte Bereiche. Kleinflachig ist nordlich angrenzend zum Plangebiet ebenfalls eine
Ackerflache zu verorten.

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)
Angrenzend an die L121, am Ortsein- bzw. ausgang befindet sich artenarme Zierra-
senbereiche.

13.3.3 Beet / Rabatte (PEB)

Zwischen der LandesstralRe L121 und dem Rad- und FuRweg befinden sich Grin-
strukturen auf denen Alleebdume gepflanzt wurden, um die Landesstral3e von dem
Rad- und FulRweg abzuschirmen.
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14.5.6 Sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage (ODS)
Im Ostlichen Bereich der Ortslage, angrenzend an die L121, befindet sich ein land-
wirtschaftlich genutztes Gebaude der NPZ.

14.5.1 Landlich gepragtes Dorfgebiet (ODF)

Die Ortslage Niendorf stellt sich als landlich gepréagtes Dorfgebiet dar. Das alte Dorf-
gebiet besteht aus landschaftstypischen Bauweisen, die zum Teil mit traditionellen
Bauerngarten (Zier- und Nutzgarten sowie Obstbaumbestand) ausgestattet sind.

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuRweg (OVF)
Stral3enbegleitend zur L121 befindet sich ein versiegelter Rad- und Ful3weg.

14.7.3 Wirtschaftsweq, nicht oder teilversiegelt (OVU)
Ein nicht versiegelter Wirtschaftsweg trennt die 6stlich des Geltungsbereiches befind-
lichen groR3flachigen ackerbaulich genutzten Bereiche.

14.7.5 StralRe (OVL)
Die LandesstralRe L121, die die Insel Poel mit dem Festland verbindet, grenzt dstlich
an die Ortslage Niendorf an.
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Wirkbereich S0m_

Y

Biotopkartierung fiir den Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde

Ostseebad Insel Poel; Legende bzw. Abkirzungserklarung siehe
nachfolgende Tabelle

Eigene Darstellung nach Angaben aus dem Luftbild, © GeoBasis
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5.3 Eingriffsbilanzierung

Das Plangebiet umfasst die gesamte Ortslage Niendorf. Beim qualifizierten Bebau-
ungsplan richtet sich das Augenmerk auf die Schaffung von Wohnraum durch Nach-
verdichtung einer bestehenden Baullicke, auf die Arrondierung der Ortslage durch
zusatzliche Bebauung, auf eine Wohnanlage flur altere oder betreuungsbedurftige
Menschen und deren Angehorige und eine Naturschutzstation. Dabei werden uber-
wiegend artenarme Rasenbereiche, geringfligig Acker- und Nutzgartenflachen sowie
eine verwilderte bzw. aufgelassene Parkflache mit zahlreichen auch &lteren Einzel-
baumen und eine Brachflache Uberplant. Das Plangebiet wird aufgeteilt in Allgemei-
ne Wohngebiete sowie in zwei Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Wohn-
anlage fur altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehdrige“ und
~Wissenschaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation®.

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgroRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Natur-
schutz 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 O
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Be-
reich der moglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen er-
folgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops
eine Aufwertung.

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert
berucksichtigt:

- <100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen = Lagefaktor 0,75
- > 625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 1,25

Das Plangebiet des qualifizierten Bebauungsplans umfasst Teilbereiche der Ortslage

Niendorf. Die angrenzenden Bereiche sind durch Bebauung und weitere Siedlungs-
nutzungen gepragt. Dementsprechend wird ein Lagefaktor von 0,75 veranschlagt.
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Das Eingriffsaquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung wird wie folgt
berechnet:

Flache [m2] Biotopwert Eingriffsaquivalent

des des fur Biotopbeseiti-

betroffenen X betroffenen X | Lagefaktor | = | gung bzw. Bio-

Biotoptyps Biotoptyps topveranderung
[m2 EFA]

Der Bebauungsplan Nr. 38 Uberplant eine bestehende Ortslage. Dabei werden tber-
wiegend Rasenbereiche, geringflugig Ackerflachen, Nutzgartenflachen, eine verwil-
derte bzw. aufgelassene Parkflache mit zahlreichen auch alteren Einzelbdumen und
eine Brachflache miteinbezogen. Die stadtebauliche Struktur der Ortslage soll erhal-
ten bleiben und durch die Ausweisung weiterer Baufelder erganzt werden. Das Ge-
lande des alten Bauerhofes soll durch die Errichtung von Ein- und Mehrfamilienh&u-
sern und der Errichtung einer Wohnanlage fur &ltere oder betreuungsbedurftige
Menschen und deren Angehorige zu einem ,Quartier umgestaltet werden. Nahe der
Kirchsee entsteht eine Naturschutzstation.

Die ErschlieBungsstral’e ,Niendorf* bleibt erhalten und wird zur Gewahrung einer
problemlosen ErschlieBung der Ortslage bei hoherer Einwohnerzahl in Richtung
Norden erweitert und an die LandesstraRe L121 angeschlossen.

Im Vergleich zum Entwurf wird das WA 1l aus dem qualifizierten Bebauungsplan ge-
nommen und dem einfachen Bebauungsplan (WA ) zugeschrieben. Fir die Planung
in diesem Teilbereich bestehen bereits Baugenehmigungen nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB), Bauen im Innenbereich. Eine Berucksichtigung bei der Bilanzierung
entfallt. Das WA IV im Norden des Geltungsbereiches wird demnach zum WA Il
Dabei andert sich die GRZ von 0,3 auf 0,35. Beim SO | andert sich die GRZ von 0,3
auf 0,4. Bei den Baufeldern des WA 1l (nord- bzw. suddstlicher Ortsrand, stdwestli-
cher Ortsrand, mittig der Ortslage und nordwestlicher Ortsrand) sowie bei dem Son-
dergebiet SO Il sind keine Veranderungen geplant.

Die beiden Wohngrundstiicke des 6stlichen Ortsrandes, direkt an der L121, vervoll-
standigen die stral3enseitige Bebauung im stdlichen Ortseingangsbereich und er-
zeugen so eine bessere Wahrnehmbarkeit Niendorfs. Fir die Planung in diesen bei-
den Teilbereichen bestehen ebenfalls Baugenehmigungen nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB), Bauen im Innenbereich. Der Vollstandigkeit halber wurden diese bereits
genehmigten Vorhaben in den Bebauungsplan aufgenommen, da dieser die Ge-
samtplanung fur die Ortslage darstellt. Eine Berlcksichtigung bei der Bilanzierung
entfallt.
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Bei dem 0stlich gelegenen Baugrundstiick (Niendorf Ost) wird nur der Uberbaubare
Bereich in der Bilanzierung miteinbezogen (rote Schraffur). Der sidliche Teilbereich
des Uberbaubaren Flurstiickes wird bei der Uberplanung bzw. beim Biotopverlust
nicht bertcksichtigt und wird sowohl vor als auch nach der Bebauung als Gartenbe-

reich genutzt.

NA I

]

Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 38 mit der Uberbaubaren Flache eines
Teilbereiches des WAII (Niendorf Ost).

Das Allgemeine Wohngebiet | ist dem Teilbereich ,Einfacher Bebauungsplan® zuzu-
ordnen. Der Teilbereich ,Qualifizierter Bebauungsplan“ enthalt die Allgemeinen

Wohngebiete Il und 11l sowie die Sondergebiete | und 1.

Tabelle: Eingriffsberechnung durch die Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung

Biotoptyp M-V ‘ Flache ‘ Biotopwert ‘ Lagefaktor ‘ m2 EFA

SOl

OBD 2625 15 0,75 2953
Verkehrsflache

OBD 658 15 0,75 740
SOll

PGN 1974 1 0,75 1481
Verkehrsflache

ODF (Parkplatze) 127 1 0,75 95
WAII

PER (Niendorf, Mitte I) 4130 1 0,75 3098
Verkehrsflache

PER 300 1 0,75 225
ACL (Niendorf, Sudwest I) 1028 1 0,75 771
ODF (Niendorf, Stidwest Il) 746 1 0,75 560
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Biotoptyp M-V Flache Biotopwert |Lagefaktor m2 EFA

PER (Niendorf Nordost) 1376 1 0,75 1032

PPA (Niendorf, Nordwest I) 3450 15 0,75 3881

Verkehrsflache

PPA 456 15 0,75 513

ODF (Niendorf, Nordwest I1) 805 1 0,75 604

ODF (Niendorf, Ost) 1049 1 0,75 787

WA Il

OBD 2132 1,5 0,75 2399

PPA 727 1,5 0,75 818

Verkehrsflache

PPA 155 1,5 0,75 174

OBD 830 1,5 0,75 934
21065

Versiegelung und Uberbauung

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

Teil- Zuschlag fur Teil-/ Eingriffsaquivalent fur Teil-/
/Vollversiegelte X Vollversiegelung _ Vollversiegelung bzw. Uberbauung
bzw. Uberbaute bzw. Uberbauung [m2 EFA]

Flache [m?] 0,2/0,5

Fur das Sondergebiet (SO) I ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, in dem Allge-
meinen Wohngebiet (WA) Ill eine GRZ von 0,35 festgesetzt, die die maximal mogli-
che Versiegelung definiert. Das Sondergebiet Il hat eine GRZ von 0,15 und das All-
gemeine Wohngebiet Il eine GRZ von 0,25, die die maximal mdgliche Versiegelung
definiert.

Es ist eine Uberschreitung fur Nebenanlagen von 50 % maglich.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch die bestehende Stral3e ,Niendorf gesi-
chert. Die geplanten inneren ErschlieBungsstralen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise vorgesehen. Die neu zu errichtende Erschliel3ungsstrae im Norden des
Plangebietes dient der ErschlieBung der Wohnanlage flr altere oder betreuungsbe-
durftige Menschen und deren Angehdrige sowie der Einfamilienhauser und wird
ebenfalls in wasserdurchlassiger, teilversiegelter Bauweise errichtet.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes (SO I, WA Il und WA 1II) wird nur die mdgli-
che maximale zusatzliche Versiegelung als Eingriff berechnet. Das heil3t, dass die
bereits vorhandenen versiegelten Flachen (Scheune, Bauernhaus und Bodenplatte)
bei der Berechnung der Versiegelung verrechnet wird.
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Tabelle: Eingriffsberechnung durch Versiegelung

Biotoptyp M-V Flache Biotopwert |Zuschlag m2 EFA

SOl

OBD 1575 15 0,5 788

Verkehrsflache

OBD 658 15 0,2 132

SOll

PGN 444 1 0,5 222

Verkehrsflache

ODF (Parkplatze) 127 1 0,2 25

WAII

PER (Niendorf, Mitte ) 1549 1 0,5 775

Verkehrsflache

PER 300 1 0,2 60

ACL (Niendorf, Sudwest I) 386 1 0,5 193

ODEF (Niendorf, Sudwest II) 280 1 0,5 140

PER (Niendorf, Nordost) 516 1 0,5 258

PPA (Niendorf, Nordwest I) 1294 15 0,5 647

Verkehrsflache

PPA 456 15 0,2 91

ODF (Niendorf, Nordwest I1) 302 1 0,5 151

PER (Niendorf, Ost) 393 1 0,5 197

WA I

OBD 1119 1 0,5 560

PPA 382 1 0,5 191

Verkehrsflache

PPA 155 1 0,2 31

OoBD 830 1 0,2 166
4627

Baumrodungen

Zur Bilanzierung der Baumrodungen wird als Grundlage der Baumschutzkompensa-
tionserlass M-V sowie die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel
herangezogen. Demnach entsteht eine Kompensationspflicht fir Einzelbaume auf
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, wenn im Rahmen groRerer
Vorhaben — zum Beispiel bei der Errichtung baulicher Anlagen — neben anderen Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft auch Einzelbdume betroffen sind. Diese
Voraussetzung wird durch die hier vorliegende Planung erfiillt.

Im Plangebiet ist die Entfernung mehrerer Einzelbdume zur Umsetzung der Pla-
nungsziele erforderlich. Entsprechend der Definition im Baumschutzkompensations-
erlass haben Einzelbaume mindestens einen Stammumfang von 50 cm, gemessen
in einer H6he von 130 cm Uber dem Erdboden.
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In der Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses sind die Vorgaben zum
Kompensationsumfang bei der Beseitigung von Baumen aufgefiuhrt. Demnach sind
Baume mit einem Stammumfang 50 bis 150 cm im Verhéltnis 1:1, Baume > 150cm
bis 250 cm im Verhaltnis 1:2 und B&aume > 250 cm im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.
In der folgenden Tabelle sind die zur Beseitigung bestimmten Baume sowie das ent-
sprechende Ausgleichserfordernis aufgefuhrt. Fur die gemafld § 18 NatSchAG M-V
geschutzten Geholze wird ein entsprechender Fallantrag mit dem Entwurf gestellt.

Tabelle: Funktionsverlust durch Baumrodungen gemaR Baumschutzkompensationserlass M-V

Lfd. | Baum- Baumart Stammumfang Ausgleichserfordernis
Nr. Nr. incm (Anzahl von Baumen)
nach
Franiel
1 6628 Hange-Birke (Betula pendula) 113 1
2 6622 Héange-Birke (Betula pendula) 138 1
3 6623 Héange-Birke (Betula pendula) 129 1
4 6668 Hange-Birke (Betula pendula) 107 1
5 6704 Stieleiche (Quercus robur) 270 3
6 6706 Gewohnliche Esche 198 2
(Fraxinus excelsior)

7 6709 Trauer-Weide (Salix alba Tristis) 189 2

* 4 Sitber-Weide(Salix-alba) 102 1
8
9 6677 Hange-Birke (Betula pendula) 113 1
10 6676 Hange-Birke (Betula pendula) 113 1
11 6684 Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus) 104 1
12 6682 Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus) 104 1
13 6719 Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus) 104 1
14 6722 Stieleiche (Quercus robur) 126 1
15 6721 Sal-Weide (Salix caprea) 107 1
16 6729 Sal-Weide (Salix caprea) 113 1
17 / Rosskastanie 125 1

(Aesculus hippocastanum)

Summe: 20

*Baum-N—8: Durch Verschiebung der Baugrenzen kann Baum Nr. 8 erhalten bleiben. An der
bisherigen Nummerierung wird festgehalten, sodass eine Vereinfachung der Lesbarkeit so-
wie der Abgleich mit dem Baumfallantrag einfacher erfolgen kann.

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

A - Stammumfang: Mit dem Stammumfang wird das Alter des Baumes berlcksichtigt.
B — Geholzart: Je hoher die Wertigkeit des Baumes, desto héher 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 Méglichkeiten des
Baumes.

E — Der Biotopwert bericksichtigt die Bedeutung oder Eignung, z.B. als Niststatte,
Zufluchtsort, Nahrungsquelle o0.4., fur die heimische Fauna.

Dabei wird jeder beantragte Baum einzeln bewertet und ersetzt. Fir den Ersatz
mehrstdmmiger Baume wird der Stammumfang fur jeden Einzelbaum ermittelt.
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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 An-
zahl der Ersatzpflanzungen abgelesen.

Der Stammumfang wird in der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel
Poel in einer Hohe von 100 cm uber den Erdboden gemessen.
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Tabelle: Bewertung der zu ersetzenden Badume gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel

(Betula pendula) [1]

unterdriickt / O

den, erheblicher nicht aufzuho-
lender Pflegertickstand / 1

Lfd. | Baum- Zu rodende Baume A Stammum- B Gehdlzart/ | C Standort-situation | D Vitalitat / E Bio- Gesamtpunkt-
Nr. | Nr.nach | [Anzahl] fang (cm) / Punkte / Punkte Punkte topwert / zahl / Ausgleich-
Franiel Punkte Punkte serfordernis
1 6624 Gemeine Esche 38/1 Esche /1 Einzelgehdlz, deutlich | mittelwlichsig, leichte Scha- mittel / 2 8/5
(Fraxinus excelsior) [1] zu eng an Gebauden | den, deutlicher Pflegeriick-
u.a. /2 stand / 2
2 6667 Berg-Ahorn 69/1 Ahorn /1 Gruppengehélz mit mittelwiichsig, leichte Scha- mittel / 2 8/5
(Acer pseudoplantanus) guter Entwicklung /2 | den, deutlicher Pflegertick-
[1] stand / 2
3 6736 Hainbuche 82/1 Hainbuche /1 | Gruppengehdlz mit mittelwiichsig, leichte Scha- gering/ 1 715
(Carpinus betulus) [1] guter Entwicklung /2 | den, deutlicher Pflegertick-
stand / 2
4 6683 Berg-Ahorn 69/1 Ahorn /1 Gruppengehélz mit abgéngig /0 gering /1 4/3
(Acer pseudoplantanus) geringen Entwick-
[1] lungschancen / 1
5 / Berg-Ahorn 63/1 Ahorn /1 Gruppengehélz mit Wenig wiichsig, starke Sché- Gering /1 5/3
(Acer pseudoplantanus) geringen Entwick- den, erheblicher nicht aufzuho-
[1] lungschancen / 1 lender Pflegertickstand / 1
6 6728 Hange-Birke 75171 Birke / 2 Gruppengehélz mit Wenig wiichsig, starke Scha- Gering /1 6/3
(Betula pendula) [1] geringen Entwick- den, erheblicher nicht aufzuho-
lungschancen / 1 lender Pflegertickstand / 1
7 6730 Hange-Birke 57170 Birke / 2 Im Bestand stark Wenig wiichsig, starke Scha- irrelevant/0 | 3/1
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Lfd. | Baum- Zu rodende Baume A Stammum- B Gehdlzart/ | C Standort-situation | D Vitalitat / E Bio- Gesamtpunkt-
Nr. | Nr.nach | [Anzahl] fang (cm) / Punkte / Punkte Punkte topwert / zahl / Ausgleich-
Franiel Punkte Punkte serfordernis

8 6735 Hange-Birke 69/1 Birke / 2 Im Bestand stark Wenig wiichsig, starke Scha- Gering /1 4/3

(Betula pendula) [1] unterdriickt / 0 den, erheblicher nicht aufzuho-

lender Pflegeriickstand / 1

9 6725 Berg-Ahorn 69/1 Ahorn /1 Im Bestand stark Wenig wiichsig, starke Scha- Gering / 1 4/3

(Acer pseudoplantanus) unterdriuickt / 0 den, erheblicher nicht aufzuho-

[1] lender Pflegertickstand / 1
10 6726 Berg-Ahorn 7511 Ahorn /1 Im Bestand stark Wenig wiichsig, starke Scha- Gering /1 4/3

(Acer pseudoplantanus) unterdrtickt / 0 den, erheblicher nicht aufzuho-

[1] lender Pflegeriickstand / 1
11 6710 Gemeine Esche 88/1 Esche /1 Gruppengehélz mit Wenig wiichsig, starke Sché- irrelevant/0 | 4/3

(Fraxinus excelsior) [1]

geringen Entwick-
lungschancen /1

den, erheblicher nicht aufzuho-
lender Pflegertickstand / 1

Summe: 37
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Das Ausgleichserfordernis fur die 16 nach 8§ 18 geschitzten Baume, die aufgrund der
Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Ortslage Niendorf nicht sinnvoll erhal-
ten werden kdnnen, betragt nach Baumschutzkompensationserlass M-V 20 Baume.
Der Ausgleich der 20 Baume ist innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Auf
der nordwestlich gelegenen Ausgleichsflache sollen 17 Laubbaume gepflanzt und
dauerhaft erhalten bleiben. Dabei sind standortgerechte, heimische Gehdélze in Form
von dreimal verpflanzten Hochstammen mit einem Kronenansatz von zwei Metern
und einen Stammumfang von mind. 16 bis 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Baume sind mit Dreibockanbindungen zu sichern. Alle Geholzpflanzungen
sind 5 Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen (siehe Abbildung ,Kompensati-
onsmaf3nahmen®, Kap. 5.4).

Grundlage fur die Auswahl der nachfolgend aufgezahlten Baume ist der Hauptkata-
log der Hinrichs Pflanzenhandel GmbH Ostsee Baumschulen. Weitere Informationen
dazu sind im Kapitel 5.4 ,Kompensationsmallnahmen® im vorliegenden Umweltbe-
richt nachzulesen.

Auf dem Flurstiick 9/9, Flur 2, Niendorf/ Insel Poel erfolgt an vier unterschiedlichen
Standorten eine Anpflanzung von Einzelbdumen.

1. Am sudlichen Rand des Flurstiickes sollen als Abgrenzung zum benachbarten
Hausgarten sieben Laubbdume gepflanzt werden.

botani- deutscher | Bemer- Haupt- | Bienen- Vogel- Stick
scher Name kung katalog | /Insekten- nahr-
Name Seite weide geholz
Sorbus Eberesche | Baum, bis | 226 X X 3
aucuparia 15m
Prunus Vogel- Baum  bis | 169 X X 2
avium Kirsche 25m
Salix Sal-Weide | kleiner 216 X X 2
caprea Baum, bis

8m

2. Die Windschutzpflanzung in der Mitte der Flache soll durch vier Korb-Weiden er-
ganzt werden und die vorhandenen Liucken schlieRen.

botani- deutscher | Bemer- Haupt- | Bienen- Vogel- Stick
scher Name kung katalog | /Insekten- nahr-
Name Seite weide geholz
Salix Korb- Kleiner 220 4
viminalis Weide Baum  bis

6 m
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3. Am norddstlichen Planungsrand sollen drei Zitter-Pappel gepflanzt werden, damit

die Flache zum benachbarten Flurstiick abgegrenzt wird.

botani- deutscher | Bemer- Haupt- | Bienen- Vogel- Stick
scher Name kung katalog | /Insekten- nahr-
Name Seite weide geholz
Populus Zitter- Baum, bis | 164 3
tremula Pappel/ 20m

Espe

4. Nordlich des brackwasserbeeintrachtigten Rohrichtbereiches ist die Pflanzung von

drei Sand-Birken vorgesehen.

botani- deutscher | Bemer- Haupt- | Bienen- Vogel- Stuck
scher Name kung katalog | /Insektenweid | néhr-

Name Seite e geholz

Betula Sand- Baum, bis | 36 X 3
pendula Birke 25m

Alle genannten Einzelbdume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Ackernutzung im
Abstand von 2,5 m zum Stammfuld des Baumes ist untersagt sowie eine wirksame
Ausgrenzung des Weideviehs in Weideflachen ist vorzunehmen. Des Weiteren ist ein
freie Kronenentwicklung zu gewahrleisten, SchnittmalRnahmen sind unzul&ssig. Fir
die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist zu beachten, dass Ersatzpflanzungen
zu erfolgen haben, wenn ein Baum abgéangig ist. Bei Bedarf sind die Baume zu be-
wassern, die Verankerung und die Schutzeinrichtung sind, wenn notwendig, in Stand
zu setzen.

Des Weiteren ist die Pflanzung von drei standortgerechten, heimischen Laubbaumen
innerhalb der Sondergebietsflache SOI mit der Zweckbestimmung Wohnanlage fur
altere oder betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehorige oder innerhalb
des WA lll vorgesehen. Diese sind in Form von dreimal verpflanzten Hochstammen
mit einem Kronenansatz von zwei Metern und einen Stammumfang von mind. 16 bis
18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind mit Dreibockanbin-
dungen zu sichern und vor Wildverbiss zu schitzen. Alle Gehélzpflanzungen sind 5
Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen. Die Baumstandorte auf der Flache des
SO 1 bzw. WA 11l kdnnen entsprechend den ortlichen Erfordernissen der Erschlie-
Bung und Grundstiickszuwegungen noch nicht genau bestimmt werden.

Das Ausgleichserfordernis fur die 11 nach der Baumschutzsatzung der Ostseebad
Insel Poel geschitzten Baume, die ebenfalls aufgrund der Planungsziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 38 ,Ortslage Niendorf* nicht sinnvoll erhalten werden kénnen, betragt
37 Baume. Der Ausgleich der 37 Baume wird durch eine Ausgleichszahlung erfolgen,
die in der Poeler Baumschutzsatzung im § 8 Abs. 4 sowie der Anlage 1 geregelt ist:
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»Sofern der Antragsteller Ersatzpflanzungen nicht oder nicht in vollem Umfang im Geltungs-
bereich dieser Satzung durchfiihren kann, hat er eine Ausgleichszahlung gemaR Anlage 1 an
die Gemeinde Ostseebad Insel Poel zu entrichten. “

Wirkzonen

In der Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung werden Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabentypen dargestellt. Fir Wohnbau- und Ferienhaus-
gebiete sind jeweils Wirkbereiche (I) von 50 m und Wirkbereiche (Il) von 200 m fest-
gelegt.

Gemal3 den Ausfuhrungen unter Punkt 2.4 ,Berechnung des Eingriffsflachenaquiva-
lents fur Funktionsbeeintrdchtigung von  Biotopen (mittelbare  Wirkun-
gen/Beeintrachtigungen)“ wird ausgesagt, dass neben Beseitigungen und Verande-
rungen von Biotopen, auch mittelbare Beeintrachtigungen, d.h. Biotope sind nur noch
eingeschrankt funktionsfahig, zu betrachten sind. Soweit gesetzlich geschitzte Bio-
tope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist
dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Biotoptypenkartierungen wurde ein Wirkbereich von 200 m um das
Plangebiet aufgenommen. Dort befinden sich zwei gesetzlich geschitzte Biotope. Es
kommt jedoch im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planungsziele zu keinen
mittelbaren Beeintréachtigungen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden. In
einem Umkreis von ca. 200 m (Wirkzone Il — gem&R HzE) befinden sich die folgen-
den gemall 8 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope (Kartenportal Umwelt M-V,
Kartierungsjahr 1996):
- NWM30000HWI00500 — Boddengewasser mit Verlandungsbereichen — west-
lich des Plangebietes, Entfernung ca. 100 m
- NWMO09982 — Geblisch/ Strauchgruppe — nérdlich des Plangebietes, Entfer-
nung ca. 90 m
Wie unter Punkt ausgefuhrt, werden unter Berlicksichtigung der bestehenden anth-
ropogenen Vorbelastungen und die Nutzung von keinen mittelbaren Beeintrachtigun-
gen ausgegangen.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Kleingewasser mit arte-
sischer Quelle, der Uber ein Rohrsystem sowie einem Graben / Ablauf in die Kirch-
see miundet. Mittlebare Beeintrachtigungen durch die Planungsziele des Bebauungs-
plans Nr. 38 sind auszuschliel3en, da dieses Gewasser durch eine Reihe von B&u-
men von dem Plangebiet abgeschirmt wird. Zudem sind im westlich des Gewassers
gelegenen Geltungsbereich die Hausgarten der Einfamilienhduser geplant. Als anth-
ropogene Vorbelastung ist auRerdem die vorhandene ErschlieBungsstrale zu nen-
nen, die sudlich an das Gewasser grenzt sowie die jahrelange Nutzung als Weidefla-
che durch Schafe. Das gelegentliche Befahren der Weide mit dem Trecker um die
Tiere zu versorgen unterstreicht die bereits anthropogene Vorbelastung ebenso.

Da die Planung in der bestehenden Ortslage Niendorf erfolgt, handelt es sich um
eine Arrondierung des Siedlungszusammenhanges, um eine Nachverdichtung der
bestehenden Bauliicken sowie die Uberplanung des ehemaligen Bauernhofes. Zu-
dem erfolgt im Norden der Ortslage eine Wohnanlage fiir altere oder betreuungsbe-
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durftige Menschen und deren Angehorige sowie nahe der Kirchsee, im Westen des
Plangebietes, eine Naturschutzstation. Aktuell werden die zu tGberplanenden Flachen
Uberwiegend als Rasenbereiche, geringflgig als Acker-, und Nutzgartenflache und
im Norden als verwilderte Parkanlage bzw. Brachflache charakterisiert. Aufgrund der
Arrondierung und Nachverdichtung werden keine zuséatzlichen mittelbaren Beein-
trachtigungen (Funktionsbeeintrachtigungen hoherwertiger Biotope in der Nahe des
Eingriffs) hervorgerufen.

Die Kirchsee ist durch die geplante Arrondierung der Ortslage Niendorf nicht betrof-
fen. Auch mittelbare Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Gleiches gilt fur die
im Norden der Ortslage gelegene geschitzten Strauchgruppe. Diese liegt entlang
der Zufahrtsstral3e des Poeler Forellenhofes, sodass eine anthropogene Vorbelas-
tung vorhanden ist.

Dementsprechend wird auf eine Ausweisung von Wirkzonen verzichtet.

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

Tabelle 4: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung 21 065
Versiegelung 4 627
Wirkzonen -
Multifunktionaler Gesamteingriff 25 692 m2 EFA

5.4 Kompensationsmal3ihahmen

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Insel Poel, werden
Kompensationsmal3nahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw. aus-
gleichen. Direkte Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen erfolgen mit Umsetzung der
Planungsziele nicht.

Interne KompensationsmalRnahme

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes, auf dem Flurstick 9/9, Flur 1 befindet
sich eine ca. 1,6 ha grol3e, derzeit als Weide genutzte Freiflache. Diese soll mit un-
terschiedlichen MalRnahmen naturschutzfachlich aufgewertet werden, die gleichzeitig
als Kompensationsmalinahme fiir die geplante Bebauung sowie als Ausgleich fur die
Baumfallungen dient.

Bei der Auswahl der standortgerechten und heimischen Baum- und Straucharten
wurde dem Hinweis der uNB gefolgt, sich zur Informationsbeschaffung an die im
Bund der Garten-Baumschulen und Bund der Baumschulen BdB e.V. organisierten
Mitgliedsbetriebe zu wenden. Dazu wurden vier Mitgliedsbetriebe kontaktiert, die sich
eher 6stlich im Vorkommensgebiet 1 ,Norddeutsches Tiefland“ (vgl. Bundesministeri-
um fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) (2012), Leitfaden zur Ver-
wendung gebietseigener Gehdlze, S. 8) befinden. Nach einem Vorort-Termin und
Absprache mit Frau Hinrichs von den Ostsee-Baumschulen Volker Hinrichs & Co. KG
ist der Hauptkatalog der Firma als Grundlage fur die Zusammenstellung der heimi-
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schen und standortgerechten Baum- und Pflanzliste herangezogen worden. Frau
Hinrichs verwies in dem Katalog auf die Seiten 424 bis 427 ,Gebietseigene Gehdlze*
sowie die Tabelle 2 ,Artenliste fur Pflanzungen in der freien Landschaft mit der Zu-
ordnung gemal Spalte ,Vorkommensgebiet 1¢. Demnach ist die Verwendung ge-
bietsheimischen Pflanzenmaterials aus dem zutreffenden Vorkommensgebiet vorge-
sehen. Der im mecklenburgischen Gebiet befindliche und einzig im o. a. Verband
organisierte Betrieb Ostseebaumschulen in Kropelin verwendet zur Nachzucht ge-
bietsheimisches Pflanzenmaterial und verschult dieses in eigenen Baumschulen.

Anlage von Feldhecken (KMI-1)

Auf dem Flurstuck 9/9, Flur 1 der Gemarkung Niendorf erfolgt die Anpflanzung von
zwei Feldhecken gemal den Mal3gaben der Hinweise der Eingriffsregelung (Neufas-
sung von 2018) Anlage 6 Malinahme 2.21.

Die nahe Lage der Poeler Kirchsee mit dem naturnahen Kustenstreifen und des
Kleingewassers im Nordwesten unterstreichen die Geeignetheit der Flache (Flur-
stuck 9/9) fur die Anpflanzung von Heckenstrukturen, welche auch aus artenschutz-
rechtlicher Sicht relevant ist. Denn durch die Anpflanzung von Feldhecken entsteht
ein wichtiges Nahrungshabitat u.a. fir Fledermause und Vogel. Zudem bieten die
Hecken ausreichend Schutz als Ruhe-, Fortpflanzungs- und Brutstatten. Zusatzlich
zu der Anpflanzung der Heckenstrukturen werden auf dem Flurstick mehrere Ein-
zelbaume gepflanzt, die zudem auf eine weitere natur- und artenschutzfache Aufwer-
tung abzielen.

Mit Blick auf die nordlich des Flurstiickes 9/9 befindlichen Strukturen, fiigen sich die
potentiellen Heckenstrukturen nahtlos an die bestehenden umgebenden Strukturen
ein, sodass grof3flachige Acker- und Grinlandflachen verkleinert und strukturell an-
gereichert werden. Die eine Heckenanpflanzung soll die bestehende Windschutz-
pflanzung verstarken und die zweite Heckenanpflanzung soll als Abgrenzung zum
Fischereibetrieb sowie zu den angrenzenden Stral3en fungieren (siehe unten ste-
hende Abbildung ,geplante interne Kompensationsmaflinahme* auf S. 104).

Dabei ist jeweils eine mindestens dreireihige Hecke im Pflanzverband fur die
Straucher von 1,0 m x 1,5 m und Uberhalter in einem Abstand von 15,0 m bis 20,0 m
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Mindestbreite von Hecke 1 betragt
7,0 m, die Lange der Hecke betrdgt 50 m, Hecke 2 ist mindestens 7,0 m breit und
60 m lang. Dabei ist beidseitig ein Saum von 2 m Breite anzulegen. Fur die Hecke
sind standortheimische Gehdlze aus mdglichst gebietseigenen Herkiinften in den
Pflanzqualitaten Straucher 60/100 cm, 3-triebig, Baume Stammumfang 12/14 cm und
Zweibocksicherung zu verwenden. Es sind dabei mindestens 5 verschiedene
Straucharten und 2 verschiedene Baumarten zu verwenden (siehe unten stehende
Abbildung sowie die Pflanzliste). Der Pflanzabstand der Straucher im Verband
betragt 1,0 m x 1,5 m. Eine Sicherung der Pflanzung durch Schutzeinrichtungen
gegen Wildverbiss ist vorzunehmen. Bei der Fertigstellung und Entwicklungspflege
ist darauf zu achten, dass MalRnahmen (Pflege der Gehdlze, durch 1-2 malige Mahd,
Verankerung der Baume, Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur) Gber
einen Zeitraum von 5 Jahren zu gewahrleisten sind. Das Nachpflanzen bei jedem
ausgefallenen Baum und bei Strauchern bei einem Ausfall von mehr als 10 % sowie
eine Bewésserung und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen sind zu
gewahrleisten. Die Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1 Jahr nach Beginn
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des Eingriffs umzusetzen und der unteren Naturschutzbehérde schriftlich anzuzei-
gen.
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Schematische Darstellung der anzupflanzenden Hecke

Pflanzliste:

Straucher: Besenginster (Cytisus scoparius), Gemeiner Schneeball (Viburnum opu-
lus), Hundsrose (Rosa canina), Gewdhnlicher Faulbaum (Frangula alnus), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Pfaffen-
hitchen (Euonymus europaeus), Hasel (Corylus avellana)

Hochstamme: Flatter-Ulme (Ulmus laevis), Eberesche (Sorbus aucuparia)

MaRnahme (Nr.) Flache Kompensationswert | Leistungsfaktor | m*KFA
Anlage von Feldhecken (2.21) | 770 (7*50 + | 1 (Differenz) 0,5 385
(KMI-1) 7*60)

385

Renaturierung von FlieBgewdasserabschnitten (KMI-2)

Das auf dem Flurstick 9/9 befindliche Flie3gewéasser weist als IST-Zustand einen
ostlich gelegenen Quellbereich mit Zufluss von Grundwasser, nach einer kurzen
Strecke der Verrohrung einen teichartigen Mittelbereich sowie einen nach Westen
fuhrenden Abfluss auf, der im Schilfbereich der Kirchsee mindet. Nach einschlagi-
gen geologischen Karten ist der westliche Uferbereich der Ortslage Niendorf auch als
Bereich mit Grundwasserneubildung ausgewiesen.

Es ist davon auszugehen, dass der Zufluss des Gewassers artesisch erfolgt. Die tag-
liche Zuflussmenge betragt jahreszeitlich und meteorologisch abhéngig 6-40 m3, was
durch Langzeitmessungen am Ablauf des Gewdassers nachgewiesen werden kann.
Aus diesem Grund ist sichergestellt, dass es sich um ein FlieBgewasser handelt.

Datum Wassermenge / 24h (m3)
18.04.2018 28
21.09.2018 18
10.05.2019 12
11.10.2019 12
20.04.2020 16
30.09.2020 14

Quellwassermenge (Messung WGD GmbH 2018-2020) Zusammenfassung der Messungen nach
"teichartiger Struktur im Mittelbereich":

Bedingt durch den Quellzufluss aus dem Grundwasser ist die Temperatur dieser
teichartigen Struktur im Mittelteil des Flie3gewdassers jahreszeitlich um einige Grad
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hoher (Winterhalbjahr) oder tiefer (Sommerhalbjahr) als vergleichbare Oberflachen-
gewasser auf der Insel Poel.

Aus naturschutzfachlichen Griinden soll als Malinahme deshalb der Mittelteil des
FlieBgewassers mit teichartiger Struktur so renaturiert werden, dass eine natirliche
Temperaturangleichung des durchflossenen Wasserkorpers zur Umgebungstempe-
ratur erfolgen kann. Es wird davon ausgegangen, dass diese teichartige Struktur ein
Fassungsvermogen von 30 m2 bis 50 m?3 haben wird.

Aufsteigenden Fischen ist es dennoch ermdglicht, den quellenartigen 6stlichen Zu-
fluss zu erreichen.

Bei der Renaturierung von FlieRgewdasserabschnitten muss ein Renaturierungsplan
einschliel3lich eines Pflege- und Entwicklungsplanes vorgelegt werden (Die Anforde-
rungen fir die Anerkennung der Kompensationsmal3hahme sind in dem Malnah-
men- und Pflegeplan (Renaturierungsplan) inklusive einer Skizze als Querschnitt
ausgearbeitet worden). Dieser Rekultivierungsplan ist der Begriindung als Anlage 1
angehangt.

Das Gewasser ist zurzeit mit einem Rohrsystem > 10 m mit dem Ablauf / Graben
Richtung Kirchsee verbunden. Dabei dirfen bei Entrohrungen keine negativen Wir-
kungen auf den Wasserhaushalt angrenzender wertvoller Biotope (insbesondere
Feuchtgebiete) auftreten. Die vorhandene Verrohrung ist von derzeitig 10-12 m auf
3-4 m zu verkirzen. Ebenso ist die dauerhafte Funktionalitdt der Manahme durch
Anpassung oder Einstellung einer routine- und regelmafligen Gewasserunterhaltung
(Dokumentation und Festsetzung im Gewasserunterhaltungsplan bzw. in der wasser-
rechtlichen Genehmigung des Vorhabens) zu gewéhrleisten.

Es ist zudem eine Schaffung naturnaherer Strukturen der Sohle und im Uferbereich
(Stromungslenker, Steinpackungen, Totholz, strukturreiche Boschung mit wechseln-
den Boschungsneigungen bei Prall- und Gleithang) vorzunehmen. Der Ablaufteil des
FlielRgewassers wird schlangenférmig (+/- 1m) mit Stein und Holzbesatz ausgefihrt,
um auch im Uferbereich/ Spilsaum des Gewassers Kirchsee vorkommenden Arten
den Zugang zum FlieRgewasser zu ermdglichen.

Eine durch bisherige Gewasserunterhaltung verursachten Aufhéhungen der Uferbe-
reiche sind zu beseitigen. Bei der Boschungsgestaltung wird die Béschungsvariante
10 m (einseitig, nordlich des Ablaufes) gewahlt. Es erfolgt eine Bepflanzung entlang
des Ablaufes mit Einzelbdumen und evitl. teilweiser Feldhecke, der dauerhaft nut-
zungsfrei bleibt. Insbesondere ist die dkologische Durchgéngigkeit wiederherzustel-
len.

Gemal3 den Ausfuhrungen der HzE werden fir Kompensationsmafinahmen bei de-
nen im betreffenden Gewasserabschnitt ein guter 6kologischer Zustand gemali
WRRL erreicht wird ein Lagezuschlag von 25% vergeben. Der Lagezuschlag bezieht
sich auf die Grundbewertung einschlie3lich der Zusatzbewertung. Da bei der Renatu-
rierungsmalRnahme des artesischen Gewassers inklusive des Ablaufs/ Grabens ge-
mafR den Bestimmungen der WRRL in Umsetzung der Europaischen Richtlinie
200/60/EG ein guter 6kologischer Zustand erreicht werden soll, wird die Zusatzbe-
wertung berucksichtigt.

Fur die spatere Beurteilung des 6kologischen Zustandes des Flie3gewassers ist da-
her der Mittelteil des Fliel3gewassers heranzuziehen. Es wird davon ausgegangen,
dass das Vorhandensein biologischer Qualitditskomponenten diesen Bereich aus-
zeichnet und zu einer deutlichen Verbesserung des 6kologischen Zustandes flihrt:

*Phytoplankton *Makrophyten und Phytobenthos
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*Makrozoobenthos und *Fische
Es ist geplant, die Renaturierung des Mittelteiles nach der Fertigstellung (Baubeginn
2021) der Sukzession zu Uberlassen.
Der Status nach WRRL wird an Hand der Werte des Vergleiches von heutigem Ist-
Zustand und dem Zustand nach der Renaturierung langfristig verfolgt.
Diese Langzeitiberwachung und Dokumentation des Gewasserzustandes gem.
WRRL obliegt der WGD GmbH.

MaRnahme (Nr.) Flache Kompensationswert | Leistungsfaktor | m?KFA
Renaturierung von FlieRge- | 100*12 5 (+1,25) 0,5 3750
wasserabschnitten (4.11) (,Graben")
(KMI-2) 20*12 750
(,Teich®)
4500

Mit der Umsetzung dieser Renaturierungsmaf3nahme soll ein deutlich besserer 6ko-
logischer Zustand bereits des bereits jetzt vorhandenen FlieRgewassers geschaffen
und der Entwicklung der Artenvielfalt Potential gegeben werden.
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-

Geplante interne Kompensationsmafinahmen auf dem Flurstiick 9/9, Geung Niendorf
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Gesamte Punktzahl der internen Kompensationsmafinahmen:

MaRnahme (Nr.) Flache Kompensationswert | Leistungsfaktor | m?KFA
Anlage von  Feldhecken | 770 1 0,5 385
(KMI-1) (7*50 + 7*60)
(7m*50m, 7m*60m) (2.21)
Renaturierung von FlieRge- | 1440 5 (+1,25) 0,5 4500
wasserabschnitten  (KMI-2)
(4.11)

Gesamtpunktzahl: | 4885

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibende Kompensationsdefizit
von 20 807 m2 KFA wird durch die externe KompensationsmaRnahme 2.31 ,Um-
wandlung von Acker in extensive Mahwiesen® auf der Ostseebad Insel Poel, im Orts-
teil Einhusen (Weitendorf), beglichen.

Externe Kompensationsmalinahme

Am westlichen Uferbereich der Kirchsee auf der Ostseebad Insel Poel, befindet sich
in der Ortslage Einhusen (Weitendorf), angrenzend zu den Salzwiesen, eine Uber-
wiegend intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache. Fir die Kompensation des Ein-
griffs soll ein Teil der Ackerflache in Grinland (extensive Mahwiesen) umgewandelt
werden.

Umwandlung von Acker in extensive Mahwiesen (KME 1)

Fur die Umwandlung von Acker in extensive Mahwiesen wird in der Gemarkung Wei-
tendorf, Flur 2, Flurstiick 4/2 die betriebseigene, bislang mehr als 5 Jahre als land-
wirtschaftlich genutzte Flache von der NPZ zur Verfigung gestellt und dauerhaft aus
der Bewirtschaftung genommen. Die Bodenwertzahl der Flache betragt 51 und ent-
spricht demnach den Anforderungen fir die Anerkennung der MalRnahme 2.31.
Ebenso wurde ein auf den Standort abgestimmter Pflegeplan erstellt, der auf die
HZE vorgegebenen Anforderungen fiir die Anerkennung der Malinahme basiert.

Die geplante Umwandlung von Ackerflache soll nach MaRnahme 2.31 ,Umwandlung
von Acker in extensive Mahwiesen” nach der HzE 2018 durch spontane Begriinung
oder Initialeinsaat mit regionaltypischem Saatgut in Grunland mit einer dauerhaften
naturschutzgerechten Nutzung als Mahwiese vorgenommen werden. Dabei gelten
folgende Anforderungen, die bei Umsetzung der Mal3Bhahme zu beachten sind.

Ein Umbruch und eine Nachsaat auf der Flache ist unzuldssig. Walzen und Schlep-
pen sind innerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 15. September sowie generell der
Einsatz von Dungermittel und PSM untersagt. Die Ersteinrichtung hat durch Selbst-
begriinung oder Einsaat von bis zu 50 % der MaRRnahmenflache mit regional- und
standorttypischem Saatgut (,Regiosaatgut”) zu erfolgen. Die Mindestbreite der Kom-
pensationsmaBnahme betragt 10 m und die Mindestflachengrofze 2 000 m2. Zur Un-
terhaltungspflege ist zu beachten, dass die Mahd bzw. die Abfuhr des Mahgutes
nicht vor dem 1. Juli stattfinden darf. Au3erdem ist die Flache, je nach Standort, ein-
mal jahrlich aber mind. alle 3 Jahre zu mahen. Bei vermehrtem Auftreten des Ja-
kobs-Kreuzkrautes oder anderer Problempflanzen sollen mit der uNB frihere
Mahdtermine vereinbart und durchgefuhrt werden. Die Entwicklungspflege erfolgt
durch Aushagerungsmahd auf nahrstoffreichen und stark gedtingten Flachen im 1.
und 5. Jahr zweimal jahrlich zwischen dem 1. Juli und 30. Oktober inklusive Abfuhr
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des Méahgutes. Die Mahdhohe sollte 10 cm tber der Gelandekante liegen sowie mit-
hilfe eines Messerbalkens erfolgen.

Es muss ein auf den Standort abgestimmter Pflegeplan vorgelegt werden in denen
die Ermittlung der anfallenden Kosten zur Gewahrleistung einer dauerhaften Pflege
einschlief3lich der Kosten fur Verwaltung und Kontrolle aufgelistet sind.

Die Fertigstellung der Anpflanzung ist spatestens 1 Jahr nach Beginn des Eingriffs
umzusetzen und der unteren Naturschutzbehorde schriftlich anzuzeigen, damit diese
rechtlich gesichert werden kénnen.

Die Anforderungen der HZE 2018 werden durch entsprechende vertragliche Rege-
lungen zwischen der Gemeinde Ostseebad Insel Poel und der NPZ (stadtebaulicher
Vertrag) vereinbart. Nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrages kann dieser der
uNB zur Verfigung gestellt werden.

Externe omnsationsmaBnahme KME 1 ,,Umwandlu-ng von Acker in extensive Mahwiesen® auf dem
Flurstick 9/21, Gemarkung Weitendorf, Ostseebad Insel Poel (Quelle: Luftbild © GeoBasis DE/M-V
2020)

Gemal den Ausfuhrungen der HzE werden fir MaRnahmen innerhalb von Natura
2000-Gebieten ein Lagezuschlag von 10 % vergeben. Der Lagezuschlag bezieht sich
auf die Grundbewertung einschliel3lich der Zusatzbewertung. Da sich die Kompensa-
tionsmalinahme im Européischen Vogelschutzgebiet (SPA) befindet, wird der Lage-
zuschlag bei der externen Kompensationsmal3hahme (Umwandlung von Acker in
extensive Mahwiesen) angewendet.
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MaRnahme (Nr.) Flache Kompensationswert Leistungsfaktor m?KFA
Umwandlung von | 13 000 Mahd nicht vor dem | 0,5 28 600
Acker in extensive | . 01.09.
) Einhusen

Mahwiesen (2.31) :

4 (+0,4
(KME 1) (Weitendorf) (+0,4)

Multifunktionaler Gesamteingriff: 20 807 m?
KompensationsmaRnahmen: 28 600 m?

Es verbleibt ein Kompensationstiberschuss von 7 793 m?2.

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 Schutzgiter, bezo-

gen auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlie3end wird eine
Prognose fiur die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.

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

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Spezielle Schwierigkeiten bei der Zusammensetzung der Unterlagen bestanden
nicht.

Es erfolgte eine detaillierte Auseinandersetzung mit dem Baum- und Artenschutz.
Hierbei ist vorrangiges Ziel den Grol3teil des vorhandenen Baumbestands zu erhal-
ten und die dort vorkommenden Arten (v. a. Vogel und Fledermé&use) zu schitzen
(siehe Ausfiihrungen zu geschitzten Baumen und SG Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt). Dazu wurden zwei Artenschutzrechtliche Fachbeitrage (AFB) sowie ein
Kurz-Gutachten tUber den Baumbestand erarbeitet.

6.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung
Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die

Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kdnnen MalRnahmen, die der Uberwachung dienen, unterbleiben.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 88 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltprifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt. Fur den Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostsee-
bad Insel Poel wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und
bewertet.

Das Plangebiet befindet sich mittig auf der Ostseeinsel Poel, am 0Ostlichen Ufer der
Kirchsee, etwa 1,5 km sudlich des Hauptortes Kirchdorf und etwa 2,5 km ndérdlich
von Fahrdorf. Es umfasst die Ortslage Niendorf mit rund 7 ha und wird begrenzt im
Norden durch Grinland, im Osten durch die Landesstral3e L121 sowie Ackerflachen
und im Suden und Westen ebenfalls durch Ackerflachen. Die Flachen der zu uber-
planenden Bereiche sind im wesentlichen Bestandteil der bestehenden Ortslage und
lassen sich als artenarmen Rasenbereich, Nutzgarten sowie als Ackerflache be-
schreiben. Die im Norden der Ortslage befindliche Flachen sind als verwilderte bzw.
ausgelassene Parkflache mit zahlreichen Einzelbaumen sowie als Brachflache kar-
tiert worden.

Ziel des Bebauungsplanes ist, neben der Schaffung von Wohnraum durch Nachver-
dichtung einer bestehenden Baulucke innerhalb Niendorfs, die Arrondierung der
Ortslage durch zusatzliche Wohnbebauung und eine Wohnanlage fur éltere oder be-
treuungsbeddrftige Menschen und deren Angehoérige. Hierdurch entsteht eine besse-
re stadtebauliche Wahrnehmbarkeit der Ortslage als zusammengehérende Siedlung.
Zudem wird insbesondere der nordliche Ortseingangsbereich, Richtung Hafen Nien-
dorf, definiert. Es erfolgt aul3erdem im Westen des Plangebietes, nahe der Kirchsee,
eine wissenschaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes sind in den
Ubergeordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen fir den Bereich kaum um-
weltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen getroffen worden. Aus den
Ubergeordneten Planungen lassen sich daher fir die hier betrachteten Planungsziele
keine erheblichen Beeintrachtigungen ableiten. Ausnahme bilden hier die ausgewie-
senen Natura 2000-Gebiete auf der Insel Poel.

Mit Ausnahme der Siedlungsbereiche ist die Insel Poel als Européisches Vogel-
schutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (SPA DE 1934-401) ausgewiesen. In den
Kistenbereichen schliel3t sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)
,Wismarbucht‘ (ehemals FFH-Gebiet DE 1934-302) an. Eine Uberschneidung zwi-
schen dem Geltungsbereich und den Natura 2000-Gebieten ist nicht vorhanden.

Parallel mit dem Entwurf wurden eine FFH-/ bzw. SPA-Vorprifung erarbeitet. Es
wurden bau-, anlage-, und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Schutzziele des
jeweiligen Natura 2000-Gebietes betrachtet und bewertet. Im Ergebnis werden er-
hebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen ausgeschlossen, so dass
eine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung gemall 8§ 34 BNatSchG zum Vorhaben
nicht erforderlich ist. Grundlegende Argumentation ist, dass es sich im Wesentlichen
um die Uberplanung einer bestehenden Ortslage handelt und somit Vorbelastungen
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bestehen. In den Prifungen wurde auf die Erweiterung der Bebauung im Sudwesten
der Ortslage eingegangen. Dabei wurden die relevanten Wirkfaktoren auf der Ebene
der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen bertcksichtigt.

In der Ortslage Niendorf sind eine Vielzahl von Einzelbdumen vorhanden, die teilweli-
se nach den gesetzlichen Bestimmungen nach Landesrecht (§ 18 NatSchAG M-V)
oder der kommunalen Baumschutzsatzung geschutzt sind. Bei der Uberplanung der
Ortslage wurde der vorhandene Baumbestand bertcksichtigt und eine Beseitigung
auf ein geringes Mal3 reduziert.

Des Weiteren sind entlang der LandesstraBe (L 121) gesetzlich geschitzte Allee-
baume (8 19 NatSchAG M-V) vorhanden. Diese bleiben mit Umsetzung der Pla-
nungsziele vollstandig erhalten. Auf die Verbotstatbestdnde der Beeintrachtigung der
Wurzelschutzbereiche wird hingewiesen. Die Wurzelschutzbereiche (= Kronentraufe
zzgl. 1,50 m) sind in der Planzeichnung dargestellt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine gemal3 § 20 geschitzten Biotope vorhanden.
Mittelbare Beeintrachtigungen sind unter Berticksichtigung der Gréf3e und Planungs-
ziele und der bestehenden Vorbelastungen durch die bestehende Bebauung aus
Sicht der Gemeinde nicht gegeben.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des gemal 8 29 NatSchAG M-V geschitzten
150 m-Kusten- und Gewasserschutzstreifens zur Kirchsee.

Teilweise ist die Erweiterung von baulichen Anlagen innerhalb des Gewéasserschutz-
streifens vorgesehen. Aus diesem Grund wird im Rahmen der Entwurfsbeteiligung
ein Ausnahmeantrag bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht. Eine Ausnah-
megenehmigung ist bereits erfolgt.

Die Umweltbelange wurden ausfuhrlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 38
beschrieben und bertcksichtigt. Es wurden die Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft sowie Kultur- und Sachgiter untersucht. Im Wesentlichen sind durch das
Vorhaben Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser durch Bodenversie-
gelung und die damit verbundenen Verénderungen des Wasserhaushaltes verbun-
den. Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 38
verbundenen Planungsabsichten auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter ist
nicht zu rechnen. Mit der Umsetzung der Planungsziele erfolgt im Wesentlichen eine
Arrondierung und Nachverdichtung der bestehenden Ortslage. Auf dem Gelande des
alten Bauernhofes im Norden des Geltungsbereiches beabsichtigt die Gemeinde ein
"Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat ", rund um die Wohnanlage fiur altere oder
betreuungsbedurftige Menschen und deren Angehdrige, zu schaffen. Dieses soll die
Ortslage komplettieren, den Ortseingang, von Kirchdorf kommend, definieren und
eine Verbindung zwischen Ortslage und Natur erzeugen. DarlUber hinaus soll das
"Quartier" Wohnraum fur verschiedene Anspriche bereithalten, wodurch eine Nut-
zungsdynamik gewahrleistet und somit einem unbelebten Ortseingang vorgebeugt
wird. Neben der Sicherung der Dauerwohnfunktion, der Verdichtung sowie der Ar-
rondierung sieht das stadtebauliche Konzept im Westen der Ortslage eine wissen-
schaftliche Naturbeobachtungs- und Forschungsstation vor. Die Forschungsstation
dient der Lage der Insel Poel innerhalb des Vorbehaltsgebietes Naturschutz.
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Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind unter Hinzunahme der
Ausfuhrungen der ,Hinweise zur Eingriffsregelung fir M-V; LUNG Neufassung 2018"
(HzE) 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
Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Die vorhandenen Versiegelungen durch die
bestehende Bebauung und der Verlust von Uberwiegend artenarmer Rasenflache,
Acker- und Nutzgartenflache sowie der im Norden befindlichen Park- bzw. Brachfla-
che wurde berucksichtigt.

Diese geplanten Eingriffe werden durch geeignete AusgleichsmalRnahmen kompen-
siert. Im Nordwesten des Planbereiches steht eine etwa 1,6 ha grol3e Flache fir
Kompensationsmal3hahmen zur Verfigung. Auf dieser Flache werden nach MalRga-
be der HzE 2018 unterschiedliche Mal3nhahmen umgesetzt, um den Eingriff zu mini-
mieren und die zu fallenden Baume auszugleichen. Das verbleibende Kompensati-
onsdefizit wird durch eine externe Malinahme auf der Insel Poel beglichen.

Erhaltungs- und Pflanzgebote fordern die Einbindung der geplanten Bebauung in den
Siedlungs- und Landschaftsraum.

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes durch die Uberplanung der Ortslage
Niendorf im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 38 wurde ein Artenschutzbericht
durch das Gutachterbiro Umweltplanung Enderle mit Sitz in Schwerin (erstellt am
28.08.2020) erarbeitet. Dieser Artenschutzrechtliche Fachbeitrag basiert auf einer
Potentialabschatzung. Aufgrund der gegebenen naturraumlichen Bestandssituation
wurde eine potentielle Betroffenheit der Artengruppen Brutvdgel, Flederméuse, Am-
phibien, Reptilien sowie Kéfer festgestellt. Es erfolgte eine Abprifung des Eintretens
von Verbotstatbestanden gemal 8§ 44 BNatSchG Abs. 1 fir dieses Artengruppen mit
der Umsetzung der Planung. Unter Bertcksichtigung der beschriebenen Mal3nah-
men (Bauzeitenregelungen, Schaffung von Ersatzquartieren) fir die Artengruppen
Brutvogel und Fledermause konnen Verbotstatbestdnden gemal § 44 BNatSchG
Abs. 1 ausgeschlossen werden.

Fur die Gebaudeabriss im Bereich des ehemaligen Bauernhofes erfolgte eine ge-
sonderte artenschutzfachliche Begutachtung durch das Gutachterbliro Martin Bauer
mit Sitz in Grevesmuhlen (erstellt am 20.05.2020). Durch die Geb&udeabrisse liegt
eine potentielle Betroffenheit der Artengruppen Fledermause und Brutvogel (Gebau-
debriter) vor. Laut gutachterlicher Aussage kann das Eintreten von Verbotstatbe-
standen gemal} § 44 BNatSchG Abs. 1 fir die benannten Artengruppen ausge-
schlossen werden.

Da ein Zeitpunkt fur den Abriss der Gebaude noch nicht feststeht und somit eine Be-
siedlung in der Zwischenzeit nicht ausgeschlossen werden kann, wird im Rahmen
des Bebauungsplanes eine 6kologische Baubegleitung fir Gebaude mit potentieller
Habitateignung festgesetzt. Somit kénnen fir den Geb&udeabriss Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG Abs. 1 ausgeschlossen werden.
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel tiber den Bebauungsplan Nr. 38 "Ortslage Niendorf"
Begrindung

8. Referenzliste der verwendeten Quellen

Gesetze und Richtlinien

Siehe Kapitel 2

Umweltdaten und —informationen, Gutachten, Planungen

Gutachterlicher Landschaftsrahnmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung,
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Sep-
tember 2008

Hinweise zur Eingriffsregelung, Neufassung 2018, Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie/ Heft 3

Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-

burg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie/ Heft 2

Internetseiten

Umweltkarten des Landes Mecklenburg-Vorpommern
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

https://www.geoportal-mv.de/portal/

Gemeinde Ostseebad Insel Poel, den
Richter, Blrgermeisterin
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Anhang: Mallnahmenplan KMI-3
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WGD GmbH , Niendorf, Nr. 5, 23999 Insel Poel
Niendorf, 22.08.2020, fachlicher Ansprechpartner: Dr.-Ing. Lutz Kebelmann/ Geschaftsfihrer

Insel Poel, B-Plan Nr. 38

Internen KompensationsmafSnahmen
hier: KMI-3 Renaturierung von FlieRgewadsserabschnitten

MaRnahmeplan gemaR HzE (2018) Meckl.-Vorpommern
Pkt. 4.11 Renaturierung von FlieRgewasserabschnitten
Gemarkung Niendorf Flur 2 Flurstiick 9/9

Die Aufgabenstellung :

Renaturierung von FlieRgewdasserabschnitten (KMI-3) unter Beriicksichtigung der
Bestimmungen der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) in Umsetzung der Europdischen
Richtlinie 2000/60/ EG

Der derzeitige Zustand:

Auf dem Flurstiick 9/9, Flur 2 der Gemarkung Niendorf befindet sich im Stidosten der Flache
ein Kleingewdsser. Je nach jahreszeitlichem Gang betragt der Fiillgrad 60-100 m?. Es ist
davon auszugehen, dass der Zufluss des Gewassers aus oberflachennahen
grundwasserfihrenden Schichten erfolgt. Die tagliche Zuflussmenge betragt jahreszeitlich
und meteorologisch abhangig 6-40 m® (Ufereinbezug); diese wurden durch
Langzeitmessungen als Abflussmengen am Ablauf des Gewassers nachgewiesen. Das
Gewisser ist zurzeit mit einem Rohrsystem auf einer Linge von mehr als 10 m mit dem
Ablauf als Graben in Richtung Kirchsee verbunden. Starker Pflanzenbewuchs in diesem
teichartig ausgebildeten FlieRgewdsser (Réhricht, Schwertlilie) und im Uferbereich deuten
auf eine zunehmende Eutrophierung des Gewassers hin. Im sidlichen Uferbereich befindet
sich ein erhaltenswerter Baumbestand (zwei Weiden).

Der Erhalt der Wasserfliche soll nach den Vorgaben der Wasserrahmenrichtlinie -
Deutschlands Gewasser 2015 — erfolgen. Entsprechend der Wasserrahmenrichtlinie gibt es
keine MindestgroRe zu deren Anwendbarkeit.

Im Gewasserbereich und im Gewasserablauf sollen durch zielgerichtete MaRnahmen zur
Umgestaltung verschiedene Biotope angelegt werden.

Diese MaRnahmen gliedern sich in vier Abschnitte:

1. MaRnahmen am FlieRgewdasser mit teichartiger Ausformung 60-100 m2 zur
VergréRerung der freien Wasserflache

2. Schaffung einer teichartige Struktur im Mittelbereich des Ablaufes von ca. 100 m?
durch eine regelbare Wassererhéhung (regelbar 0,5-1,0m)

3. Umgestaltung des Ablaufteils einseitig als eine flache Béschung von 400 m? mit
Uferbereich (gemaR HzE 2018)

4. Umgestaltung des Ablaufteils mit Einmiindung in die Kirchsee



Phase 1 Renaturierungsplan und Fertigstellungspflege (HzE):

7u 1. Teichartig ausgeformtes FlieRgewasser/ Oberlauf:

Der sidliche Teil dieses FlieRgewéssers ist vorzeiten mit organischen Gartenabfallen
verkleinert worden. Diese sind zu entfernen und damit freie Wasserflache um ca. 25 % zu
vergroBern. Entsprechend WRRL ist der Bewuchs (R&hrricht, Schwertlilien) mittig zu
entfernen und es erfolgt eine Entschlammung. Dabei wird beachtet, dass die vorhandene
Gewissersohle aus lehmhaltigen, schluffigen Sedimenten nicht angegriffen wird. Der
Bewuchs des Uferbereiches wird im Wesentlichen erhalten.

7u 2. Teichartige Struktur des FlieRgewéassers im Mittelbereich des Ablaufes:

Die derzeitige Rohrverbindung von 1. zu 2. wird von 10-12m auf 3-4m verkiirzt werden. Die
briickenartige Zufahrt wird als Durchlass mit einem Durchmesser von min. 0,75 m ausgefiihrt
(Betonréhren). Die teichartige Struktur im Mittelteil sollte dann eine Wasserflache von min.
100 m? (flache Ufergestaltung einbezogen) haben. Die Wasserhohe wird zwischen 0,5-1m
eingestellt. Die Fullhthe richtet sich nach dem jahreszeitlichen Zufluss des oberen
teichférmigen FlieBgewdssers (1.). Ein stetiger Ablauf zur neu gestalteten flachen Béschung
(zu 3.) soll gewihrleistet sein. Die MaBnahmen gewdhrleisten, dass keine negative
Beeinflussung der Umgebung erfolgt. Fir die Gehélzanpflanzungen am sudlichen
Uferbereich des Gewissers (als Bestandteil der KMI-1 Anpflanzung von Einzelbdumen) ist
der abnahmefahige Zustand im September zu erreichen (Abweichung zur DIN18916).

7u 3. Ablaufteil des FlieRgewissers mit Boschungsgestaltung (HzE 2018):

Hierbei wird eine gerade angelegte Grabenvariante, Lange 43,5m gewahlt. Beider
Boschungsgestaltung wird die abflachend ausgefiihrte Bdschungsvariante 10 m (einseitig,
nérdlich des Ablaufes) gemaR Anforderung der HzE 2018 geplant. Es erfolgt eine
Bepflanzung entlang des stidlichen Ufers des Ablaufes (als Bestandteil der KMI-1
Anpflanzung von Einzelbdaumen), der dauerhaft nutzungsfrei bleibt. Fir die
Geholzanpflanzungen am Uferbereich des Gewadssers ist der abnahmefahige Zustand im
September zu erreichen (Abweichung zur DIN18916).

Zu 4. Ablaufteil Kirchsee:
Auf einer Lange von ca. 6 m und einer Breite von 10 m erfolgt die Neugestaltung des

Ablaufes zur Kirchsee wie folgt:

- Schaffung naturndherer Strukturen der Gewdssersohle,

- Anlage einer strukturreichen Boschung mit wechselnden Boschungsneigungen bei Prall-
und Gleithang,

- Einbau von Stromungslenkern wie Steinpackungen und Totholz.

Allgemeine Bemerkung:
Die Strémungsgestaltung wird so angelegt, dass ein stetiger, ruhiger Ablauf der Abschnitte
des FlieRgewissers erfolgen kann. Dabei finden die wechselnden Durchfliisse

(jahreszeitabhdngig) Berticksichtigung.



Phase 2 Entwicklungspflege ( etwa 2 Jahre)

Etwa 2-jahrig wird durch Mitarbeiter der WGD GmbH kontrolliert, ob der IST-Zustand den
Planungen entspricht. Dabei sind u.a. der Bewuchs zu beurteilen und die Wasserqualitat zu
kontrollieren. Schadliche und nicht einheimische Pflanzen werden entfernt. Die
Wasserhohen werden jahreszeitlich und niederschlagsbedingt regelmaRig durch Mitarbeiter
der WGD GmbH kontrolliert und ggf. neu eingestellt. Insbesondere die Besiedlung mit
Lurchen einheimischer Arten wird durch geeignete Manahmen unterstitzt. Ein
gewiinschtes Sukzessionsstadium wird, entsprechend dem Fortschreiten des Bewuchses,
zugelassen, ausgewahlt und zur Nachhaltigkeit der MaBnahme beibehalten. Die Konsultation
von zustiandigen Behorden, wenn erforderlich (z.B. UNB, LUNG ua. ), ist eingeschlossen.

Phase 3 Dauerhafte Pflege, Gewdsserunterhaltung

Durch den Eigentiimer, die WGD GmbH, wird sichergestellt, dass das gewtiinschte
sukzessionsziel langfristig erhalten bleibt. Damit verbunden ist die Sicherstellung des
regelmaBigen Gewdsserablaufes. Es ist in der Regel eine vierteljahrige Kontrolle mit
KorrekturmaRnahmen vorzusehen. Bei Auftritt von Unwettern wird die Anlage
(FlieRgewasserbestandteile 1.-4.) durch Mitarbeiter der WGD GmbH zeitnah kontrolliert und
wenn erforderlich, werden daran Korrekturen vorgenommen. Insbesondere wird der
FlieRgewasserteil 4 im Uferbereich (Strémungslenker, Steinpackungen, Totholz,
strukturreiche Béschung mit wechselnden Béschungsneigungen bei Prall- und Gleithang)
kontrolliert und ggf. wieder hergerichtet. Nach Hochwasserereignissen werden Reparaturen
zeitnah durchgefiihrt. Insbesondere werden dabei die Anlandungen (z.B. Schilfhalme und
Fremdkorper) aller Art entfernt . Reparaturen werden so auszufiihrt, dass die Langlebigkeit
der Anlage (1.-4.) verbessert wird. In Abstimmung mit dem behordlich ermdchtigten
Kontrolleur werden schriftliche Aufzeichnungen durch den Eigentiimer angefertigt. Diese
werden auf Wunsch den zustandigen Kontrollorganen auch ausgehandigt.

Anlage
Vertikaler Schnitt M 1:50

Planung KMI-3 Renaturierung von FlieBgewasserabschnitten v. 22.08.2020
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