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1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Der zur Gemeinde Altenpleen (Landkreis Nordvorpommern) gehdrende Ort Nisdorf befindet
sich ca. 18 km nordwestlich der Hansestadt Stralsund, direkt am Grabow, einem Boddenge-
wasser zwischen Zingst und dem Festland. Die Entfernung zum landlichen Zentralort Al-
tenpleen betragt ca. 6 km. Der Geltungsbereich-des Bebauungsplanes umfasst mit einer FI&-
che von insgesamt 8,55 ha die gesamte Ortsmitte von Nisdorf mit dem ehemaligen Gutshof,
Teilen des zum Gutshof gehdrenden Parks und den nérdlich der Grabower Strafe liegenden
Grundlandflachen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flur 1, Gemarkung Nisdorf, zwischen

- dem Graben auf dem Flurstlick 80/42 im Norden,

- dem Flurstiick 256/3 und der Wochenendhaussiedlung ,Schlosspark” im Osten,
dem Bootsschuppen und der vorhandenen Wohnbebauung auf den Flurstiicken 54/14
54/15, 44/3 und 45 im Slden,

- sowie der Schilfkante entlang des Grabow (Bundeswasserstrale), der Grenze zur Wo-
chenendhaussiedlung ,Boddenblick und der Strafie Am Deich im Westen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die folgenden Flurstiicke: 45 (tw.), 46

(tw.), 48/23 (tw.), 49/1, 49/2, 49/3, 50, 51, 52/1, 53/1, 5312, 53/4, 53/4, 54/16 (tw.), 78/1, 79,

80/39, 80/40, 80/42, 80/43 (tw.), 80/44 (tw.), 260 (tw.), 270 (tw.), 271. '

Das Plangebiet wird vor allen Dingen durch die Anlage des friheren Gutshofes gepragt. Das
denkmalgeschitzte ehemalige Gutshaus ist in den zuriickliegenden Jahren saniert und zu ei-
ner Familienferienanlage umgebaut worden. Weiterhin gehéren noch ein ehemaliger Schwei-
nestall, der daran angebaute so genannte Butterboden und das Inspektorenhaus zum En-
semble des friiheren Gutshofes. Der ehemalige Stall, der schon seit vielen Jahren leer steht,
ist ebenfalls ein Baudenkmal, Inspektorenhaus und der nicht mehr genutzte Butterboden ha-
ben keinen Denkmalwert.

Weiterhin gehdren zwei ehemalige Stélle zum friiheren Gutshof. Dabei ist der Stall auf den
Flurstlicken 46 und 47 nur noch in Fragmenten erhalten und stellt sich als Ruine dar. Die letzte
Nutzung wurde vor mehr als 15 Jahren aufgegeben. Eine Sanierung des Geb&udes ist nicht
mehr moglich. Dem gegeniber auf der anderen Seite der Grabower StraRe steht eine alte Hal-
le, die friiner vermutlich ebenfalls als Stall genutzt worden ist. Sie ist hinsichtlich der Bausub-
stanz intakt und wird heute als Bootsschuppen genutzt.

Die Flachen norddstlich der Grabower Strale sind wie auch der gréRte Teil der fritheren Gut-
sanlage derzeit vollig unbebaut. Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Grundstlicke werden durch die Grabower StraRe erschlossen. Die Ortsmitte Nisdorfs wird wei-
terhin durch den vorhandenen Anglerhafen und die ebenfalls vorhandenen Wochenendhaus-
siedlungen ,Boddenblick” und ,Schlossgarten* gepragt. Der Hafen, der nicht 6ffentlich zugéng-
lich ist, sondern ausschlieBlich durch den értlichen Anglerverband genutzt wird, und die Wo-
chenendhaussiedlungen liegen auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und
sind nicht Gegenstand der Planung.
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2. Planerische Einordnung in die Region

Der Ort Nisdorf gehért zur Gemeinde Altenpleen und liegt im Landkreis Nordvorpommern. Der
Ort Altenpleen (bt die Funktion eines landlichen Zentralortes aus. Entsprechend dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern von 1998 (RROP VP) wird
der Bereich um Nisdorf als Vorsorgeraum fiir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewie-
sen. Das Gebiet gilt als Tourismusentwicklungsraum, in dem sowohl eine quantitative als auch
qualitative Entwicklung des Fremdenverkehrs anzustreben ist. Diese Bereiche sollen als Er-
ganzungs- und Entlastungsgebiete zu den Hauptferienorten entwickelt werden. Hierbei ist ge-
mal RROP VP ein deutliches Wachstum der Beherbergungskapazitat vornehmlich zum Nut-
zen des Familientourismus anzustreben. In diesem Zusammenhang ist die Infrastruktur fir ei-
nen solchen Tourismus weiter auszubauen (Rad- und Wasserwege, Schaffung von Unterstell-
und Rastmdglichkeiten fir Wanderer, Einrichtung kleinerer Restaurationen u. a.)

Auch in der Tourismuskonzeption des Landes Mecklenburg-Vorpommem wird den Belangen
von Raumordnung und Landesplanung Rechnung getragen. Nisdorf wird hier als Bereich mit
besonderer natirlicher Eignung fir den Tourismus ausgewiesen. Diese Einordnung wird ge-
rechtfertigt durch die Lage am Bodden zwischen den Kistenregionen Fischland/Darss, Stral-
sund und der ndheren Umgebung sowie weiterhin durch die Festlegung der Route des Rad-
fernwanderweges Ostseekiste durch Nisdorf.

Der Bereich um Nisdorf befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Vorpommersche Bodden-
kiste". Die Ortslage Nisdorf wurde aus dem Schutzgebiet ausgenommen. Der Gutachterliche
Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommem weist den Untersuchungsraum als Bereich
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt im maritimen Kiistenbereich sowie als Be-
reich mit besonderer Bedeutung fiir die landschaftsgebundene Erholung aus.

3. Ziel und Zweck der Planung, stadtebauliches Konzept

Die Entwicklungsabsichten der Gemeinde Altenpleen innerhalb des Plangebietes konzentrie-
ren sich im Wesentlichen auf die folgenden Bereiche:
1. die ehemalige Gutshofanlage mit den vorhandenen und teilweise unter Denkmal-
schutz stehenden Gebauden
2. den Bootsschuppen mit Stellplatzen, der im Zusammenhang mit der Nutzung des Ha-
fens zu sehen ist
3. die derzeitigen Weideflachen ndrdlich der Grabower Strafle und
4. die derzeitigen Freiflachen im sidlichen Geltungsbereich zwischen Hafen und Boots-
schuppen.

3.1 Gutshof

Der Bereich der ehemaligen Gutshofanlage stellt sich heute als ein Gebaudekomplex aus dem
alten Gutshaus, dem ehemaligen Schweinestall, dem an den Schweinestall angrenzenden
Butterboden und dem friiheren Inspektorenhaus sowie der Parkanlage dar. Mit Ausnahme des
leer stehenden Schweinestalls sind die Gebdude in Nutzung. Im Inspektorenhaus ist von vier
Wohnungen derzeit eine bewohnt. Im Guishaus wurden in den letzten fiinf Jahren im Rahmen
der denkmalgerechten Sanierung Ferienwohnungen und eine Betreiberwohnung ausgebaut.
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Das Gutshaus mit dem Park und dem ehemaligen Schweinestall (1881) in der Grabower Stra-
Be in Nisdorf werden in der Denkmalliste des Landkreises Nordvorpommem als Einzeldenkma-
le gefiihrt. Baumalnahmen in diesem Bereich sind daher in jedem Fall mit der Denkmalbehér-
de abzustimmen.

Fir die Erhaltung dieses Denkmalensembles ist es dringend notwendig, alle Gebaude mog-
lichst schnell einer geeigneten Nutzung zuzufithren, um den weiteren rapiden Verfall der Bau-
substanz zu verhindern. In Anbetracht der giinstigen naturrdumlichen Lage des Ortes in unmit-
telbarer Nahe zum Wasser und der zum Teil bereits vorhandenen touristischen Infrastruktur
(Anglerhafen, europdischer Radwanderweg Liibeck - Stettin) scheint das Ortszentrum fiir eine
Nutzung zum Zweck des Fremdenverkehrs pradestiniert. Wichtig ist hierbei eine Fremdenver-
kehrsnutzung, die sich sowohl durch Form und GréRe der baulichen Anlagen als auch durch
die Anzahl der entstehenden Ferienwohnungen in den Ort einfiigt und ein' vertragliches Ne-
beneinander von Urlaubsgésten und Einwohnern Nisdorfs sichert.

Bei der Gestaltung des Gutshofes, die (iber die Sanierung der vorhandenen Baudenkméler
hinaus auch die Bebauung der siidlich entlang der Grabower StraRe liegenden Freifldchen
vorsieht, sollen daher alte Strukturen der Gutsanlage berticksichtigt werden. Die neue Bebau-
ung erfolgt aufgelockert, in iberwiegend eingeschossiger und offener Bauweise.

Im ehemaligen Gutshaus sind bereits 12 Ferienwohnungen und eine Betreiberwohnung ent-
standen. Im ehemaligen Inspektorenhaus sind weitere 6 Ferienwohnungen geplant. Weiterhin
ist die Errichtung von insgesamt 6 Geb&uden mit jeweils 2 Ferienwohnungen vorgesehen. Im
Gebaude des ehemaligen Schweinestalls soll ein Restaurant errichtet werden. Zum Konzept
der Nutzung des ehemaligen Gutshofes gehdrt auRerdem der Bau eines Schwimmbades, um
die ganzjéhrige Nutzung der Anlage gewahrleisten zu kdnnen. Die erforderlichen Stellplatze
sollen in direkter Zuordnung zu den Hausern errichtet werden.

Im Rahmen der Neugestaltung der Gutshofanlage ist die Sauberung und Reaktivierung des
historischen Grabensystems vorgesehen. Das ehemalige Grabensystem ist heute nur noch in
Fragmenten erkennbar. Zum Teil verrohrte Abschnitte sollen wieder gedffnet werden. Gleich-
zeitig konnte der Graben durch ausreichende Dimensionierung als Regenriickhaltebecken ge-
nutzt werden. Durch die Errichtung eines Wehrs im Bereich der Gehdlzgruppe im Siidwesten
des Gutshofes konnte auch bei geringen Niederschlagsmengen ein ausreichend hoher Was-
serstand im Graben gewahrleistet werden.

Der durch die Gutshofanlage fiihrende Abschnitt der Grabower Strake ist derzeit vom Durch-
gangsverkehr geprégt. Aufgrund der baulichen Nutzung werden sich in diesem Bereich viele
Kinder und auch altere Leute authalten. Eine Verkehrsberuhigung in diesem Teil der Grabower
StralRe ist daher dringend erforderlich.

Durch die unmittelbare N&he des Reiterhofes zum Sondergebiet Ferienhaus auf der Gutsania-
ge konnen dort zeitweise Immissionen einwirken. Diese Larm- und Geruchseindriicke sind je-
doch nicht als stérend oder gar unzulassig zu werten.

3.2 Bootsschuppen und Stellplatze im Sondergebiet Hafen

Der siidwestlich des Plangebietes (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes)
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liegende Hafen bietet derzeit Liegeplatze flir kleine Sport- und Anglerboote und wird durch den
Ortlichen Anglerverband genutzt. Die Erschliefung des Anglerhafens erfolgt durch die Gewah-
rung von Geh- und Fahrrechten durch den Eigentiimer. Eine entsprechende Regelung wurde
bereits zwischen der Gemeinde Altenpleen und dem Eigentiimer der Flachen getroffen (privat-
rechtliche ErschlieRung ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt). Eine Erschliefung im
Wege des offentlichen Rechts ist somit entbehrlich. Aufgrund einer vom Staatlichen Amt fiir
Umwelt und Natur Stralsund erteilten Genehmigung wurde der Hafen durch den Anglerverein
bereits um ein Hafenbecken erweitert.

Die im Zusammenhang mit der Nutzung des Hafens erforderlichen Stellpléatze werden im Be-
reich des Flurstiickes 54/16 ausgewiesen. Insgesamt sollen hier 20 Stellplatze entstehen. Da-
von sind 10 Stellplatze bereits heute (iber eine Baulast gesichert. Der Bootsschuppen soll in
seiner vorhandenen Form erhalten bleiben.

Raume flir sanitére Einrichtungen (Duschen, WC) sollen Gstlich des Hafens im Bereich des
Bootsschuppens errichtet werden.

3.3 Reiterhof nordlich der Grabower Strale

Nérdlich der Grabower StraBe und des ehemaligen Gutshauses, der Anglerkoje gegentiberlie-
gend, befinden sich Grinflachen, die derzeit als Weideland genutzt werden. Es ist beabsich-
tigt, dort einen Reiterhof zu errichten. Die Anlage dient dem Zweck des Reittourismus und dem
Reitsport zur Errichtung eines Reiterhofes und der Errichtung von dem Reitsport untergeordne-
ten Ferienwohnungen sowie dem Tourismus und dem Reitsport dienenden Nebenanlagen. Es
sind nur zulassig: Stallungen, Scheunen, Reitplétze, Reithalle, Ferienwohnungen, Wohnungen
fir Inhaber, Betriebsleiter oder Aufsichtspersonal sowie die der Zweckbestimmung dienenden
Nebenanlagen. Ausnahmsweise sind sonstige Anlagen zur Freizeitgestaltung, die der Eigenart
des Gebietes entsprechen, zulassig.

Im Nordosten des Gebietes soll ein Reitplatz entstehen. Dieser Teil des Sondergebietes wird
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB als Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Reitplatz* ausge-
wiesen. Sudlich des Reitplatzes ist die Errichtung von Wohngeb&uden als Einzel- oder Dop-
pelhaus geplant. Alle Ubrigen vorgesehenen baulichen Anlagen, wie z. B. die Ferienwohnun-
gen, konnen im westlichen Teil dieses Sondergebietes entstehen.

Die westlich der StraRe Am Deich liegende Freiflache soll im Zusammenhang mit dem Reiter-
hof als Koppel- und Weideflache genutzt werden. Eine bauliche Nutzung ist nicht beabsichtigt.
Daher erfolgt in diesem Bereich auch keine Festsetzung als Sondergebiet, sondern als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Koppel- und ,Weideflache*. Eine Versiegelung der Fléche er-
folgt nicht, die Oberflache bleibt Wiese.

Durch die unmittelbare N&he des Reiterhofes zum Sondergebiet Ferienhéus auf der Gutsanla-
ge kénnen dort zeitweise Immissionen einwirken. Diese Larm- und Geruchseindriicke sind je-
doch nicht als stérend oder gar unzuléssig zu werten.
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3.4 Wohnbauflachen

Die Bereiche beidseitig der Grabower Strae im siidlichen Geltungsbereich sollen zu allgemei-
nen Wohngebieten in Ergdnzung der Bebauung in der Ortslage entwickelt werden. Im Westen
ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Es sind Einzel- und Doppelhduser mit einer
Dachneigung von 30 bis 45 Grad und einer maximalen Héhe von 11,40 m iber HN bzw. 9,20
Meter (iber dem anstehenden Gelande geplant. Es ist eine GRZ von 0,3 und einer GFZ von
0,6 festgesetzt. Im Osten ist eine eingeschossige Bebauung vorgesehen. Es sind Einzel- und
Doppelhauser mit einer maximalen Dachneigung von 45 Grad geplant. Es ist eine GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,35 festgesetzt. Insgesamt sind in beiden Bereichen ca. 20 Wohnein-
heiten moglich.

Flr die Wohnbebauung kann aufgrund der noch nicht abschlieRend bestimmten Geb&udefor-
men - hier sind sowohl Einzel-, Doppel- und Reihenhauser denkbar — und der noch nicht vor-
gegebenen spateren Eigentumsteilung keine Darstellung der geplanten Geb&ude und mdgli-
chen Grundstiickteilungen getroffen werden. Auch wir die mégliche ErschlieRung von Gebau-
den in ,zweiter Reihe” erst mit der Umsetzung des B-Planes abschliefend festgelegt. Hier sind
,Pfeifenkopfgrundstiicke*, Wegerechte auf den vorderen Grundstiicke oder Privatwege denk-
bar. Die Gemeinde hélt es daher nicht fiir nicht erforderlich weitere Festsetzungen oder Dar-
stellungen in den Plan aufzunehmen, die das ,stadtebauliche” Einfiigen gewahrleisten. Durch
das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung, die Hohe der baulichen Anlagen und die Min-
destdachneigungen ist ein Einfligen der neuen Geb&ude in den Bestand gewahrleistet,

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes, bisherige Rechtsverhiltnisse

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenpleen mit Stand vom
18.05.2004 ist teilweise genehmigt, jedoch noch nicht rechtswirksam. Der Flachennutzungs-
plan stellt in seinen genehmigten Teilen die betroffenen Flachen als Sondergebiet ,Ferien-
haus®, Sondergebiet ,Hafen”, Sondergebiet ,Reiterhof*, als Wohnbauflachen und teilweise als
private Griinflachen dar. Im Zuge der MaRgabenerfiillung erfolgt derzeit die Auslegung eines
geanderten Entwurfes zum F-Plan. Der voriegende Bebauungsplan Nr. 4 wird somit gemag §
8 Abs. 3 BauGB parallel zum Flachennutzungsplan aufgestelit. :

Der Bebauungsplan Nr. 4 umfasst z. T. Fldchen, die nach derzeitiger Rechtslage dem Innen-
bereich gemaB § 34 BauGB zuzuordnen sind und damit auch heute bereits bebaubar waren.
Andere Teile des Plangebietes stellen einen so genannten Aufenbereich im Innenbereich dar.
Fir den geplanten Neubau von Ferienwohnungen, -hausern und Schwimmbad innerhalb der
Gutshofanlage, ist derzeit jedoch kein Baurecht gegeben, da diese Flachen zum AuRenbe-
reich gemaf § 35 BauGB gehdren. Zur Realisierung dieser Vorhaben sowie zur Sicherung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwickiung innerhalb der gesamten Ortsmitte wird die Auf-
stellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Gesetzliche Grundlagen:
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom September 2004
(BGBI. I S. 2414) in der am Tag des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
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22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV/ 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6. Mai 1998 (BGOBI. M-
V'S. 468, ber. S 612), zuletzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 09.08.2002 (GVOBI.
M-V S. 531),

Regionales Raumordnungsprogramm Yorpommern (RROP Vorpommern) vom 08.09.1998
Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommem
(LNatG M-V) vom 22.10.2002

Wassergesetz des -Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, zuletzt
geandert durch Landes-Umwelt-Richtlinien-Umsetzungsgesetz (LUmwRLUG M-V) vom
09.08.2002

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1996

Da der Bebauungsplan mit dem Aufstellungsbeschluss vom 25.03.1998 vor dem 14.03.1999
formlich eingeleitet wurde und mit Abschluss des Verfahrens vor dem 20.07.2006 zu rechnen ist,
finden hinsichtlich der Beachtung der UVP-Pflicht in der Bauleitplanung gem. § 244 (2) BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 in Verbindung mit § 245 ¢ (2) BauGB in
der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor
dem 03.08.2001 geltenden Fassung weiterhin° Anwendung. Eine Umweltpriifung erfolgt daher
nicht und der B-Plan erhalt keinen Umweltbericht. Ebenso finden hinsichtlich der emeuten 6f-
fentlichen Auslegung gem. § 244 (2) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fas-
sung weiterhin Anwendung.

5. Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bereich des friheren Gutshauses und der unmittelbar siidlich und dstlich angrenzenden
Flachen wird gemaR § 10 Abs. 4 BauNVO als Sondergebiet ,Ferienhduser” festgesetzt. Zulés-
sig sind folgende Nutzungen:
- Ferienhduser, Ferienwohnungen,
- die der Deckung des taglichen Bedarfes der Ferienhausbewohner dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften,
- Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Personen, die im Beherbergungs-
gewerbe tatig sind,
Anlagen fiir die Verwaltung der Ferienhduser,
- Schwimmbad,
Stellplétze fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf,
- Sonstige Nebenanlagen, die im Zusammenhang mit der touristischen Nutzung des
Gebietes stehen. '
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Ausnutzung der Baugrundstiicke erfolgt mit einer Grundflachenzahl von 0,25 und einer Ge-
schossfldchenzahl von 0,40. Im Bereich des Guthauses kénnen dabei bis zu vier Vollgeschos-
se errichtet werden, im Bereich des geplante Restaurants (ehemaliger Schweinestall) und des
Inspektorenhauses bis zu zwei Vollgeschosse.
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Die augenscheinlich im Missverhaltnis stehenden Werte der GRZ und GFZ sind darin begriin-
det, dass die GRZ von 0,2 dem mdglichen Bedarf von Anbauten und Nebenanlagen wie Vor-
fahrt und Terrassen im Erdgeschoss Rechnung tragt. Fiir die Obergeschosse, die im Bestand
verbleiben, ist jedoch die GFZ von 0,4 bei max. IV Geschossen ausreichend ist.

Fir das Sondergebiet Ferienhaus ist auf Grund des geringen MaRes der baulichen Nutzung (I-
geschossig, GRZ 0,25) und der gegenliber den bisherigen Entwiirfen verringerten Baufenstern
- wenn auch nicht vorhabenkonkret — das Potenzial begrenzt. Die Kapazitdten werden dabei
30 neue Ferienwohnungen nicht (berschreiten. Durch den Ausschluss von Garagen und Car-
ports in diesem Bereich und der Tatsache, dass Ferienwohnungen einem wechselden Perso-
nenkreis dienen, ist die Zweckentfremdung flir z. B. sonstige Wohnungen ausgeschlossen.

Die Bauflachen nordlich der Grabower Strafle werden als Sondergebiet ,Reiterhof* gemaR §
11 BauNVO festgesetzt. Es sind nur zulassig:

- Stallungen,

- Scheunen,

- Reitplatze,

- Reithalle,

- Ferienwohnungen, ,

- Wohnungen fiir Inhaber, Betriebsleiter oder Aufsichtspersonal

- sowie die der Zweckbestimmung dienenden Nebenanlagen.
Ausnahmsweise sind sonstige Anlagen zur Freizeitgestaltung, die der Eigenart des Gebietes
entsprechen, zuléssig.

Die Ausnutzung der Baugrundstiicke erfolgt mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,55 bei
maximal zwei Vollgeschossen. ' :

Die Anzahl der potenziell mdglichen Ferienwohnungen im Sondergebiet Reiterhof betragt 12
Einheiten. Weiterhin ist zur Zweckbestimmung durch textliche Festsetzung gewahrleistet, dass
diese nur im Zusammenhang mit oder nach der Errichtung des Reiterhofes zuldssig sind; da
sie dem Reitsport untergeordnet sein miissen.

Der fiir die Unterbringung des Bootsschuppens (Bestand), sanitérer Einrichtungen und Stell-
platze vorgesehene Bereich wird als Sondergebiet ,Hafen" festgesetzt. Hier gelten eine GRZ
von 0,40 und eine GFZ von 0,60. Es diirfen Gebaude mit maximal einem Vollgeschoss errich-
tet werden.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 BauNVO die folgenden Nut-
zungen zuldssig: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zulassig sind: Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Nicht zulassig sind:
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, da sie dem angestrebten Charak-
ter der Ortsmitte von Nisdorf widersprechen wiirde.

Die Ausnutzung der Baugrundstlicke in den allgemeinen Wohngebieten erfolgt mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,60 bei max.
zwei Vollgeschossen im westlichen und bei einem Voligeschoss und einer GFZ von 0,35 im
ostlichen Teil. Um das Einfligen der geplanten Bebauung fiir den zweigeschossigen Teil zu
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gewahrleisten, wird eine maximale Gebaudehdhe von 11,40 m (iber HN festgesetzt. Insgesamt
sind in beiden Bereichen ca. 20 Wohneinheiten méglich. Trotz des relativ groRen Baufenster
ergibt sich fir den zweigeschossigen Teil ein maximales Potenzials von 16 Einheiten. In meh-
ren stadtebaulichen Entwirfen wurden Bebauungsstudien erstellt, die unter Berticksichtigung
der zulassigen Bauweise mit max. zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern bei einer
GRZ von 0,3, den einzuhaltenden Abstandsfldchen nach LBauO und der Annahme durch-
schnittlicher WohnungsgréBen von 100 bis 120 m? Nutzflache wurde dies nachgewiesen. Der
eingeschossige Teil ist bei einer GRZ von 0,2 maximal mit zwei Doppelhausemn bzw. 4 WE be-

baubar.

5.2 Uberbaubare Grundstilicksflachen, Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet und den eingeschossigen Teilen des Sondergebietes 1 gilt die of-
fene Bauweise. Dies bedeutet, dass Gebaude mit seitlichem Abstand zur Grenze des Nach-
bargrundstlickes errichtet werden missen und eine Lange von 50 m nicht (iberschreiten diir-
fen. In allen Gbrigen Bereichen erfolgt aufgrund des Bestandes (Lange Bootsschuppen, Guts-
haus und Schweinestall/Butterboden/Inspektorenhaus) und der beabsichtigen Nutzung (Stélle,
Scheunen) keine Festlegung der Bauweise.

Innerhalb der eingeschossigen Sondergebiete ,Ferienhduser und ,Hafen” sowie in den allge-
meinen Wohngebieten wird die Art der zuldssigen Haustypen auf Einzel- und Doppelhauser
begrenzt, um ein einheitliches Ortsbild zu erzielen und das Einfiigen in die nahere Umgebung
zu gewahrleisten. Lediglich im Sondergebiet ,Reiterhof* werden aufer Einzelhdusern auch
Hausgruppen, wie z.B. Reihenhduser zugelassen:.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich teilweise am vorhande-
nen baulichen Bestand, wie im Falle des friiheren Guthauses, des ehemaligen Schweinestalls,
des Inspektorenhauses und des vorhandenen Bootsschuppens. Im Sondergebiet ,Ferienhu-
ser werden die Baugrenzen eng um die geplanten Ferienhduser festgesetzt, um zu gewahr-
leisten, dass tatséchlich die gewlinschte lockere und offene Bebauung entstehen wird und die
Struktur der Gutsanlage erkennbar bleibt. In Anlehnung an die historische Drei-Seiten-Hof-
Anlage wird hier wieder ein geschlossenes stadtebauliches Ensemble entstehen. Dazu dienen
auch die aus gestalterischen Griinden festgesetzten Firstrichtungen.

Die Begrenzung der bebaubaren Flachen im allgemeinen Wohngebiet beriicksichtigt den vor-
handenen Baumbestand, der erhalten bleibt und reicht im Westen bis an eine mit der Natur-
schutzbehdrde abgestimmte Linie in Richtung Grabow. Letzte entspricht der vor Ort noch er-
kennbaren Nutzungsgrenze der Freifldchen um die Stallruine.

5.3 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur Wahrung der Erholungsfunktion sowie zur Gewahrleistung einer méglichst aufgelockerten
Bauweise und zur Gestaltung des privaten Bereiches zwischen der Stralte und den Hauptge-
bauden sind Garagen und Carports in den Sondergebieten fiir Ferienhéuser nicht zulassig.
Hier sind die erforderlichen Stellplétze als ebenerdige Parkplatze ohne Uberdachung auszubil-
den.
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Uber das Flurstiick 49 verlauft ein Teil des Grabens 9A. Um die Unterhaltung und Pflege die-
ses Gewassers durch den Wasser- und Bodenverband gewahrleisten zu kénnen, muss ein 6
m breiter Unterhaltungsstreifen linksseitig in FlieRrichtung des Grabens von jeglicher Bebau-
ung und Bepflanzung freigehalten werden. Dieser Streifen wird im Bebauungsplan als Flache,
die von Bebauung freizuhalten ist festgesetzt. Hier diirfen auch keine Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO oder Stellplatze errichtet werden.

5.4 Leitungsrechte

Zur Sicherung von Abwasserdruckrohrleitungen (parallel zur Grabower Strale fiir die Zuleitung
zur Ortsklaranlage im Siden und am stdlichen Rand des Flurstiickes 48 fiir die Ableitung des
geklarten Wassers von der Anlage in die Grabow) wird ein Leitungsrecht ,Abwasserleitung
zugunsten der REWA GmbH, Stralsund festgesetzt. Zur Sicherung der Regenentwasserung
der Grabower Strae wird von dieser zur Regenriickhalteflache ein Leitungsrecht zugunsten
der Gemeinde als Betreiber der Leitung festgesetzt. Die Leitungsrechte sind insgesamt auf ei-
ner Breite von vier Metern zu gewahren und beinhalten auch das Recht zur Begehung und
Kontrolle der Anlagen.

Zur Sicherung der Durchwegung innerhalb der gesamten Ortlage und der historisch ,gewach-
senen” Wegeverbindungen auf den privaten Flachen des Sondergebietes wird ein Gehrecht
zwischen Grabower Strae und der westlich liegenden Parzelle 48/23 in einer Breite von drei
Metern zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Der vorhandene Weg innerhalb des Geltungsbereich angrenzend an die Wochenendhaus-
grundstiicke 48/10 bis 48/15 im Nordwesten ist bereits mit einem Gehrecht zugunsten der Of-
fentlichkeit belastet. Dies ist bereits in der Planzeichnung sowie in den textlichen Festsetzun-
gen dargestellt. Fir ggf. vorhandene offentliche HaupterschlieRungsleitungen (vgl. Unterlagen
der Versorgungstrager) sind zusatzlich Leitungsrechte in diesem Bereich fest zu setzen. Dies
gilt nicht fir eventuell vorhandene Hausanschliisse auf fremden Grundstiicken. Hier sind pri-
vatrechtliche Regelungen zu treffen. Die verkehrliche ErschlieBung der Wochenendhaus-
grundstiicke erfolgt ber die zwischen den Wochenendhausparzellen liegenden Fléchen des
Flurstlickes 48/23.

Alle festgesetzten Geh- und Leitungsrechte sind grundbuchlich zu sichern.

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebau-
ungsplan als Festsetzung aufgenommen werden. So ist die Gemeinde auf der Grundlage des
§ 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern berechtigt, rtliche Bauvorschriften (iber
die duflere Gestaltung der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes zu erlassen. Mit Hilfe
dieser Festsetzungen wird ein Mindestmal an stadtebaulicher Gestaltung gewahrleistet, ohne
dabei Individualitat und gestalterische Freiheiten des einzelnen Bauherrn auszuschliefen bzw.
zu stark zu begrenzen.

Zur Wahrung eines einheitlichen ,offenen” und durchgriinten Erscheinungsbildes der einseh-
baren privaten Bereiche erfolgen Regelungen zu den Arten der Einfriedungen, ihrer Héhe in
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den straflenzugewandten Bereichen und der Gestaltung der Freiflachen. Dazu dient auch die
Festsetzung, dass oberirdische Gas- und Olbehéiter unzulassig sind und Miillbehélter, die von
der Strafte aus sichtbar sind, zu begriinen oder einzuhausen sind.

Unkontrolliert aufgestellte Werbeanlagen und grelle Leuchtreklamen stéren den Charakter des
Ortes und sollen daher ausgeschlossen werden. Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der
Leistung und blendfrei zulassig

Satteldacher und Krippelwalmdacher sind die fiir Nisdorf typischen Dachformen. Die Farbe
der Dé&cher ist rot oder anthrazit und sie sind nicht steiler als 45 Grad geneigt. Die Neubauten
sollen sich mit diesen prégenden Gestaltmerkmalen in das Ortsbild einfiigen und den vorhan-
denen Eindruck auch im Geltungsbereich fortsetzen. Die festgesetzten Dachformen gelten je-
doch nur fir die Hauptgebédude. Nebengebaude diirfen auch mit einer anderen Dachform aus-
gefuhrt werden. Dies gilt analog fiir die festgesetzten Dachneigungen.

Die Beschrankung der Fassadengestaltung auf helle Putze, Fachwerk und rotes Sichtmauer-
werk folgt wiederum dem vorhandenen gewachsenen Baubestand, der weiterhin erhalten blei-

ben soll.

Rollldden und. Satellitenantennen storen das dorfliche Erscheinungsbild und widersprechen
dem angestrebten Charakter, der ,ruhige” und gestalterisch ,ungestorte* Fassaden entspre-
chend des historischen Bestandes umfasst. Diese Aniagen sind daher nur auf der der Strake
abgewandten Seite des Gebaudes zulassig.

Im Sondergebiet 1 fir das Ferienhausgebiet wird im unmittelbaren Umfeld des Gutshauses
und des ebenfalls denkmalgeschiitzten Stallgebaudes die Firstrichtung der Gebédude festge-
setzt. Damit und den entsprechend eng gefassten Baufeldern soll in Anlehnung an die histori-
sche Drei-Seiten-Hof-Anlage wieder ein gesehlossenes stadtebauliches Ensemble entstehen:.

6. Grﬂnordnung

6.1 Aufgabe und Zielsetzung

6.2

6.2.1

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i. d. F. v.
21. September 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermei-
den, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammen-
hang mit diesem Vorhaben diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft zu definieren, welche durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. Im-Rahmen des
Entwurfs zum Bebauungsplan Nr.4 “Ortsmitte Nisdorf" der Gemeinde Altenpleen wird beglei-
tend gemaR §§ 13-16 LNatG M/V eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefiinrt. Sie
beinhaltet die Bestandsaufnahme und Bewertung der naturrdumlichen Situation und die Ab-
handlung der Eingriffsregelung. '

Beschreibung von Natur und Landschaft

Naturraum

Das Plangebiet gehort zur nordmecklenburgischen Boddenlandschaft des morphologischen
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6.2.2

Formentyps der ertrunkenen- Grundmorénenlandschaft mit diluvialen Sanden und sandigen
Lehmen (ber Geschiebemergel bzw. in den flacheren Bereichen mit moorigen Sanden. Der
Gutachterliche Landschaftsrahmenplan des Landes M-V weist als heutige potentielle natiirli-
che Vegetation Erlen- und Eschenwalder mit Ubergang zu subatlantischen Buchenmischwal-
dern aus.

Westlich des Plangebietes grenzt der Grabow, der Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. N083
“Recknitz-Astuar (DarR-Zingster Boddenkette)” ist, an. Die Ortslage Nisdorf ist Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes “Vorpommersche Boddenkiste”. Mit dem Schilfgiirte! des Grabow
grenzt der Nationalpark “Vorpommersche Boddenlandschaft’ im Westen an das Plangebiet.
Gleichzeitig ist in diesem Bereich die Grenze des Nationalparks die Grenze des FFH-Gebietes
Nr. N083 “Recknitz-Astuar (DarR-Zingster Boddenkette)”

Biotoptypen und deren Flora und Fauna

Im Planungsgebiet ist eine grole Diversitat an Vegetations- und Biotopstrukturen zu verzeich-
nen. Sie werden zum einen durch anthropogene Nutzungen, wie z.B. der Hotelbetrieb im alten
Gutshaus, Stallgebéude und Grinlandnutzung bestimmt, und zum anderen bestimmen typi-
sche Biotope der Boddenkiiste das Orts- bzw. Landschaftsbild im Geltungsbereich. Nachfol-
gend werden die vorkommenden Biotoptypen im Einzelnen beschrieben.

Anm.:
Auf Grund der langen Laufzeit des bisherigen Planverfahrens wurde die urspriinglich von 1998 stammende Auf-

nahme der Vegetation aktualisiert. Die beschriebenen Biotope und Einzelbdume entsprechen dem Bestand der an
einem Vor-Ort-Termin mit der Unteren Naturschutzbehdrde am 15.08.2005 aktuell ermittelt und bewertet wurde.

Eschen-Mischwald (1.2.3)

Im norddstlichen Plangebiet befindet sich einen Erlen-Mischwald mit einer Flache von ca.
4.489 m? Er ist durch einen dichten Baumbestand aus (berwiegend Fraxinus exelsior (Ge-
meine Esche), Fagus sylvatica (Rotbuche, Ulmus laevis (Flatterulme) und vereinzelt Betula
pendula (Sandbirke) gekennzeichnet. Im Westen wird das Waldgebiet durch eine Baumreihe
(2.6:1) mit Salix alba (Silberweiden) begrenzt. Eine andere Baumreihe mit Fraxinus excelsior
steht im nordlichen Bereich des Waldstiickes. Im Krautsaum des Waldes haben sich groRe
Flachen mit Urtica dioicia (GroRe Brennnessel) ausgebildet.

Durch den Wald verlauft ein Graben (siehe Kapitel g). Des Weiteren befindet sich im dstlichen
Bereich des Waldes eine Senke eines trockengefallen naturnahen Tiimpels. Sie umfasst eine
Flache von ca. 286 m? Die Senke ist mit Strauchern und Jungaufwuchs von Laubgehéizen
bewachsen. Ein weiteres Waldstlick mit einer GroRRe von ca. 3.325 m? begrenzt das Plangebiet
im Stden. Der alte Baumbestand des ehemaligen Gutsparkes setzt sich aus Fraxinus excelsi-
or, Fagus sylvatica und vereinzelt Fagus orientalis, Acer platanoides (Spitzahorn) sowie Picea
abies (Rotfichte) zusammen. Durch das Waldgebiet verlaufen unbefestigt Wege. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes sind keine Veranderungen des Biotoptypes Erlen-Mischwald
verbunden.

Schwarzerlenbestand (1.10.4)

Im stdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich ein Erlenbestand (Alnus glutinosa). Ver-
einzelt sind hier Fraxinus excelsior und Betula pendula vertreten. Die Gehélze werden zum Er-

halt festgesetzt.
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c)

Jungaufwuchs heimischer Laubholzarten (1.14.1)

Entlang der Grabower Strale haben sich auf der angrenzenden Griinlandflache vor allem jun-
ge Eschen auf einer Fidche von ca. 1.845 m? entwickelt. Das Alter wird auf ca. 10 Jahre ge-
schatzt. Von der Fléche werden ca. 140 m? als Sondergebiet ausgewiesen. Die restliche Fla-
che wird zum Erhalt festgesetzt. Der Biotoptyp wird mit einem Kompensationsfaktor von 1,5 in
die Bilanzierung eingehen.

Geschlossene Baumreihe (2.6.1)

Als Schutzpflanzung umgeben im Nordosten zwei- und dreireihige Pappelreihen (Populus
nigra) mit nitrophilen Staudensaum eine Griinflache. Der etwa 40 bis 50-jahrige Baumbestand
ist pflegebediirftig und stellenweise abgéngig. Die Pappelreihe wird zu einem Schutzstreifen
aus heimischen Laubgehdlzen umgewandelt und zum bebauten Bereich mit einem Zaun ab-
gegrenzt. Die Malinahme wird als eine KompensationsmaRnahme gewertet. Weitere Baumrei-
hen im Plangebiet sind unter Kapitel a) aufgefiihrt.

Alterer Einzelbaum (2.7.1) ,

Im Plangebiet stehen mehrere Einzelbaume. Pragnant sind die restlichen Gehélze einer Ul-
menallee (Ulmus laevis) entlang der Hauptzufahrt des ehemaligen Gutshauses. Sie wird wie-
der als eine vollstandige Allee hergestellt. Die notwendigen Baumpflanzungen werden als eine
Kompensationsmafnahme bewertet. Markant im slidwestlichen Plangebiet ist ein Higel, der
mit Fraxinus excelsior und Betula pendula bewachsen ist. Des Weiteren ist hier eine Platane
(Platanus hybrida) sowie vor dem Gutshaus fiinf Tilia vulgaris (Linde) pragnant. Die Linden
wurden auf halber KronhGhe gekappt. Ostlich wird das Plangebiet durch fiinf in Reihe stehen-
de Pappeln (Populus nigra) begrenzt. Weiter nordstlich stehen nochmals fiinf Pappeln mit ei-
ner Weide (Salix alba) in Reihe. Weitere Einzelb&dume sind Fraxinus excelsior, Salix alba und
Robinia pseudoacacia (Robinie). Die bestehenden Alteren Einzelbdume werden zum Erhalt

festgesetzt.

Jingerer Einzelbaum (2.7.2)

Entlang der Grabower Strae wurden einseitig im Bereich des Wendehammers sieben und
sdlich des Gutshauses, in Verlangerung der rudimentéren Ulmenallee nochmals vier Linden
gepflanzt. Weitere Baumpflanzungen wurden einseitig entlang der StraBe “Am Deich” vorge-
nommen. Hier stehen fiinf Linden und ein Ahorn. Die Neuanpflanzungen dienen als StraRen-
begleitgriin. Der Bebauungsplan weist im Bereich der Gehdlze weiterhin Verkehrsfldche aus.
Es ist daher von keiner Nutzungsanderung auszugehen. Die Gehélze werden zudem zum Er-
halt festgesetzt.

Graben ohne Instandhaltung (4.5.1)

Durch das westlich gelegene Waldstiick verlauft ein Graben, der in den Grabow. flieRt, Es
handelt sich hier um einen Rest eines dem Gutshof umgebenden Burggrabens. Der Graben
wurde zum grofien Teil verrohrt. Im Bereich des Waldstiickes ist er erhalten geblieben. Pfle-
gemaBnahmen des Grabens sind aufgrund des Bewuchses mit Coryllus avellana (Haselnuss),
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) und Salix alba nicht zu vermuten.

Wasserspeicher (5.6.5)

Sudlich des noch erhaltenen Burggrabens im unter Kapitel a) beschriebenen Eschenmisch-
waldes wurde ein Wasserspeicher mit einer GroRe von etwa 59 m? angelegt. Er wird durch ei-
nen Holzzaun umgrenzt. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fiihrte er kein Wasser. Der Bi-
otoptyp wird mit einem Kompensationsfaktor von 0,7 in die Bilanzierung eingehen.
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)

Schilfréhricht (6.2.1)

Im sidéstlichen Plangebiet hat sich Schilfrohricht, Phragmiteon mit Phalaris arundinacea
(Rohrglanzgras) und Phragmites communis (Gewdhnliches Schilf), mit einer Flache von ca.
885 m? ausgebildet. Das Réhricht wird gemaht. Bei einem Eingriff ist nach Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde ein Ausgleich 1:1 in Form eines neuen Gewdssers an anderer
Stelle in der Gemeinde anzulegen.

Rohrglanzgrasrohricht (6.2.4)

Der Uferbereich des Grabow, im westlichen Plangebiet wird durch ein Rohrglanzréhricht be-
stimmt. Vereinzelt ist Sparganium ramosum (Einfacher Igelkolben) vertreten. Das Rohricht wird
durch die gewtnschte Planung nicht verandert.

Frischwiese (9.2.1)

Im Plangebiet werden ca. 7.020 m? Griinflache als Frischwiese eingestuft. Die Flachen befin-
den sich um das sudlich im Plangebiet leer stehende Stallgebdude. Direkt um das Stallgebau-
de ist grofflachig Urtica diocia und Crisium arvensis (Ackerkratzdistel) gewachsen. Stellen-
weise hat sich Rubus fruticosus (Brombeere) entwickelt. Die Wiese zwischen Stallgebaude,
Wald und Grabower Stralle wird mehrmals im Jahr gemaht. Stellenweise sind hier stark ge-
storte bzw. verdichtete Bereiche zu verzeichnen. Es dominieren auf dieser Flache folgende Ar-

ten:

Achillea millefolium Schafgarbe

Dactylis glomerata Knaulgras

Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Lamium album Weile Taubnessel
Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Plantago major Breitwegerich

Phleum pratense Wiesen-Lieschgras
Poa trivalis Gemeines Rispengras
Taraxacum officinale " Léwenzahn

Trifolium repens Weilklee

Viccia cracca Vogelwicke.

Bei der Flache stdlich des Stallgebaudes handelt es sich um eine nitrophile, eher artenarmen
Wiese. Durch die vorhandenen Gehdlze (Schwarzerlen, eine Esche und Platane) ist die Flache
zum gréRten Teil schattig. Es dominieren auf dieser Flache folgende Arten:

Aegopodium podagraria Giersch

Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Plantago major Breit-Wegerich

Potentilla anserina Ganse-Fingerkraut

Urtica diocia GroRe Brennessel

Mit der Planung werden ca. 3.060 m? des Biotoptypes als Sondergebiet und 3.677 m? als
Wohngebiet ausgewiesen. Die restliche Flache wird weiterhin als Griinflache ausgewiesen. Die
Frischwiese geht mit einem Kompensationsfaktor von 3 in die Bilanzierung mit ein.

Frischweide (9.2.2)
Der grofte Anteil der Flache im Geltungsbereich ist als Frischweide bestimmt. Eine Grlnland-
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flache erstreckt sich im Nordosten des Plangebietes. Die Fidche wird intensiv als Weide fiir
Pferde genutzt. Sie wird zum Teil von einer Pappelreihe umsaumt (siehe Kapitel d)). Es domi-
nieren auf diesen Flachen folgende Arten:

Achillea millefolia Scharfgarbe
Agrostis tenius Rotes Straufigras -
Anthriscus silvestris Wiesen-Kerbel
Crisum arvensis Ackerkratzdistel
Dactylis glomerata Knaulgras
Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Phleum pratense Wiesen-Lieschgras
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfu®
Taraxacum officinale Lowenzahn
Trifolium pratense Rotklee

~ Trifolium repens WeilRklee

Eine weitere Flache befindet sich sdlich des alten Gutshauses und 8stlich der Grabower Stra-
Re. Sie wird auch als Weide fiir Pferde und Ziegen genutzt. Auf der Flache wurde ein-Holzstall
fir die Tiere errichtet. Es dominieren auf dieser Flache folgende Arten:

Anthriscus silvestris ) Wigsen-Kerbel

Dactylis glomerata Knaulgras

Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Plantago lanceolata Spitzwegerich

Plantago major Breitwegerich

Phleum pratense : Wiesen-Lieschgras

Poa trivalis Gemeines Rispengras
Taraxacum officinale Léwenzahn

Trifolium repens WeiRklee

Die gesamte Flache der Frischweide betragt 33.344 m?. Davon werden 26.410 m? als Sonder-
gebiet und 2.195 m? als Wohnbaufiéche ausgewiesen. Fiir das Anlegen eines Schwimmteiches
werden 275 m? des Biotoptyps in seiner Funktion verdndert. Die restliche Flache wird in ihrer
Nutzung nicht geandert. Der Kompensationsfaktor betragt 3.

Ruderale Staudenflur frischer Mineralstandorte (10.1.2)

Die ruderalen Staudenfluren sind vor allem in den Randbereichen des Griinlandes bzw. der
Frischwiesen vorhanden. Sie werden nicht gemaht. Daher ist stellenweise Jungaufwuchs von
Gehdlzen zu verzeichnen. Im Geltungsbereich wurden insgesamt ca. 14.326 m? als ruderale
Staudenflur eingestuft. Die Flache, die sich norddstlich der Grabower StraRe befindet, ist stark
verdichtet und hat sich in einem unregelmaRigen Ubergang zur Pferdeweide entwickelt. Die
Flache ist schon von einem vermehrten Gehélzaufwuchs, vor allem Fraxinus excelsior, verein-
zelt Coryllus avellana und Quercus robur und Malus spec., gekennzeichnet. Im Randbereich
sind Ablagerungen von Gartenabfélle und Bauschutt vorhanden. In der Hochstaudenflache be-
findet sich zudem eine ca. 456 m? betonierte Fléche. Es dominieren auf dieser Flache folgende
Arten:

Dactylis glomerata Knaulgras

Daucus carota Wilde Mohre
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Chenopodium album
Lolium perenne
Plantago lanceolata
Plantago major
Potentilla anserina
Potentilla reptans
Phleum pratense
Poa trivalis
Tanacetum vulgare
Taraxacum officinale
Trifolium repens

Weiler Gansefuly
Ausdauerndes Weidelgras
Spitzwegerich
Breitwegerich
Génse-Fingerkraut
Kriechendes Fingerkraut
Wiesen-Lieschgras
Gemeines Rispengras
Rainfarn

Lowenzahn

Weillklee.

Eine weitere Ruderalfldche begrenzt das Plangebiet kleinrdumig im Osten.. Die vorkommende
Vegetation zeugt von einem eher feuchten Standort. Die Flache geht flieend in Schilfrohréh-
richt (siehe Kapitel j)) (ber. Im westlichen Plangebiet hat sich im Ubergang vom Uferbereich
des Grabow (Rohrglanzréhricht) zum Festland eine andere ruderale Staudenflur entwickelt.
Charakteristisch ist der Jungaufwuchs von Salix alba und Fraxcinus excelsior. Die Flache west-
lich des Stallgebaudes ist artemreicher, magerer Auspragung. Auf der Fléche sind Reste drei
alter Silos vorhanden. Es dominieren auf dieser Fléche folgende Arten:

Agrostis tenius Rotes Straufgras

Arctium tomentosa Filzige Klette
Cirsium arvense Ackerkratzdistel
Chenopodium album WeiRer Gansefuly
Dactylis glomerata Knaulgras

Rote Taubnessel
Ausdauerndes Weidelgras
Génse-Fingerkraut
Wiesen-Lieschgras
Weiltklee

GroRe Brennessel

Lamium purpureum
Lolium perenne
Potentilla anserina
Phleum pratense
Trifolium repens
Urtica diocia

Im Geltungsbereich der Satzung werden 223 m? des Biotoptyps als Sondergebiet und 1.371 m?
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Einen Funktionsverlust ist auf einer Flache von 925
m? durch die Ausweisung von Griinland und auf einer Flache von 91 m? durch das Anlegen ei-
nes Schwimmteiches gegeben. Die- Ruderale Staudenflur wird mit einem Kompensatlonsfaktor
von 3 bewertet.

Siedlungsgebiisch aus heimischen Baumarten (13.2.1)
Im Planungsgebiet befinden sich mehrere Gehdlzflachen aus heimischen Baumarten. Die grof-
te Flache mit ca. 1.700 m? schlieRt sich norddstlich des Waldstiickes an. Die Gehdlzflache
weist einen dichten Baumbestand auf nitrophilen Staudensaum aus. Uberwiegend sind Fraxi-
nus excelsior, Fagus sylvatica und Alnus glutinosa vertreten. In der Strauchschicht hat sich
Crataegus monogyna und Sambucus nigra entwickelt. Das Gebisch wird hier zum Erhalt fest-
gesetzt. Nordéstlich des Eschen-Mischwaldes hat sich ein Geblisch mit einer Flache von 814
m? entwickelt. Die Artenzusammensetzung entspricht des angrenzenden Waldes (siehe Kapitel
a)). Im Bebauungsplan wird diese Flache zukiinftig als Sondergebiet ausgewiesen. Die Flache
wird nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde mit einem Kompensationsfaktor von
1 bewertet. Nérdlich dieser Flache schlieRt sich im flieRenden Ubergang eine ca. 680 m? groRe
Gehdlzflache mit (iberwiegendem Anteil an Strauchern und Jungaufwuchs von Fraxinus excel-
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sior und Salix alba an. Auf der Flache sind Ablagerungen von Bauschutt vorhanden. Die Flache
wird im Bebauungsplan als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen. Eine weitere Flache des Biotoptypes mit einer GroRe von ca. 285 m?
und einer Breite von ca. 6 m verlauft entlang der StraRe “Am Deich”. Hier sind Rosa spec., Sa-
lix spec., Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Hippophae rhamnoides (Sanddorn), Populus
spec. und Fraxcinus excelsior vertreten. Das GebUsch wird aufgrund der beidseitig verlaufen-
den Weges bzw. StralRe seitlich zuriick geschnitten. Die Planung weist im Bereich dieser Ge-
holzflache eine Verkehrsflache aus. Es ist davon auszugehen, dass die hier bereits erneuerte
StraRe nicht umgebaut wird und somit das Geblsch erhalten bleibt. Die Flache wird daher in
die Bilanzierung nicht mit eingehen. Eine Fidche von ca. 266 m? des Biotoptypes hat sich nord-
ostlich der alten Halle entwickelt. Die charakteristischen Gehdlze sind Sambucus -nigra, Salix
alba und Rubus fruticosus. Durch die Ausweisung des Bereiches als Griinfliche ist von einer
Nutzungsanderung auszugehen. Die Fldche wird mit einem Kompensationsfaktor von 1 bilan-
Ziert.

Artenarmer Zierasen (13.3.2)

Als Artenarmer Zierrasen wurde das StralBenbegleitgriin eingestuft. Des Weiteren befinden sich
um die alte Halle im stidlichen Bereich des Plangebietes Zierrasenflachen. Die Fldchen werden
regelmafig gemaht. Aufgrund der Planung ist von einer Nutzungsénderung als Stralenbegleit-
griin nicht auszugehen. In die Bilanzierung wird die Flache um die alte Halle mit ca. 763 m?
eingehen. Der artenarme Zierrasen wird mit einem Kompensationsfaktor von 0,8 bewertet. Der
Bereich der Halle wurde als Sondergebiet (SO2) ausgewiesen. Hier ist bereits eine GRZ von
0,4 durch den vorhanden Gebaudestand gegeben. Der Biotoptyp geht somit in die Bilanzierung
nicht mit ein.

Strukturreiche, altere Parkanlage (13.4.1)

Mit einer Flache von 2.147 m? sind Relikte des ehemaligen Gutsparkes und des ehemallgen
Burggrabens im Plangebiet vertreten. Der Altbaumbestand setzt sich aus Fraxinus excelsior,
Fagus sylvatica, Quercus robur zusammen. In der Strauchschicht sind Sambucus nigra, Cra-
taegus laevigata und Jungaufwuchs von Fraxinus excelsior vertreten. Durch den Park verlauft
ein Graben (4.5.2), der durch Pflegemalnahmen instand gehalten wird. Durch den Bebau-
ungsplan werden ca. 2.088 m? als Griinlandflache ausgewiesen. Der Altbaumbestand ist zum
Erhalt festgesetzt. Daher ist davon auszugehen, dass die ausgewiesene Flache in ihrer Nut-
zung bestehen bleibt. Der Biotoptyp fliet somit in die Bilanzierung nicht mit ein.

Einzelgehdft (14.5.4)

Der Biotoptyp Einzelgehéft umfasst das Alte Gutshaus und dessen neu gestaltete AuRenanla-
gen mit einer Gesamtflache von ca. 5.048 m® Zu den AufRenanlagen gehdren ein Spielplatz,
eine gepflasterte Terrasse, Zierrasenflachen und ein Ziergarten. Die Wege und Stellplatzmég-
lichkeiten wurden mit Splitt/Kiesel befestigt. Durch. die bereits bestehende Modemisierung des
Alten Gutshauses als Hotelanlage wird der Biotoptyp in die Bilanzierung nicht einflieRen. Das
Gelénde des alten Gutshauses wird nérdlich durch eine einreihige Siedlungshecke mit Wildro-
senarten und nordwestlich durch eine einreihige Anpflanzung aus Crataegus monogyna, Ribes |
spec. (Johannisbeere) und Syringa vulgaris (Flieder) begrenzt. Die Gehdlze werden zuriick ge-
schnitten. Durch die bereits bestehende Umnutzung des alten Gutshauses als Hotel ist von ei-
ner Nutzungsanderung nicht auszugehen. Daher geht der Biotoptyp in die Bilanzierung nicht
mit ein. Im Bebauungsplan wird die Flache als Sondergebiet und Griinlandflache festgesetzt.
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r)

Versiegelter Fuweg (14.7.2)
Entlang der Grabower Strafle verlauft ein FuBweg. Er ist mit Betonsteinen befestigt. Eine Nut-

zungsanderung ist nicht geplant.
Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (14.7.3)

Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (14.7.3)

Ein teilversiegelter Weg verlauft parallel zur StralRe “Am Deich”. Er wurde als Betonspurbahn
angelegt. Zwischen denn Betonplatten hat sich ein nitrophiler Krautsaum ausgebildet. Der Weg
mit einer Flache von ca. 281 m? wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt. Es ist
davon auszugehen, dass dieser Weg aufgrund seiner untergeordneten Funktion so bestehen
bleibt. Die Abzweigung der Zufahrt zur alten Halle wurde mit Schotter befestigt. Die Flache wird
im Bebauungsplan als Sondergebiet (SO2) festgesetzt. Die Ausweisung des SO2 dient ledig-
lich der Bestandssicherung. Ein weiterer Schotterweg flihrt zum Anglerhafen, der am Pla-
nungsgebiet angrenzt. Die Flache von 352 m? wird als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Weg
wird mit dem Kompensationsfaktor 0,3 bewertet. Ein nicht versiegelter Weg, mit einer Flache
von ca. 472 m?, erschlielt von der Grabower Stralte das dstlich angrenzende Wohngebiet. Er
wird durch ein regelmaRiges Befahren erhalten.- Stellenweise wurden Ausbesserungen mit
Schotter vorgenommen. Dieser Bereich wird als Sondergebiet im Bebauungsplan dargestellt.
Der Kompensationsfaktor betragt 0,5.

Wirtschaftsweg, versiegelt (14.7.4)

Um die Alte Halle im stdlichen Plangebiet verlauft ein betonierter Weg unterschiedler Breite.
Die Flache ist im Bebauungsplan Bestandteil des Sondergebietes. Er wird mit einem Kompen-
sationsfaktor von 0,1 bewertet. Mit der Planung ist von einem Verlust des Biotoptyps nicht aus-
zugehen. Die Ausweisung des SO2 dient lediglich der Bestandssicherung.

Strale (14.7.5)
Durch das Plangebiet verlauft die Grabower Stralle. Sie ist zum einem asphaltiert und zum

anderen mit Betonrechtecksteinen gepflastert. Der bisherige Verlauf der StralRe wird weiterhin
als Verkehrsflache ausgewiesen.

Brachflache der Dorfgebiete (14.11.2)

Die langjahrig ungenutzten Stall und Wohngebéude nordwestlich der Grabower Strae werden
als Brachflache eingestuft. Diese denkmalgeschiitzten Gebéude sind ringsum teilweise stark
mit Blschen aus Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa, Sambucus nigra und Hippophae rham-
noides (Sanddorn) bewachsen. Das Zurticknehmen der Biische und das Zuriickschneiden der
Kronbereiche direkt an den Gebauden werden als Pflegeschnitte angesehen und somit nicht
als Eingriff bewertet. Die gesamte Flache von ca.1.743m? wird als Sondergebiet ausgewiesen.
Durch die bereits bestehende Bebauung wird der Biotoptyp nicht in die Bilanzierung mit einge-
hen. Mit einer Wiedernutzung der Gebaude ist zudem eine Aufwertung des Ortsbildes verbun-
den. '

Die folgende Tabelle zeigt die vorkommenden Biotoptypen mit ihrer Wertigkeit.

Tabelle 1: Ubersicht der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen

Biotoptyp Biotoptyp Regenerations- Rote Liste  Status in
M-V : fahigkeit Biotoptypen M-V2
BRD

18



Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Altenpleen fiir die ,Ortsmitte Nisdorf*

Begriindung 25.04.2006
1.2.3 Erlen-Mischwald 4 3 BWB
1104  Schwarzerlenbestand 1
1.14.1 Jungwuchs heimischer Laubholzarten 1
2.6.1 Geschlossene Baumreihe 3 2 §27
2.71 Alterer Einzelbaum 4 32
2.7.2 Jungerer Einzelbaum 1
451 Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung 2 2
5.6.5 Wasserspeicher E
6.2.1 Schilfréhricht 2 2 §
6.24 Rohrglanzréhricht 2 1 §
9.2.1 Frischwiese 2 3 BWB
922 Frischweide 2 3 BWB
10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer Mineralstandorte 23
13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten 1
13.3.2 Artenarmer Zierrasen _ -
13.4.1 Strukturreiche, &ltere Parkanlage ‘ 3 2 BWB

6.3

14.5.4 Einzelgehdit _ 2

14.7.2 Versiegelter Rad- und Fufweg -
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 5
14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt =

14.7.5 Stralle .

14.11.2 Brachfléche der Dorfgebiet 1

# Anmerkung: § gesetzlich geschiitztes Biotop nach §20 LNatG M-V; Abs.1, (§) teilweise gesetzlich geschiitztes Bi-
otop nach §20 LNatG M-V, §27 gesetzlich geschiitzte Allee oder Baumrelhe nach §27 LNatSchG M-V, BWB weite-
res besonders wertvolles, nicht geschiitztes Biotop

Ermittlung des notwendigen Kompensationserfordernisses

Da im Plangebiet nur Funktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen und auch keine gravie-
renden Eingriffe in das Landschaftsbild vorgesehen sind, wird das MaR der Kompensations-
malnahmen ausschlieRlich iber das Maf der Biotopbeeintrachtigung bestimmt (vergl. Hinwei-
se zur Eingriffsregelung des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes
Mecklenburg Vorpommern, Stand 10.06.1999, S. 16).
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6.3.1

Grundsatzlich gilt, dass Eingriffe zu vermeiden sind. Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu mini-
mieren. Unvermeidbare und nicht minimierbare Eingriffe sind durch Malnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (vergl. §§18-19 BNatSchG).

Kompensationserfordernis fir beeintrachtigte Biotdptypen

Landschaftliche Freirdume sind bebauungsfreie, unversiegelte und nicht oder nur gering durch
oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete. Bei der Berechnung des Kompensa-
tionserfordernisses wird der Beeintréchtigungsgrad des betroffenen landschaftlichen Freirau-
mes aufgrund des Abstandes des Vorhabens zu vorbelasteten Bereichen ermittelt. Je nach
Abstand ist ein Korrekturfaktor des Freiraumbeeintrachtigungsgrades nach “Hinweise zur Ein-
griffregelung”, 1999, S.97; zu berticksichtigen.

Der landschaftliche Freiraum wird durch das Vorhaben gering beansprucht, da sich die Planung
auf Flachen des Ortsteils Nisdorf beschrankt. Die Beanspruchung des Freiraumes wird mit dem
Korrekturfaktor 0,75 in die Bilanzierung mit eingehen.

Im Geltungsbereich des Vorhabengebietes und dessen betroffenen Freiraum sind keine Son-
derfunktionen beziigliche der Fauna, der Abiotischen Faktoren und des Landschaftsbildes vor-
handen. Ein additiver Ausgleich dieser Sonderfunktionen ist daher nicht erforderlich.

Die beabsichtigte Planung zieht stellenweise einen Totalverlust durch Vollversieglung (Strafen
und Bebauung) nach sich. Im Geltungsbereich der Satzung ist fiir das Allgemeine Wohngebiet
stdlich der Grabower Strae eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Es ist daher von einer zusatzlichen
Flachen(iberbauung in einer GroRenordnung von 30 % (0,2 + 50 %; nach § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO) auszugehen. Das andere Aligemeine Wohngebiet ndrdlich der Grabower Strafte wird
mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt (zuséatzliche Fléchenlberbauung von 45%). Fiir das Sonder-
gebiet Ferienhaus (SO1) wird eine GRZ wenn 0,25 (zusétzliche Flachentiberbauung von 37,5
%), fiir das Sondergebiet Hafen (SO2) eine GRZ von 0,4 (zusatzliche Flachenlberbauung von
60 %) und fiir das Sondergebiet Reiterhof (SO3) eine GRZ von 0,2 (zusatzliche Flécheniiber-
bauung von 30 %) festgelegt.

Die Geholze des Biotoptypes “Strukturreiche, altere Parkanlage” (13.4.1) werden zum Erhalt
festgesetzt. Von einem Eingriff auf dieser Flache ist somit nicht auszugehen und der Biotoptyp
geht nicht mit in die Bilanzierung ein.

Mit der Planung wird eine Fldche von insgesamt 5.925 m? als Verkehrsflache ausgewiesen. Die
Verkehrsflache umfasst den bereits bestehenden Verlauf der vorhandenen Stralle einschlief’-
lich des StraRenbegleitgriines. Ein Ausbau der Strale ist nicht geplant.

Die festgesetzte Griinflache im Bereich des Ehemaligen Gutshaus wird nicht als Funktionsver-
lust bilanziert, da es sich hier um einen bereits gestaltete Griinflache handelt. Sie wurde im Be-
stand dem Biotoptyp Einzelgehdft zugeordnet (vgl. Einzelgehoft 14.5.4).

Die festgesetzten privaten Griinflachen im Bereich der Frischweide werden nicht mit einem
Funktionsverlust bewertet und gehen nicht in die Bilanzierung ein. Die Ausweisung als Grinfla-
che zieht eine Entsiegelung von ca. 456 m? einer betonierten Flache nach sich.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes Hafen (SO2) wird Bestandsschutz erreicht. Durch die
Festsetzung von einer GRZ von 0,4 und damit einer maximalen Uberbauung von 60 % miiss-
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ten ca. 184 m? entsiegelt werden.

Ein Teil der vorhandene Schilfflache wird mit einer Flache von etwa 150 m? im ndrdlichen Be-
reich zu einem Schwimmteich ohne Foliendichtung umgewandelt. Auf einem Termin vor Ort am
15. August 2005 wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde Landkreis Nordvorpommern ein
Ausgleich von 1:1 festgelegt. Die Schilfflache wird daher auf ihrer urspriingliche Grole hin re-
naturiert, d.h. die Flache wird gleichzeitig stidwestlich um etwa 150 m? erweitert. Der Eingriff gilt
somit als ausgeglichen und der Biotoptyp Schilfréhricht wird nicht weiter in die Bilanzierung mit
eingehen. Der geplante Schwimmteich umfasst insgesamt eine Flache von 516 m Die restli-
chen 366 m? werden als Funktionsverlust in die Bilanzierung eingehen. Dabei wird der Biotop-
typ Frischweide (9.2.2) mit etwa 275 m? und der Biotoptyp Ruderale Staudenflur frischer Mine-
ralstandorte (10.1.2) mit etwa 91 m? mit einem Funktionsverlust bilanziert.

Fiir die vollversiegelten Flachen werden bei der Berechnung des Totalverlustes (Tabelle 2) laut
Hinweise zur Eingriffsregelung M-V 0,5 zum Kompensationsfaktor addiert. Dies gilt nicht flr die
bereits vollversiegelten Flachen im Bestand.

In der folgenden Tabelle werden die vorhandenen Fiachen, bei denen es zum Eingriff kommt,
bezeichnet und ihre Wertstufen erfasst. Es wird davon ausgegangen, dass der vorhandene
Biotoptyp infolge des Eingriffs verloren geht bzw. in dessen Funktion verandert werden.

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Kompensati-
Flachen- onsfaktor+  Korrekturfaktor Flachendquiva-
verbrauch Faktor Versie-  Freiraumbeein-  lent fiir Kom-
Nr.  Biotoptyp (m?) Wertstufe gelung trachtigungsgrad pensation
1.14.1 Jungaufwuchs heimischer
Laubholzarten (SO3) 42 1 2 (1,5+0,5) 0,75 63
5.6.5 Wasserspeicher (SO1) 40 0 1,2(0,7+40,5) 0,75 36
9.2.1 Frischwiese (SO1) 1.147 3 35(3+0,9 0,75 3.011
9.2.1 Frischwiese (AW) 1.655 3 3,5(3+0,9) 0,75 4.344
9.2.2 Frischweide (SO1) 1.880 3 3,5(3+0,5) 0,75 4,935
9.2.2 Frischweide (SO3) 6.327 3 3,5(343,9) 0,75 16.609
9.2.2 Frischweide (AW) 658 3 35(3+0,5) 0,75 1.729
10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer
Mineralstandorte (SO1) 84 3 3,5 (3+0,9) 0,75 219
10.4.2 Ruderale Staudenflur frischer
Mineralstandorte (AW) 617 3 3,5(3+0,5) 0,75 1.620
13.21
Siedlungsgebiisch aus heimi-
schen Gehdlzarten (SO1) 305 1 1,5 (140,5) 0,75 343
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht versie-
gelt (SO1) 177 0 1(0,5+0,5) 0,75 133
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14.7.3

Gesamtflache

Summe Fl&chendquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Wirtschaftsweg, teilversiegelt
(AW)

106

13.090

0,3 (0,3+0,5)

0,75

63

33.137

Von einem Totalverlust sind ca. 13.091 m? Biotopflache mit einem Flachenéquivalent von
33.137 betroffen.

Tabelle 3: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Nr.

1.14.1 Jungaufwuchs heimischer Laubholzar-

5.6.5

9.2.1

8.2.1

9.2.2

8.2.2

9.2.2

9.2.2

10.1.2

10.1.2

10.1.2

10.1.2

13.2.1

13.2.1

14.7.3

14.7.3

Biotoptyp

ten (SO3)

Wasserspeicher (SO1)
Frischwiese (SO1)
Frischwiese (AW)
Frischweide (SO1)
Frischweide (SO3)
Frischweide (AW)
Frischweide (Schwimmteich)

Ruderale Staudenflur frischer Mineral-
standorte (SO1)

Ruderale Staudenflur frischer Mineral-
standorte (WA)

Ruderale Staudenflur frischer Mineral-
standorte (priv. Griinland)

Ruderale Staudenflur frischer Mineral-
standorte (Schwimmteich)

Siedlungsgebisch aus heimischen
Gehdlzarten (SO1)

Siedlungsgebiisch aus heimischen
Gehdlzarten (priv. Griinland)

Wirtschaftsweg, nicht versiegelt (SO1)

Wirtschaftsweg, teilversiegelt (AW)

Gesamfflache

Flachen-

22

verbrauch
(m?) Wertstufe

98

67

1.912

2.022

3.133

14.764

1.536

275

139

754

925

91

509

266

295

194

26.981

Kompen-
sations-

Korrekturfaktor
Freiraumbeein-

Faktor trachtigungsgrad

1,5
0,7

3

0,5

0,3

0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75

0,75

0,75

0,75

0,75

0,75

0,75

0,75
0,75

0,75

Flachenaqui-
valent fir
Kompensation
110

35

4.302

4.550

7.050

33.218

3.457

618
314
1.697
2.081
A 205
382

199
111

44
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Nr.

K4

K5

ng 25.04.2006

Summe Fl&chenaquivalent flr Biotope mit Funktionsveriust

58.372

Von einem Funktionsverlust sind ca. 26.981 m? Biotopflache mit einem Flachenaquivalent von

58.372 betroffen.

In der Summe ergibt sich ein Flachenéquivalent fiir das Kompensationserfordernis fiir Biotop-

verluste und Beeintrachtigungen von 91.509 Werteinheiten.

Ermittlung des Flachenaquivalents der Kompensationsflachen

Tabelle 4: Flachenaquivalent der Kompensationsmafnahmen

Kompensationsmalnahme

Anlegen naturnaher Wiesen /
Weiden (Giinzer See)

Renaturierung Kleingewasser

Wiederherstellung der Durchlds-
sigkeit von FlieRgewasser

Zulassung der Sukzession (Ent-
wicklung von Réchrichtbestanden)

Ergénzung der Ulmenallee

Umbau Gehdlzstreifen (Hybrid-
Pappein)

Summe Fléache

Summe Flachenéaquivalent fir Biotope der Kompensationsmalnahmen

Flache (m?)

23.546

254

988

15.0000

375
(15x25)

3.494

43.657

Wertstufe

0,0

2,0

1,0

2,0

2,0

2,0

onswertzahl

0,5

2,5

1,5

2,5

2,0

2,5

Kompensati- Leistungs- Flachenéquivalent

faktor fiir Kompensation

1,0

1,0

1,0

1,0

0,7

0,7

84.875

635

1.482

37.500

525

6.114

58.029

Einem Flachenaquivalent fiir das Kompensationserfordernis von 91.509 Einheiten steht ein Fia-
chendquivalent der Kompensationsmalnahmen in Hohe von 58.029 Einheiten gegentber.

6.3.3 Entwicklung der Kompensationsmafinahmen

Fiir die Kompensation des Total- und des Funktionsverlustes der im Eingriffsbereich vorkom-

menden Biotoptypen werden nachfolgend aufgefiinrte MaRnahmen durchgefihrt.

Eine vollstandige Kompensation der Eingriffe kann innerhalb des Vorhabengebietes nicht er-
reicht werden. Als zusatzliche Ausgleichsflache wird die Flache fiir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Natur und Landschaft angesetzt, die Teilbereiche des Flur-
stiickes 1 und 12 sowie die Flurstiicke 13 bis 17 der Flur 1 in der Gemarkung Glinz umfasst.
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— Anlegen naturnaher Wiesen / Weiden auf Wirtschaftsgrinflachen (K 1-1)

Die naturschutzgerechte Grinlandnutzung auf den Fldchen um den Giinzer See (vorge-
schlagenes Naturschutzgebiet) wird staatlich geférdert. Im Jahr 2006 laufen die entspre-
chenden Vertrage aus. Insbesondere fiir die Kraniche, die hier einen wichtigen Rastplatz
haben, sowie fir die Wiesenvdgel wére eine dauerhafte naturschutzgerechte Bewirtschaf-
tung der Griinlandfiachen um den Giinzer See von groRer Bedeutung. Demzufolge wird im
Rahmen der KompensationsmaRnahmen fiir den Bebauungsplan eine 23.546 m? grofRe
Grinlandflache am Giinzer See (Teilbereich des Flurstlicks 12 sowie die Flurstiicke 13 bis
17 der Flur 1 in der Gemarkung Giinz) dauerhaft extensiv bewirtschaftet. Die Flache wird
einmal im Jahr nach dem 15. Juli gemaht. Das Mahgut wird abtransportiert. In der Zeit vom
1. April bis zum 15. Juli werden auch keine anderen Oberflachenarbeiten durchgefiihrt. Des
Weiteren werden keine Diinge- und Pflanzenschutzmittel eingesetzt. Auf dieser Fliche
werden weitere Malnahmen (K 1-2 und K 1-3) zur Verbesserung des Biotopverbundes
durchgeflhrt.

— Renaturierung Kleingewasser (K 1-2)

Nach einer Kartierung der Unteren Naturschutzbehdrde kommen im Giinzer See und in
den angrenzenden Gewdssern die Knoblauchkrote und der Kammolch vor. Zur Stabilisie-
rung der Amphibienpopulation soll das Kleingewasser auf dem Flurstiick 13 auf einer Fla-
che von 254m? renaturiert werden. Derzeit fallt es mehrere Monate im Jahr trocken. Der
Gewasserrand wird naturnah gestaltet und eine landseitige Pufferzone von 7m eingehal-
ten. Die maximale Tiefe des Gewassers betragt 1,50m. Die Uferzone wird nicht mit Gehdl-
zen bepflanzt. Der anfallende Bodenaushub wird abgefahren und auf angrenzende Acker-
flachen ausgebracht.

— Wiederherstellung der Durchi&ssigkeit von FlieRgewasser (K 1-3)

Die auf den Flurstiicken 1 und 14 vorhandenen z.T. verlandeten bzw. mit steilen Béschun-
gen versehenen Graben haben eine Gesamtlédnge von etwa 247m. Das Grabenprofil wird
auf eine durchschnittliche Breite von 4m aufgeweitet. Um eine dauerhafte Wasserfiihrung
zu gewahrleisten werden die Graben auf eine maximale Tiefe von 1m ausgehoben. Die
BOschungen erhalten ein Neigungsverhéitnis von 1:5. Die flache Bdschungsneigung. ge-
wahrleistet, dass die Kraniche die Graben gut als Trénke nutzen kdnnen. Der anfallende
Bodenaushub wird abgefahren und auf angrenzende Ackerflachen ausgebracht.

— Zulassung der Sukzession (K 1-4)
Die Griinlandflache auf dem Flurstiick 1 mit einer Flache von 15.000 m? wird aus der Be-
wirtschaftung herausgenommen und somit die Sukzession zugelassen. Aufgrund des sehr
feuchten Standorts wird sich in diesem Bereich vorwiegend Rohrichtbestande neben Hoch-
staudenfluren entwickeln.

— Ergénzung der Ulmenallee (K4)
Die rudimentére Ulmenallee an der Grabower Stralle wird als vollstandige Allee wieder
hergestellt und auf Dauer erhalten. Es werden dazu 15 Baumpflanzungen mit Ulmus hol-
landica “Lobel” mit einer Pflanzqualitét von 18/20 cm vorgenommen. Die Gehdlze werden

mit einem Abstand von 10 m gepflanzt.
— Umbau Gehdlzstreifen (K5)

Die Pappelreihe an. der nérdlichen und dstlichen B-Plangrenze wird mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen umgebaut und auf Dauer erhalten. Es werden 70% Straucher
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3-jahrig verschulte Samlinge und 30% leichte Heister, 1x verpflanzt, verwendet. Die Gehol-
ze werden in Gruppen mit einem Pflanzabstand von 1 - 1,5 m gepflanzt. Die Heister wer-
den mittig des Gehdlzstreifens gepflanzt.

Pflanzliste |l

Straucher, 3-jahrig verschulte Samlinge, 50/80 bis 80/120
Cornus sanguinea Hartriegel 4%
Corylus avellana HaselnuR 10 %
Crataegus monogyna Weikdorn 14 %
Prunus spinosa Schlehe 14 %
Pyrus communis Wildbime ~ 11 %
Rhamnus catharticus Kreuzdorn 13 %
Rosa canina Hundsrose 14 %
Rosa rubiginosa Weinrose 14 %

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball 6 %

Pflanzliste 1!

leichte Heister, 1x verpflanzt

Acer platanoides Spitzahorn. 17 %
Alnus glutinosa Schwarzerle 9%
Fagus sylvatica Rotbuche 18 %
Fraxinus excelsior Gemeine Esche 20 %
Prunus padus Traubenkirsche: 17 %
Quercus robur Stieleiche . 9%
Salix caprea Salweide 10 %

Die Bepflanzung erhalt beidseitig ein Brachesaum von einem Meter und wird zum geplanten
Sondergebiet mit einem festen Zaun abgegrenzt. Die Gehdlze werden durch einen Wildschutz-
zaun vor Wildverbiss geschutzt. Eine Entwicklungspflege von drei Jahren wird sichergestellt.

Besonders in der Landschaftszone Norddstliches Flachland liegt laut “Hinweise zur Eingriffsre-
gelung" ein Kompensationsschwerpunkt in der Rodung und im Umbau von Pappelanpflanzun-
gen. Daher wird die Manahme mit einer Kompensationswertzahl von 2,5 bewertet. Mit der La-
ge im Plangebiet und angrenzend an das geplante Sondergebiet Reiterhof sind mit Wirkungen
auf die Manahme zu rechnen. Der Gehdlzstreifen wird mit einem Leistungsfaktor von 0,7 ein-
gestuft.

6.3.4 Kostenschatzung der Kompensationsmafinahmen

MaRnahme Kosten _
Flache/Menge Leistung EP GP
K1 - Anlegen na- 34ha Flachenankauf 3.000,00€ 10.200,00 €
. turnaher Wiese /
Weide (Giinzer 35 m? - Grében und Mulde aus-
See) baggern 10,00 € 50,00 €

34 ha einmalige Mahd pro Jahr 50,00 € 170,00 €
' Kosten gesamt: 10.720 €
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K4 - Ergénzung

Ulmenallee

K5 - Umbau Ge-

holzstreifen

6.3.4  Bilanzierung unterteilt nach Teilbereichen (Vorhabensbezogen)

Heister 699 Stk
Straucher 1.631 Stk

Geholzlieferung Hoch-
stamm 18/20

Pflanzarbeiten

Entwicklungspflege pro
Jahr

Geholzlieferung, leichte
Heister

Geholzlieferung, Strau-
cher 3-jahrig verschulte
Séamlinge
Pflanzarbeiten

Wildschutzzaun

Entwicklungspflege pro
Jahr

— Vorhaben A - Sondergebiet Ferienhaus (SO1)

Tabelle 5: Biotopbeseitigung mit Fléchenversiegelung (Totalverlust)

Nr.  Biotoptyp

5.6.5 Wasserspeicher (SO1)
9.2.1 Frischwiese (SO1)
9.2.2 Frischweide (S01)
9.2.2 Frischweide (WA)

10.1.2 Ruderale
frischer Mineralstandor-

te (SO1)

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus
heimischen
ten (SO1)

14.7.3 Wirtschaftsweg,
versiegelt (SO1)

Gesamtfléche

Fléchen-
verbrauch

(m?)
40
1.147
1.880

658

84

305

177

4.292

Kompensati-
onsfaktor+
Faktor Versie-

Wertstufe gelung

0 12(0,7+0,5)

3 35(340,5)
3 35(340,5)
3 3,5(3+0,5)
3 3,5(3+0,5)
1 1,5(140,5)
0 1(0,5+0,5)

Summe Flachenaquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust

26

385,00€  5.775,00€
0,55 € 8,25 €
0,25 € 3,75 €

Kosten gesamt: 5.787 €

0,70 € 489,30€

0,50 € 815,50 €
055€ 1.281,50€

450€  3.073,50 €

025¢€ 582,50 €

Kosten gesamt: 6.243,3 €

Korrekturfaktor
Freiraumbeein- Fléchenaquivalent
tréchtigungsgrad  fiir Kompensation
0,75 36
0,75 3.011
0,75 4.935
0,75 1.729
0,75 219
0,75 343
0,75 133
10.407
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Tabelle 6: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Flachen-
verbrauch
Biotoptyp (m?)
5.6.5 Wasserspeicher (SO1) 67
9.2.1 Frischwiese (SO1) 1.912
9.2.2 Frischweide (SO1) 3.133
9.2.2 Frischweide (WA) 1.536
9.2.2 Frischweide (Schwimmteich) 275

10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer
Mineralstandorte (SO1) 139

10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer

Mineralstandorte (priv. Griin-
land) 925

10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer
Standorte (Schwimmteich) 91

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimi-
schen Gehdlzarten (SO1) 509

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimi-

schen Gehdlzarten (priv. Grin-

land) 266

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht versie-
gelt (SO1) 295
Gesamtflache 9.149

Wertstufe

0

3

Summe Flachen&quivalent fiir Biotope mit Funktionsverlust

Kompen-  Korrekturfaktor
sations-  Freiraumbeein-
faktor trachtigungsgrad
0,7 0,75

3 0,75

3 0,75

3 0,75

3 0,75

3 0,75

3 0,75

3 0,75
1 0,75

1 0,75

0,5 0,75

Flachenaquivalent
fiir Kompensation

35

4.302

7.050

3.457

618

314

2.081

205

382

189

111

18.754

Insgesamt ein Flachenverbrauch von 13.441 m? mit einem Flachenaquivalent von 29.161
Werteinheiten.

Gemeinde - Sondergebiet Hafen (SO2)

kein Eingriff - Entsiegelung von ca. 184 m?

Vorhaben B - Sondergebiet Reiterhof (SO3)

Tabelle 7: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Kompensati-
Flachen- onsfaktor +
verbrauch Faktor Versie-

Biotoptyp (m?)  Wertstufe

27

gelung

Korrekturfaktor
Freiraumbeein- Flachendquivalent
tréchtigungsgrad  flir Kompensation
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Jungaufwuchs
heimischer
1.14.1 Laubholzarten
(SO3) 42 1 2(1,5+0,5) 0,75 63

Frischweide _
9.22 (S03) 6.327 3 3,5(3+3,5) 0,75 16.609

Gesamtflache 6.369
Summe Flachenéquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust 16.672

Tabelle 8: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Flachen- Kompen-  Korrekturfaktor

verbrauch sations-- Freiraumbeein- Flachenaquivalent
Nr. Biotoptyp (m?)  Wertstufe faktor trachtigungsgrad fiir Kompensation
1.14.1  Jungaufwuchs heimischer

Laubholzarten (SO3) 98 1 15 0,75 110

9.2.2  Frischweide (SO3) 14.764 3 3 0,75 33.218
Gesamtflache 14.860
Summe Flachendquivalent fiir Biotope mit Funktionsverlust ' 33.328

Insgesamt ein Flachenverbrauch von 21.231 mit einem Flachenaquivalent von -50.000
Werteinheiten.

— Vorhaben C - Allgemeines Wohngebiet (WA)

Tabelle 9: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Kompensati-
Flachen- onsfaktor+  Korrekturfaktor
verbrauch Faktor Versie-  Freiraumbeein- Flachenéquivalent
Nr.  Biotoptyp (m?) Wertstufe gelung trachtigungsgrad fiir Kompensation
9.2.1 Frischwiese (WA) 1.655 3 3,5(3+0,5) 0,75 4.344
10.1.2 Ruderale Staudenflur frischer
Mineralstandorte (WA) 617 3 3,5 (3+0,9) 0,75 1.620
14.7.3 Wirtschaftsweg, teilversiegelt
(WA) 158 0 0,8(0,3+0,5) 0,75 95
Gesamtfléache 2.430
Summe Flachendquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust 6.059
Tabelle ﬁO: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
Fléchen- Kompen-  Korrekturfaktor
verbrauch sations-  Freiraumbeein- Flachenaquivalent
Nr. Biotoptyp (m?)  Wertstufe faktor fréchtigungsgrad fiir Kompensation
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9.2.1  Frischwiese (WA) 2.022 3 3 0,75 4.550
10.1.2 - Ruderale Staudenfiur frischer

Mineralstandorte (WA) 754 3 3 0,75 1.697
14.7.3 Wirtschaftsweg, teilversiegelt

(WA) 194 0 0,3 0,75 44
Gesamtflache 2.970
Summe Flachen&quivalent fir Biotope mit Funktionsverlust 6.291

Insgesamt ein Flachenverbrauch von 5.400 mit einem Flachen&quivalent von 12.350 Wertein-
heiten.

7. VerkehrserschlieBung

Der Ort Nisdorf ist tiber die Landesstralle 213 bzw. die (iber Preetz/Altenpleen fiihrende Kreis-
strafe 11 vom Oberzentrum Stralsund bzw. auch von der Stadt Barth aus zu erreichen. Die Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt dber das im Ort vorhandene StraRennetz. Die Grabower
Strafe ist im Jahr 1995 erneuert und ausgebaut worden, so dass groRere ErschlieBungsmaf-
nahmen lediglich innerhalb des geplanten Ferienhausgebietes notwendig werden.

Durch die Nahverkehrs GmbH Grimmen ist Nisdorf auch mit dem OPNV zu erreichen. Direkt
gegenuber dem Gutshaus befindet sich eine Bushaltestelle. Durch den Ort verlauft der europa-
ische Radfernwanderweg Ostseekiiste von Liibeck nach Stettin.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Trinkwasser, Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Die Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Anschluss an das im Ort vorhandene
Netz und wird von der REWA GmbH Stralsund gewahrleistet. Das Abwasser wird (ber das im
Ort vorhandene Netz in die ortliche Klaranlage gefiihrt. Deren Kapazitat ist derzeit nicht ausrei-
chend, um die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes zu sichern. Die Erweiterung der
bestehenden értlichen Klaranlage wird erforderlich. Die Planunteriagen fiir die wasser- und ab-
wasserseitige Erschliefung sind mit der REWA GmbH abzustimmen.

Die fiir die Abwasserversorgung vorhanden Druckleitung ostlich der Grabower StraRe im Son-
dergebiet 1 und auf den Wohnbauflachen wird erhalten und mittels Leitungsrecht gesichert. Die
derzeitige Einleitung des geklarten Abwassers in den Graben 9A verlauft durch das Baufenster
im Sondergebiet 1 und soll umverlegt werden. Dafiir wird ein Leitungsrecht am stidlichen Rand
des Sondergebietes zum allgemeinen Wohngebiet auf der Parzelle 49/3 festgesetzt. Damit ist
gleichzeitig die Verlagerung des Einleitpunktes in den Graben Richtung Grabow méglich.

Der Bau von Wasserversorgungsanlagen, sofern sie fiir einen Wasserbedarf von mehr als 20

m? taglich bemessen sind, und der Bau von Abwasseraniagen, die dem 6ffentlichen Gebrauch
dienen, bedirfen gemaR § 38 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
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Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert durch Art.
16 des Gesetzes vom 17.12.2003 (GVOBI. M-V S. 2) der Genehmigung. Genehmigungsbehér-
de ist das Staatliche Amt flir Umwelt und Natur Stralsund.

Im Plangebiet befinden sich Gewdsser II. Ordnung, die Graben 9A und 9B. Diese sind im Un-
terhalt des Wasser- und Bodenverbandes ,Barthe/Kiiste*. Um die maschinelle Gewasserunter-
haltung auch kinftig zu gewéhrleisten, ist es erforderlich, einen 6 m breiten Streifen von jegli-
cher Bebauung und Bepflanzung am Graben 9A (linksseitig in FlieRrichtung) als Fahr- und Ab-
lagetrasse fir das Méah- und R&umgut freizuhalten. Dieser Bereich wird in der Planzeichnung
(Teil A) des Bebauungsplanes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als Flache, die von Bebauung
freizuhalten ist, festgesetzt. Die fragliche Trasse, die erforderlich ist, diesen Graben von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus zu erreichen, ist als Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit fest-
gesetzt. Beim Ausbau wird dafiir Sorge getragen, dass diese durch die Geréte des WBV be-
fahrbar ist, um an den Unterhaltsstreifen zu gelangen.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird (iber einen ent-
sprechenden Kanal mit zwischengeschaltetem Leichtfliissigkeitsabscheider und Schlammfang
in den Grabow geleitet. Die derzeitige Einleitung in den Graben 9A verlduft parallel zur o. g.
Leitung des geklarten Schmutzwassers durch das Baufenster im Sondergebiet 1 und soll um-
verlegt werden. Dafiir wird ein Leitungsrecht etwas weiter siidlich auRerhalb der Baufenster auf
der Parzelle 49/3 festgesetzt. Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Grabow bedarf
der wasserrechtlichen Erlaubnis gemaR §§ 2, 3, 4 und 7a des Gesetzes zur Ordnung des Was-
serhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in der Fassung vom 19. August 2002 (BGBI. | S.
3246), in Verbindung mit §§ 4, 5, 6-und 8 LWaG M-V. die Erlaubnis ist rechizeitig vor Beginn
der Gewasserbenutzung beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur unter Vorlage der Planun-
terlagen zu beantragen.

Eine Versickerung des auf den privaten Baugrundstiicken anfallenden Niederschiagswassers
ist aufgrund der anstehenden Baugrundverhaltnisse bzw. des Grundwasserstandes nicht mog-
lich. Eine sparsame Versieglung der Grundstiicke ist daher geboten. Das Niederschlagswasser
innerhalb der Sondergebiete 1 (Ferienwohnungen) und innerhalb des stiddstlich der Grabower
Strale liegenden allgemeinen Wohngebietes ist daher zu sammeln und (ber eine entspre-
chende Leitung in den Graben 9-A zu leiten. Das auf den Grundstiicken des Sondergebietes 2
(Hafen) und innerhalb des nordéstlich der Grabower Strale liegenden allgemeinen Wohnge-
biets anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und in den Grabow geleitet. Das Nie-
derschlagswasser aus dem Sondergebiet 3 (Reiterhof) wird gesammelt und in den Graben 9-B
geleitet. Mit dem Wasser- und Bodenverband-,Barthe/Kiiste* und der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Nordvorpommemn wurde diesbeziiglich Einvernehmen hergestellt.

8.2 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die e.on e.dis AG durch Anschluss an das
vorhandene Netz gewahrleistet. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Mit-
tel- und Niederspannungsleitungen der e.dis, die in der Planzeichnung entsprechend gekenn-
zeichnet werden. Diese Leitungen diirfen weder unter- noch (iberbaut werden und sind bei ei-
ner geplanten Bebauung ggf. umzuverlegen.
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8.3 Gasversorgung

Eine leitungsgebundene Versorgung des Ortes mit dem Energietrager Fliissiggas wird durch
die Rheingas Handel GmbH & Co. KG sichergestellt. Im Zuge der ErschlieRungsplanung ist zu
priifen, ob im Bankett noch Mdglichkeiten sind, Leitungen zu verlegen, ansonsten sind auf den
unmittelbar angrenzenden Grundstlckstreifen Leitungsrechte festzulegen.

8.4 Sonstiges

Die Deutsche Telekom AG wird eine ausreichende Anzahl an Fernsprechanschliissen bereit-
stellen. Bei der Konzeption der ErschlieBungsanlagen sind die notwendigen Vorbereitungen fiir
das Kabelnetz gleich mit vorzusehen. Um Beschadigung an bestehenden Femnsprechanlagen
auszuschliefien, ist es erforderlich, dass die Bauausfiihrenden spatestens 2 Wochen vor Be-
ginn der Bauarbeiten bei der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Rostock, Fernmeldebe-
zirk 23 in Stralsund aktuelle Informationen ber bereits vorhandene Fernmeldeanlagen einho-
len.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der Satzung des
Landkreises Nordvorpommern. Eine ordnungsgeméRe Zuwegung fiir die Abfallentsorgungs-
fahrzeuge ist zu gewahrleisten.

9. Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen
9.1 Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt. Fiir
das Vorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich, Das Einver-
nehmen zur Erteilung dieser Genehmigung kann nur hergestellt werden, wenn die folgenden
Bestimmungen beachtet werden:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der in
der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kos-
ten fiir diese MaRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V: GVBI. M-
V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Ber-
gung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten folgende Aufla-

gen zu beachten:

- Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
flir Bodendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen. um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende
Funde geméR § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzégerungen der Baumaflnahme vermieden.

Wenn waéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu be-
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nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zuféllige Zeugen. die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werkta-
ge nach Zugang der Anzeige.

9.2 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Objekte in der Denkmalliste des
Landkreises Nordvorpommern gefiihrt:
Gutshaus mit Park und Stall (1881) in der Grabower StraRe.

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umge-
bung sind gemak § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemaR

~ § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die zustandige Behérde zu genehmigen. Eine Beratung zur fach-
gerechten Sanierung und Instandsetzung von Baudenkmalen bietet das Landesamt fiir Denk-
malpflege, Domhof 4/5 in Schwerin bzw. die zustandige untere Denkmalbehdrde beim Land-
kreis an.

9.3 Sturmflutschutz

Das Bemessungshochwasser fiir die Ortslage Nisdorf liegt gem. Generalplan Kiisten- und
Hochwasserschutz bei 2,20 m (. HN zuziiglich Wellenauflauf. Bei Uberflutung ist mit Seegang
und mit einem erhéhten Zerstérungspotenzial durch Wellen bzw. Eis und Treibgut zu rechnen.

Aus der Realisierung des Vorhabens knnen dem Land Mecklenburg-Vorpommern gegeniiber
keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtréglich die Errichtung von Sturmflutschutzanla-
gen zu fordemn. Das Land Mecklenburg-Vorpommern (ibernimmt keine Haftung fiir Schaden in-
folge von Sturmfluten, unabhangig davon, ob der Standort durch eine Kiistenschutzanlage ge-
sichert war oder nicht. '

Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung des FuRbodens auf die BemessungswasserhGhe
von 2,20 HN. Dies bedeutet eine Anhebung des FuRbodens auf max. 25 ¢m (iber gewachse-
nem Gelande innerhalb der Bauflachen. Diese Festsetzung sorgt zwar nicht fiir einen absolu-
ten, jedoch fiir einen relativen Sturmflutschutz. Er kann durch weitere MaRnahmen der Bauher-
ren wie Verschlussvorrichtungen vor Gebdudedffnungen oder Abdichtungen gegen Durch-
feuchtungen ergénzt werden. Fiir das denkmalgeschiitzte Stallgebaude sind im Zuge der Bau-
genehmigungsplanung Abstimmungen mit den Denkmalbehdrden zur detaillierten Beriicksich-
tigung der Belange des Hochwasserschutzes und des Erhaltes des Denkmales zu treffen,

9.4 Fundmunition

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieRen, dass auch in den fiir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelas-
tet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbei-
ten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten kampfmittelverdachti-
ge Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die-Arbeit an
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der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsber-
gungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbe-
horde hinzuzuziehen.

9.5 Belange des Wasser- und Schifffahrtsamtes

Das Plangebiet grenzt an die Bundeswasserstrae Grabow. Nach dem BundeswasserstraRen-
gesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 in der Neufassung der Bekanntmachung vom 04.11.1998
(BGBI. I S. 3301 und 3302/3303) diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiinren oder behindern. Wirtschaftswer-
bung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig. Projekte von Beleuchtungsanlagen
oder Leuchtreklamen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die von der Bundeswasser-
stralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig zur Stel-
lungnahme bzw. Genehmigung vorzulegen.

9.6 Wald

Im Plangebiet befinden sich derzeit zwei Flachen, die nach Definition des § 2 Landeswald-
gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern als Wald gelten. Hierbei handelt es sich zum
einen um den Wald auf den Flurstiicken 46, 47 und 48/23 der Flur 1, Gemarkung Nisdorf
und zum anderen um den Wald auf dem Flurstiick 54/16.

Fir letztere Flache erfolgt die entsprechende Festsetzung in der Planzeichnung als Wald.
Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher
Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Uber die Zulassung von Aus-
nahmen entscheidet die Forstbehdrde. So sind bauliche Anlagen, die nicht dem Aufenthalt
von Menschen dienen, wie die Bootshalle und die geplanten Stellplatze im Sondergebiet 2,
ausnahmsweise auch innerhalb des Waldabstandes zuléssig.

Fir die Bereiche auf den Flurstiicken 46, 47 und 48/23 erfolgt parallel zum B-Plan die Umwid-
mung des Waldes in eine Parkanlage. Entsprechend werden diese Bereiche in der Planzeich-
nung festgesetzt. Vom Eigentiimer der Grundstiicke wird ein entsprechender Antrag, der im
wesentlichen in der Behinderung der Ortsentwicklung, der Berticksichtigung der bereits bebau-
ten Bereiche (Stallruine) in der Ortslage und dem Bezug auf den historischen Parkbestand des
Gutshauses Nisdorf begriindet ist, vorbereitet. Dazu erfolgte bereits ein Ortstermin und eine
Vorabstimmung mit dem zusténdigen Forstamt. Fiir die Waldumwidmung ist eine flurstiicksge-
naue Ersatzaufforstungsflache zu benennen und ein Ausgleichsbeitrag durch den Verursacher
zu zahien. :

Die in der Planzeichnung festgesetzte Parkanlage ist als naturnaher Park mit heimischen
Geholzarten und extensiver Nutzung herzustellen und auf Dauer zu erhalten. Als Abgrenzung
zu dem angrenzenden Sondergebiet und Wohngebiet ist eine Parkrandbepflanzung zu entwi-
ckeln. Es ist eine zweireihige freiwachsende Hecke mit einem unregelmaRigen Pflanzabstand
von 1m bis 1,5 m und mit einer Pflanzqualitat von 3-jhrig verschulten S&mlingen folgender Ar-
ten zu pflanzen. Brombeere (Rubus fruticosus) 13 %, Feldrose (Rosa arvensis) 12 %, Hundsro-
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se (Rosa canina) 25 %, Schiehe (Prunus spinosa) 25 % und WeiRkdomn (Crataegus monogyna)
25 %. Innerhalb der Parkanlagen sind zum Bodden hin fiinf einzelne Gebuschgruppen, mit ei-
ner Grle von 150 m? bis 200. m? sowie je 5-10 Pflanzen der gleichen Art zu pflanzen. Folgen-
de Geholze sind in einer Planzqualitat von 3-j&hrig verschulten Samlingen zu verwenden. Ge-
wohnlicher Schneeball (Viburnum opulus) 13 %, Faulbaum (Rhamnus frangula) 14 %, Ohr-
chenweide (Salix aurita) 14 %, Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) 14 %, Schiehe (Prunus
spinosa) 16 % Stechpalme (llex aquifolium) 13 % und WeiRdomn (Crataegus monogyna) 16 %.
Die Freiflachen der Parkanlage sind einmal im Jahr zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportie-
ren.

9.7 Baugrund

Der obenflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet nach Archivunterlagen
des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes M-V (Geologische Spezi-
alkarte M 1 : 25.000) iberwiegend aus bindigen und nicht bindigen Sedimenten, die grundsatz-
lich einen tragféhigen Baugrund darstellen. Fiir die geplanten BaumaRnahmen wird die Durch-
fuhrung entsprechender Baugrunduntersuchungen empfohlen. Der obere Grundwasserleiter ist
im Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50.000 (HK 50) im Bereich mit wech-
selhaftem Aufbau der Versickerungszone verbreitet. Er ist gegeniiber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen relativ geschiitzt. Der Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grund-

wassers betragt gemaR der gen. Karte > 5 m. Das Grundwasser flieRt nach Westen. (Quelle:
Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V vom 25.01.2002)

9.8 Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 gilt die Satzung zum Schutze
des Baumbestandes in der Gemeinde Altenpleen vom 10. Mai 2000.

10. Immissionsschutz

Nordlich des Ortslage Nisdorf befindet sich eine ca. 158 ha grofe Fliche in der Nutzung der
Bundeswehr, welche im aktuell gednderten Entwurf des F-Planes entsprechend als Sonderge-
biet ausgewiesen ist. Dieser Bereich dient als Ubungsstelle fiir ein Flugabwehrraketenge-
schwader aus den Standorten Bad Siilze und. Sanitz. Die Flache wird wie folgt genutzt: Mehre-
re Fahrzeuge einer Flugabwehrraktentruppe fahren auf die Ubungsstelle auf, beziehen Stellung
und die Fahrzeuge werden eingemessen. Dabei werden die Fahrzeuge jedes Mal an einer an-
deren Stelle abgestellt, um das Einmessen (iben zu kdnnen. Danach werden anfliegende Flug-
zeuge erfasst. Es findet jedoch kein zusatzlicher Flugbetrieb statt. Nach Ende der Ubung wird
die Stellung aufgeldst und die Fahrzeuge verlassen die Ubungsstelle wieder.

Es handelt sich somit weder um einen Truppeniibungsplatz noch um einen Standortiibungs-
platz fiir die v. g. Standorte. Die Flache ist auch nicht als Flugplatz zu definieren. Es wird kein
SchieRen mit Ubungs- und Gefechtsmunition stattfinden. In der Regel wird die Ubungsfiache
fir den Auf- und Abbau der Flugabwehrraketenstellungen nicht mehr als 10 mal im Jahr fur je-
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weils 2 Tage (durchschnittlich) genutzt. Stellungsraume werden vornehmlich im dstlichen Be-
reich aufgebaut.

Typische Gerauschquellen im Zusammenhang mit der Nutzung der Ubungsfliche im Sonder-
gebiet Bundeswehr (z. B. schwere Waffentrager-Begleitfahrzeuge, Stromaggregate) sind ver-
gleichbar mit zeitlich und ortlich begrenztem Baumaschinen-/stellenlérm. Gemé&R Stellungnah-
me der zustdndigen Wehrbereichsverwaltung ist in der Nachbarschaft der Ubungsflache auf
ausgewiesenen Bauflachen hinsichtlich der Beeintrachtigung durch Schallimmissionen nicht mit
Pegeln, die Uber den Immissionsrichtwerten der TA L&rm fiir Mischgebiete liegen, zu rechnen.
Diese betrifft innerhalb des Geltungsbereichs nérdlich der Grabower Strale das festgesetzte
Sondergebiet Reiterhof und betragt tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)).

In der Konsequenz erfolgt auf diesen Flachen eine Festsetzung fiir besondere Vorkehrungen
zum  Schutz  vor schadlichen  Umwelteinwirkungen im  Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Diese lautet: Innerhalb der festgesetz-
ten Flachen flr besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind die Aufenwénde mit einem bewerteten
Luftschallpegeld@mm-MaR von insgesamt 30 dB auszubilden.

Damit wird dem tatsachlich méglichen Schallpegel von max. 60 dB (A) in Mischgebieten gem.
DIN 18005 in Anwendung der DIN 4109 Rechnung getragen. Letztere fordert das oben festge-
setzte SchalldémmaR der AuRenwande von Aufenthaltstrdumen in Wohnungen, Ubemnach-
tungsraumen;, Unterrichtsrdumen, Biirordumen und &hnlichen bei AuRenschallpegeln von 56
bis 60 dB (A) (Larmpegelbereich II). Die erforderlichen SchallddmmaRe der einzelnen Bauteile
(Wande bzw. Fenster) kdnnen dann in Abhangigkeit ihres Anteils an der Fassade im Bauge-
nehmigungsverfahren ermittelt werden. '

Durch die unmittelbare Néhe des Reiterhofes zum Sondergebiet Ferienhaus auf der Gutsanla-
ge konnen dort zeitweise Immissionen einwirken. Diese Larm- und Geruchseindriicke sind je-
doch nicht als stdrend oder gar unzuldssig zu werten.

11.Bodenordnende und sonstige Maﬁnahmen

Bodenordnende MaRnahmen in Form von Grundstiicksteilungen oder -umwidmungen sind zur
Umsetzung des B-Planes nicht erforderlich. Die festgesetzten Geh- und Leitungsrechte sind zu
sichern. Weitergehende Belange zur Sicherung der Planung werden von der Gemeinde iiber
stadtebauliche Vertrage mit den betroffenen (d. h. bevorteilten) Eigentiimern geregelt. Dies be-
trifft im Wesentlichen die Kostenbeteiligung an den zu ergénzenden Erschliefungsaniagen fiir
Schmutzwasser und die Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches.

12. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 85.500 m?

Allgemeine Wohngebiete 8.682 m?
Sondergebiet 1 ,Ferienhauser* 17.710 m?
Sondergebiet ,Hafen* 2.716 m?
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Sondergebiet ,Reiterhof* 20.344 m?
Verkehrsflachen 5.925 m?
Grinflachen 17.823 m?
Wasserflachen - 516 m?
Wald 3.266 m?
Biotopflachen 2.655 m?
Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft 5195 m?
Flachen fir die Wasserwirtschaft 640 m?

13. Bisheriger Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 25.03.1998
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 20.04.1998 bis 11.05.1998
Friihzeitige Biirgerbeteiligung 08.07.1998
Friihzeitige Beteiligung der Trager ffentlicher Belange , 14.12.2001
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 12.12.2003
Offentliche Auslegung des Planentwurfes ' 17.05.2004 bis 21.06.2004-
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange 27.04.2004
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 17.01.2006
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 20.02.2006 bis 23.03.2006
Beteiligung der Behdrden und sonstlgen Tréager 6ffentlicher Belange 01.02.2006
Abwagungsbeschluss 25.04.2006
Satzungsbeschluss ' 25.04.2006

14. Umweltvertraglichkeitspriifung in der Bauleitplanung

Erstens: wurde der Bebauungsplan mit dem Aufstellungsbeschiuss vom 25.03.1998 vor dem
14.03.1999 férmlich eingeleitet. Zweitens ist mit Abschluss des Verfahrens vor dem 20.07.2006
zu rechnen. Daher finden hinsichtlich der Beachtung der UVP-Pflicht in der Bauleitplanung
gem. § 244 (2) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 in Verbindung mit
§ 245 c (2) BauGB in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung die Vorschriften des Bauge-
setzbuches in der vor dem 03.08.2001 geltenden Fassung weiterhin Anwendung. Dieses Recht
sieht weder eine Umweltpriifung noch eine Umweltbericht in der Begriindung vor.

Weiterhin handelt es sich bei den vorliegenden B-Plan um kein jeweils gem. Anlage 1 Nr.
18.7.2 bzw. 18.7.2 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP-G) UVP-
pflichtiges Vorhaben, da der relevante Priifwert fiir die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
von 20.000 m? zulassiger Grundflache im Sinne des'§ 19 Baunutzungsverordnung nicht er-
reicht wird. Damit ware auch nach dem vom 03.08.2001 bis 20.07.2004 geltendem Recht we-
der eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung noch zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in den B-Plan gegeben.

7
Altenpleen; den 25.04.2006 ! ’éﬂ / /éy é

?mdt Burgermelster
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