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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 wird den geénderten stadtebaulichen Zielvor-

stellungen der Gemeinde im Hinblick auf die Wohnbauflachenentwicklung Rechnung getra-
gen.

Nach dem urspriinglichen Plankonzept sollten im Bereich der ehemaligen Stallanlage, stid-
lich des Wallbachs in Willershagen, ca. 30 Baugrundstiicke fir die Errichtung von Einfamili-
enhausern bereitgestellt werden. Ein bereits genehmigter Bebauungsplan fur das Wohnge-
biet ,Am Wallbach® lag vor. Das Plangebiet sollte als unmittelbare Baulandreserve fur die
nachsten Jahre dienen. Zwischenzeitlich ist die ehemalige Stallanlage abgerissen worden.
Amt 08.07.2007 ist der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan aufgehoben worden.
Zum Einen ist die Nachfrage nach Baugrundstiicken in der urspriinglichen GréRenordnung
nicht mehr gegeben, zum Anderen konnte kein ErschlieBungstrager fur die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen gefunden werden. Zwischenzeitlich hat sich das Geléande der ehema-
ligen Stallanlage durch die Herausnahme aus der landwirtschaftlichen Nutzung naturnah
entwickelt. Eine erneute Aufstellung eines Bebauungsplans ist nicht beabsichtigt.

In ca. 1.300 m Entfernung vom Geldnde der ehemaligen Stallanlage, am &stlichen Ende der
Ortslage Willershagen, befindet sich das ehemalige Gut Willershagen. Es handelt sich hier-

bei um die Siedlungsstrukturen der ehemaligen Gutsanlage, die trotz groer Baullicken noch
in Anséatzen erkennbar sind.

Die ehemalige Gutsanlage hat besondere Bedeutung fir die Gemeinde, da sie die alteste
Besiedelung des Ortes darstellt. Bereits um 1250 wurde die Ortschaft Willershagen von
Siedlern aus Westphalen und Holland auf der neuen Scholle als Hagendorf gegriindet.
Grundherr war die Stadt Rostock.

Der Gutshof in seiner spateren Auspragung bestand aus dem Herrenhaus, dem Pferdestall,
der Kutschwagenremise mit dem Stall fir Kutschpferde und Kutscherwohnung, dem Korn-
speicher mit Schmiede und dem Stall. Das Herrenhaus und die nach Osten angrenzende
kleine Parkanlage dienten dem Privatleben der Pachterfamilie. Von dem Geb&ude existieren
leider keine bildlichen Darstellungen, aber Zeitzeugen berichten, dass das Herrenhaus ver-
gleichbar war mit dem Herrenhaus in Cordshagen, welches heute noch existiert.

Zum Gut gehorten dann noch die Gutsarbeiterwohnungen und die Schnitterkaserne. Kom-

plettiert wurde das Gut mit den landwirtschaftlichen Nutzflachen, der wirtschaftlichen Grund-
lage des Betriebes.

Das Herrenhaus (Flurstiicke 94, 96 und 97) ist um 1960 abgebrannt und wurde spéter abge-
rissen. Am 12.03.1961 brannten auch der ehemalige Stall (Flurstiick 85) sowie das gegen-
Uberliegende Doppelhaus (Flurstiicke 57 und 58) ab. Von dem urspriinglichen Stall sind heu-
te noch die AukRenmauern erhalten, das Doppelhaus wurde nicht wieder aufgebaut.

Heute besteht die Anlage aus 5 Wohngeb&uden mit bis zu 2 Vollgeschossen sowie dem be-
wohnten Anbau an dem ehemaligen Stall. Ca. 300 m in nordwestlicher Richtung befinden

sich weitere Wohngebaude, von denen die nichstgelegenen als ehemalige Gutsarbeiterun-
terklnfte, ebenfalls der alten Gutsanlage zuzurechnen sind.

Die vorhandene Wohnbebauung hat sich mittlerweile so verfestigt, dass sie nicht mehr ver-
nachlassigbar ist. Die Grundstiicke sind teilweise mit den das Wohnen ergédnzenden Neben-
anlagen, Garagen und Carports versehen. Tendenzen zur Aufgabe der Wohnnutzung sind
nicht erkennbar. Die Eurawasser Nord GmbH betreibt in dem Gebiet ein Wasserversor-
gungsnetz des Warnow-Wasser und Abwasserverbandes.
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Der Bereich ist sowohl telekommunikationsseitig als auch stromversorgungstechnisch er-
schlossen. In jiingerer Vergangenheit ist eine StraBenbeleuchtung neu installiert worden. Der
Zufahrtsweg ist im Rahmen des landlichen Wegebaus hergerichtet worden.

Verschiedene Baubegehren, die auf die Umnutzung bestehender Gebéude, die Erweiterung
von Wohngebauden oder die Neuerrichtung von Geb&uden innerhalb der vorhandenen Bau-
licken zielen, erfordern fiir den vorliegenden Bereich die Schaffung klarer planungsrechtli-
cher Beurteilungsgrundlagen. Die Gemeinde hat sich daher fur eine maBvolle Erweiterung
des baulichen Bestandes durch LiickenschlieBung und Abrundung in Anlehnung an die
ehemalige Baustruktur des Gutes Willershagen entschlossen. Dabei wird nur der &stliche
Abschnitt des ehemaligen Gutes betrachtet. Die durch eine gréRere Baullicke getrennten
Wohngebaude auf der Westseite des Gebietes, sind nicht Bestandteil der Planung. Zum Ei-
nen soll eine zu groRe Ausuferung des Plangebietes vermieden werden, zum Anderen kénn-
ten Immissionskonflikte mit dem anliegenden Gewerbebetrieb nicht ausgeschlossen werden.

Voraussetzung fur die Realisierung der vorliegenden Planung ist die Riicknahme von Bau-
flachen an anderer Stelle. Hierzu erfolgte im Parallelverfahren eine 1. Anderung und Ergén-
zung des Flachennutzungsplans. Dabei wurden die Bauflachen im Bereich der ehemaligen
Stallanlage (ehemaliger Bebauungsplan Nr. 2), sudlich des Wallbachs in Willershagen, sowie
im Bereich des Heizhauses in Gelbensande reduziert.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans umfasst die vorhande-
nen und derzeitig genutzten Wohngebaude. Dariiber hinaus wurden Flachen einbezogen,
auf denen durch Neubebauung der bauliche Bestand komplettiert werden kénnte. Weitere

Flachen wurden einbezogen, um den Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft realisie-
ren zu kénnen.

Abb.1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha.

Die nachfolgende Karte zeigt den Bestand von 1956.

-
Schweithnc

1.3 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung hat am 11.11.2010 beschlossen, fur den Bereich des ehemaligen
Gutes in Willershagen einen Bebauungsplan aufzustellen. Im Rahmen der friihzeitigen Un-
terrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) lag der Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Zeit vom 17.03.2011 bis zum 18.04.2011 zur Einsichtnahme bereit. In dieser Zeit wurde
den Birgern Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben. Die Méglichkeit zur Ein-
sichtnahme in den Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 02.03. 2011 bis
zum 17.03.2011 durch Aushang ortstiblich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 01.03.2011 sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann unterrichtet und zur AuRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert worden. Die wesentlichsten Ergebnisse der frithzeitigen
Unterrichtung sind im Abschnitt 5 der Begriindung dargelegt.

Am 09.06.2011 hat die Gemeindevertretung den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und
zur offentlichen Auslegung bestimmt. Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfs erfolgt in
der Zeit vom 15.09.2011 bis zum 17.10.2011 im Amt Rostocker Heide. Parallel mit der 6f-

fentlichen Auslegung werden die Behtrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach §
4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Am 13.09.2012 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen geprift und

in die Abwéagung eingestellt. In gleicher Sitzung ist der Satzungsbeschluss tiber den Be-
bauungsplan Nr. 4 gefasst worden.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben libergeordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind.

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

: Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

° Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

° Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.April 2006
(GVOBI. M-V S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai
2011 (GVOBI. M-V S. 323)

® Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Verbindliche Vorgaben Gbergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Stadt-Umland-Raume

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern liegt die Gemein-
de Gelbensande innerhalb des landesinternen Stadt-Umland-Raumes Rostock.

Gemeinden, die Stadt-Umland-Rdumen zugeordnet sind unterliegen einem besonderen
Kooperations- und Abstimmungsgebot (Z 3.1.2(2)).

Das Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt fir Planungen, Vorhaben und MaRnahmen
mit Auswirkungen auf andere Gemeinden im Stadt-Umland-Raum, insbesondere in den Be-
reichen Wohnen, Gewerbe einschlieRlich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrich-

tungen, naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen sowie fur die Vorhaltung kommunaler
Einrichtungen. (Z 3.1.2(3)).

Ziel des Kooperations- und Abstimmungsgebotes ist es, den Gesamtraum, sowohl in der
Kernstadt als auch in den Umlandgemeinden, so zu entwickeln, dass eine dynamische Wirt-

schaftsentwicklung, gesunde Wohnverhéltnisse und vielfaltige Infrastrukturangebote eine
hohe Lebensqualitat der Bewohner sichern.

2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Stadt-Umland-Raum

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock liegt die
Gemeinde im Stadt-Umland-Raum Rostock.
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AuRerhalb des Oberzentrums Rostock ist im Stadt-Umland-Raum eine weitere Wohnbaufla-
chenentwicklung tber den kommunalen Eigenbedarf hinaus nur durch interkommunale Ab-
stimmungen zulassig (Z 3.1.2(3)).

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 4 mégliche Schaffung von ca. sechs Baugrundsticken im

Kleinsiedlungsgebiet kann dem kommunalen Eigenbedarf zugerechnet werden. Die Nach-
frage erfolgt derzeitig ausschlieRlich aus der Gemeinde.

Tourismusentwicklungsraum

Nach der Grundkarte der raumlichen Ordnung liegt das Plangebiet in einem Tourismusent-
wicklungsraum. In den als Tourismusentwicklungsrdume festgelegten Vorbehaltsgebieten
Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion fir Tourismus und Erholung beson-
deres Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeut-
samen Planungen, Mallnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders
zu bericksichtigen (G 3.1.3 (1)).

Die Tourismusfunktion des Raumes wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4
nicht beeintrachtigt. Die hinzukommende Neubebauung umfasst nur wenige Grundsticke
und halt sich an den vorgegebenen stadtebaulichen Rahmen. Gleichzeitig wird die Voraus-

setzung zur Beseitigung des bestehenden ruinésen Stalls geschaffen und damit das Orts-
und Landschaftsbild verbessert.

Flachennutzungsplan

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplans sind die Flachen im Geltungsbereich des B-
Plans Nr. 4 als Wohnbauflachen (W 12) dargestellt worden. Die 1. Anderung des Flache-
nnutzungsplans ist parallel mit dem Bebauungsplan Nr. 4 aufgestellt worden. Mit Bescheid
vom 19.07.2012 wurde die 1. Anderung des Flachennutzungsplans vom Landkreis Rostock
genehmigt. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans ist zwischenzeitlich wirksam gewor-
den. Damit ist der B-Plan Nr. 4 nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt und insofern von der Genehmigung freigestellt (§ 10 Abs. 2 BauGB).

Abb. 2: Ausschnitt aus der 1. Anderung des FNP
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2.2 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist mit funf Wohngeb&uden in bis zu 2-geschossiger Bauweise und einem
ehemaligen Stall bebaut. Von dem Stall sind nur noch die AuRenmauern erhalten geblieben.
Er wird derzeitig von einem Metall- und Holzgestalter genutzt.

Im &stlichen Teilbereich sind noch die Reste des ehemals zum Herrenhaus gehérenden
Parks erkennbar.

Im 6ffentlichen Bereich befindet sich ein mit Baumen umstandener Teich. Zuklinftig wird eine
private Nutzung als Grinflache ,Kleingewasser* angestrebt. Eine &éffentliche Zugénglichkeit
des Kleingewassers ist nicht erforderlich und auch nicht zweckmafig.

Die Anbindung an das ibergeordnete StraRennetz (K 20) erfolgt durch einen l&andlichen, zum
Teil gepflasterten Weg. Die Eurawasser Nord GmbH betreibt in dem Gebiet ein Wasserver-
sorgungsnetz des Warnow-Wasser und Abwasserverbandes. Das Gebiet ist sowohl tele-
kommunikationsseitig als auch stromversorgungstechnisch erschlossen. In jungerer Vergan-
genheit ist eine StralRenbeleuchtung neu installiert worden.

Westlich des Plangebietes befindet sich das gewerblich genutzte Grundstiick eines Trans-
port- und Fuhrunternehmens.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals ,Mittelalterliche Burg Willershagen®.

2.3 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet in der Flur 1 Gemarkung Willershagen umfasst Grundstiicke, die sich im Ei-

gentum der Gemeinde Gelbensande sowie der Hansestadt Rostock befinden. AuRerdem
sind Privatgrundstlicke von der Planung betroffen.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Artder baulichen Nutzung
Kleinsiedlungsgebiet (WS)

Im Bebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt
worden.

Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlieR-
lich Wohngebduden mit entsprechenden Nutzgéarten und landwirtschaftichen Nebener-
werbsstellen. Typisch fir das Kleinsiedlungsgebiet ist das Wohnen in Verbindung mit einer
h&ufig intensiven Gartenbaunutzung und oftmals einer Kleintierhaltung.

Kleinsiedlungsgebiete sind hervorgegangen aus einem stadtebaulichen Ordnungsbegriff der
1930er Jahre. Sie boten urspriinglich insb. den Bevélkerungskreisen mit geringem Einkom-
men die Moglichkeit, durch eigenen Besitz von Haus mit Gartenbaunutzung die Verbunden-

heit mit naturlicher Lebensweise zu vermitteln und zugleich durch Bodenstandigkeit in Not-
zeiten eine Krisenfestigkeit zu erreichen.

Die heutigen Kleinsiedlungsgebiete spiegeln den allgemein gestiegenen Wohlstand und den
Wandel zur modernen Gesellschaft wider. Anstelle des friiher zum Begriff der Kleinsiedlung
notwendigerweise zugehdrigen Wirtschaftsgeb&udes zur Kleintierhaltung ist vielfach die Ga-
rage oder der Carport zum Einstellen des oder der Pkw getreten.
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Infolge des groRen Angebots an preisgunstigen Nahrungsmitteln lohnt sich heute die eigene
Kleintierhaltung zur Ergénzung des Einkommens durch Selbstversorgung (Schlachtvieh, Eier
und Milchversorgung) héaufig nicht mehr; sie dient meist nur noch der Hobbytierhaltung. Die
Wohngebaude sind vielfach den neuzeitlichen Bauformen angepasst worden.

Aus diesem Grunde hat sich das Kleinsiedlungsgebiet seinem Charakter nach dem allge-
meinen Wohngebiet stark angenahert, soweit die Wohngeb&ude als Eigenheime in - bis zu -
zweigeschossiger offener Bauweise errichtet werden.

Auch im Hinblick auf die Stéranfalligkeit ist das Kleinsiedlungsgebiet dem allgemeinen
Wohngebiet weitgehend angenéhert. Das WS-Gebiet kann durch die Zuldssigkeit von Stéllen
fur die Kleintierhaltung Stérungen u. Belastigungen der Nachbarschaft verursachen. Wer
sich in einem WS-Gebiet ansiedelt, muss gewisse Auswirkungen der Tierhaltung als gebiets-
typisch hinnehmen. So werden Hundegebell und die typische Lautgebung des Federviehs
i.A. tagsiber nicht zu beanstanden sein, es sei denn, dass etwa durch Betreiben einer Hun-
dezucht das tbliche MaR Uberschritten wird.

Das festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet entspricht eher dem gewlnschten stadtebaulichen
Ziel als andere Baugebiete z.B. allgemeine Wohngebiete. Durch die geringe Versiegelungs-
rate (GRZ 0,2) ist eine aufgelockerte Bebauung und eine geringe Einwohnerdichte gewahr-
leistet. Die Lage des Plangebietes im landlichen Raum ermdglicht das Halten von Nutztieren

als Nebenerwerb oder die Hobbytierhaltung. Die zur Verfligung stehenden Flachen lassen
die Anlage von Nutzgérten zu.

Fur die Flache des ehemaligen und nur noch zum Teil erhaltenen Stalls im stdwestlichen

Bereich des Bebauungsplans besteht seit langem ein Nutzungsinteresse fur eine landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstelle.

Nach § 2 BauNVO im Zusammenhang mit den Zulassigkeitsregelungen im Bebauungsplan
sind im Kleinsiedlungsgebiet zulassig:

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebduden mit entsprechenden Nutzgérten,
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetriebe,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

sonstige Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die nach § 2 Abs. 3 Nr. 3 und 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und nicht

stérenden Gewerbebetriebe werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

regelmiRig zuldssige Anlagen im WS:

Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgérten.

Der Begriff der Kleinsiedlung ist den Férderbestimmungen nach dem Wohnungsbau- und
Familienheimgesetz (ll.WoBauG) entnommen. Eine Kleinsiedlung ist danach ,eine Siedler-
stelle, die aus einem Wohngebéude mit angemessener Landzulage besteht und die nach
Grélle, Bodenbeschaffenheit und Einrichtung dazu bestimmt und geeignet ist, dem Klein-
siedler durch Selbstversorgung aus vorwiegend gartenbauméBiger Nutzung des Landes eine
fihlbare Ergénzung seines sonstigen Einkommens zu bieten.
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Die Kleinsiedlung soll einen Wirtschaftsteil enthalten, der die Haltung von Kleintieren ermog-
licht. Das Wohngeb&ude kann neben der fiir den Kleinsiedler bestimmten Wohnung eine
Einliegerwohnung enthalten.”

Die Kleinsiedlung braucht nur - als Sollvorschrift- einen Wirtschaftsteil zu haben. Hiermit ist
eine verniinftige Anpassung an die gewandelten Lebensgewohnheiten erfolgt, die die Nutz-
tierhaltung nicht mehr als ,fiihlbare* Ergédnzung der Versorgung im Sinne der Einkommens-
verbesserung betrachten. An die Stelle der Nutztierhaltung (HUhner, Ziegen, Schafe,
Schweine, Kaninchen) ist vielfach die Haltung von Kleintieren aus Liebhaberei und als Frei-
zeitbeschaftigung getreten. Rassegefligelzucht (etwa Huhner oder Tauben), Brieftauben,
Kaninchenzucht oder auch die Haltung und Abrichtung von Hunden, haben die Nutztierhal-
tung oftmals verdrangt. Auch die ,angemessene Landzulage* verlangt keine GroRe, die eine
Siedlerstelle deutlich von anderen Wohngrundstiicken, etwa Familienheimen, unterscheiden
wirde. Die Kleinsiedlung im hergebrachten Sinne unterscheidet sich vom Eigenheim (Fami-
lienheim) durch eine i.d.R. groRere Landzulage u. evtl. einen Wirtschaftsteil mit Stallen zur
Kleintierhaltung sowie Bodenraumen zur Obstlagerung.

Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten sind stadtebaurechtlich ebenfalls als Klein-

siedlungen anzusehen. Das Wohngebaude kann neben der fur den Kleinsiedler bestimmten
Wohnung eine Einliegerwohnung enthalten.

landwirtschatftliche Nebenerwerbsstellen

AuRerhalb einer Legaldefinition im Baurecht ist davon auszugehen, dass eine landwirtschaft-
liche Nebenerwerbsstelle eine Siedlerstelle ist, die hinsichtlich der Landzulage zwischen ei-
ner Kleinsiedlung und einem landwirtschaftlichen Betrieb i.S. des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
steht und im Ubrigen die Merkmale einer Kleinsiedlung tragt.

Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe sind Betriebe, die den Anbau von Obst und Gemise, die Zichtung von
Blumen und sonstigen Kulturpflanzen betreiben, und deren Tatigkeit (iber den Gartenbau
zum Eigenverbrauch hinausgeht. Hinsichtlich der erforderlichen Betriebsflaiche werden Gar-

tenbaubetriebe der GréRenordnung nach i.A. eher Kleinsiedlungen und Nebenerwerbsstellen
entsprechen.

die der Versorgung des Gebietes dienende Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetrieben

Mit dem Begriff ,der Versorgung des Gebietes dienend" wird die Zulassigkeit der genannten
Anlagen eingeschrankt. Das ,Dienen” bedeutet, dass die genannten Nutzungsformen objek-
tiv geeignet sein missen, die allgemeinen Lebensbediirfnisse des in dem Gebiet wohnenden
Personenkreises zu befriedigen. Sie missen nicht fur das Baugebiet notwendig sein.

Das Merkmal des ,Dienens” setzt lediglich voraus, dass z.B. das Ladengeschéft nach seiner
Lage u. objektiven Beschaffenheit geeignet ist, in nicht unerheblichem Umfang von den Be-
wohnern des Gebietes aufgesucht zu werden. Ausschlaggebend ist, dass die Betriebsform
mit der Zweckbestimmung des WS-Gebietes in enger Beziehung steht.

Laden sind begriffich Rdume, die nach herkémmlichen Sprachverstiandnis eine Beschran-
kung der Grundfléache aufweisen und in denen i.A. ein auf bestimmte Warengattungen (bei-
spielsweise Lebensmittel, Tabakwaren) beschrénktes Warensortiment oder Dienstleistungen
(Friseur) angeboten werden.

Die Laden sind im Regelfall von einer privaten oder éffentlichen Verkehrsflache aus zu betre-

ten. Dem Begriff ,Laden" kdnnen auch die ladenméRig betriebenen Handwerksbetriebe und
Dienstleistungsbetriebe zugerechnet werden.
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Zu den Schank- und Speisewirtschaften gehéren gewerbliche Betriebe, in denen Getranke
aller Art, und/oder Speisen zum Verzehr angeboten werden. Hierzu zéhlen u.a. die Ublichen
Restaurants, Konditoreien, Imbissstuben, Eisdielen, Weinstuben und Bierlokale.

Der Begriff des Handwerksbetriebes ist aus der Handwerksordnung Ubernommen. Ein
Handwerksbetrieb ist danach ein Gewerbebetrieb, wenn er handwerksméRig betrieben wird
und vollstdndig oder in wesentlichen Tatigkeiten ein Gewerbe umfasst. Die Zuldssigkeit ist
an die Voraussetzung geknupft, dass die Handwerksbetriebe der Versorgung des Gebietes
dienen. Handwerksbetriebe sind auBerdem nur zulassig, wenn sie nicht stéren. Ein Hand-
werksbetrieb stért nicht, wenn er insbes. keine Nachteile durch Immissionen fur seine Um-
gebung verursacht.

Zu den der Versorgung dienenden und nicht storenden Handwerksbetrieben zahlen u.a. Fri-
seure, Backer, Fleischer, Schneider und Schuster.

Als stérende Handwerksbetriebe sind i.a. unzuldssig Tischlereien, Schlossereien, Maschi-
nen- u. Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten sowie Betriebe, bei denen das Be- und Entladen
der Materialien typischerweise mit Larm, Staub oder Geriichen verbunden ist.

Anlagen als Ausnahme:

sonstige Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen

Bei den sonstigen Wohngebéduden handelt es sich nicht um Wohngebaude als Teil einer
Kleinsiedlung oder landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle und auch nicht um ,Wohnge-
baude mit entsprechenden Nutzgarten®“. In der Regel handelt es sich um Ein- u. Zweifami-
lienhauser, von denen ggf. eine Wohnung vermietet wird. In dieser Weise passen sie sich in

ein Kleinsiedlungsgebiet ein. Auch sonstige Wohngeb&ude sind nur in offener Bauweise als
Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

In Kleinsiedlungsgebieten sind Gemeinbedarfseinrichten, denn um solche handelt es sich
hierbei, nur ausnahmsweise zuldssig, um eine Nutzungsentfremdung der Grundstiicke zu
vermeiden.

Kleinsiedlungsgebiete haben eine wesentlich geringere Einwohnerdichte als andere Bauge-
biete, so dass schon aus diesem Grunde der Standort in WS-Gebieten verfehlt sein kann.
Durch die ausnahmsweise Zulassung ist dennoch die Méglichkeit eréffnet, im Einzelfall Ge-
meinbedarfsanlagen, jeweils nach den értlichen Gegebenheiten, zu bertcksichtigen.

im WS-Gebiet unzuldssige Anlagen

Tankstellen

Far Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet véllig unge-
eignet. Tankstellen wiirden sich nicht in den Baugebietscharakter einfugen.

Allein der mit dem Betrieb einer Tankstelle verbundene Fahrzeugverkehr auf der einzig vor-
handenen Stichstralle, wiirde erhebliche Stérungen des Umfeldes hervorrufen. Der Standort
selbst, abseits von vielbefahrenen StraRen, ware fir eine Tankstelle nicht geeignet. Auch die

naturrdumliche Lage im Hinblick auf das Landschaftsschutzgebiet ,Rostocker Heide und
Wallbach” spricht gegen die Zulassigkeit von Tankstellen.

nicht stérende Gewerbebetriebe

Zu den njcht storenden Gewerbebetrieben zahlen alle (sonstigen), d.h. nicht der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden und Handwerksbetriebe, soweit sie als ,nicht stérend" einge-

stuft werden kénnen - unabhangig von der Frage, ob sie dem WS-Gebiet dienen oder nicht.
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Die nicht stérenden Gewerbebetriebe sind ausgeschlossen worden, weil die wenigen, im
Plangebiet Uberhaupt bebaubaren Grundstiicke, hauptséchlich fur die Errichtung von Klein-
siedlungen genutzt werden sollen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Bei Festsetzung des MaRes der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Nach § 17 BauNVO
darf in Kleinsiedlungsgebieten eine GRZ von 0,2 nicht Uberschritten werden. Im Bebauungs-
plan ist fur das Kleinsiedlungsgebiet eine GRZ von 0,2 festgesetzt worden. Damit wird das
nach § 17 BauNVO zulassige Hochstmal ausgeschopft.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von
o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
o Nebenanlagen im Sinne des § 14
o bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird

um bis zu 50 % uberschritten werden. Von dieser Regelung sollen keine abweichenden
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen worden.

Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan sollen fur das Kleinsiedlungsgebiet ein- bis zwei Vollgeschosse festge-

setzt werden. Damit wird der bereits bestehenden Bebauung in der Geschossigkeit entspro-
chen.

Auch im Bereich der Baugebiete mit einem zuldssigen Vollgeschoss kann das Dachge-
schoss nach den Vorschriften der Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern zu Wohn-
zwecken ausgebaut werden, wenn hierbei kein Vollgeschoss entsteht. Das wére dann der
Fall, wenn das Dachgeschoss Uber mindestens zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte
Hohe von 2,30 m aufweist (§ 87 Abs. 2 LBauO M-V).

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Bestimmung der Firsthéhen
festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes (§ 16 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO). Die Firsthéhe wird einheitlich mit 9 m im Bebauungsplan festgesetzt. Be-
zugspunkt fur die festgesetzten Firsthohen ist die Hohenlage der StraRenbegrenzungslinie

der anbauféhigen und zur GrundsttickserschlieRung dienenden Verkehrsflache in der Achse
der Grundstiickszufahrt.

3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

In den Kleinsiedlungsgebieten sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise zulassig.

Auf die Zulassigkeit von Hausgruppen wird verzichtet, da sie fir die aufgelockerte dérfliche
Bebauung der Umgebung nicht angemessen wére.

Di_e Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Festsetzung erfolgt so, dass sich zukunftige Bauvorhaben in die ehemalige

Struktur einfugen. Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet, weil hierfiir keine stid-
tebauliche Notwendigkeit besteht.
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3.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet hat eine fur den landlichen Raum ubliche ErschlieBung. Die _Anbindung an
das Ubergeordnete StraRennetz (K 20) erfolgt durch einen landlichen, zum Teil gepflasterten
Weg. Der Weg ist einspurig befahrbar. Entlang der Zufahrtsstrale gibt es mehrere Aus-
weichstellen (Grundstiickszufahrten, Wegegabelung) fur den Begegnungsfall. Ein kompletter
Ausbau auf eine Breite von z.B. 4,75 m fiur den Begegnungsfall zweier Pkw auf einer Strecke
von mehreren hundert Metern ist fur den geringen Bebauungsumfang und den zu erwarten-
den geringen Kfz-Verkehr unangemessen. Die Breite des &ffentlichen Wegegrundstuicks be-
tragt ca. 6,0 m. Damit ist auch eine spatere Verbreiterung moglich, sollte sich die entspre-
chende Notwendigkeit hierfir herausstellen.

Die unmittelbare ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber eine verkehrsbe-
ruhigte Mischverkehrsflache ohne gesonderte Gehwege.

Die nach § 48 LBauO M-V notwendigen Stellplatze oder Garagen sind auf den jeweiligen
Baugrundstiicken herzustellen.

3.5 Technische Infrastruktur
3.5.1 Wasserversorgung /Loschwasserbereitstellung

Die Ortslage Willershagen ist an das zentrale Wasserversorgungsnetz des Warnow- Was-
ser- und Abwasserverbandes, welches durch die Eurawasser Nord GmbH betrieben wird,
angeschlossen. Die Wasserversorgung kann Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN

100 AZ abgesichert werden. Zu beachten ist, dass die Leitung zum Teil auf privaten Grund-
stiicksflachen liegt.

Bei der Bebauung des Flurstiicks 50/2 ist eine bedarfsgerechte Netzerweiterung erforderlich.

Vor dem Flurstiick liegt lediglich eine Hausanschlussleitung DN 25 St. die fiir die Versorgung
nicht herangezogen werden kann.

Fir die Loschwasserbereitstellung befindet sich vor dem Geb&ude Dorfstrale 34 ein Hydrant
mit einer Leistung von 24 m*h an der Trinkwasserleitung DN 100.

Nach Ricksprache mit der 6rtlichen Feuerwehr wird die benétigte Restmenge durch Tank-
loschfahrzeuge im Pendelverkehr abgesichert. Die nachstgelegene Entnahmestelle befindet
sich in Willershagen, ca. 1.000 m vom Plangebiet entfernt.

3.5.2 Abwasserableitung

Die Ortslage Willershagen ist nicht an das zentrale Entw&sserungsnetz der Gemeinde
Gelbensande angebunden und bleibt nach dem giiltigen Abwasserbeseitigungskonzept des
Zweckverbandes ,Kérkwitz* dezentral. Demzufolge sind alle Grundstiicke mittels Kleinklaran-
lagen, die den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen miissen (Kleinklaran-
lagen gemaf DIN 4261 Teil 2 oder Pflanzenklaranlagen gemaR ATV) zu erschlieRen.

3.5.3 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung kann aus dem o6ffentlichen Stromversorgungsnetz der E.ON edis AG

sichergestellt werden. Im Satzungsgebiet befinden sich bereits Leitungen und Anlagen der
E.ON edis AG.

3.5.4 Erdgasversorgung

Ein zentrales Gasnetz ist in Willershagen nicht vorhanden.
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3.5.5 Anlagen der Telekommunikation

Im Satzungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
GmbH.

3.5.6 Miillentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Gemeinde Gelbensande ist an die zentrale Abfallentsorgung des Landkreises Rostock
angeschlossen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt nach der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abféllen des Altkreises Bad Doberan und der dazu erlassenen Gebuhrensat-
zung. Danach besteht Anschlusspflicht fiir bebaute Grundstlicke an die 6ffentliche Abfallent-
sorgung.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes befinden sich Grundstiicke, die nicht von Entsorgungs-
fahrzeugen angefahren werden kénnen, weil eine entsprechende Wendeanlage fehlt. Dies
betrifft drei Grundstlicke an der festgesetzten Mischverkehrsflache.

Die Entfernung zwischen dem am entferntesten gelegenen Grundstiick und dem Verkehrs-
raum des Entsorgungsfahrzeugs betragt ca. 65 m. Es handelt sich hierbei zugleich um ein
Bestandsgebaude. Die Entfernung des nachstgelegenen Grundstiicks fur eine mogliche
Neubebauung betragt ca. 40 m.

Die Eigentuimer von entfernt liegenden Grundstiicken, die von Entsorgungsfahrzeugen nicht
erreicht werden kénnen, missen ihre Abfallbehalter selbststédndig in den Bereich transportie-
ren, der von Entsorgungsfahrzeugen befahren werden kann. Dort ist ausreichend Flache
vorhanden, die zur voribergehenden Aufstellung von Abfallbehéaltern genutzt werden kann.

Die bestehende Abfallsatzung fur den Altkreis Bad Doberan lasst diese Verfahrensweise zu
(§ 7 Abs. 5 Abfallsatzung).

Die von den betroffenen Grundstiicksnutzern zurlickzulegenden Entfernungen zwischen
Grundstiick und StralRe betragen zwischen 40 m und 65 m und sind damit zumutbar.

Ein Ausbau des Stralenabschnitts fur Entsorgungsfahrzeuge und die Errichtung einer Wen-
deanlage ware fur die geringe Nutzungsintensitat unverhaltnismagig.

3.6 Griinordnung

Im Bebauungsplan werden Art und Umfang der Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmt,
um naturschutzfachlich sinnvolle Entwicklungen zu initiieren. Hierzu wird zunéchst eine Be-
standsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen vorgenommen. Auf dieser Grundlage wer-
den die Eingriffe, die durch Festsetzungen des B-Planes vorbereitet werden, ermittelt und
bewertet. AnschlieRend wird ein grinplanerisches Konzept entwickelt, in dem Vorschlage fir
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen gemacht werden.

Im &stlichen Teilbereich (WS 1) wird in eine Gehélzfléche eingegriffen. Es handelt sich hier-
bei um Teile des Parks des ehemaligen Herrenhauses bzw. den Standort des ehemaligen
Herrenhauses selbst. Die hier vorgesehene Bebauung dient als Platzbegrenzung und ist
daher stadtebaulich erwlinscht.

Die Gehdlzflache ist in einem relativ schlechten Erhaltungszustand. Trotz zukiinftiger Be-
bauung kénnte der dstliche Teil der Flache erhalten und als Ausgleich von Eingriffen aufge-
wertet werden. Die sudlich gelegenen Flachen (Teile des Flurstiicks 93) kénnten einbezogen
und so eine groRere Ausgleichsflache geschaffen werden. Die festgesetzte Flache hat eine

GroRe von insgesamt 3.900m?. Der angrenzende pragende Baumbestand soll erhalten wer-
den.
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3.7 Ubernahme von Rechtsvorschriften
3.7.1 Ortliche Bauvorschriften/ Gestaltung

In den Bebauungsplan wurden zur Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB)

Festsetzungen als értliche Bauvorschriften auf der Basis von § 86 Abs. 4 LBauO M-V aufge-
nommen:

- Dacher missen symmetrische Neigungen zwischen 38° und 50° zur Waagerechten
haben. Abweichend hiervon ist zur Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen Stall-
gebaudes auf dem Flurstiick 85 der Flur 1 Gemarkung Willershagen eine Dachnei-
gung von mindestens 10° zulassig.

Die Festsetzungen zu Dachneigungen gelten nicht fur Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO, Garagen und tberdachte Stellplatze.

- Dacher sind, soweit sie nicht rohrgedeckt ausgefiihrt werden, mit Dachziegeln /
Dachpfannen in den Farben rot, braun und grau bis Anthrazit zu decken. Glasierte
Dachziegel sind unzulassig. Abweichend hiervon durfen Dacher mit bis zu 20° Dach-
neigung auch als Pappdacher ausgefuhrt werden.

- In den Kleinsiedlungsgebieten sind je Wohnung 2 Stellplatze, iberdachte Stellplatze
oder Garagen zu errichten.

Mit diesen Regelungen wird sichergestellt, dass sich zukiinftige Vorhaben weitgehend in die
vorhandene bauliche Umgebung einfliigen. Eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch Verwendung unangepasster Dachfarben oder untypischer Dachformen
wird vermieden. Die Ausnahme fur das Stallgebaude auf dem Flurstiick 85 ist gerechtfertigt,
da eine steilere Dachneigung zu einer unangepassten Gebaudehdhe fuhren wirde. Auller-
dem warde sie nicht der historischen Vorlage entsprechen. Auch Ausnahmeregelungen fur

Nebengeb&ude sind stédtebaulich gerechtfertigt, da sie baulich nur untergeordnet in Er-
scheinung treten kénnen.

Die Vorschriften Uiber Stellplatze sind erforderlich, um eine grundsatzliche Stellplatzpflicht im
Plangebiet zu begriinden. Nach § 49 Abs. 1 LBauO M-V missen Stellplatze nur hergestellt
werden, wenn sie als értliche Bauvorschrift durch Satzung festgesetzt sind.

Da die Gemeinde keine eigenstandige Stellplatzsatzung erlassen hat, ist eine entsprechende
Regelung im Bebauungsplan erforderlich. Ansonsten bestiinde die Gefahr, dass private
Kraftfahrzeuge auf 6ffentlichen Flachen abgestellt werden.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1 Umweltbericht

4.1.1 Vorbemerkungen

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nach § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriiffung durchzufithren.

....DiIe Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwirtigen Wissensstand und all-
gemein anerkannten Prifmethoden ... verlangt werden kann®.

Die Umweltprifung ist ein formales Verfahren. Zunéchst wird der heutige Zustand des Rau-
mes beschrieben, dazu gehéren die Bevolkerungs-/ Nachbarschaftsstrukturen, die natur-
raumlichen und geologischen Grundlagen, die klimatischen und hydrologischen Verhaltnisse,
die Pflanzen- und Tierwelt, incl. der biologischen Vielfalt und das Landschaftsbild. Die
Schutzguter werden nach ihrer Bedeutung bewertet. AnschlieRend werden die bei der Um-
setzung des B-Planes entstehenden Auswirkungen untersucht.
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Es wird geprift, ob sich daraus erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen fur Na-
tur und Landschaft ergeben. Der Umweltbericht stellt die Ergebnisse der Prifung dar.

4.1.2 Beschreibung der Planung; Planungsvorgaben

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Am ostlichen Ende der Ortslage Willershagen, befindet sich das ehemalige Gut
Willershagen. Es handelt sich hierbei um die Siedlungsstrukturen der ehemaligen Gutsanla-
ge, die trotz groRer Bauliicken noch erkennbar sind.

Zum Gut gehérten das Herrenhaus, der Pferdestall, die Kutschwagenremise mit dem Stall fur
Kutschpferde und Kutscherwohnung, der Kornspeicher mit Schmiede und der Stall. Komplet-

tiert wurde das Gut mit den landwirtschaftlichen Nutzflachen, der wirtschaftlichen Grundlage
des Betriebes.

Hausbréande und Leerstand hatten zur Folge dass die teilweise historischen Gebaude in den
letzten 50 Jahren abgerissen werden mussten. Heute besteht die Anlage aus 5 Wohngebau-
den mit bis zu 2 Vollgeschossen sowie dem bewohnten Anbau an dem ehemaligen Stall. Ca.
300 m in nordwestlicher Richtung befinden sich weitere Wohngebdude, von denen die

nachstgelegenen als ehemalige Gutsarbeiterunterkiinfte ebenfalls der alten Gutsanlage zu-
zurechnen sind.

Verschiedene Baubegehren, die auf die Umnutzung bestehender Gebaude, die Erweiterung
von Wohngeb&uden oder die Neuerrichtung von Gebauden innerhalb der vorhandenen Bau-

ltcken zielen, erfordern fur den vorliegenden Bereich die Schaffung klarer planungsrechtli-
cher Beurteilungsgrundiagen.

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 3 ha in einer bebauten Ortslage auf Sied-
lungsflachen und siedlungsnahen Grinflachen Liicken- und Ergénzungsbebauungen fir die
Wohnsiedlung vor. Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich Uber mehrere Einzelhausgrund-
sticke, die in lhrem Bestand baurechtlich definiert werden, aber auch Uber Grundstiicke, die
bislang nicht bebaut sind bzw. auf denen die Bebauungsreste keinen Bestandsschutz mehr
darstellen. Demnach sind auch die Biotoptypen den Dorf- und Siedlungsgebieten zuzuord-
nen.

Im Bebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt
worden. Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen
einschlieBlich Wohngeb&auden mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen. Typisch fir das Kleinsiedlungsgebiet ist das Wohnen in Verbindung mit
einer haufig intensiven Gartenbaunutzung und oftmals einer Kleintierhaltung. Durch die ge-
ringe Versiegelungsrate (GRZ 0,2) ist eine aufgelockerte Bebauung und eine geringe Ein-
wohnerdichte gewahrleistet. Die Lage des Plangebietes im landlichen Raum erméglicht das

Halten von Nutztieren als Nebenerwerb oder die Hobbytierhaltung. Die zur Verfigung ste-
henden Flachen lassen die Anlage von Nutzgéarten zu.

Fur die Flache des ehemaligen und nur noch zum Teil erhaltenen Stalls im siidwestlichen

Bereich des Bebauungsplans besteht seit langem ein Nutzungsinteresse fiir eine landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstelle.

4.1.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und iibergeordneten Planungen

Fachgesetze

GemaR § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Natur und Landschaft im besiedel-

ten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-
stellen.
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Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten gilt die Bundesartenschutzverordnung -
BArtSchV vom 16.02.2005 in der jeweils gultigen Fassung.

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB in Verbin-
dung mit § 18 BNatSchG sowie § 12 Naturschutzausfilhrungsgesetz (NatSchAG M-V) zu
beachten. Sie wird im vorliegenden Umweltbericht durch die Darstellung von Malnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen beriicksichtigt. Das Ergebnis wird
in Form einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Anlage) nachvolliziehbar dargestellt. Im Be-
bauungsplan werden die MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen
rechtsverbindlich geregelt.

Die Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB dient dem Ziel der Verringerung von zusatzli-
chem Flachenverbrauch und der Begrenzung der Bodenversiegelung. Das Ziel, die Boden-
versiegelung zu minimieren, wird im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen
berlicksichtigt.

Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Nach der Grundkarte der raumlichen Ordnung liegt das Plangebiet in einem Tourismusent-
wicklungsraum. In den als Tourismusentwicklungsrdume festgelegten Vorbehaltsgebieten
Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion far Tourismus und Erholung beson-
deres Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeut-
samen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders
zu berlicksichtigen (G 3.1.3 (1)).

Die Tourismusfunktion des Raumes wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4
nicht beeintrachtigt. Die hinzukommende Neubebauung umfasst nur wenige Grundstiicke
und halt sich an den vorgegebenen stadtebaulichen Rahmen. Gleichzeitig wird die Voraus-

setzung zur Beseitigung des bestehenden ruinésen Stalls geschaffen und damit das Orts-
und Landschaftsbild verbessert.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplans sind die Flachen im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 4 als Wohnbauflachen (W 12) dargestellt worden. Die 1. Anderung des
Flachennutzungsplans ist zwischenzeitlich wirksam, so dass der Bebauungsplan Nr. 4 aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock sind fir
das Plangebiet keine Aussagen getroffen worden. Stdlich des Plangebietes befindet sich mit

dem Wald, ein Bereich mit herausragender Bedeutung fiir die Sicherung 6kologischer Funk-
tionen, hierfur soll langfristig die Bewirtschaftungsart erhalten bleiben.

Schutzgebiete und -objekte
Folgende Schutzkriterien sind nicht betroffen:
- Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG
- Gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG
- Schutz der Alleen gem. §19 NatSchAG M-V
- Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG
- Biosphérenreservate gem. § 25 BNatSchG
- Landschaftsschutzgebiet ,Rostocker Heide und Wallbach®

(Das Plangebiet wurde mit der 4. Anderungsverordnung vom 25.04.2012 aus dem
LSG entlassen)
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Das Planungsgebiet wird nicht von Natura2000- Gebieten und nicht von Trinkwasserschutz-
zonen beruhrt.

In 380 m &stlicher Entfernung beginnt die Wasserschutzzone Ill ,Ribnitz* (MV_WSG_1740).
480 m noérdlich des Gebietes befindet sich beginnend mit dem Waldrand das FFH-Gebiet:
,Wald bei Altheide mit Kérkwitzer Bach®, DE 1740-301.

Folgende Schutzkriterien sind betroffen.
- gesetzlich geschiutzte Baume gem. § 18 NatSchAG M-V, wobei durch die Planung
keine Notwendigkeit zur Beseitigung geschitzter Baume begriindet wird

4.1.4 Abgrenzung von Untersuchungsraum und —umfang
Fur die betroffenen Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird das Bebauungsplan-

gebiet als Untersuchungsraum herangezogen. Nur fur die Themen Landschaftsbild, Mensch
und Gesundheit geht der Untersuchungsraum tber den Geltungsbereich hinaus.

Schutzgut Mensch Prognose mdéglicher Zusatzbelastung auf der Zufahrtsstralte
Beschreibung der maéglichen Larmauswirkung vom nordwestlich
gelegenen Transport- und Fuhrunternehmen auf die geplanten

Nutzungen
Schutzgut Boden natirliche Bodenfunktionen, Versiegelungsgrad
Schutzgut Wasser Beurteilung der Auswirkungen auf das Grundwasser und Ober-

flachengewasser, insbesondere der zentralen Teichflache im
Geltungsbereich

Schutzgut Klima/Luft Beurteilung der kleinklimatischen Folgen fur die Kaltluftentste-
hung und —abfluss der geplanten Festsetzungen

Schutzgut biologische Vielfalt / -Biotoptypenkartierung, Artenlisten und Verzeichnis geschitzter

Artenschutz (BArtSchVO) sowie gefahrdeter Arten (Rote Liste M-V),

VogelschutzRL, Anhang |; FFH-RL, Anhang IV

-Einfluss der Planung auf geschitzte und gefahrdete Arten sowie
auf Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten nach
Vogelschutzrichtlinie Anhang |

-Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

-Kartierung von Fledermé&usen, Brutvdgeln und Amphibien

Schutzgut Pflanzen, Biodiversitat | -Beurteilung des Eingriffs auf der Grundlage einer prazisierten
Biotoptypenkartierung;

Schutzgut Landschaftsbild Einfluss der Anderung auf das Erscheinungsbild der Landschaft,

Schutzgut Kultur- und Sachguter | Vorkommen von Bodendenkmalen

4.1.5 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
und Ableitung von MaBnahmen

4.1.5.1 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme/ Vorbelastung

Im Plangebiet sind zu Wohnzwecken genutzte Gebaude mit den entsprechenden Nebenan-

lagen, Stellplatzen und Garagen vorhanden. Die bestehende Bebauung bildet durch Gebau-
deverluste keinen im Zusammenhang bebauten Ortsteil mehr.
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Die bestehenden Gebzude sammeln sich hauptsachlich um den ,Dorfanger”, eine zentrale
Aufweitung der ErschlieRungsstrasse im Siedlungsgebiet, die ursprunglich der Vorfahrt des
Herrenhauses diente. Die zentrale raumliche Kante, der Endpunkt der eigentlichen Zufahrt
fehlt, einzig die 4 Linden und die Kastanie markieren die historische Geb&udefront. Da der
Garten dahinter aber sehr verwildert ist, verlieren diese exponierten Gehdlze ihre Wirkung.
Ein weiteres ortsteilpragendes Gebaude steht leer und beginnt zu verwahrlosen.

Nordwestlich auRerhalb des Plangebietes befindet sich ein Transport- und Fuhrunterneh-
men, dessen Gerauschemissionen im Rahmen einer Schallimmissionsprognose von TUV
NORD Umweltschutz GmbH & Co.KG untersucht wurde. Es wurde festgestellt, dass Ge-
rauschimmissionen aus gewerblicher Nutzung von 29 dB(A) bis 35 dB(A) im Tagzeitraum
sowie 33 dB(A) bis 39 dB(A) im Nachtzeitraum im Plangebiet hervorgerufen werden. Die
Orientierungswerte fir Kleinsiedlungsgebiete nach DIN 18005 von 55 dB(A) am Tage und 40
dB(A) in der Nacht werden tags weit unterschritten. Im Nachtzeitraum wird bei der bertick-
sichtigten Abfahrt eines LKW's vom Betriebsgelande maximal ein Beurteilungspegel von 39
dB(A) an der am dichtesten gelegenen Baugrenze erzielt. Der Orientierungswert der DIN
18005 von 40 dB(A) wird somit um mindestens 1 dB(A) unterschritten. Im Plangebiet ist
demnach nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larmimmissionen zu rechnen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung zur Errichtung von Wohnh&usern auf den ehemals bebauten
Grundstucken, werden das historische Ortsbild und die rdumlichen Kanten um den ,Dorfan-
ger* wieder hergestellt. Das Siedlungsgebiet wird insgesamt mit der Neubebauung aufgewer-
tet. Auf die Nutzungen der Wohnhé&user im westlichen Ortsteil von Willershagen haben die
neuen Gebaude kaum Auswirkungen. Die Zunahme des Verkehrs durch ca. 6 neue Bau-
grundstiicke ist im Verhaltnis zum Gesamtverkehr nur gering.

Insgesamt ist die ermittelte Beeintrachtigung als gering, Stufe 1, einzuschatzen.
Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne des § 4c BauGB eingeschétzt.
Festsetzungsmaoglichkeiten und MalRnahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungsplan
Mensch

keine keine

4.1.5.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme/Vorbelastung

Die Gelandehohen bewegen sich zwischen 10 m und 11 m tber HN. Das Gelande fallt von
Nord nach Std zum angrenzenden Graben. Die Béden im weildufigen Untersuchungsgebiet

sind Lehme/Tieflehme grundwasserbestimmt und/oder mit Staunésse; die Bodenfunktions-
bereiche sind mittel bis hoch.

Es sind Boden mit mittlerer bis hoher Schutzwrdigkeit. Die Ertragsféhigkeit ist bei Drainie-
rung gut.

Die neuen Baugrundstiicke sind auf den unbebauten Flachen ehemaliger Gebaudestandorte

vorgesehen. Es sind anthropogen gepragte Béden, die teilweise auch mit Bauschutt und
anderen Materialien belastet sind.

Prognose der Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen fir den Boden ergeben sich aus Art und Intensitat der geplanten Nut-
zung. Als Indikator fur die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezogen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Gberdeckt werden darf.
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Zielstellung fur eine kinftige Bebauung auf den Wohnsiedlungsflachen ist eine aufgelocker-
te, sich an der jetzigen Bebauung orientierende Wohnbebauung. Durch die Festsetzung der
GRZ 0,2 wird diese Zielstellung planungsrechtlich durchgesetzt.

Da das Bebauungsplangebiet den vorhandenen baulichen Bestand umfasst und dabei die
noch unbebauten Grundstiicke einschlieRt, konzentriert sich die neue Bebauung in ohnehin
schon besiedelten und anthropogenen gepragten Gebieten. Eine weitere Ausuferung in den
unbebauten AuRenbereich sowie eine Zerstérung von unzerschnittenen Naturrdumen findet
nicht statt.

Uberwiegend erfolgt eine Uberplanung von Béden mit mittlerer Funktionseignung, demnach
eine mittlere Beeintrachtigung, Stufe 2 )

Die ermittelten Auswirkungen werden als maRig erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsméglichkeiten und Malnahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden | Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan
Neuversiegelung bzw. Verdichtung bisher unver- | Festsetzung der GRZ von 0,2

siegelter Flachen von 20% der Grundstucksgréfie,
dabei wird evtl. Bestand mit eingerechnet

4.1.5.3 Schutzgut Wasser
Oberflaichenwasser

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebietes befindet sich unmittelbar an der ErschlieRungsstral’e ein natur-
fernes Standgewasser. Der Uferbereich und der Bestand sind intensiv gepflegt. Es ist kein
geschutztes Gewasser.

Prognose der Umweltauswirkungen

Da sich an der bestehenden Situation nichts verandert, sondern die Gegebenheiten der an-
grenzenden Nutzungen nur baurechtlich definiert werden, sind keine Auswirkungen zu er-
warten.

Zum Schutz des Ufers sind die umstehenden Eschen in ihrem Bestand zu erhalten.

Zusammenfassend kann eingeschétzt werden, dass sich mit der Bebauungsplanung keine
Beeintrachtigungen, auf das Schutzgut Oberflaichenwasser ergeben, Stufe 1.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaéglichkeiten und MaRnahmen

mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Was- | Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungsplan
ser

keine Erhaltung der Ufergehdlze

Grundwasser

Bestandsaufnahme/ Vorbelastungen

Das Niederschlagswasser flieRt teilweise entlang der Oberfliche zu dem tiefer gelegenen
Graben Richtung Stden bzw. verdunstet. Ein anderer Teil versickert im Boden bis zum
Grundwasserspiegel.

Die Grundwasserneubildung und damit das Grundwasserdargebot hangen entscheidend von
den Schichten ab, die tiber den Grundwasserleitern lagern.
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Das Plangebiet hat ein nutzbares Grundwasserdargebot von >10.000 m®d, und damit eine
sehr hohe Bedeutung (Klasse 4). Die Grundwasserneubildung hat mit einem Durchschnitts-
wert von 20 - 25 % eine sehr hohe Bedeutung.

Fur den oberen Grundwasserleiter gibt die Geologische Ubersichtskarte ,GrundwasserflieR3-
geschehen* einen Abstand von 10-15 Metern tber NN an.

Vorbelastungen im Untersuchungsgebiet sind nicht bekannt.

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersuchungsgebiet in
einem Bereich mit sehr hoher Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers.

Prognose der Umweltauswirkungen

Eine Nutzung des Grundwassers ist durch die Bebauungsplanung nicht vorgesehen. Somit
ergeben sich keine Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot. Die Grundwasserneubil-
dung im Bereich der Bebauung wird aufgrund der zunehmenden Versiegelungen geringfiigig
herabgesetzt. Da die Versiegelung auf 20 % begrenzt wird ist die Grundwasserneubildung
nur geringfiigig beeintrachtigt.

Zusammenfassend kann eingeschatzt werden, dass sich mit dem Bebauungsplanung ge-

ringfugige Auswirkungen also eine mittlere Beeintrachtigung auf das Schutzgut Grundwasser
ergeben, Stufe 2.

Die ermittelten Auswirkungen werden als méRig erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschéatzt.

Festsetzungsméglichkeiten und MalRnahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsmaglichkeiten im Bebauungsplan

Grundwasser

keine mafvolle Versiegelung Festsetzung der GRZ von
0,2,

4.1.5.4 Schutzgut Klima/Klimaschutz

Bestandsaufnahme

Makroklimatisch liegt die Gemeinde Gelbensande im Klimaeinfluss der Ostsee der durch
ausgeglichenen Tagesgang der Lufttemperatur, hohe Luftfeuchte, starke Luftbewegung und
haufige Bewolkung gekennzeichnet.

Lokalklimatisch gehort das Bebauungsplangebiet teilweise aufgrund der bebauten Grundsti-
cke zum Dorfklima: Die Siedlung steht ringsum im Einfluss des Freilandes. Es sind keine
Extremwerte fur Temperatur und Feuchte, kleinteilige Dampfung der Windgeschwindigkeit,
geringe Temperaturerh6hung und giinstigere Strahlungsbedingungen azutreffen.

Bei den Flursticken 94, 96 und 97 handelt es sich um ein Parkklima: Je nach Bewuchs wer-
den Temperatur, Strahlung und Wind mehr oder weniger stark gedampft.

Die Freiflachen gelten als Kaltluftentstehungsgebiete. Die Warmeabstrahlung tber begriinten
Flachen ist bedeutend geringer ist als Uber versiegelten, weil die Vegetation einen hohen
Anteil der eingestrahlten Energie fiir Wasserverdunstung und Photosynthese verbraucht.

Die klimadkologische Bedeutung des Bebauungsplangebietes ist vielfaltig, aber aufgrund der

weiten Ackerflachen im Umfeld, als Kaltluftentstehungsgebiete, als nicht bedeutend einzu-
schatzen.

Geringflgige modrige Geruchsbelastungen herrschen um das leerstehende Wohngebaude
des Flurstucks 90.

Prognose der Umweltauswirkungen

Im Bereich der zurzeit unversiegelten, unbebauten Flurstiicke wird sich mit der Neubebau-

ung das Lokalklima andern. Insbesondere betrifft das die straRennahen Grundstiicksteile die
bebaut werden sollen. Der Baumbestand bleibt erhalten.
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Der Einfluss der Planung auf das Lokalklima relativiert sich aufgrund der geringen Flachen-
gréRe gegenuber den angrenzenden grofen Acker- und Waldflachen. Demnach sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima als gering, Stufe 1 einzuschétzen.

Die Auswirkungen werden als maRig erheblich im Sinne des § 4c BauGB eingeschatzt.

Alternative Planungen mit noch geringerem Einfluss auf die Luftqualitat sind nicht erkennbar.

Festsetzungsmaoglichkeiten und Maflnahmen

maogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungsplan
Klima

Veranderung der Klimafunktion durch geringfugi- | Festsetzungsméglichkeiten flr das Schutzgut
ge Versiegelung und Verschattungen Klima stehen in engem Zusammenhang mit der

Festsetzung der GRZ und von Erhaltungsmalf}-
nahmen der Baume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 sowie
gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zu grunplaneri-
schen MaRRnahmen im Bebauungsplangebiet

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaRnahmen in Gebieten, in denen die gesetzlichen Immissionsgrenzwerte und
Zielwerte nicht Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhal-
tung der bestméglichen Luftqualitat als Belang zu berticksichtigen.

Mit der Planung eines Kleinsiedlungsgebietes geht eine geringe Bebauungsdichte (GRZ 0,2)
und damit auch eine geringe Einwohnerzahl einher. Dadurch werden die die Luftqualitat be-
einflussenden Faktoren wie Emissionen aus Raumheizung oder Kfz-Verkehr gegeniiber an-
deren Baugebieten weitgehend gering gehalten. Das Plangebiet ist aufgrund der Entfernung
zur Energieerzeugungsanlage nicht an die zentrale Warmeversorgung der Gemeinde ange-
bunden. Die stadtebauliche Planungsabsicht ist jedoch an den Standort des ehemaligen Gu-
tes in Willershagen gebunden und l&sst sich nicht auf einer anderen, néaher gelegenen Bau-

flache realisieren. Der Bebauungsplan lasst jedoch die Anwendung regenerativer Energie-
formen fur Einzelvorhaben zu.

4.1.5.5 Schutzgiiter Pflanzen/ Biologische Vielfalt / Tiere

Bestandsaufnahme/Vorbelastung

Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Untersuchungsgebiet wurde im April / Mai 2011
mit Gelandebegehungen und einem Abgleich mit dem Luftbild durchgefiihrt. Die Erfassung
erfolgte auf der Grundlage "Hinweise zur Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fur Um-

welt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Heft 3/ 1999). Dabei werden nur
die Biotope der Eingriffsflachen erwéhnt.

Biotoptypen mit hoher Bedeutung
Diesen Biotoptypen wird eine hohe Bedeutung, Stufe 3 zugeordnet:

Altere Einzelbdume, 2.7.1

- Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier Linden (eine Linde weist Kronenschaden auf),
eine Kastanie, mehrere Eschen und einzelne groRe Obstbdume.

Bjotoptypen mit mittlerer Bedeutung
Diesen Biotoptypen wird eine mittlere Bedeutung, Stufe 2 zugeordnet:

Ruderale Staudenflur, 10.1.2

- Am.c den ungenutzten Flachen konnten sich Brennessel- und Gierschfluren entwickeln, teil-
weise Uberdecken die Pflanzen auch Ablagerungen.
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Ruderaler Kriechrasen, 10.1.3
- Ruderalvegetationen in ungenutzten stralenbegleitenden Zwickeln,

Siedlungsgebiische heim. Arten 13.2.1 _
- Fragmente und Wildfuchs alter Gartenstrukturen, bestehend aus Flieder, Hasel, Pflaume
und teilweise auch Knéterich

Biotoptypen mit geringer Bedeutung _ _
Der Biotoptyp mit der geringsten Bedeutung - haufige, stark anthropogen beeinflusste Bio-
toptypen, geringe Arten- und Strukturvielfalt mit der Stufe 1.

Naturfernes Standgewasser, 5.6.7
- intensiv gepflegtes Oberflachengewasser an der ErschlieBungsstrale, Wasser- und Ufer-
pflanzen sind nicht ausgepragt.

Dorfanger, 14.5.3
- zentraler Platz der ErschlieBungsstralle mit Rasenflachen und Baumbestand

Einzelhauser in landl. Strukturen, 14.5.4
- Wohngebaude mit typischen Nebenanlagen, Garten und Ruderalvegetationen

Insgesamt weist das Plangebiet einen mittleren Biotopwert, Stufe 2 auf. Dies wird begrtindet
durch die Dominanz von Biotoptypen mit mittlerer Bedeutung.

Biologische Vielfalt

Mit dem Kriterium Biotopverbund wird die dkologische Funktionsfahigkeit einer Flache fir
notwendige groRrdumige Kontaktbeziehungen von Tierarten sowie einiger Pflanzenarten
berlicksichtigt und als Indikator fur die Beurteilung des Schutzgutes biologischen Vielfalt ge-
nutzt. Die Vernetzungsfunktion ist gegeben, wenn Biotope nicht isoliert vorkommen, sondern
derart vernetzt sind, dass sie fUr bestimmte Arten gut erreichbar sind. Nach der ,Inseltheorie*
sind zahlreiche Populationen auf Dauer in ihrem Bestand bedroht, wenn sie zu stark isoliert
sind, das heilt, kein genetischer Austausch méglich ist.

Im Untersuchungsgebiet sind vor allem Biotope des Siedlungsraumes priagend. Die Garten-
flachen auf den Grundstlicken besitzen eine mittlere bis hohe Naturnihe und einen mittleren
Reifegrad und sind aber bedingt durch menschliche Nutzungsanspriiche standigen Verénde-
rungen unterworfen. Entsprechend hoch ist der Anteil von Flachen mit nur kurzlebiger Vege-
tation. Vielfalt und Alter (Reifegrad) der Okosysteme sprechen fiir eine mittlere Artenvielfalt
an Tieren und Pflanzen.

Bedeutsam sind die grabenbegleitenden Wiesen- und Geholzstrukturen sudlich des B-
Plangebietes.

Die im Landschaftsprogramm definierten Flachen des europaischen und landesweiten Bio-
topverbunds bilden als landesweite Vorgabe das Grundgeriist des Biotopverbunsystems. Sie
werden u.a. durch das Netz ,Natura 2000“ gebildet.

Das Bebauungsplangebiet selbst hat keine Funktion im ibergeordneten Biotopverbundsys-
tem.

Prognose der Umweltauswirkungen

Biotope

Die Biotoptypen mit hoher Bedeutung, also die geschitzten Einzelbdume, bleiben in ihrem
Bestand erhalten. Fur die langfristige Erhaltung der Biotope ist es von Bedeutung, den Ab-
stand der Neubebauung auRerhalb des Kronenbereiches festzusetzen.

Die Ruderalflaichen und Siedlungsgehélze mit einer mittleren Bedeutung werden sich zu
Siedlungsbiotopen verandern.

Insgesamt ist eine mittlere Beeintrachtigungsintensitat fir Flora und Fauna, Stufe 2 einzu-
schatzen.
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Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Fauna bzw. Artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

In Anwendung des europaischen Artenschutzrechts bei der Zulassung von Vorhaben und bei
Planungen sind gem. § 44 (5) BNatSchG folgende Verbotstatbesténde bezuglich der in An-
hang IV a aufgefuihrten Tierarten sowie der européischen Vogelarten abzuprifen:

- Toétungs-/Schadigungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatSchG ): Beschadigung oder
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen, soweit die 6kol. Funktion der vom geplanten Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht mehr gewahrt ist;

- Stérungsverbot (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ): Stéren von Tieren wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, soweit sich da-
durch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Es folgen Auszige aus der Erarbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages als
Zuarbeit zum Umweltbericht, aufgestellt durch das Gutachterburo Martin Bauer.

Vogel

Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2011 insgesamt 24 Brutvogelarten nachgewiesen
werden. Es handelt sich um ein durchschnittliches Artenspektrum des Siedlungsraumes bzw.
der Ubergangszone zur freien Landschaft. Es konnten keine gefdhrdeten Brutvogelarten
festgestellt werden. Echte Wertarten fehlen.

Alle festgestellten Brutvogelarten sind wenig stérungsempfindlich. Den Schwerpunkt der
Brutvogelvorkommen stellen die Geholzstrukturen dar.

Ein potenziell minimaler Funktionsverlust wird jedoch durch die Begriinung des Bebauungs-
gebietes mehr als ausgeglichen. Es ist davon auszugehen, dass bei der Umsetzung des
Vorhabens keine mafgeblichen Lebensraumverluste fur Brutvogelarten auftreten werden.
Fur die Artengruppe der Brutvégel besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit.

Ein Verbotstatbestand gemaR § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht gegeben. Die

Habitatfunktion wird bei Umsetzung der Planungen weiter erfillt. Die Altbdume (Linden) soll-
ten erhalten werden.

Fledermé&use

Bei den Untersuchungen konnten Detektornachweise und Sichtbeobachtungen von vier Fle-

dermausarten erbracht werden. Alle festgestellten Arten nutzen das Untersuchungsgebiet
nur als Bestandteil des Jagdrevieres.

Die Breitfliigelfledermaus wurde in maximal 5 Tieren nachgewiesen.

Der GroRe Abendsegler wurde in etwa 10 Tieren nachgewiesen. Potenzielle Quartiere stel-
len die Linden in der Dorfmitte dar. Weiterhin stellen die nahe gelegenen Walder potenzielle
Quartiere fir den GroRen Abendsegler dar. Es gelangen keine Quartiernachweise.

Die GroRb&ume in der Ortslage sollten als méglicher Quartierstandort erhalten werden.

Die Rauhautfledermaus wurde vereinzelt nachgewiesen.
Vermutlich liegen die Quartiere in den nahe gelegenen Waldern und Gehélzen.

Die Zwergfledermaus wurde an allen Untersuchungstagen nicht selten im gesamten Unter-
suchungsgebiet nachgewiesen. Sie ist weitaus die haufigste Art im Untersuchungsgebiet.
Die Anzahl der Tiere ist nicht abzuschéatzen (etwa 10 bis 20 Tiere gleichzeitig). Die Zwergfle-
dermaus siedelt offenbar in Gebduden des Untersuchungsgebietes. Quartiere konnten aktu-
ell nicht festgestellt werden. Der Geb&udebestand des Plangebietes wird noch bewohnt.
Entsprechend erfolgte keine Begutachtung der Geb&ude von innen.

Seite - 24 -



Gemeinde Gelbensande  +  Bebauungsplan Nr. 4 Wohngebiet ,Gut Willershagen” . Begriindung

Die Flederméause, es handelt sich sowohl um Arten, die ihre Wochenstuben bzw. Vermeh-
rungshabitate im urbanen Bereich in Geb&uden haben, als auch um baumbewohnende Ar-
ten, nutzen insbesondere die Freiflichen im Untersuchungsbiet als Jagdrevier. Durch die
Umsetzung der Planung kommt es zu keinem Verlust von Quartierstandorten.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit liegt nicht vor. Im Rahmen von Ausgleichs- und Er-
satzmaRnahmen sollten aber fiir diese geféhrdete Artengruppe Habitate geschaffen werden.
Sollten im Zuge der Umsetzung der Planungen Gebaude abgebrochen werden, sind diese in
Bezug auf artenschutzrechtliche Erfordernisse zu untersuchen.

Der Altbaumbestand, insbesondere die Linden, ist als potenzieller Quartierstandort fur Fle-
dermause zu erhalten.

Amphibien

Im Untersuchungsraum wurden bei den Kartierungen vier Amphibienarten nachgewiesen.
Dies sind Erdkréte, Europaischer Laubfrosch, Teichfrosch und Grasfrosch.

Die Nachweise gelangen Uberwiegend in den Gewéassern aulerhalb des Vorhabengebietes.
Im Gewasser im Plangeltungsbereich wurde nur der Teichfrosch nachgewiesen. Wande-

rungsbeziehungen durch das Vorhabensgebiet konnten nicht festgestellt werden, sind aber
zu vermuten.

Die Erdkréte wurde mehrfach im Untersuchungsgebiet beobachtet. Vermehrungsnachweise
gelangen nicht.

Das Plangebiet besitzt nur eine untergeordnete Bedeutung als Habitat fur die Erdkréte. Ent-
sprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Art auszugehen. Die
Habitatfunktion wird nach wie vor erfilit.

Der Laubfrosch wurde im Untersuchungsgebiet mehrfach verhort. Vermehrungsnachweise
gelangen nicht. Dem Plangebiet kommt nur eine untergeordnete Bedeutung als Habitat fur

den Laubfrosch zu. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der
Art auszugehen.

Der Teichfrosch konnte in allen Standgewassern im sowie am Graben sidlich des Vorha-
bengebietes nachgewiesen werden. Die Art reproduziert sich offensichtlich in diesen Gewés-
sern. Dem eigentlichen Untersuchungsgebiet kommt aufgrund der relativ engen Bindung
dieser Art an das Gewasser nur eine untergeordnete Bedeutung als Habitat fir den Teich-

frosch zu. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Art aus-
zugehen,

Der Grasfrosch wurde vereinzelt im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Vermehrungs-

nachweise gelangen nicht. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit des Grasfrosches auszugehen.

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens kommt es zu keinem mafRgeblichen Verlust von
Habitatstrukturen der festgestellten Arten. Es kommen keine Arten mit besonderen Schutzer-
fordernissen im Untersuchungsgebiet vor. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit liegt

dementsprechend nicht vor. Das Gewasser im Vorhabensgebiet wird nur vom Teichfrosch
besiedelt. Diese Funktion bleibt erhalten.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet wurden im Untersuchungsjahr 2011 zwei Reptilienarten nachgewie-
sen. Dies sind Waldeidechse und Ringelnatter. Beide Arten wurden am sudlichen Rand des
Untersuchungsgebietes im Bereich eines Grabens mehrfach beobachtet.

Die Blindschleiche wurde nicht nachgewiesen. Dies ist vor allem in der abweichenden
Nachweismethodik zum Nachweis dieser Art begriindet. Andererseits handelt es sich nicht

um optimale Habitatstrukturen fir diese Art. Ein Vorkommen ist potenziell jedoch nicht aus-
zuschlielRen.
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Die Zauneidechse wurde im Plangebiet nicht nachgewiesen. Ihr Vorkommen ist aufgrund der
vorkommenden Habitatstrukturen sowie auf Grund der Ergebnisse der Erfassung auszu-
schlieRen

Die Waldeidechse konnte im siidéstlichen Randbereich auf Béschungen mehrfach beo-
bachtet werden. Das eigentliche Plangebiet besitzt eine untergeordnete Bedeutung fir die
Waldeidechse. Aufgrund der Tatsache, dass die Art lebendgebéarend ist, kann sie bei Fla-
cheninanspruchnahme schneller Ausweichen als die Zauneidechse. Es besteht keine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit.

Die Ringelnatter wurde mehrfach am Rande des sidlich angrenzenden Grabens beobach-
tet. In den Grabenbdschungen bzw. in Komposthaufen am Grundstiicksrand befinden sich
offenbar die Vermehrungshabitate. Aufgrund ihrer Lebensweise streift die Art mitunter umher
und ist auch in Strukturen zu finden, die keinen optimalen Lebensraum fur die Art darstellen.
So kann sie gelegentlich auch das Vorhabensgebiet frequentieren. Es ist nicht von einer
Betroffenheit der Art durch das Vorhaben auszugehen.

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens kommt es zu keinem mafgeblichen Lebens-
raumverlust fur die Reptilien. Die Zauneidechse konnte im Untersuchungsgebiet nicht nach-

gewiesen werden. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der
Reptilien auszugehen.

Es ist mit mittleren Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen /Tiere/ Biologische Vielfalt
zu rechnen, Stufe 2.

Die ermittelten Auswirkungen werden als méaRig erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmaglichkeiten und MalRnahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Biotope | Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungsplan
Verlust von Biotoptypen mittlerer und hoher Wer- | Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und Ent-
tigkeit wicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i.V.m.

§ 9 Abs. 1a Satz2 BauGB

Verlust von Baumen Erhaltung und Kompensationspflanzungen von
Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzun-
gen

gem. § 9 Abs. 1 Nrn. 25, 25 a, b BauGB
mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Fauna, |Festsetzungsmaglichkeiten im Bebauungsplan
Flora

Pot. Beeintrachtigung von Fledermausquartieren | MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 (1a)
S. 2 BauGB

Baume vorzugsweise vor Mitte Mai oder von
Mitte August bis Ende September festsetzen,

4.1.5.6 Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild/Erholung

Bestandsbewertung

Nach dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan befindet sich das Untersuchungsgebiet
in einem Bereich mit sehr hoher Schutzwiirrdigkeit fur das Landschaftsbild

Das B-Plangebiet stellt den 6stlichsten Ortsteil der Ortschaft Willershagen dar. Insgesamt

erstreckt sich das StraRendorf Gber 2,5 km von der Bundesstrale B105 nach Osten in den
bewaldeten Landschaftsraum hinein.
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150 m stdlich und 480 m noérdlich des B-Plangebietes befinden sich die Waldkanten der
Ausldufer des Waldgebietes ,Rostocker Heide“. Lediglich nach Westen und Studwesten sind
weitldufige Landschaftsblicke méglich.

Die Gebaude, Wiesenflachen und abgrenzenden Gehdlzstrukturen stellen eine typische
Siedlungsform in dem Bereich dar. Diese strukturgebenden Elemente und auch die nach §
18 NatSchAG MV geschutzten Baume im Siedlungsgebiet sind als Wert- und Funktionsele-
mente mit besonderer Bedeutung zu bewerten.

Die Nutzungsform des Transport- und Fuhrunternehmens unmittelbar westlich des B-
Plangebietes ist als untypisch und storend zu bewerten. Eine Abschirmung zwischen dem B-
Plangebiet und dem Gewerbebetrieb wird durch einen bewachsenen 2 m hohen Wall er-
reicht.

Das Ortsbild von diesem Siedlungsbereich hat durch Baulicken und dem ,ausgefransten”
Ortseingang eine schlechte Wirkung fur das Landschaftsbild. Insgesamt liegt im betrachteten
Untersuchungsgebiet ein Landschafts- bzw. Ortsbild mit mittlerer Bedeutung, Stufe 2, vor.

Prognose der Umweltauswirkungen
Da die neue Bebauung den Bestand erganzt, ist keine Zerschneidung der Landschaft zu
erwarten. Mit der neuen Bebauung bekommt die Ortsstruktur um den historischen Dorfanger

wieder eine harmonische Symmetrie. Die Nutzung der Wohnsiedlung fugt sich in den Sied-
lungsraum ein.

Insgesamt sind geringe Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Landschafts- Ortsbild/ land-
schaftsgebundene Erholung zu erwarten, Stufe 1.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Festsetzungsmoglichkeiten und MalRnahmen

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Land- | Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungsplan
schaftsbild/Ortsbild

Keine Festsetzung der straBennahen Geb&audekanten
zur stadtebaulichen Betonung des Dorfangers

4.1.5.7 Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des Bebauungsplangebietes gibt es keine denkmalschutzrelevanten baulichen
Objekte. Aus historischen Karten ist zu erkennen, das eine mittelalterliche Burg auRerhalb
des Geltungsbereiches stidgstlich des Gebietes gestanden hat.

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege hat mit Schreiben vom 01.03.2011darauf hin-
gewiesen, das sich das B-Plangebiet innerhalb des Bodendenkmals ,Mittelalterliche Burg
Willershagen® befindet. Im Geltungsbereich kénnten sich alte Siedlungsstrukturen finden
lassen.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme des vorhandenen Bodendenkmals sind keine Auswir-
kungen im Sinne der Uberwachungsvorschrift des § 4c BauGB zu erwarten.
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mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- | Nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
und Sachguter

Bodendenkmale Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenk-
mals ,Mittelalterliche Burg Willershagen®. Fir
Vorhaben ist eine Genehmigung nach § 7 DSchG
M-V durch die fur die Bewilligung des Vorhabens
zustandige Behorde erforderlich.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation der betroffe-
nen Teile des Bodendenkmals sichergestellt wer-
den. Uber die in Aussicht genommenen Maf¥nah-
men zur Bergung und Dokumentation des Boden-
denkmals ist das Landesamt fiur Kultur und
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdar-
beiten zu unterrichten.

4.1.6 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine ge-
genseitige Beeinflussung der Schutzgiter entstehen.

Bodenverlust — Grundwasserneubildung

Bodenverlust — Kleinklima

Die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Flacheninanspruchnahme von bisher
unversiegelten Bereichen sowie die damit verbundene Erhéhung der Lufttemperatur mit Ein-
fluss auf das Kleinklima sind von untergeordneter Bedeutung.

Biotope — Pflanzen und Tiere
Verénderungen von Biotopen oder die vollstandige Beseitigung von Vegetationsbesténden

haben hingegen immer auch Auswirkungen auf das Vorkommen von Tierarten an einem be-
stimmten Standort. Die wertvollsten Lebensraum- und Nahrungsbiotope bleiben erhalten.

4.1.7 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich (Quelle: Anlage Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz)

Griinordnerisches Konzept

Das stadtplanerische Konzept sieht vor, die geplante Bebauung zum freien Landschaftsraum
bzw. zu den angrenzenden Nutzungen durch lockere Anpflanzungen und Streuobstwiesen
abzurunden.

Diese Malinahmen besitzen eine funktional &hnliche Kompensationswirkung fur die durch
den B-Plan verursachten Eingriffe. Mit den genannten MaRnahmen kénnen die durch den B-
Plan verursachten Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist gemaR § 1a BauGB in Verbindung mit § 14
BNatSchG und § 12 des NatSchAG M-V zu priifen, ob ausgleichspflichtige Eingriffstatbe-
stdnde geschaffen werden. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der Planung
ergebenen Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersuchen
sind.

Mafnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minimierung missen festgelegt sowie fiir unvermeid-
bare, aber zuléssige Eingriffe MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz bestimmt werden.

Im Bebauungsplan wurden MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen
und Eingriffsfolgen festgelegt sowie KompensationsmaRnahmen festgesetzt, die die Beein-
trachtigungen fur die Schutzgiter auf ein minimales MaR begrenzen sollen.

Im Plangebiet befinden sich &ltere Einzelbdume, die erhalten werden. Mit dem B-
Planverfahren besteht keine Notwendigkeit geschiitzte Baume zu fallen.
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Die Ermittlung der Eingriffe sowie der KompensationsmaRnahmen erfolgt in der Anlage I_Sin-
griffs- und Ausgleichsbilanz. Im Folgenden werden nur die Grundlagen und Ergebnisse
dargestellt.

Kurzbeschreibung der Eingriffe

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 3,16 ha in einer bebauten Ortslage auf
siedlungsnahen Griinflachen Licken- und Erganzungsbebauungen fir die Wohnnutzung vor.
Der tatsachliche Eingriff wird durch folgende MalRnahmen gepragt:

Neuerrichtung von baulichen Anlagen,

Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,

Nutzungsénderung von Griinstrukturen

Eingriffsermittlung

In der Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanz werden die Eingriffe in Natur und Landschaft
geman der ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ (Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geo-
logie Mecklenburg-Vorpommern 1999) ermittelt, wobei nach vollversiegelten und unversie-
gelten Flachenanteilen unterschieden wird.

Die Eingriffe werden fur die einzelnen Grundstiicke getrennt ermittelt, um eine Grundlage fir
die Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen zu den einzelnen Eingriffsverursachern zu schaf-
fen.

Von dem Vorhaben sind Biotope von mittlerer Bedeutung betroffen. Dabei handelt es sich
um Biotopkomplexe der dérflichen Siedlungsgebiete mit entsprechenden Geholzbiotopen,
Ruderal- und Siedlungsflachen. Durch die im B-Plan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,2
fur die Baugebiete wird im Plangebiet nur eine geringe Neuversiegelung ermdéglicht, welche
im Hinblick auf die Schutzguter Boden und Wasser eine maRige Stérung der Bodenfunktio-
nen und eine Verminderung der Versickerung des Niederschlagswassers hervorruft. Diese
Eingriffe sind nicht vermeidbar. Abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaftliche
Freiraume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu berlicksichtigen.

Fur den B-Plan ergibt sich insgesamt ein Kompensationserfordernis von 6.908 m2A Flachen-
aquivalent.

Nach § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope und nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte
Einzelbdume sind nicht betroffen.

Ausgleich der Eingriffe

Als Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
vorgesehen:

- Anpflanzung von lockeren Gehélzstrukturen,
- Neuanlage von Streuobstwiesen.

Mit diesen Malinahmen wird eine Kompensation in Héhe von 6.908 m?A erreicht. Der Kom-

pensationsbedarf ist innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes durch griinordner-
ische MaRnahmen realisierbar.

4.1.8 Monitoring

Mit dem Monitoring geht die Planung und Verantwortung auch nach der Bekanntmachung
des Bauleitplans weiter. Die Folgen der verwirklichten Planung sind weiterhin zu beobachten.

Weiterhin soll Gberprift werden, wie die MaRnahmen, die der Plan vorsieht, zugunsten der
Umwelt vollzogen werden.
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Die Gemeinde sieht entsprechend § 4c BauGB nachfolgend genannte Uberwachungsmaf-
nahmen vor, um bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans insbesondere unvorhergesehe-
ne nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln.

Art der MaRnahme Zeitpunkt, Turnus Hinweise zur Durchfiihrung
Kontrolle der Herstellung und Fanf Jahre nach Erlangung Ortsbegehung, Ergebnisdo-
ordnungsgemalien der Rechtskraft, in kumentation

Entwicklung der festgesetzten Folge alle funf Jahre

KompensationsmalRnahmen

4.2 Variantenpriifung

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Freiflachen und damit Bauliicken blieben beibehalten, der Ortsteil wirde zunehmend an

baulichen Substanzen verlieren und die historische Siedlungsstrukturen nicht mehr erkenn-
bar sein.

Varianten der baulichen Nutzung

Von der Planung eines reinen Wohngebietes wurde Abstand genommen. Die hétte u.a. auch
zu einer dichteren Bebauung (GRZ 0,4) gefihrt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten
keine gepruft, da der Planungsbedarf vor Ort besteht

4.3 Hinweise, Grundlagen und Methodik

4.3.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen
Die Angaben und Wirkungsabschatzungen fur die Schutzgiter basieren auf dem vorhande-
nen Kenntnisstand der aufgefuihrten Informations- und Datengrundlagen.

4.3.2 Informations- und Datengrundlagen

Far alle Schutzgiter wurden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die Festset-
zungen des Bebauungsplanentwurfes, die Aussagen aus dem Gutachtlichem Landschafts-
rahmenplan der Region Mittleres Mecklenburg / Rostock, die Aussagen aus dem ,Kartenpor-
tal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern“ des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geo-
logie herangezogen.

Zusatzlich wurden differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen getroffen:
Schutzgut Boden

Geologische Karte von Mecklenburg-Vorpommern — Béden —

4.3.3 Bewertungsmethodik

Fur die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfi-
gung:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintréchti-
gung oder das ¢kologische Risiko gegentiber der geplanten Nutzung.
Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewéhrleisten, wird eine Beschrankung auf die Fak-

toren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhénge zu ver-
deutlichen.

Seite - 30 -



Gemeinde Gelbensande . Bebauungsplan Nr. 4 Wohngebiet ,Gut Willershagen® . Begriindung

Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Dartiber hinaus muss die Wahl der In-
dikatoren an die Datenverfugbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig héheren
Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegeniber einfacheren Varianten, der besseren Daten-
verfugbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fur Planer und Bear-
beiter erforderlichen Information, wird flir das Bewertungskonzept im Bebauungsplanverfah-
ren die dreistufige Variante gewahit. Die Aussagen werden in der Form gering, mittel, hoch
bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle veran-
schaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung — :

Schutzgutes ¥ Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 Geringe Beeintrachti-  Geringe Beeintrachti- Mittlere Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Hol

Mittlere Beeintrachtigung -

gung
Stufe 2 Stue

Stufe 3 Mittlere Beeintrachti-
gung
Stufe 2

Beispiel fur die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung durch die Pla-
nung (Stufe 2) fahrt zu hoher Beeintrachtigung fur das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird berucksichtigt, dass die Bewertung tber logische Verknup-
fungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maRgeblich von der Aus-
sagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhéngig ist. Die Wahl der Bewertungsstufen ist
das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten Planer und
Fachleute. Fir den Fall von Planungen ohne gravierende Nutzungsanderungen erfolgt eine
verbal-argumentative Einschatzung.

4.4 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung werden nachfolgend
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit bewertet:

Umweltbelange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1a

BauGB Beschreibung

A) Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten |ca. 3 ha in einer bebauten Ortslage auf sied-
Ziele des B-Plans, lungsnahen Grinflachen Licken- und Ergén-

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben zungsbebauungen fur die Wohnnutzung vor.
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an | Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich uber
Grund und Boden der geplanten VVorhaben mehrere Einzelhausgrundstiicke, die in lhrem
Bestand baurechtlich definiert werden, aber
auch Gber Grundsticke, die bislang nicht bebaut
sind bzw. auf denen die Bebauungsfragmente
keinen Bestand mehr darstellen. Demnach sind
auch die Biotoptypen den Dorf- und Siedlungs-
gebieten zu zuordnen.

B) - das Bebauungsplangebiet ist im Hinblick auf
Auswirkungen auf: den Erholungswert und die Immissionen nicht
Mensch vorbelastet
- insgesamt geringe Beeintrachtigungen,
Stufe 1
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Wasser
Oberflachenwasser

Grundwasser

Klima/ Luft

Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Brutvogelarten

Amphibien

Reptilien

Bebauungsplan Nr. 4 Wohngebiet ,Gut Willershagen®

Begriindung

Uberwiegend Uberplanung von Béden mit mitt-
lerer Funktionseignung: mittlere Beeintrachti-
gungen durch das geplante Vorhaben, Stufe 2

- kein Trinkwasserschutzgebiet betroffen,
- keine Beeintrachtigungen, auf das Schutzgut
Oberflachenwasser, Stufe 1.

keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser,
eine Nutzung des Grundwassers ist durch die
Bebauungsplanung nicht vorgesehen

die Grundwasserneubildung wird geringfugig
eingeschrankt

- mittlere Beeintrachtigung auf das Schutzgut
Grundwasser ergeben, Stufe 2.

- erhebliche Verkehrszunahme kann
ausgeschlossen werden

- Auspragung als Dorf- und Freilandklimatop,
geringe Bedeutung als Kaltluftentstehungsge
biet,

- Uberwiegend geringe Beeintrachtigungen, kein
Einfluss auf bedeutende Frischluftbahnen,

L R R

- die betroffenen Flachen besitzen eine
mittlere dkologische Bedeutung fiir den Bio
top- und Artenschutz. Insgesamt sind es mit
lere Beeintrachtigungen fur die Biotope, Stufe
2, einzuschéatzen.

- keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG erfillt, die einer Befreiung nach
§ 67 BNatSchG bedirfen;

- kein Antrag auf Inaussichtstellung einer
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der oberen
Naturschutzbehérde erforderlich

geringen Teilverlust von Bruthabitaten und Le-
bensrdaumen von Brutvogelarten. Es handelt
sich um ubiquitdre nicht gefahrdete Arten. Ein
Verbotstatbestand gemall § 44 Absatz 1
BNatSchG ist nicht gegeben. Die
Habitatfunktion wird bei Umsetzung der Planun-

gen weiter erflllt. Die Altbdume (Linden) sollten
erhalten werden.

keine mafRgeblichen Lebensraumverluste der
festgestellten Arten. Entsprechend sind arten-
schutzrechtlich keine MaRnahmen fir diese
Arten  erforderlich. Das Gewasser im
Vorhabensgebiet wird nur vom Teichfrosch be-
siedelt. Diese Funktion bleibt erhalten.

keine Lebensraumverluste der festgestellten
Arten. Entsprechend sind artenschutzrechtlich
keine Maflnahmen fur diese Arten erforderlich.
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Fledermause

Biotopverbund

Landschaft- bzw. Ortsbild

Kultur- und Sachguter

Wechselwirkungen

Bebauungsplan Nr. 4 Wohngebiet ,Gut Willershagen® .

Begriindung

Im Zuge der Umsetzung der MalRinahmen
kommt es zu keinem Quartierverlust far Fleder-
mause. Entsprechend ist nicht von der Betrof-
fenheit der Artengruppe der Fledermause aus-
zugehen. Sollten im Zuge der Umsetzung der
Planungen Geb&ude abgebrochen werden, sind
diese in Bezug auf artenschutzrechtliche Erfor-
dernisse zu unter suchen. Der Altbaumbestand,
insbesondere die Linden, ist als potenzieller
Quartierstandort fUr Fledermause zu erhalten.

kein Einfluss auf Biotopverbundentwicklung, da
aulerhalb von Teillandschaftsraumen des Ver-
bundsystems
- Vorherrschen eines anthropogen beeinflussten

Landschaftsraumes
- die neue Bebauung verbessert die

historischen Strukturen am Dorfanger
- die Ausgleichsmafinahmen begriinen den

Ortsrand zum freien Landschaftsraum

- geringe Beeintrachtigungen fir das Schutzgut

Landschafts-/, Stufe 1.

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
hat mit Schreiben vom 01.03.2011darauf hinge-
wiesen, das sich das B-Plangebiet innerhalb des
Bodendenkmals .Mittelalterliche Burg
Willershagen® befindet. Im Geltungsbereich
kénnten sich alte Siedlungsstrukturen finden
lassen. Mit der nachrichtlichen Ubernahme des
Bodendenkmals sind keine Auswirkungen im
Sinne  der  Uberwachungsvorschrift  des
§ 4c BauGB zu erwarten.

von untergeordneter Bedeutung

C)
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebie-
te von gemeinschaftlicher Bedeutung und der

Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG

nicht vorhanden

C)e)
Schutzgebiete

Gesetzlich geschitzte BZume gem. § 18
NatSchAG M-V, tber die erforderliche Ausnah-
me oder Befreiung nach den § 18 und 35
NatSchAG MV wird auf gesonderten Antrag
entschieden. Mit dem B-Planverfahren besteht
keine Notwendigkeit geschiitzte Bdume zu fal-
len.

D)
Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

wesentliche Emissionen sind nicht zu erwarten,
anfallende Abfalle sind ordnungsgemaf zu ent-

sorgen, Abwasser ist Uber biologische Kleinklar-
anlagen zu reinigen

E)
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

nicht bekannt

F)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

nicht betroffen
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Bebauungsplan Nr. 4 Wohngebiet ,Gut Willershagen* .

Begriindung

G)

Erhaltung der bestmaéglichen Luftqualitat in Ge-
bieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfullung von bindenden Beschlissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Da ein Kleinsiedlungsgebiet mit Uberwiegender
Wohnnutzung geplant ist sind wesentliche
Emissionen nicht zu erwarten. Ein Anschluss
des Plangebietes an das Fernwdrmenetz der
Gemeinde ist aufgrund der groRen Entfernung
nicht rentabel. Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien wird durch den Bebauungsplan nicht ver-
hindert.

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden; Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Malknahmen
zur Innenentwicklung, Begrenzung der Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maf}
Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von
landwirtschaftlich, als Wald oder far Wohnzwe-
cke genutzten Fléchen

Das Plangebiet umfasst einen bereits anthropo-
gen beeinflussten Raum. Bauliicken innerhalb
des bebauten Bereichs werden aufgefiillt. Eine
Inanspruchnahme von unbebauten Bereichen
im weiteren Auenbereich findet nicht statt. Es
werden keine landwirtschaftlichen- oder Wald-
flachen beansprucht.

)
Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung ist
nach BNatSchG

in der Anlage Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ist
der Ausgleich nachgewiesen

J)

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzu-
stands

bei Durchfiihrung der Planung und

bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung siehe Aussagen
zu den Schutzgltern

Aus Sicht des Umweltschutzes geht mit der
Bebauungsplanung zwar der Verlust von unver-
siegelten Boden einher, es erfolgt aber insge-
samt eine Abrundung der Siedlungsstruktur
ohne gravierende Ausweitung in die Landschatft.
Nichtdurchfithrung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die
gebietsuntypische ungeordnete Siedlungsstruk-
tur erhalten.

K)

wichtigste gepriifte anderweitigen Lésungsmaog-
lichkeiten und Angabe der wesentlichen Aus-
wahlgrinde im Hinblick auf die Umwelt

keine geprift

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Der Planung wurden keine umweltrelevanten
Prognosen zugrundg—; gelegt, deren tatsachliche
Entwicklung einer Uberprifung bedurften. Ein
besonderer Uberwachungsbedarf ergibt sich fir
die Planung deshalb nicht

5 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Natur und Landschaft

Von Seiten der unteren Naturschutzbehérde wurden u.a. folgende Hinweise zur Planung
gegeben:

— Die stdliche Grenze des Baugebietes WS 1 auf den Flurstiicken 86 und 102 ist so-
weit nach Norden zu verschieben, dass sie auf der gleichen Héhe liegt, wie bei den
6stlich angrenzenden Flurstiicken. Hier befindet sich eine Umfahrt, die eine natiirliche
Grenze zur offenen Landschaft darstellt und das Baugrundstiick auf eine Tiefe von
ca. 65 m begrenzt.

Anzahl und Untersuchungszeitrdume der Tierartenerfassung richtet sich nach den
,Hinweisen zur Eingriffsregelung”
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— Das bestehende Kleingewasser im ErschlieBungsbereich sollte als Grunflache fest-
gesetzt und so vergroRert werden, dass der Kronentraufbereich zu schutzender Ge-
hélze in vollem Umfang mit einbezogen wird

- Kompensationsfldchen sind tber eine Dienstbarkeit 0.4. zu sichern, um anerkannt
werden zu kénnen. Die Art der Sicherung ist zu benennen, da sie neben den Flachen
und MaRnahmen mit in das Kompensationsverzeichnis des Landes Mecklenburg-
Vorpommern entsprechend § 17 Abs. 6 BNatSchG tUbernommen werden muss. Die
Daten beinhalten weiter die Festlegung einer Frist, bis wann die Kompensationsmaf3-
nahmen durchzufiihren sind sowie die Festlegung eines Unterhaltungszeitraumes.

Die Hinweise der unteren Naturschutzbehtérde wurden in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die sudliche Grenze des WS 1 auf den Flurstiicken 86 und 102 wurde entsprechend
nach Norden verschoben. Das bestehende Kleingewéasser wurde als Grinflache mit Erhal-
tungsgebot fur den vorhandenen Gehdlzbestand festgesetzt. Eine Erfassung von geschutz-
ten Tierarten wurde durchgefiihrt. Die Kompensationsflachen werden durch Eintragung einer
beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert.

Die Herstellungsfrist fur KompensationsmaRnahmen sowie der Unterhaltungszeitraum sind
im Text des Bebauungsplans festgesetzt worden.

Die Festlegung eines Kostenerstattungsbeitrags nach § 135a Abs. 3 BauGB entfallt, weil der
Ausgleich nicht durch die Gemeinde sondern durch die Eingriffsverursacher unmittelbar her-
gestellt wird.

Zum Entwurf sind weiterhin folgende Anregungen gegeben worden:

1. Es ist festzusetzen, wie viele Baume die jeweiligen Eigentimer der Flursticke 50/2,
85 und 88 auf der geplanten Streuobstwiese zu pflanzen haben

2. Es sind Festsetzungen zu treffen, die einen Riickschnitt von Asten von zum Erhalt
festgesetzten Baumen erlauben.

3. Die Rechtsgrundlage der festgesetzten ,MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" ist zu korrigieren.

zu 1.

Der Hinweis der unteren Naturschutzbehérde wurde berticksichtigt. Die Festsetzung Nr. 4.1

wurde um die entsprechende Anzahl der Baume ergénzt, die der jeweilige Eingriffsverursa-
cher zu pflanzen hat.

Zu 2.

Der Hinweis wurde berlcksichtigt. Die textliche Festsetzung Nr. 3.5 wurde dahingehend er-
ganzt, dass ein Ruckschnitt der Baume aus Griinden der Verkehrssicherheit zuléssig ist.

3

Der Hinweis wurde berlicksichtigt. Unter der Festsetzung Nr. 3 wurde die Rechtsgrundlage in
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB korrigiert.

Artenschutz

Der im Rahmen der Umweltpriifung erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist von Seiten
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V geprift worden. Das Eintreten
von Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG kann durch geeignete Vermei-
dungs- und/oder CEF-MaRRnahmen auf Planungsebene ausgeschlossen werden.
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Folgende MaRnahmen sind dazu erforderlich:

1. Brutzeitenregelung: Gehdlzarbeiten und Baufeldfreimachungen nur auerhalb der Brutzeit
zwischen dem 01.10 und 28.02.des Jahres,

2. Die Altbdume (Linden) im Plangebiet sind zu erhalten,

3. Das Gewasser im Plangebiet ist in seiner Funktion zu erhalten,

4. Sollten im Zuge der Umsetzung der Planung Gebaude abgebrochen werden, sind diese
zuvor auf artenschutzrechtliche Erfordernisse (besonders Fledermausquartiere) hin zu
untersuchen,

5. Die Aufenbeleuchtung ist so zu gestalten, dass keine Insekten bzw. Fledermause durch
Licht angelockt oder vergramt werden

Die geforderten MaBnahmen sind wie folgt im Bebauungsplan bertcksichtigt worden:

1. Im Bebauungsplan wurde eine Festsetzung zur Brutzeitregelung auf der Grundlage von §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ergéanzt.

2. Die vorhandenen Linden sind mit einem Erhaltungsgebot im Bebauungsplan festgesetzt
worden. Dadurch greifen neben den Bestimmungen des § 20 NatSchAG M-V zusatzlich
die Festsetzungen des Bebauungsplans.

3. Das Gewasser im Plangebiet ist mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt worden.
4. Auf die Notwendigkeit der Untersuchung von Bestandsgeb&aude vor geplantem

Gebaudeabriss auf artenschutzrechtliche Erfordernisse wird im Bebauungsplan hingewie
sen.

5. Eine Festsetzung zur artenschutzgerechten Ausbildung von AuRenbeleuchtungen wurde d
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB erganzt.

Mit den dargestellten MaRnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44
Abs. 1 BNatSchG vermieden werden.

Bodendenkmalpflege

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege hat darauf hingewiesen, dass sich das Plan-
gebiet innerhalb des Bodendenkmals ,Mittelalterliche Burg Willershagen“ befindet. Flr Vor-
haben ist eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V durch die fiir die Bewilligung des Vorha-
bens zustandige Behérde erforderlich. VVor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals sichergestellt
werden. Uber die in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation
des Bodendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn
der Erdarbeiten zu unterrichten.

Die Hinweise des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege sind im Bebauungsplan be-
ricksichtigt worden. Das bestehende Bodendenkmal wurde nachrichtlich in den Plan ber-
nommen. Auf die gesetzlichen Vorschriften wurde hingewiesen.

Abfallentsorgung

Die untere Abfallbehérde hat dem Bebauungsplan in der vorliegenden Form nicht zuge-
stimmt. Folgende Forderungen wurden erhoben:

1. Die zur Abfallentsorgung genutzten StraBen missen mit einer Fahrbahnbreite von
4,75 m mit Gegenverkehr ausgebaut werden. Wenn die Strale (Schleife Gutshaus)
als Einbahnstralle fungiert, ist sie mit 3,55 zu planen und zu realisieren.
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2. Am Ende der Strale ist eine Wendeanlage firr Dreiachsfahrzeuge zu planen und zu
realisieren _ *
3. Alle zur Abfallentsorgung genutzten Strallen missen 6ffentlich sein.

Zu 1.

Das Plangebiet hat eine fur den landlichen Raum ubliche ErschlieBung. Entlang der Zu-
fahrtsstraBe gibt es mehrere Ausweichstellen (Grundstiickszufahrten, Wegegabelung) fur
den Begegnungsfall. Ein kompletter Ausbau auf eine Breite von 4,75 m auf einer Strecke von
mehreren hundert Metern ist fir den geringen Bebauungsumfang und den zu erwartenden
geringen Kfz-Verkehr unangemessen. Die Breite des 6ffentlichen Wegegrundstlcks betragt
ca. 6,0 m. Damit ist auch im Bedarfsfalle eine spatere Verbreiterung oder die Schaffung von
weiteren Ausweichstellen méglich.

Auch die festgesetzte Mischverkehrsflache im inneren Bereich lasst einen zukinftigen Stra-
Renausbau zu, der problemlos von Entsorgungsfahrzeugen genutzt werden kann.

zZu 2.

Der Ostliche Abschnitt der festgesetzten Mischverkehrsflache wird von drei Grundstiicken
genutzt. Die Entfernung zwischen dem entferntesten Grundstick und dem Verkehrsraum
des Entsorgungsfahrzeugs betragt ca. 65 m. Es handelt sich hierbei zugleich um ein Be-

standsgebaude. Die Entfernung des nachstgelegenen Grundsticks fur eine mdgliche Neu-
bebauung betragt ca. 40 m.

Die Eigentumer von entfernt liegenden Grundstiicken, die von Entsorgungsfahrzeugen nicht
erreicht werden kénnen, mussen ihre Abfallbehalter selbststandig in den Bereich transportie-
ren, der von Entsorgungsfahrzeugen befahren werden kann. Dort ist ausreichend Fléache
vorhanden, die zur voribergehenden Aufstellung von Abfallbehaltern genutzt werden kann.
Die bestehende Abfallsatzung des Landkreises Bad Doberan Iasst diese Verfahrensweise zu
(§ 7 Abs. 5 Abfallsatzung).

Die bestehende Abfallsatzung des Landkreises Rostock fur den Altkreis Bad Doberan lasst
diese Verfahrensweise zu (§ 7 Abs. 5 Abfallsatzung): ,Kann eine Abholung der Abfélle unmit-
telbar vom Grundstiick oder vom StraBenraum vor dem Grundstiick aus verkehrstechni-
schen Griinden nicht oder nur mit unverhéltnismaRigem Aufwand erreicht werden (z.B. bei
StichstralRen oder Grundstiicken im AuRenbereich), kann der Landkreis Bad Doberan bzw. in
seinem Auftrag das von ihm beauftragte Entsorgungsunternehmen einen vom Grundstiick
bzw. dem unmittelbar davor liegenden StraBenraum abweichenden Bereitstellungsplatz fest-
legen. Der Landkreis geht davon aus, dass Stichstralen nicht langer als 60 m sein sollten.*

Angesichts der dorflichen Lage des Plangebietes und der ohnehin sparsamen Erschlie-
Bungssituation ware es unangemessen, allein fur drei Grundstiicke eine Wendeanlage fir
dreiachsige Mullfahrzeuge zu schaffen. Die von den betroffenen Grundstiicksnutzern zu-

rackzulegenden Entfernungen zwischen Grundstiick und Strale betragen zwischen 40 m
und 65 m und sind damit zumutbar.

Die Herstellung einer zweiten Wendeméglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge am éstlichen
Ende der Stichstrale fur lediglich drei Grundstiicke wére unangemessen und mit einem zu-
satzlichen Eingriff in den Boden verbunden. Es ist fur die anliegenden Grundstiickseigenti-

mer zuzumuten, die Entsorgungsbehélter Uber eine Strecke zwischen 40 und 65 m zum Be-
wegungsraum der Entsorgungsfahrzeuge zu transportieren.

zu 3.
Alle zur Abfallentsorgung genutzten Stralen sind 6ffentlich.
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StraBenverkehr

Von Seiten der unteren Verkehrsbehoérde wurde angeregt, die Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* klarstellend als z.B. .Verkehrsberuhigte
Mischverkehrsflache* zu bezeichnen. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Anordnung
eines verkehrsberuhigten Bereichs gemaR § 42 Abs. 4a StVO seitens der unteren Straflen-
verkehrsbehorde nicht in Aussicht gestellt wird.

Die Hinweise wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die Bezeichnung der Verkehrsflache
wurde in ,Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache® gedndert.

Léschwasserbereitstellung

Das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz hat auf die Notwendigkeit eines Léschwas-
serkonzeptes fur das Plangebiet hingewiesen. Fir den abwehrenden Brandschutz wéare eine
Loschwasserentnahmestelle mit 96 m*/h die optimale Losung.

Fur die Loschwasserbereitstellung befindet sich vor dem Gebaude Dorfstralle 34 ein Hydrant
an der Trinkwasserleitung DN 100 mit einer Leistung von 24 m*h. Nach Rucksprache mit der
ortlichen Feuerwehr wird die bendtigte Restmenge durch Tankléschfahrzeuge im Pendelver-
kehr abgesichert. Die nachstgelegene Entnahmestelle befindet sich in Willershagen, ca.
1.000 m vom Plangebiet entfernt.

Belange der Regionalplanung

Von Seiten des Bereichs Regionalplanung des Landkreises Rostock werden Bedenken zur
Verfestigung eines Siedlungssplitters geduRert.

Die Gemeinde hat sich mehrfach und ausgiebig mit der Entwicklung des ehemaligen Gutes
auseinandergesetzt.

Die Entwicklungsmaéglichkeiten der Gemeinde sind auer auf den neu ausgewiesenen Bau-
flachen im Bereich des ehemaligen Gutes in Willershagen nur noch auf Lickenbebauung
und die Bebauung der Ostseite des Behnkenhager Weges (ca. 6 WE) beschrankt. Freie Ka-
pazitdten in Bebauungsplénen existieren nicht. Der Aufstellungsbeschluss fiir den bereits

genehmigten B-Plan Nr. 2 in Willershagen, der die Schaffung von mehr als 30 Baugrundstii-
cken ermdglichte, wurde aufgehoben.

Die festgesetzten Kleinsiedlungsgebiete gehen nicht Giber den duReren Rahmen der vorhan-
denen Bebauung hinaus sondern ermdglichen lediglich eine innere Verdichtung des bauli-
chen Bestandes. Daher wird weder die Entstehung noch die Erweiterung der vorhandenen
Splittersiedlung begunstigt. Auch entsteht im Bereich des ehemaligen Gutes keine neue
Wohnbauflache, weil der betrachtete Raum bereits zu Wohnzwecken baulich genutzt wird.

Die vorhandene Infrastruktur erméglicht die Nutzung vorhandener Standortreserven fir eine
malvolle innere Verdichtung. Daflir werden unerschlossene AuRenbereichsflachen mit der
Reduzierung der Wohnbauflachen W 2 und W 9 im Flachennutzungsplan aufgegeben.

Die dezentrale Abwasserbeseitigung entspricht dem giiltigen Abwasserbeseitigungskonzept
des Abwasserzweckverbandes Kérkwitz.

Belange des Immissionsschutzes

Die untere Immissionsschutzbehérde hat angeregt, im Geltungsbereich des Bebauungsplans

ein Kleinsiedlungsgebiet oder ein allgemeines Wohngebiet anstelle des urspriinglich geplan-
ten reinen Wohngebietes festzusetzen.
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Ein reines Wohngebiet stellt sehr hohe Anforderungen an den nachbarlichen Immissions-
schutz und ist in einer solchen Ortslage nicht zweckmafig.

Die Bedenken der Immissionsschutzbehérde zur Festsetzung von reinen Wohngebieten
wurden im Entwurf des Bebauungsplans berticksichtigt. Das gesamte Plangebiet ist nun-
mehr als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt worden. Das festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet
entspricht eher dem gewiinschten stadtebaulichen Ziel als andere Baugebiete z.B. reine
Wohngebiete. Durch die geringe Versiegelungsrate (GRZ 0,2) ist eine aufgelockerte Bebau-
ung und eine geringe Einwohnerdichte gewahrleistet. Die Lage des Plangebietes im landli-
chen Raum ermdéglicht das Halten von Nutztieren als Nebenerwerb oder die Hobbytierhal-
tung. Die zur Verfugung stehenden Flachen lassen die Anlage von Nutzgarten zu. Im Weite-
ren wird auf die Ausfihrungen in der Begriindung verwiesen.

Die Nachbarschaft zwischen dem vorhandenen Gewerbebetrieb und den festgesetzten
Kleinsiedlungsgebieten ist in einer Immissionsprognose untersucht worden. Es wurde fest-
gestellt, dass Gerauschimmissionen aus gewerblicher Nutzung von 29 dB(A) bis 35 dB(A) im
Tagzeitraum sowie 33 dB(A) bis 39 dB(A) im Nachtzeitraum im Plangebiet hervorgerufen.
Die Orientierungswerte firr Kleinsiedlungsgebiete nach DIN 18005 von 55 dB(A) am Tage
und 40 dB(A) in der Nacht werden tags weit unterschritten. Im Nachtzeitraum wird bei der
berlicksichtigten Abfahrt eines LKW's vom Betriebsgelande maximal ein Beurteilungspegel
von 39 dB(A) an der dichtesten Baugrenze erzielt. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
40 dB(A) wird somit um mindestens 1 dB(A) unterschritten. Im Plangebiet ist demnach nicht
mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larmimmissionen zu rechnen.

Der Belang der Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat wird im Umweltbericht ergénzt.

Unterhaltung von Gewéassern

Der Wasser- und Bodenverband weist auf den angrenzenden Graben Nr. 29/4 hin, fur des-
sen Unterhalt der WBV zustandig ist. Die Unterhaltung des Grabens muss von den Grund-
stlickseigentimern geduldet werden. Ein beidseitiger Unterhaltungsstreifen von 7 m ab B6-
schungsoberkante soll von Bebauung und Bepflanzung freigehalten werden.

Der Graben 29/4 grenzt unmittelbar an die Ausgleichsflache Nr. 1. Vorgesehen ist das Anla-
gen einer Obstwiese. Eine Bebauung des Unterhaltungsstreifens ist nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Die Festsetzung Nr. 3.1 wird dahingehend er-
génzt, dass ein 7 m breiter Streifen ab Béschungsoberkante von Baumpflanzungen freizuhal-
ten ist. Damit wird die Unterhaltung des Grabens durch den WBV erméglicht.

Der WBV ,Unter Warnow-Kuste" verweist weiterhin auf das Verkehrsflachenbereinigungsge-

setz, wonach die Gewasser Il. Ordnung durch die Gemeinde zu kaufen bzw. mit einer
Dienstbarkeit zu sichern sind.

Durch das Verkehrsflachenbereinigungsgesetz wird ein Erwerbsrecht u.a. an den Betten
oberirdischer Gewasser fur den 6ffentlichen Nutzer begriindet. In bestimmten Fillen kann
anstelle des Erwerbs die Bestellung einer beschréankten persénlichen Dienstbarkeit durch

den offentlichen Nutzer verlangt werden. Bei Bewirtschaftung von Gewassern durch den
Wasser- und Bodenverband ist der 6ffentliche Nutzer die Gemeinde.

Die Gemeinde pruft die Anwendung des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes unabhangig
des Bebauungsplanverfahrens.
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Belange der Raumordnung

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock weist darauf
hin, dass die zusatzliche Wohnbauflachenausweisung zur Abdeckung des Eigenbedarfs im
Bereich des ehemaligen Gutes in Willershagen nur zu Lasten bereits bestehender Wohnbau-
flachen an anderer Stelle in der Gemeinde vertreten werden kann.

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplans wurden Wohnbauflachen in einer Gréfen-
ordnung von 3,5 ha in der Ortslage Willershagen und im Hauptort Gelbensande zuriickge-
nommen. Das Planverfahren zur 1. Anderung des Flédchennutzungsplans ist abgeschlossen.
Die Genehmigung liegt vor. Damit sind die Belange der Raumordnung beriicksichtigt wor-
den. Auch die Ubrigen raumordnerischen Hinweise (Baugrenzen um das ehemalige Stallge-
baude) wurden im Bebauungsplan bericksichtigt.

6 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Altlasten

Far das Flurstuck 60 (Freilager Dingemittel, nérdlich angrenzend an das Plangebiet) exis-
tiert ein Altlastenverdacht. Sollten bei Baumafnahmen verunreinigter Boden oder Altablage-
rungen (Hausmull, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, ist die zustandi-
ge Behorde zu informieren. Diese Abfille sind vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundsticksei-

gentimer einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufihren. Diese Abfélle dirfen nicht zur
erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Bodendenkmale
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmale bekannt.

Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen
ist, dass an ihrer Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzei-
gen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentu-
mer, zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegen-
Uber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Der Fund und die Fundstelle sind in
unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang
der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer Woche.

Die untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zusténdigen Landesamt die
Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde bedarf, wer:
a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die bishe-
rige
Nutzung &éndern will

b) in der Umgebung von Denkmalen MaRnahmen durchfiihren will, wenn hierdurch
das

Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird

Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehorde.
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Eingriffe in Natur und Landschaft und AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist geméB § 1a BauGB in Verbindung mit § 14 BNatSchG und § 12 des
NatSchAG M-V die Eingriffsregelung zu Uberpriifen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der Planung
ergebenen Eingriffe in Natur und Landschatft in Hinblick auf ihre Zuléssigkeit zu untersuchen sind, MaBnahmen zu
ihrer Vermeidung oder Minimierung festgelegt sowie fir unvermeidbare, aber zulassige Eingriffe MaBnahmen zum
Ausgleich und Ersatz festgelegt werden konnen.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fur die Flachen-/ Biotopverluste auf der Grundlage der "Hinweise zur
Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Heft
3/ 1999).

1. Ausgangsdaten
1.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 3,16 ha in einer bebauten Orislage auf siedlungsnahen
Granflachen Licken- und Erganzungsbebauungen fur die Wohnnutzung vor.

Der tatsachliche Eingriff wird durch folgende MaBnahmen gepragt:

Der tatsachliche Eingriff wird durch folgende MaBinahmen gepragt:

Neuerrichtung von baulichen Anlagen,

Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,

Nutzungsanderung von Grinstrukturen

1.2 Art und Wert der direkt betroffenen Biotoptypen

Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich Uber mehrere Einzelhausgrundstiicke, die in Ihnrem Bestand baurechtlich
definiert werden, aber auch Uber Grundst(icke, die bislang nicht bebaut sind bzw. auf denen die
Bebauungsfragmente keinen Bestand mehr darstellen. Demnach sind auch die Biotoptypen den Dorf- und
Siedlungsgebieten zu zuordnen. Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Untersuchungsgebiet wurde im April
2011 mit einer Gelandebegehung und einem Abgleich mit dem Luftbild durchgefiihrt.

Der groBte Teil des Untersuchungsgebietes wird von bestehenden Einzelhdusern in l1&andlichen Strukturen
eingenommen. Die unbebauten Grundstlcke sind ruderale Kriechrasen bzw. ruderale Staudenfluren teilweise auf
Bauschuttablagerungen und intensiv gepflegte Rasenflachen. Innerhalb der vorhandenen Bebauung sind Eschen,

Ostlich des Dorfplatzes, vor dem ehemaligen Gutshaus stehen ein Kastanienbaum und 4 alte Linden, wobei eine
Linde starke Kronenschaden aufweist.

T g
LI L ™
$2¢
g | .8 $82
: | 53 E g
Biotoptyp/ g £ 5 SES
Erlauterung zum Kompensationserfordernis B 2 § |Antder Beeintrachtigung £E 1
2.7.1|Altere Einzelbaume Bewertung nach Baumschutzkompensationserlass, Siehe Kapitel 2.2
5.6.7|naturfernes Standgewasser 0 0,8 [Verketwshiachen 1->0,75
10.1.2|Ruderale Staudenflur 2 3  [mnerdrtliche Lage 1->0,75
10.1.2|Ruderale Staudenflur, teilweise mit 2 1,6 [inerdriiche Lage 1->0,75
Bauschutt/ -materialien Oberlagert
10.1.3|Ruderaler Kriechrasen 2 3  |mnerortiche Lage 1->0,75
13.2.1|Siedlungsgebiisch heim. Geholze 1 1.5 ||rmeroniicheLage 1->0,75
13.2.1|Siedlungsgebtisch heim. Geholze, teilweise 1 1 |imnerGrtiche Lage 1->0,75
mit Bauschutt/ -materialien Uberlagert
14.5.3|Dorfanger/ Dorfplatz 0 0  [innerdriche Lage 1->0,75
14.5.4|Einzelhauser in landlichen Strukturen 0 0,5 |nnesdetiche Lage 1->0,75
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2. Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

2.1 Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung oder Funktionsverluste

Die Ermittlung der Eingriffe durch Versiegelung von Flachen erfolgt anhand der Grundfléachenzahl (GRZ). Die
festgesetzte GRZ von 0,2 gibt an, daB 20% der gesamten Flache innerhalb der einzelnen Flurstiicke bebaut
werden kénnen. Dazu zahlen auch die schon teilweise bebauten und versiegelten Flachen, dabei wird die

nach Baunutzungsverordnung mégliche Uberschreitung fiir Nebenanlagen sowie Stellplatzen mit deren

Zufahrten um 50% mit berlcksichtigt.

Mit der Realisierung der Bauvorhaben erfolgt eine weitere Versiegelung der Biotoptypen, welche als Eingriff
ermittelt werden. Mogliche Veranderungen innerhalb der Baugebiete auf den anthropogen gepragten "Hof-
Freiflachen" in dem Biotoptyp 14.5.4 werden nicht als Eingriff bilanziert.

Fur die detailierte Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalents werden die méglichen Vorhaben flr alle

Flurstlcke der Gemarkung Willershagen, Flur 1 einzeln bilanziert.

ie]
o
o
E § i
B g =) = 5 4
X} @ 5 + = E
5 | 2 8 € § <
o c @ 5 = o o c
5 s| 2 [32] ¢ 52
w (Sl §| B | 25 = g5
S |2 5 | €8 = 28
Biotoptyp é g 2 = E I..% g E ™4
Baugebiet WS 2 0,2
Flursttck 50/2
Einzelhauser in landlichen 1454
Strukturen, Gartenbereich mit
Nebengebauden 998
Vollversiegelter Flachenanteil 2991 0 [ 0,5 05| 0,75 0,75 225
Unversiegelter Flachenanteil 699 0| 0,5 0,0 0,75 0,375 262
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 88 487
Flurstick 53+ teilw. 54
Siedlungsgebusch heim. Geholze, 18.24
teilweise mit Bauschutt/ -materialien
uberlagert 285
Vollversiegelter Flachenanteil 86| 1 1 0,5 0,75 1,125 96
Unversiegelter Fl&chenanteil 200| 1 1 00f 075 0,75 150
Ruderale Staudenflur, teilweise mit 101.2
Bauschutt/ -materialien Uberlagert 72
Vollversiegelter Flachenanteil 22121 15 0,5 0,75 1,5 32
Unversiegelter Flachenanteil 50 2] 1,5 0,0 0,75 1,125 57
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 53+ teilw. 54 335
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Biotoptyp T = | x N lfis = vy
Flurstick 56
Siedlungsgebtlsch heim. Gehdlze, 13.2.1
teilweise mit Bauschutt/ -materialien
uberlagert 169
Vollversiegelter Flachenanteil 51| 1 1 05| 0,75 1,125 57
Unversiegelter Flachenanteil 118] 1 1 0,0 0,75 0,75 89
Ruderale Staudenflur, teilweise mit | 10.1.2
Bauschutt/ -materialien Uberlagert 366
Vollversiegelter Flachenanteil 1101 2 | 1.5 0,5 0,75 1,5 165
Unversiegelter Flachenanteil 256 2| 1,5 0,0 0,75 1,125 288
Kompensationsflachenaquivalent Flurstlick 56 599
Flurstick 57
Siedlungsgebiisch heim. Geholze, | 1321 196
Vollversiegelter Flachenanteil 591 1| 1,5 0,5 0,75 15 88
Unversiegelter Flachenanteil 137 1] 1.6 00] 0,75 1,125 154
Ruderale Staudenflur, teilweise mit 10.1.2
Bauschutt/ -materialien Uberlagert 915
Vollversiegelter Flachenanteil 2751 21 15 05| 075 1.5 412
Unversiegelter Flachenanteil 641 2 [ 1,5 0,0 0,75 1,125 721
Kompensationsflachenaquivalent Flurstick 57 1.375
Summe Kompensationsflachendquivalent WS 2 2.795
Baugebiet WS 1 0,2
Flurstlck 85 - Erdaufwallung
14.5.4
Einzelhduser in l&ndlichen Strukturen 678
Voliversiegelter Flachenanteil 678| 0 [ 05| 05| 073 0,75 509
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 85 509
Flurstiick 88
Einzelhauser in landlichen 145.4
Strukturen, Gartenbereich mit
Nebengebauden 1.092
Vollversiegelter Flachenanteil 328 0| 05 05 075 0,75 246
Unversiegelter Flachenanteil 764 0 | 05 0,0 0,75 0,375 287
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 88 532
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Flurstick 93
Siedlungsgebusch heim. Gehdlze, 13.2.1 152
Vollversiegelter Fldchenanteil 46| 1| 1.5 0,5 0,75 1.5 68
Unversiegelter Flachenanteil 106 1| 1.5 00] 0,75 1,125 120
Ruderale Staudenflur 10.1.2 654
Vollversiegelter Flachenanteil 196] 2 3 05] 075 2,625 515
Unversiegelter Flachenanteil 458| 2 3 0,0] 0,75 2,25 1.030
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 93 1.733
Flurstick 94+96+97
Siedlungsgebiisch heim. Gehalze, | 1321 930
Vollversiegelter Flachenanteil 2791 11 1.5 05| 0,75 1.5 419
Unversiegelter Flachenanteil 651 1| 15 0,0 0,75 1,125 732
Ruderale Staudenflur, teilweise mit 101.2
Bauschutt/ -materialien (iberlagert 152
Vollversiegelter Flachenanteil 46| 21 15 0,5 0,75 1:8 68
Unversiegelter Flachenanteil 106] 2| 1,5 0,0 0,75 1,125 120
Kompensationsflachenéquivalent Flurstiick 94+96+97 1.339
Summe Kompensationsflachenaquivalent WS 1 4113
Kompensationsflachenaquivalent Summe 6.908
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3. Geplante MaBnahmen und Ausgleichsbilanz

b

Die vorgesehenen MaBnahmen innerhalb des B-Plangebietes kénnen auch von Wirkungen des Vorhabens
betroffen sein. Der Intensitatsgrad wird tiber den Wirkungsfaktor ausgedriickt, je nach Wirkzone und
Biotopwert kann dieser unterschieden werden. Da die MaBnahmen siedlungs- bzw. verkehrsnah sind, wird

eine Leistungsfaktor von 0,8 angesetzt.

3.1 Kompensation fir die Eingriffsflachen in den Baugebieten

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

i |wel = §
_ E T |=8 = o
Kompensationsmainahmen c o a =| B a -] ®
B 2 [88|53| .
9 5 |[55|Z2 5 8 E
o = ¥ z| =2 = L c
Flurstick 50/2 - M1
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 50/2 487
Streuobstwiese | 304| 2] 20| o8] 160 487
Flurstlick 53+ teilw. 54 - M4
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 53 + teilw. 54 335
Gehdlzgruppen in Extensivgrunlandflachen I 209| 2| 2,0| 0,8| 1.60| 335
davon Gehélzfladchen 31
Flursttuck 56 - M5
Kompensationsflachenaquivalent Flurstick 56 599
Gehélzgruppen in Extensivgriinlandflachen 374 2| 20 o8] 1.60| 599
davon Gehélzflachen 56
Flurstlck 57 - M6
Kompensationsflachenaquivalent Flurstlck 57 1.375
Geholzgruppen in Extensivgriinlandfiachen | 859 2| 20| o8] 160 1375
davon Gehélzflachen 129
Flurstick 85 - Erdaufwallung - M1
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 85 509
Streuobstwiese | 318 2| 20| o8| 1.60| 500
Flurstick 88 - M1
Kompensationsflachenaquivalent Flursttick 88 532
Streuobstwiese l 333] 2] 20 o8] 160 532
Flurstiick 93+98 - M2
Kompensationsflachenaquivalent Flurstiick 93 1.733
Gehdlzgruppen in Extensivgrinlandfiachen | 1083 2| 20| o8] 160 1733
davon Geholzflachen 162
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Flurstiick 94+96+97+98 - M3
Kompensationsflachenaquivalent Flurstick 94 +96+97 1.339
Geholzgruppen in Extensivgrunlandflachen I 837[ 21 2,0| O,Bl 1.60] 1.339

davon Gehdlzflachen 126

BILANZ
Gesamtkompensationsflachenbedarf (Pkt. 2) 6.9081
Gesamtumfang der Kompensationen (Pkt. 4.1) 6.908|

Uberschuss(+) / Differenz(-)

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft konnen durch
umfangreiche MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.
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