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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Gemeinde setzt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Wohnquartier
am Jagerberg“ ein wesentliches Entwicklungsziel der Wohnbauflachenausweisung
des seit 2017 wirksamen Flachennutzungsplanes fir den Hauptort um. Es handelt
sich um eine Flache die bereits durch dreigeschossige Gebaude mit Mietwohnungen
genutzt wird. Bis auf die unmittelbaren, wohnungsbezogenen Freiflachen sind grole
Teile des ndrdlichen Plangebiets als Brachland zu charakterisieren, das sich mitten
im Ort befindet und ungeordnet durch Fahrwege durchzogen wird. Im Suden befin-
den sich Hausgarten in einer ehemaligen Kleingartenanlage.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 32 konkretisiert die 0.g. Zielsetzung auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Die Zielsetzung besteht darin, Wohnbaufla-
chen fur den Bedarf an Familieneigenheimen, Wohnungen und altersgerechte
Einrichtungen bzw. Wohnraum zu entwickeln. Eine besondere Berucksichtig soll ein
generationenibergreifendes Konzept und eine Erganzung um eine altersgerechte
Wohnanlage mit Serviceleistungen finden. Dabei sollen sowohl die im Planungsum-
feld vorherrschenden Bebauungsstrukturen als auch die landschaftlichen
Gegebenheiten in den Festsetzungen des Bebauungsplanes bertcksichtigt werden.
Die ehemalige Kleingartenanlage wurde bereits teilweise umstrukturiert und die ver-
bleibenden Gartenparzellen sollen planungsrechtlich als Hausgarten gesichert
werden. Zu diesem Zweck werden im Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal 8§ 4 BauNVO und Griunflachen fir Hausgéarten festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird im sog. Regelverfahren mit Umweltbericht und einer zwei-
stufigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden aufgestellt.

Am 14.05.2020 hat die Gemeinde den Vorentwurf des Bebauungsplanes gebilligt.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
22.06.2020 bis zum 24.07.2020 durchgefiihrt. Parallel dazu wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden beteiligt.

Aufgrund der Stellungnahmen und der fortschreitenden ErschlieBungsplanung wur-
den umfangreichere Plandnderungen notwendig. Insbesondere weil die
Elektroleitung eines Windenergieanlagenbetreibers aus verschiedenen Griinden
nicht zweckmafig Umverlegt werden kann, musste die Planstral3e A in ihren Verlauf
geandert werden. Gleiches gilt fir Anordnung der Baufenster im stddstlichen Plan-
gebiet. Die Baufelder im norddstlichen Bereich mussten teilweise verkleinert werden,
um notwendige Abstédnde zur Elektroleitung einzuhalten. Aufgrund der genannten
Anderungen musste auch das Konzept fir die Wohnanlage im WA 1 grundlegend
Uberarbeitet werden. Insbesondere wurde die Anlage an das verkleinerte Baufenster
angepasst und eine geénderte HOohenstaffelung vorgenommen. Entsprechend wur-
den die Festsetzungen des Bebauungsplanes geandert, da so eine stadtebaulich
differenziertere Baukorpergestaltung erméglicht wird.

Alle zu berlcksichtigenden Leitungen verbleiben auch zukinftig auf privaten Fla-
chen. Daher werden umfangreiche Flachen fur Leitungsrechte eingetragen.
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Darlber hinaus musste der Abstand zu den Baufeldern vergrofRert werden, um Be-
eintrachtigungen der Wohnnutzung auszuschlief3en.

Als Habitatersatzmaf3nahme fur Brutvogel der Geholze wurde ein Anpflanzgebot fur
eine Strauchhecke mit heimischen Gehdlzen innerhalb von WA 4.1 an der Plange-
bietsaul3engrenze festgelegt. Die innerhalb dieser Flache liegende Birke wird als
geschutzter Baum gekennzeichnet. Dartber hinaus wurden die Anbringung von Er-
satzniststatten fur Brutvogel der Gebaude sowie von Ersatzquartieren far
Flederméause festgesetzt. Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlz-
flache® wird entsprechend der Kronentraufe und Wurzelschutzbereiche des westlich
gelegenen Gehdlzbestandes vergroRert. Der Gehélzbestand innerhalb dieser Grin-
flache wird zum Erhalt festgesetzt, wozu auch die Birken im ndrdlichen Bereich
zahlen. Die Ufergehotlze, die in das Plangebiet reinragen, werden als Schutzobjekt
gekennzeichnet. Die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wegebegleit-
grin“ entfallt. Die betroffenen Flachen werden in die private Grunflache
,Geholzflache® einbezogen. Die Inhalte der textlichen Festsetzung zur Eingrinung
der Flache fur Entsorgungsanlagen werden hier ebenfalls Gbernommen. Bestehende
Wegebeziehungen werden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Es werden externe Kompensationsmaflinahmen als Ausgleich fir die Eingriffe in Na-
tur und Landschatft festgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 26.07.2021 bis zum
27.09.2021 offentlich ausgelegen. Parallel wurden die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange beteiligt.

Anderungen am Plan mussten insbesondere aufgrund der Stellungnahme der zu-
standigen Forstbehorde erfolgen. Im Bereich des westlichen Plangebietsrandes
werden Flachen nachrichtlich als Wald Gbernommen. Es handelt sich um Uferge-
holzstrukturen, die schon im Entwurf zum Erhalt festgesetzt wurden. Aus der
Definition als Wald folgt ein gesetzlicher Waldabstand von 30 m. Dieser wurde eben-
falls nachrichtlich in den Plan tlbernommen.

Fur die im Waldabstand liegenden Flachen wurden dariiber hinaus folgende Ande-
rungen vorgenommen:
¢ Die Baugrenze fir die Flache WA 2.1 wurde entfernt.
¢ Im Waldabstand sind nur bauliche Anlagen, die nicht dem dauerhaften oder
vorubergehenden von Personen dienen, zul&ssig.
e Im WA 2.1 wurden Tiefgaragen generell ausgeschlossen.

Des Weiteren wurde das Ausgleichsflachenkonzept vollstandig Gberarbeitet.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 32, mit einer Grof3e von rd. 4,4 ha, befin-
det sich im Osten der Ortslage Satow, sudlich der Fritz-Reuter-StrafRe (L 10) und
Ostlich des Muhlenbachs und umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke Jagerberg
1-8 und die angrenzenden Hausgarten.
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Agb. 1: Lage im Gem”'eindhegebiet, topografische Karte © GeoBasis-DE/MV 2020.

Das Plangebiet bezieht die bestehende Wohnsiedlung am Jagerberg, die norddstlich
vorgelagerten Brachflachen, die sudlich liegenden Hausgarten sowie landwirtschaft-
lich genutzte Flache im suddstlichen Randbereich mit ein. Die Abgrenzung des
Plangebietes folgt weitgehend den vorhandenen Flurstiicksgrenzen.
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Abb. 2: Luf{bild mit‘GeItubereich des Bebauungsplane Nr. 3; Luftbild © GeoBasis-DE/MV 2020.

1.3 Flachennutzungsplanung, Raumordnung und Planungsrecht

Die Gemeinde Satow verfigt tGber einen Flachennutzungsplan, der seit 2017 wirk-
sam ist.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 Uber-
wiegend als Wohnbauflache (W), als Griinflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingarten sowie als Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Die gean-
derten Ziele der Gemeindeentwicklung fir den Bereich weichen im sudlichen Teil von
den genannten Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ab.
Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren im Rahmen der 2. Ande-
rung entsprechend den Zielen bzw. Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32
geandert. Im Wesentlichen wird die Hausgartenflache verkleinert und zuséatzlich eine
Wohnbauflache ausgewiesen.
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S RELRS R, Seterwiesf -
Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Satow

mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32

Der Bebauungsplan Nr. 32 verdréngt in seinem nordlichen Teil vollstandig die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 von 2001. Dieser wurde
nicht durchgefiihrt. Es kann davon ausgegangen werden, dass dieser daher keine
Zulassigkeit von Vorhaben mehr regelt.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Allgemeinen Ziele, Grundsatze und sonstigen Er-
fordernisse der Raumordnung werden fur das Land Mecklenburg-Vorpommern durch
das Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 20. Mai 2011 und das Landesraumentwick-
lungsprogramm formuliert.

Die Fortschreibung des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LREP) vom 30. Mai 2005 wurde mit Landesverordnung vom
27.05.2016 in Kraft gesetzt.

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fir das Gemeindege-
biet Satow sind im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 verankert. Das RREP stellt
die Aktualisierung des Regionalen Raumordnungsprogramms von 1994 dar. Im
RREP werden Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu be-
achten bzw. bei der gemeindlichen Planung zu bericksichtigen sind.

Da die Flache bereits Bestandteil des wirksamen Flachennutzungsplanes ist, wurden
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bereits umfassend beachtet.

Als wesentliche Funktionen und Entwicklungsaufgaben im Gemeindegebiet Satow

konnen nach dem RREP zugeordnet werden:

- Wohnfunktionen, v.a. im Hauptort und an der Siedlungsachse,

- Funktion Gewerbe und Dienstleistungen, v.a. im Hauptort und an der Sied-
lungsachse,

- Versorgungsfunktionen, v.a. im Hauptort,

- Funktion Landwirtschaft im gesamten Gemeindegebiet,

- Funktion sanfter Tourismus und Erholung im gesamten Gemeindegebiet und
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- Funktion Energieversorgung/Bergbau an ausgewahlten Standorten.

Der Planung wurde seitens des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung bereits
im Rahmen der Planungsanzeige zugestimmt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiur die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

- die Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228)

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Bauamt der Ge-
meinde Satow, Heller Weg 2a in 18239 Satow, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden derzeit stadtebaulich
Uberwiegend durch die bestehende Wohnsiedlung sowie die vom Stral3enniveau re-
lativ steil ansteigende innerértliche Freiflache, die 6stlich der Wohnbebauung liegt,
gepragt. Bei der Wohnbebauung handelt es sich um dreigeschossige Wohnblocks
mit Mietwohnungen. Im siedlungsabgewandten, sudlichen Teil des Plangebietes be-
finden sich Hausgarten im Bereich der verkleinerten ehemaligen Kleingartenanlage
sowie eine kleinere landwirtschaftlich genutzte Flache. Der westliche Plangebiets-
rand wird durch die Niederung des Mihlenbaches bzw. durch die vorhandenen
Ufergeholze des Miihlenbachs gepragt. Ostlich angrenzend befinden sich Einfamili-
enhauser und eine alte Garagenanlage.
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Nordlicher Teil des Plangebietes mit bestehender Westlicher Rand des Plangebietes.
Wohnbebauung und vorgelagerten Flachen.

renzender Sied ngbereic . Vorhandene Wohnsiedung mit Anbindung an die L 10.

Der Bereich am Jagerberg in der Ortsmitte von Satow stellt seit langer Zeit einen
stadtebaulichen Missstand dar, fur den es in der Vergangenheit schon mehrfach An-
satze fur eine stadtebauliche Entwicklung gegeben hat. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 9 ,Jagerberg“ aus dem Jahr 2001 sah z.B. eine Bebauung mit
Doppelhdusern vor, wurde jedoch nicht realisiert. Fir den gleichen Geltungsbereich
wurde der Bebauungsplan Nr. 10 ,Jagerberg“ bis zum Entwurfsstadium im Jahr 2002
erarbeitet, allerdings nicht zu Ende geflhrt.

Mit dem neuen Flacheneigentiimer, der bereits die Wohnblocks renoviert hat, sollen
nun die Planungen zur Entwicklung des Gebietes wieder aufgenommen werden. Mit
dem Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnquartier am Jagerberg“ wird eine sudlich gelegene
Flache in den Geltungsbereich einbezogen, um eine stadtebauliche Entwicklung des
Gesamtbereiches zu ermdglichen. Mit einer Gesamtentwicklung soll ein positiver Ein-
fluss auf das Ortsbild an der stark befahrenen LandesstralRe L10 sowie im Ubergang
zum freien Landschaftsraum genommen werden.

Im stdlichen Teil des Plangebiets wurden die vorhandenen Hausgarten der ehemali-
gen Kleingartenanlage, die Uberwiegend den vorhandenen Wohngebauden
zugeordnet sind, umstrukturiert. Im Zuge des insgesamt sinkenden Bedarfs in die-
sem Segment der wohnungsnahen Freiflachennutzung, mit dem entsprechend
ausgepragten Leerstand von Gartenparzellen, wurden hier Flachen umverteilt und
der Umfang der Hausgartenanlage insgesamt reduziert. Somit ergibt sich in diesem
Bereich die Mdglichkeit einer stadtebaulichen Entwicklung.

10
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2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Ein zentrales stadtebauliches Gestaltungsziel ist die ergdnzende Wohnbebauung auf
der den Wohnbldcken norddéstlich vorgelagerten Freiflachen. Durch diese Bebauung
soll der unterbrochene Siedlungszusammenhang komplettiert werden. Damit kann
auch die vorhandene Bebauung besser in das Ortsbild integriert werden. Vorgese-
hen ist hier eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung, die sich um einen
zentralen Wohnhof gruppiert. Das Konzept einer geschlossenen Wohnanlage soll
u.a. die Nutzung fur alters- und behindertengerechten Wohnraum ermaoglichen. Auch
betreutes Wohnen mit angeschlossenen Dienstleistungsangeboten kann somit in
einem kompakten Nutzungszusammenhang angeboten werden. Die Geschossigkeit
soll dabei die vorhandene Gelandetopografie aufgreifen und von zwei zu drei Ge-
schossen gestaffelt werden. Die notwendigen Kfz-Stellplatze sollen in Tiefgaragen
untergebracht werden.

Mit der Umstrukturierung und Verkleinerung der sudlich gelegenen Hausgartenfla-
chen wird die Moglichkeit einer Siedlungsentwicklung eroffnet. Im Zuge der
Nachnutzung der zuriickgebauten Gartenflachen und unter Einbeziehung einer klei-
neren landwirtschaftlich genutzten Flache soll das neue Wohnquartier am Jégerberg
mit einer Einfamilienhausbebauung zum sidlich gelegenen Landschaftraum abge-
schlossen werden. Entsprechend der Ortsrandsituation sollen hier nur
eingeschossige Wohngebaude entstehen.

Der westliche Teil der Hausgartenflachen wird erhalten und weiterhin genutzt. Somit
wird auch hier ein generationentbergreifendes Konzept moglich.

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt, ausgehend von der vorhandenen Anbindung
an die Fritz-Reuter-Stral3e, durch eine neue ErschlielBungsstra3e von der aus im
nordlichen Bereich die Wohnanlagen erschlossen werden. Im stdlichen Bereich ist
eine RingerschlieBungsstrale vorgesehen, an die die einzelnen Wohngrundstiicke
angeschlossen sind.

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen geméal 81 Abs. 6 BauNVO auch
ausnahmsweise nicht zuldssig. GemaR 8 1 Abs. 5 BauNVO sind von den ansonsten
ausnahmsweise zulassigen, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, die Feri-
enwohnungen und Ferienhauser nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch den
Ausschluss der genannten Nutzungen sollen stadtebauliche Konflikte, die aufgrund
des geplanten Wohngebietscharakters, und der begrenzten verkehrlichen Erschlie-
Bungsfahigkeit der Flache auftreten kdnnen, vermieden werden. Die allgemeinen
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1
Abs. 6 Nr.1 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, 2.2, 4.1 und
WA 4.2 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit sind auch Ferienwohnungen
und sonstige nicht stérende Gewerbegebiete generell unzulassig. Diese Festsetzung
soll die Wohnnutzung vor dem Hintergrund eines anhaltend hohen Bedarfs an Wohn-
raum sichern.
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Das Mald der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die Begrenzung der
maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse, die maximalen FirsthOhen sowie
durch die Grundflachenzahl (GRZ) definiert.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse gliedert die Hohenentwicklung der
Gebaude im Plangebiet. Im ndérdlichen Plangebiet (WA 1-3) erfolgt eine Staffelung
entlang der PlanstraRe durch drei- bis viergeschossige Gebaude. Die Viergeschos-
sigkeit ist als stadtebauliches Gliederungselement allerdings auf einen begrenzenten
Bereich im WA 1.1 zuldssig. Zur norddstlich vorhandenen Siedlungsflache der vor-
handenen Ortslage wird die Hohenentwicklung tUberwiegend auf zwei Geschosse
begrenzt. Dadurch flgt sich die neue Bebauung in das bestehende Ortsbild ein. Im
Suden des Plangebiets ist aufgrund der Siedlungsrandlage lediglich eine einge-
schossige Bebauung zulassig. Die maximal zulassigen Firsthbhen begrenzen
entsprechend der zulassigen Anzahl an Geschossen die bauliche Hohenentwicklung
erganzend.

Fur die festgesetzten Firsthbhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohenlage der
uberbaubaren Grundsticksflache. Bei Flachdachern entspricht die Gebaudehthe der
Firsthohe.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs (WA 1-3)
mit 0,4 und im sudlichen Teil (WA 4) mit 0,3 festgesetzt. Die Festsetzungen folgen
den unterschiedlichen Zielsetzungen fir die Teilbereiche der Planung. Wahrend in
den Baugebieten WA 4.1 und WA 4.2 ein aufgelockertes Einfamilienhausgebiet ent-
stehen soll, steht in den tbrigen Allgemeinen Wohngebieten der Wohnungsbau im
Vordergrund.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 und WA 4.2 gilt die abweichende Bauwei-
se gem. 822 Abs.4 BauNVO, verbunden mit der Festsetzung, dass die
Grenzabstéande der offenen Bauweise gelten, jedoch abweichend von der offenen
Bauweise bei Gebauden eine Lange von 20,0 m nicht Uberschritten werden darf. In
den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind auf allen Grundstticken ausschlief3lich
Einzel- und Doppelhduser zulassig. Auch durch diese Festsetzung soll aufgrund der
Ortsrandlage des neuen Baugebietes eine aufgelockerte Bebauungsstruktur gewahr-
leistet werden. In den Baugebieten WA 2.1 gilt gemald § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise. Es diurfen auch Gebaude mit einer Lange von tber 50 m
errichtet werden. Ansonsten gelten im WA 2.1 die Regelungen der offenen Bauweise
mit seitlichen Abstandsflachen. Die Festsetzung entspricht dem Bestandsgebaude.

Fur die festgesetzten Firsthbhen gilt als Bezugspunkt die von dem Gebaude tber-
deckte mittlere Hohenlage der hergestellten Grundsticksflache.

Tiefgaragen sowie Abgrabungen und Aufschittungen sind in allen Baugebieten mit
Ausnahme vom WA 2.1 auch aufRerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen zu-
l&ssig (8 23 Abs. 5 BauNVO). Im WA 2.1 sind Tiefgaragen unzul&ssig.

Aufschittungen und Stitzmauern mit einer Hoéhe bis zu 1,5 m erzeugen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB keine eigenen Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick. Mit
dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass bei dem vorhandenen, teils bewegten
Geléande, dennoch eine zweckmalfige Profilierung der Grundstlcke gesichert ist.
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Das BauGB definiert den Begriff der baulichen Anlage nicht. Auch wenn die Begriffe
der baulichen Anlage im BauGB und in den Bauordnungen (LBauO) der Lander im
Ergebnis weitgehend die gleiche Bedeutung haben, kann der in einer LBauO enthal-
tene Begriff der baulichen Anlage nicht auf das BauGB und damit auf die
Regelungen des Bebauungsplanes Ubertragen werden. Der Grund hierflr ist, dass
es sich bei dem Begriff der baulichen Anlage i.S.d. § 29 Abs. 1 BauGB um einen
bundesrechtlichen Rechtsbegriff handelt, der vom Bundesgesetzgeber unter Bertck-
sichtigung seiner grundgesetzlichen Gesetzgebungskompetenzen im O6ffentlichen
Baurecht zu definieren ist. Auch wenn im § 29 Abs. 1 BauGB ,Aufschittungen und
Abgrabungen gréReren Umfangs® genannt werden, kann der Mal3stab hierfir keines-
falls aus der Landesbauordnung abgeleitet werden. Daher sind Aufschittungen und
Abgrabungen, die der Vorbereitung der zulassigen baulichen und sonstigen Nutzung
der Grundstiicke dienen, keine baulichen Anlagen im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB.

Die Festungen beziiglich der Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO) dienen der Gewahrleistung einer attraktiven Ge-
staltung der Baugrundstiicke.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 4.1 und WA 4.2 ist die Errichtung von
Garagen, Uberdachten Kfz-Stellplatzen und Nebengebauden daher i.S.d. 8 14 Abs. 1
BauNVO im Vorgartenbereich unzulassig. Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen
der offentlichen Strafl3e und der stralRenseitigen Baugrenze bzw. deren Verlangerung
bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze. Nebengebaude sind hier auch unzulassig,
wenn sie direkt an das Hauptgebaude angebaut werden. Damit wird entlang der Er-
schlieBungsstral3e beidseitig ein durch Grinstrukturen geprégter Streifen geschaffen,
der eine vom o6ffentlichen Stralenraum wahrnehmbare stadtebauliche Qualitat si-
chert.

Im WA 2.1 sind Nebengebaude, die dem dauerhaften oder voribergehenden Aufent-
halt von Menschen dienen, aus forstrechtlichen Griinden unzuldssig, da sich
erhebliche Teile des Grundstiicks im gesetzlichen Waldabstand befinden. Dies be-
trifft auch ein Grof3teil des Bestandsgebaudes. Die festgestellten Waldflachen
werden, soweit sie das Plangebiet betreffen, nachrichtlich in den Plan aufgenommen.
Es handelt sich um uferbegleitende Gehdlzstrukturen, die schon im Entwurf zum Er-
halt festgesetzt waren. Laut Waldkarte des Forstamtes flhrte insbesondere die
fortschreitende Sukzession auf dem Flurstiick 39/3, Flur 2, Gemarkung Satow Nie-
derhagen, das sich nordlich der Klaranlage befindet, zur Waldeigenschaft des
Gesamtbereichs.

Der gesetzliche Waldabstand wird entsprechend der Waldgrenze in den Plan aufge-
nommen. Von der Grundflache des Bestandsgebaudes im WA 2.1 liegt nunmehr
eine Flache von rd. 500 m2? im Waldabstand.

Ein Verlegen der Baugrenze ist aufgrund der Gelandetopografie nicht méglich und
stadtebaulich auch nicht gewollt. Der Abriss und Neubau des Gebaudes sind nicht
geplant. Es handelt sich um Mietwohnungen, die der Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum dient. Der Erhalt dieser Wohnungen ist ein hoch anzusiedelnder 6f-
fentlicher Belang. Da ein eine Umnutzung oder ein Neubau des betroffenen
Gebé&udes nicht absehbar sind, hat sich die Gemeinde Satow im WA 2.1 fir die Her-
ausnahme der Baugrenze aus dem Bebauungsplan entschieden. Dadurch ergeben
sich keine Nutzungseinschrankungen Uber das Maf3 hinaus, dass durch die Forstbe-
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horde bzw. das LWaldG (Landeswaldgesetz) vorgegeben werden. Der Bestands-
schutz inklusive Instandhaltungsmalflinahmen ist weiterhin gegeben.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, 2.2 und WA 3 ist die Errichtung von Kfz-
Stellplatzen oder Carports gemaf 8 12 Abs. 6 BauNVO nur in den festgesetzten Fla-
chen fur Stellplatze zulassig. Die Errichtung von Garagen ist in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2.1, WA 2.2 und WA 3 gemal § 12 BauNVO gemal § 12 Abs. 6
BauNVO unzulassig. Es soll gesichert werden, dass die nicht tberbaubaren Flachen
im baulichen Umfeld der Mehrfamilienhauser weitgehend frei von massiven bauli-
chen Anlagen bleiben.

Gemald 8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen. Durch die Errichtung dieser Anlagen treten, auch wenn sie
den technischen Vorschriften entsprechen, oftmals Konflikte in der Nachbarschaft
auf, die ausgeschlossen werden sollen.

Die grunordnerischen Festsetzungen werden im Teil 2 dieser Begrindung erlautert
(Umweltbericht).

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene
ortliche Gestaltungsspektrum getroffen. In der Ortslage Satow sind aufgrund der vor-
handenen, uneinheitlichen Bebauung kaum verbindendende oder ortshildpragende
Gestaltungselemente vorhanden. Dennoch werden fur den Bebauungsplan Nr. 32
einzelne Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Diese sollen zusammen mit den Fest-
setzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des
Wohngebietes gewahrleisten. Insbesondere unangepasste Dachlandschaften, Wer-
beanlagen, Gas- und Olbehélter sowie Einfriedungen konnen das Erscheinungsbild
eines ganzen Ortsteils negativ beeinflussen.

Insofern sieht die Gemeinde eine stadtebauliche Erforderlichkeit fir die getroffenen
Bauvorschriften, die den zukinftigen Grundstickseigentimern gleichzeitig einen
ausreichenden Gestaltungsspielraum eréffnen.

Dacheindeckungen von Dachern mit Dachneigungen, die gréf3er als 15° sind, sind
nur als unglasierte Ton- oder Betonziegel in Rotténen oder Anthrazit zulassig. Flach
geneigte Dacher (5°-15° Dachneigung) und Flachdécher (bis 5 °© Dachneigung) sind
auch mit anderen Dacheindeckungen und in Anthrazit zulassig. Dabei ist Dachpappe
nur bei Flachdachern zulassig.

Nebenanlagen sind gestalterisch an das Hauptgebaude anzugleichen. Carports sind
auch in naturbelassenem Holz zulassig.

Einfriedungen sind zur Stral3enseite nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten,

schmiedeeiserner Zaun oder als Holzzaun zulassig. Drahtzaune sind nur innerhalb
von Hecken zulassig. Die maximal zuldssige Hohe fur Z&aune und Hecken betragt zur
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Stral3enseite 0,8 m. Dadurch wird gewahrleistet, dass im Bereich der Grundstiickszu-
fahrten keine Beeintrachtigen der Anfahrtssichten auftreten.

Luftwarmepumpen mussen zur Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhal-
ten. Luftwarmepumpen und Dauerstellplatze von Millbehéltern sind mit begriinten
Sichtschutzanlagen zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu be-
grunen.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig. Kleinwindkraft-
anlagen und aufgestanderte Solaranlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grof3e von 0,75 m?2
zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem
Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Bul3geld geahndet
werden.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das geplante Baugebiet ist bisher verkehrlich nur teilweise erschlossen. Zukunftig
erfolgt die ErschlieRung durch eine oOffentliche Erschliel3ungsstral3e, die auch fur die
Befahrbarkeit durch Mull- und Rettungsfahrzeuge ausgelegt werden soll. Die Anbin-
dung an das Ubergeordnete Straf3ennetz wird Uber die bereits vorhandene Zufahrt
auf die Fritz-Reuter-Stral3e gewahrleistet.

Die Planstralle A dient der HaupterschlieBung des Wohnquartiers. Entsprechend
wird hier ein separater Gehweg vorgesehen.

Die Planstral3e B, die der ErschlieBung der siudlich vorgesehen Eigenheimgrundsti-
cken dient, hat dagegen eher einen Wohnwegcharakter. Daher wird hier ein
verkehrsberuhigter Bereich im Mischprinzip vorgeschlagen. Die 6ffentlichen Stellplat-
ze konnen wechselseitig in die Verkehrsflache integriert werden und tragen zur
Verkehrsberuhigung bei.

Im Rahmen der Schaffung der zuklnftig 6ffentlichen VerkehrserschlieRung missen
auch die Stellplatzzufahrten der bestehenden Wohnbloécke teilweise neu geordnet
und an die PlanstralRen angeschlossen werden. Dies erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmalnahmen. Ein stadtebauliches Erfordernis, private
Grundstiickszufahrten im Bebauungsplan festzusetzen besteht nicht, zumal Grund-
stuckseigentiimer und ErschlieBungstrager identisch sind.

Die Schaffung der baurechtlich notwendigen Stellplatze auf den privaten Grund-
stiicksflachen obliegt den jeweiligen Vorhabentragern. Da die Gemeinde Satow keine
Stellplatzsatzung besitzt, wurden im Bebauungsplan eine entsprechende Festset-
zungen nach 8§12 BauNVO zur notwendigen Anzahl der Stellplatze auf den
Grundstiicken getroffen.
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Je Wohneinheit sind auf den privaten Grundsticken in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 4.1 und WA 4.2 mindestens 2 Stellplatze zu errichten. Aufgrund
der vergleichsweise grof3zigig bemessenen GRZ von 0,3 geht die Gemeinde davon
aus, dass sowohl der Eigen- als auch der Besucherbedarf auf den privaten Grund-
stucken bericksichtigt werden kann. Zusatzlich konnen 5-6 Stellplatze im
offentlichen Stral3enraum angeordnet werden.

In den Ubrigen Allgemeinen Wohngebieten sind je Wohneinheit 1 Stellplatz sowie
zusatzlich je 5 Wohneinheiten 1 Stellplatz fur Besucher zu errichten. Auf die Ausweli-
sung von zusatzlichen Besucherstellplatzen im offentlichen StraBenraum der
Planstral3e A kann daher verzichtet werden.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine teilweise noch genutzte Garagenanlage.
Die Zuwegung erfolgt bisher, ohne rechtliche Grundlage, Uber private Flachen im
Plangebiet, die zukinftig als private Wohnbaugrundstiicke genutzt werden. Eine
Uberfahrung von privaten Flachen ist damit zukiinftig ausgeschlossen. Die Garagen-
eigentimer mussen zukunftig die Wege-Flursticke 75/2 und 74/3, Flur 2,
Gemarkung Satow Niederhagen, nutzen. Nur tUber diese Zufahrt ist die Erschliel3ung
bisher formal-rechtlich gesichert, unabhangig davon, ob sie auch von den Eigenti-
mern der Garagen tatsachlich genutzt bzw. unterhalten wurde.

Die Zuganglichkeit der sudlich liegenden Landwirtschaftsflachen ist aus sudlicher
und ostlicher Richtung gesichert.
2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 32
betragt rund 4,4 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengrofRe in m2
Allgemeine Wohngebiete 28.600
Verkehrsflache 3.100
Ver- und Entsorgung 200
Grunflachen 12.700
Davon Hausgarten 10.200
Gesamt 44.600

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen bzw. auszubauenden
Ver- und Entsorgungseinrichtungen maoglich. Im rdumlichen Umfeld des Plangebietes

sind Leitungen verschiedener Ver- und Entsorgungsbetriebe vorhanden. Im Rahmen
der ErschlieBungsplanung werden weitergehende Abstimmungen mit den Tréagern
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der Ver- und Entsorgung gefiihrt. Eine Konkretisierung erfolgt mit dem Fortschreiten
der Planung unter dem Gesichtspunkt der nachfolgenden Genehmigungsverfahren
fur die technischen Anlagen. Der Bebauungsplan stellt alle erforderlichen Flachen
zur Verfugung.

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

3.2  Trink-und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Wasserwerk Satow Uber zentrale Leitungen
des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Kihlung, dem
gemal 8 43 LWaG M-V die Versorgungspflicht obliegt.

Die Loschwasserversorgung Uber die erforderlichen 48 m3/Std. Léschwasser Uber
einen Zeitraum von 2 Std. aus dem offentlichen Leitungsnetz sichergestellt werden.
Nach Abstimmung mit der Brandschutzdienstelle des Landkreises werden 2 Losch-
wasserhydranten im Plangebiet errichtet. Im Rahmen der fortschreitenden
ErschlieBungsplanung muss eine Abstimmung mit der zustandigen Behdrde erfol-
gen.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in Satow durch den Zweck-
verband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung ,Kuhlung®, der damit seine
Entsorgungspflicht gemaR § 40 Abs. 1 und 4 LWaG M-V wahrnimmt.

Das Regenwasser muss teilweise zentral abgeleitet werden, da bei den anstehenden
Bodenverhaltnissen eine Versickerung laut Bodengutachten nicht moglich ist.

Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt Gber den im Bereich der nérdlichen
Plangebietsgrenze vorhandenen Regenwasser-Kanal des Zweckverbandes. Da sich
die Leitung Uberwiegend auf privaten Flachen befindet, wird fir die Trasse ein Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Die Einleitmenge aus dem B-Plan-Gebiet, die Gber die Leitung des ZVK in den Mih-
lenbach (Gewasser Il. Ordnung, 1LV29-20) einzuleiten ist, wurde mit rd. 81 I/s als
zusatzliche Einleitmenge ermittelt (Die Einleitmenge aus dem Verbandsgebiet des
ZVK betragt rd. 53 I/s). Diese Einleitsituation wurde mit dem Zweckverband ,Kih-
lung“ und dem Wasser- und Bodenverband ,Warnow-Beke® abgestimmt. Im Rahmen
des weiteren B-Plan-Verfahrens kann diese Einleitmenge durch die Untere Wasser-
behdrde genehmigt werden, da davon auszugehen ist, dass derzeit ein ahnlicher
Niederschlagsabfluss als Bestand in ungeordneter Form (nach den Baugrundunter-
suchungen ist eine Versickerung kaum bzw. gar nicht gegeben) in den Muhlenbach
einleitet, zukUnftig jedoch in geordneter Form. Um die Reduzierung der Einleitmen-
gen zu erreichen, eine Drosselung mit Uberlauf vorgesehen. Welche
Drosseleinrichtung eingesetzt werden soll, ist mit dem spateren Betreiber (ZVK) im
Einzelnen abzustimmen. Die notwendige Wasserriickhaltung erfolgt in den ausrei-
chend Dimensionierten Regenwasserkanalen, die in den Planstrallen verlegt
werden.
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Zwischen dem vorhandenen Schacht der Regenwasseranlage des Zweckverbandes
und des neuen Entwasserungssystems des Plangebietes wird ein zusatzlicher Sand-
fangschacht (RW_0_SF) errichtet. Dieser Schacht kann die Sedimente, sofern
vorhanden, aus denen der vorliegenden Haltungen des Staukanals aufnehmen. Die
Fliel3geschwindigkeit im Staukanal liegt bei <0,5 m/s. Diese Geschwindigkeit lasst
eine Sedimentation zu, die sich dann im Sandfangschacht sammeln kann. Der Sand-
fangschacht erhalt einen Durchmesser von 2,00 m und unterhalb des zu bzw.
Ablaufes ist ein Bodenstiick mit einer Hohe von 0,50 m vorgesehen. Der Stauraum
fur Sedimente ist als ausreichend zu betrachten, da, bedingt durch den Neubau,
kaum Sedimente in das neu zu erstellende Entwasserungssystem eingetragen wer-
den. Somit wird die vorhandene Sedimentationsanlage nicht zusatzlich belastet.
Somit entfallt auch ein Eingriff in das sich entwickelte Biotop, welches die vorhande-
ne Sedimentationsanlage aul3erhalb des Plangebietes umschliel3t.

Fur die Unterhaltungsarbeiten an dem Schacht RW_0_SF ist eine Zufahrt vorgese-
hen, durch die ein Spul-Lkw die Sedimente mittels Vakuumabsaugung aufnehmen
kann.

Der Geltungsbereich der Satzung tangiert die Trinkwasserschutzzonen, Schutzzone
[l fur Oberflachenwasser und Schutzzone IV fir Grundwasser. Die damit verbunde-
nen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf der
Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser"
(DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der e.dis AG gewabhrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel in der Fritz-Reuter-Stral3e verlegt sind. Vorhandene Leitun-
gen und Anlagen sind zu beachten. Die im Bereich der norddstlichen Plangebiete
liegende Trafostation der EDIS und die Ubergabestation eines Windenergiebetrei-
bers werden jeweils als Versorgungsflachen festgesetzt.

Im Bereich der mit einen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Betreiber der
Trafo- und Ubergabestationen zu belastenden Flachen (Flache 1) ist grundbuchlich
zu sichern, dass ein Anfahren der Stationen mit der erforderlichen Technik (z.B. Kran
und Schwerlasttransporter) jederzeit ohne Einschrankungen gewabhrleistet ist, und
somit ein Austausch sowie - nach Betriebseinstellung - ein Rickbau sicher ermdg-
licht wird. Die Anlagen muissen jeweils auch von gréReren Fahrzeugen angefahren
werden. Dies wird durch die ausreichende Dimensionierung der Aufstellflache (ca.
14 m x 20 m) gewabhrleistet.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.
Eine ordnungsgemalle Abfallentsorgung ist Uber die Planstrallen gewdhrleistet.

Dauerstellplatze von Mullbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Sie sind so zu gestalten,
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dass eine leichte Reinigung moglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begunstigt
wird.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

4. Eigentumsverhéltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich Gberwiegend in privatem Be-
sitz. Die Landesstral3e L 10 befindet sich in der Baulasttragerschaft des Landes.

5. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gerdusche des StralRenverkehrs der Landesstral3e
L10 (Fritz-Reuter-Stral3e) ein. Die Stral3e dient der inneroértlichen Haupterschlie3ung
der Ortslage Satow und ist als Uberortliche Verbindung darliber hinaus durch einen
signifikanten Durchgangsverkehr gepragt.

In einer Schalltechnischen Untersuchung (Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH,
10/2019) wurden daher die Gerauschimmissionen in das Plangebiet nach der DIN
18005 ermittelt und beurteilt.

In der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) am Tag um bis zu 6 dB(A) an der Nord-
fassade der geplanten Bebauung Uberschritten. Daher werden im Bebauungsplan fur
diesen Bereich bauliche SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

AulBenbauteile einschliel3lich der Fenster missen in der Flache L so ausgefuhrt wer-
den, dass die Schallpegeldifferenzen in den Raumen einen Beurteilungspegel von 30
dB(A) gewahrleisten.

Gemal3 DIN 4109-1:2018, Ziffer 4.5 ergeben sich die Anforderungen an die gesam-
ten Bau-Schalldamm-MalRe R’'w,ges der AuRenbauteile von schutzbedirftigen
R&aumen unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender
Gleichung: R'w,ges = La - KRaumart. Die Berechnung des gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Males R'w,ges erfolgt nach DIN 4109-2:2018-07, Ziffer 4.4.

Fur die geplante Bebauung sollten bei der Grundrissgestaltung schalltechnische Ge-
sichtspunkte derart beriicksichtigt werden, dass Schlafraume auf der von der Fritz-
Reuter-Stral3e abgewandten Geb&audeseite liegen.

Sofern in der Flache L eine Anordnung dieser RAume ab mal3geblichen AuRenlarm-
pegel La > 61 dB(A) an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden
kann, sind passive Schallschutzmal3nahmen (Schallschutzfenster und Schallddmm-
lufter insbesondere fur Schlafraume zur Gewahrleistung einer ausreichenden
naturlichen Bellftung) vorzusehen. Die schallgeddammten Lfter sind beim Nachweis
der erforderlichen Schalldamm-Mal3e im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren
zu bericksichtigen.
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Da sich sudostlich des Plangebietes ein landwirtschaftlicher Betrieb befindet, wurde
ein Geruchsgutachten erarbeitet (Ingenieurbiro Berger & Colosser GmbH & Co0.KG,
Rostock, 12/20). Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass mit max. 4 % der Jahres-
stunden Geruch keine erheblichen Geruchsimmissionen im Sinne der
Geruchsimmissionsrichtlinie zu erwarten sind. Vom Immissionswert fur Wohn- und
Mischgebiete (10 % der Jahresstunden) sind die prognostizierten Immissionen weit
entfernt.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRhahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies
gemal 8 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der unteren Denkmalschutzbehtrde anzu-
zeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unveréandertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.
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Teil 2 — Umweltbericht

1. Umweltprifung

Allgemeine Hinweise zur Umweltprifung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 88 1 (6) Nr. 7 und 2 (4) BauGB werden die Resul-
tate der Umweltprufung sowie nach 8 1a (3) BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnquartier am Jagerberg“ der Gemeinde Satow
werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die
Ergebnisse sind nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen.
Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen, d.h. der Umweltprifung, werden gemal § 2
Abs. 4 BauGB von der Gemeinde festgelegt. Die Umweltpriifung bezieht sich auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifme-
thoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad der Planung in angemessener
Weise verlangt werden kann.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen von geplanten Nutzungen umfasst die Umweltprifung auch die
Bertcksichtigung anderweitiger Planungsmdglichkeiten sowie die Bestimmung erfor-
derlicher MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen sowie zu deren Uberwachung.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Satow sudlich der Fritz-Reuter-Stral3e zwischen
Muhlenbach und dem mit Wohngebauden bebauten Jagerberg. Das Plangebiet um-
fasst ein bestehendes kleines Wohngebiet, das mit drei Geschosswohnungsbauten
in Plattenbauweise bebaut ist, die an der Stral3e Jagerberg liegen. Sudlich davon
befinden sich Rasenflachen, woran sich weiter sudlich Kleingarten anschlielRen. Der
Ostliche Teil der Kleingarten wurde im Jahr 2019 zurlckgebaut. Im Osten wurden
Grunlandflachen und Gebuschflachen in das Plangebiet einbezogen.

Das Plangebiet ist von starken Gelandebewegungen gepragt. Das Zentrum und der
Ostteil des Plangebietes liegen auf einer Gelandekuppe mit 28 bis 29 m Uber NHN.
Nach Sudwesten im Bereich der noch bestehenden Garten, ist ein starker Gelande-
abfall bis 18 m tber NHN zu verzeichnen. Die drei Wohnblocke liegen entsprechend
auf unterschiedlichen Gelandehéhen, da auch hier nach Westen das Gelande bis an
die Uferb6schung des Mihlenbaches abféllt. Nach Norden besteht ebenfalls ein
starker Gelandeabfall (von 28 m auf 24 m tber NHN).

In Angrenzung an das Plangebiet befinden sich die Niederung des Muhlenbaches
(Sudwesten) bzw. die Ufergehdlze des Muhlenbachs (Westen). Es grenzen im Nor-
den die Fritz-Reuter-StralRe, im Nordosten bebaute Wohngrundstiicke, teilweise mit
Garagenkomplexen, und im Stdosten sowie Siuden Grunlandflachen an das Plange-
biet an.
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Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone Ruckland der Mecklenburgischen Seen-
platte.

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Entwicklung eines Wohngebietes planungs-
rechtlich vorzubereiten. Es soll ein ganzheitliches stadtebauliches Konzept mit der
Erhaltung der Geschosswohnungsbauten, der Errichtung von altersgerechten Woh-
nungen ggf. mit der Integration eines Pflegestitzpunktes im Norden, der Errichtung
von Einfamilienhdusern im Ortsrandbereich sowie der Neuordnung der Gartennut-
zung umgesetzt werden.

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Gemeinde
und aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebiets. Ausfihrliche
Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung zu finden.

Begriffsbestimmung im Umweltbericht: Die vorhandenen Gérten im stdwestlichen
Plangebiet entsprechen gemald ,Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern“ (LUNG 2013) dem Biotoptyp
,Kleingartenanlage® (PK). Im Bebauungsplan erfolgt die Bezeichnung ,Hausgarten®,
um zu verdeutlichen, dass die Garten einen Bezug zu den bestehenden Wohneinhei-
ten haben. Da die Kartier-Anleitung spatestens bei der Bestandsaufnahme und -
beschreibung Arbeitsgrundlage des Umweltberichtes ist, erfolgt im Umweltbericht die
Bezeichnung ,Kleingartenanlage®.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

Fachgesetze

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

Tabelle 1: Gesetzliche Grundlagen fur die Umweltpriifung

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

Mensch = sowie die Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG (BImSchV)

Flache = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Pflanzen und
Tiere und bio-

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V),

logische Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
Vielfalt FFH-Richtlinie
= BNatSchG,
Landschaft +  NatSChAG M-V
Boden = BBodSchgG,

» Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

22



Gemeinde Satow - Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnquartier am Jagerberg*

= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V),

Kultur- und
Sachguter

Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL),
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
*  BImSchG,
Klima/Luft = BImSchV
= Bundesklimaschutzgesetz
= Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

(GLRP MM/R)

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock (GLRP
MM/R) beinhaltet eine regionale Bestandsaufnahme der Schutzgtter und zeigt sen-
sible Naturrdume auf, einschlie3lich Zustandsbewertung. Darliber hinaus werden
Entwicklungsziele formuliert:

Planungskarte | — Analyse der Arten und Lebensraume:

Der Muhlenbach wird als bedeutendes FlieRgewasser mit einer vom naturlichen
Referenzzustand stark abweichenden Strukturgite auf Hohe des Plangebietes
eingestuft. Nordostlich des Plangebietes im Bereich der Unterfihrung Fritz-
Reuter-Stral3e wird der Referenzzustand mit einer geringen bis mafigen Ab-
weichung der Strukturgtte bewertet.

Sudlich des Plangebietes, in der Niederung des Muhlenbaches, sind stark ent-
wasserte, degradierte Moore vorhanden.

Planungskarte Il — Schwerpunktbereiche und MalRnahmen zur Sicherung und
Entwicklung von 6kologischen Funktionen:

Muhlenbach: Regeneration gestorter Naturhaushaltsfunktionen naturferner
FlieBgewasserabschnitte.

Niederung: Regeneration entwasserter Moore.

Planungskarte IV - Ziele der Raumentwicklung / Anforderungen an die Raum-
ordnung:

Im Westen, an das Plangebiet angrenzend, wird der Mihlenbach als Bereich
mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung der 6kologischen Funktionen (Vor-
schlag fur Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege) eingestuft.

Weitere Inhalte aus den Textkarten:

Das Plangebiet befindet sich in der GroRlandschaft Warnow-Recknitz-Gebiet
(30) und der Landschaftseinheit Flach- und Hiigelland um Warnow und Reck-
nitz (300) (Karte 1).

Der Muhlenbach am Plangebiet wird als Bereich mit hoher Schutzwirdigkeit
eingestuft (Karte 3).

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einer mittleren bis hohen
Schutzwirdigkeit des Bodens. Der Boden am Muhlenbach hat eine sehr hohe
Schutzwurdigkeit (Karte 4).

Der Mihlenbach wird als deutlich beeintrachtigt bis merklich geschadigt (Klasse
4 bis 5) eingestuft.

Die Klimaverhaltnisse sind niederschlagsbegunstigt (Karte 7).
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- Landschaftsbild und Freirdume: geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit (Karte 8
und 9).
- Keine regionale Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion (Karte 9).

Zusammenfassung und Bewertung:

Innerhalb des Plangebietes sind keine regional bedeutsamen, sensiblen Naturraume
vorhanden, die zu berlcksichtigen waren. Allerdings grenzt das Plangebiet unmittel-
bar an den Muhlenbach an, der mit einer hohen Schutzwurdigkeit ausgewiesen wird.
Daher sind die Auswirkungen der Planung auf den Bereich des Muhlenbaches naher
zu untersuchen und zu bewerten.

Fachgutachten
Fur das Plangebiet liegen folgende Fachgutachten vor:

- Geotechnischer Bericht Giber die Baugrund- und Grundungsverhaltnisse (mit
Empfehlungen zum Erd- und Grundbau fir den Rohrleitungs- und Stral3en-
bau, sowie den Hochbau aus geotechnischer Sicht (Ingenieurbtiro fir
Bodenmechanik und Grundbau, Buchheim und Morgner PartGmbH, 11/2019),

- Schalltechnische Untersuchung (Akustikbiiro Schroeder und Lange GmbH,
10/2019),

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Buro fur Freilandkartierung und Land-
schaftsplanung, Daniel Meisel, 11/2019 und 12/2020).

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 tber-
wiegend als Wohnbauflache und als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Dauerkleingarten® ausgewiesen. Der Muhlenbach ist mit einer Umgrenzung fur Fla-
chen mit wasserrechtlichen Festsetzungen gekennzeichnet. Die Randbereiche, die
auch in das Plangebiet hineinragen, sind als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Geholzgruppe“ dargestellt. Die sudostlichen Flachen sind als Flachen fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan gibt somit den Bestand wieder, vor
Ruckbau der im Sudosten gelegenen Dauerkleingarten.

Folgende Darstellungen weichen von den Zielen der vorliegenden Planung ab und
machen eine Anderung des Flachennutzungsplanes, einschliellich Umweltpriifung,
erforderlich: Flachen fur Landwirtschaft und Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Dauerkleingarten®.

Landschaftsplan
Fur die Gemeinde Satow liegt kein separater Landschaftsplan vor.

1.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte
1.3.1 Schutzgebiete

Natura 2000 - Gebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von nationalen oder internationalen Schutzgebieten.
Das europdische Vogelschutzgebiet ,Kariner Land“ (DE 2036-401) liegt rund 700 m
westlich vom Plangebiet entfernt.
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Das Vogelschutzgebiet (VSG) ist landschaftlich gepragt von kuppiger Endmorane,
strukturreicher Landschaft mit vielen Kleingewassern, Zwischenmooren, Hecken und
Laubwaldern. Schutzerfordernisse sind unter anderem die Erhaltung grol3er unzer-
schnittener und stérungsarmer Offenlandflachen, die Erhaltung und Entwicklung von
storungsarmen Waldern sowie Erhaltung von stérungsarmen Grinlandflachen im
unmittelbaren Umfeld von Géanserastplatzen (GRLP MM).

Gemal3 § 33 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind alle Veranderungen
und Storungen innerhalb des VSG unzulassig, die zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Natura 2000-Gebietes in den fir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck malgeblichen Bestandteile (Vogelarten und Habitate laut Landesver-
ordnung Uber die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-Vorpommern vom 12. Juli
2011) fuhren konnen. Erhaltungsziel ist es, durch die Erhaltung und Wiederherstel-
lung seiner maf3geblichen Bestandteile dazu beizutragen, dass ein gunstiger Erhal-
tungszustand der Zielarten des Gebietes erhalten oder wiederhergestellt wird (8 3
Natura 2000-LVO M-V).

Zwischen Vogelschutzgebiet und Plangebiet befindet sich als Wirkungsbarriere die
gesamte Ortslage von Satow.

Aufgrund der Entfernung zwischen Plangebiet und Vogelschutzgebiet sind keine mit-
telbaren anlagen-, bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten, die
geeignet sind, die Schutzerfordernisse des Vogelschutzgebietes zu beeintrachtigen.
Die zwischen Plangebiet und Vogelschutzgebiet liegende Ortslage wird ggf. auftre-
tende bau- oder anlagenbedingte Auswirkungen ausreichend abpuffern.

Das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (GgB; ehemals FFH) ,Kleingewasserland-
schaft sudlich von Kropelin“ (DE 1936-302) liegt ebenso etwa 800 m westlich vom
Plangebiet entfernt und ist teilweise deckungsgleich mit der Lage des oben beschrie-
benen Vogelschutzgebietes. Auch hier ist aufgrund der Lage und der zwischen
Schutz- und Plangebiet liegenden Ortslage keine Beeintrachtigung von FFH-
Lebensraumtypen oder Arten der Listen aus Anhang | oder Il der FFH-Richtlinie zu
erwarten.

In 1.150 m sudostlicher Entfernung liegt das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
(GgB, ehemals FFH) ,Beketal mit Zuflissen® (DE-2037-301).

Dieses Schutzgebiet erstreckt sich westlich von Schwaan und wird durch das kom-
plexe FlieBgewassertkosystem der Beke mit ihren Zuflissen bestimmt. Mit dazu
gehdren die anrainenden und naturnahen Erlen-, Eschen-, Buchen- und Moorwalder.
Zielarten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie im Schutzgebiet: Biber, Fischotter,
Steinbeil3er, Flussneunauge, Bachneunauge und Schlammpeitziger sowie manage-
mentrelevante Brutvogelarten. Relevanter Lebensraumtyp im Schutzgebiet ist neben
Wald- und Offenland-Lebensraumtypen ,Flisse der planaren bis montanen Stufe mit
Vegetation des Ranunculion fluitans und des Callitricho-Batrachion“ (LRT-Code
3260). Schutzzwecke sind der Erhalt und die vorrangige Entwicklung eines aus
Haupt- und Nebengewassern bestehenden Flusssystems, das durch eine naturliche
bzw. naturnahe Gewasserdynamik, gewassertypische Uferstrukturen sowie eine re-
duzierte Trophiestufe gekennzeichnet ist. Je nach Erhaltungszustanden der im
Schutzgebiet ermittelten Lebensraumtypen und Habitate, stehen der Schutz und die
Entwicklung von Lebensraumtypen und Habitaten im Vordergrund. Im Management-
plan werden dazu ErhaltungsmalRnahmen sowie vorrangige und winschenswerte
Entwicklungsmal3hahmen vorgesehen.
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Sudwestlich des Plangebietes fliel3t die Tessenitz als Zufluss der Beke in einem Be-
reich, wo sie nur wenige Meter parallel zur Autobahn A 20 verlauft. Zwischen
Plangebiet und GgB liegen ausschlie3lich landwirtschaftliche Flachen, teilweise auch
Graben und Feldgeholze. Aufgrund der Entfernung kdnnen Beeintrachtigungen auf
das GgB ausgeschlossen werden. Auch Sekundarwirkungen kdénnen weitgehend
ausgeschlossen werden, so dass eine Beeintrachtigung zielgebender Arten und Le-
bensraumtypen nicht zu erwarten ist.
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3 Satow™ |
¥eaBtoock ", ‘ L » © GGB
s . -, —— DE-2037-301

Plangebietes

*nt,

Abb. 1: Lage der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung im Umfeld des Plangebietes;
Webatlas © GeoBasis DE/M-V 2020
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Abb 2: Lage des europaischen Vogelschutzgebietes im Umfeld des Plangebietes;
Webatlas © GeoBasis DE/M-V 2020
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Nationale Schutzgebiete

Keine Betroffenheit

1.3.2 Geschiutzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes wurde im Zuge der Bestandsaufnahme ein nach § 20
Abs. 1 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) geschitztes Biotop kar-
tiert.

Die Gehodlze am westlichen Plangebietsrand, die innerhalb der Uferbdschung des
Muhlenbachs stehen, wurden als standorttypischer Gehdlzsaum an FlieRgewassern
(6.6.5 — VSZ) erfasst. Ein Grof3teil des zu Baumen ausgewachsenen Gehdlzbestan-
des wird von ufertypischen Weiden eingenommen.

Im Vorentwurf wurde die Weide mit dem Brombeergebisch im 6stlichen Plangebiet
als Feldgeholz aus uberwiegend heimischen Baumarten (2.2.1 - BFX) aufgenommen
und dargestellt. Die Prazisierung der Bestandserfassung hat ergeben, dass diese
Geholzflache jedoch — auch im Zusammenhang mit den weiter 6stlich folgenden Ge-
hélzen — nur von zwei Seiten von Grinland umgeben ist und damit nicht die
Voraussetzungen zum Biotopschutz erflllt. Durch den angrenzenden Garagenkom-
plex und die Wege besteht auch ein deutlicher Siedlungsbezug. Es handelt sich
somit um ein Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdlzarten (PHX). Die Weide wird
als geschutzter Einzelbaum erfasst.

Etwa 160 m bis 190 m 6stlich des Plangebietes liegen Feldgehodlze aus Weiden. Die-
se werden allerdings schon mittelbar durch umliegendes Gewerbe und Wohnen
beeintrachtigt. Eine zusatzliche Beeintrachtigung durch das Vorhaben kann nicht
prognostiziert werden.

Im Westen, aul3erhalb des Plangebietes, befindet sich gemald Biotopverzeichnis
Hochstaudenflur feuchter Moor- und Sumpfstandorte (VHF) auf der ,Alten Wiese®.
Nach aktuellem Bestand ist hier auch Feuchtgebisch eutropher Moor- und Sumpf-
standorte (VWN) zu verzeichnen.
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Standorttypischer Geholzsaum
an FlieRgewassern (VSZ)

Hochstaudenflur feuchter
Moor-und Sumpfstandorte
DBR11040

Luftbild © GeoBasis 2020

Feldgehdlze
(u.a. DBR11060)

Abb. 3: Lage gesetzlich geschitzter Biotope im und angrenzend an das Plangebiet (rot umgrenzt);

Tabelle 2: Auflistung geschiitzter Biotope im Wirkbereich des Plangebietes (gemaR Verzeichnis der
gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope, LUNG und Kartierung nach Kartieranleitung M-V (LUNG
2013))
Biotop- Bezeichnun Biotop- Lage Voraussichtliche
Code 9 wert 9 Umweltwirkungen
Standorttypischer Innerhalb und | Uberlagerung mit bestehenden Um-
VSZ Gehdlzsaum an 6 aul3erhalb des | weltwirkungen; keine zuséatzlichen
FlieRgewassern Plangebietes Beeintrachtigungen zu erwarten
BFX Feldgehdlze aus | 6 AuRerhalb des | Uberlagerung mit bestehenden Um-
heimischen Baumar- Plangebietes weltwirkungen;  keine  zusatzlichen
ten Beeintrachtigungen zu erwarten
VHF Hochstaudenflur 3 AuRerhalb des | Uberlagerung mit bestehenden Um-
feuchter Moor- und Plangebietes weltwirkungen;  keine  zusatzlichen
Sumpfstandorte Beeintrachtigungen zu erwarten
VWN Feuchtgeblisch eu- | 6 AuRerhalb des | Uberlagerung mit bestehenden Um-
tropher Moor- und Plangebietes weltwirkungen;  keine  zusatzlichen
Sumpfstandorte Beeintrachtigungen zu erwarten

Mit folgenden Wirkprozessen, die voraussichtlich auf die geschitzten Biotope wirken
werden, ist bei und nach Umsetzung des Vorhabens zu rechnen:

Temporare baubedingte Wirkungen:
- sind bei dem geplanten Vorhaben durch die visuellen Stoérwirkungen und
Larmemissionen durch Baumaschinen und Baufahrzeuge zu erwarten.

Anlagebedingte Wirkfaktoren:
- keine
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Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

- durch die Wohnnutzung und durch den Anliegerverkehr konnen akustische
und visuelle Stérwirkungen durch beispielsweise Verkehr und Beleuchtung
auftreten. Diese Uberlagern sich mit bereits bestehenden betriebsbedingten
Wirkungen der umliegenden Wohn- und Gewerbenutzung.

Zusammenfassend sind keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen von geschitzten Bio-
topen zu erwarten.

1.3.3 Geschitzte Baume

Nach § 18 Abs. 2 NatSchAG M-V ist die Beseitigung geschitzter Baume sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachti-
gung fuhren kdnnen, verboten.

Baume nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind gesetzlich geschiitzt, wenn sie gemes-
sen in einer Hohe von 1,30 m mindestens einen Stammumfang von 1,0 m aufweisen.
Ausgenommen von diesem Schutz sind beispielsweise Baume in Hausgarten (mit
Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen), Obstbaume und Pap-
peln im Innenbereich.

Im nordwestlichen und im 6stlichen Bereich des Plangebietes stehen mehrere ge-
setzlich geschitzte Baume.

Ein Erhalt der Baume im Nordwesten kann durch die Einbindung in die private Grin-
flache mit den Zweckbestimmungen ,,Gehdlzflache“ gewahrleistet werden.

Im Ostlichen Plangebiet steht eine Weide mit einem Stammumfang von 1,5 m. Sie
liegt in einem Baufeld des kunftigen Allgemeinen Wohngebietes WA 4.1. Ein Erhalt
ist mit der Planung nicht vereinbar.

Abb. 4: Geschiitzte Weide im dstlichen Plangebiet
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Im Sutdosten des Plangebietes stehen zwei altere Birken mit Stammumfangen von
1,25 m und 1,35 m. Die Birke mit dem Stammumfang von 1,25 m liegt in der kunfti-
gen Flache zur Anpflanzung der Hecke im WA 4.1. Damit besteht kein
stadtebauliches Erfordernis den Baum zu roden. Allerdings ragt der &uf3ere Wurzel-
bereich des Baumes in das kiinftige Baufeld hinein. Die Kronentraufe grenzt knapp
an das Baufeld an. Die voraussichtliche Beeintrachtigung der Baumwurzeln ist ge-
nehmigungs- und ausgleichspflichtig.

Die zweite Birke liegt in einem kinftigen Baufeld und muss daher voraussichtlich be-
seitigt werden.

Als Ausgleich mussen innerhalb des Plangebietes insgesamt drei Baume ange-
pflanzt werden (siehe 3.3). Bei der Unteren Naturschutzbehdrde ist ein
Ausnahmeantrag fur die Baumrodungen bzw. Beeintrachtigung zu stellen.

Abb. 5: Geschiitzte Birken im Siidosten; die linke Birke
wird in einem kiinftigen Baufeld stehen

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Grundla-
ge der im § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) benannten Aspekte. Demnach wird
fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen unter Beachtung der Anlage 1 (zu 8 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c BauGB)
ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine Bestandsaufnahme der einschlagigen
Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) schutzgutbezogen. Im An-
schluss wird eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der
Durchfihrung der Planung dargestellt.

Fur eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden
fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
ricksichtigt.
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2.1  Schutzgut ,Mensch*
Bestand

Im Bestand dient das Plangebiet der Wohnnutzung (Wohnblécke) und der Naherho-
lung durch die vorhandenen Kleingéarten. Ein Teil der Kleingarten wurde im Jahr 2019
aufgrund zunehmenden Leerstandes zuriickgebaut.

Wander-, Feld-, Rad- oder Landwege sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vor-
handenen Wege und StralBen dienen der ErschlieBung der Kleingarten und des
Wohngebietes.

Schall- oder Schadstoffquellen innerhalb oder auRerhalb des Plangebietes, die sich
im aktuellen Bestand negativ auf die Wohn- und Erholungsnutzung auswirken, sind
nicht bekannt.

Maf3gebliche Schallquelle ist die Landesstral3e 10 (Fritz-Reuter-Stral3e).

Planung und Bewertung

Wohnnutzung:

- Die Wohnnutzung wird erhalten und durch die Planung weiterentwickelt.

- Durch den geplanten Ausbau der Wohnnutzung ist mit einer leichten Erh6-
hung von verkehrsbedingten Larmimmissionen durch den Anliegerverkehr zu
rechnen. Erhebliche Umweltauswirkungen auf gesunde Wohnverhéaltnisse
sind nicht zu erwarten.

- Gemal Schalltechnischer Begutachtung (Akustikbiro Schroeder und Lange
GmbH, 10/2019) werden im ndordlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes 1
(WA 1) die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete leicht Uberschrit-
ten. Um gesunde Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten, sind passive
Schallschutzmal3nahmen umzusetzen. Entsprechende Festsetzungen werden
in den Plan aufgenommen.

- Die bestehenden Kleingarten bzw. Hausgarten werden fir die Naherholung
erhalten und durch entsprechende Festsetzungen im Plan gesichert.

Bei Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen sind fur das Schutzgut keine erhebli-
chen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

2.2  Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt*
2.2.1 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Fur zuladssige Vorhaben gelten gemald 8 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fur européische Vogelarten und Arten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschiitzte Arten®). Das geplante Vorhaben mit
Ausweisung von neuen Wohnbauflachen ist somit hinsichtlich Vorkommen und Ge-
fahrdung von europarechtlich geschuitzten Arten sowie allen streng geschutzten Tier-
und Pflanzenarten zu Uberprifen.
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Es ist verboten,

(Totungsverbot)

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten Arten

aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhdht, um-

fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene Tétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF) zu Uberwinden.

(Storungsverbot)

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

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen

Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann

durch Mafinahmen zur Stitzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schadigungsverbot)

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerst6-
ren,

Das Verbot tritt ein, wenn die 0kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte  fur die betroffenen  Tierindividuen nicht durch  vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen (,CEF*) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Eine unvermeidbare T6tung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch
geeignete vorgezogene AusgleichsmalRhahmen ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.

(Beschadigungsverbot fur Pflanzen)

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-
tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschitzten
Pflanzenart nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (,CEF®) im raumlichen
Zusammenhang erhalten wird.

Eine unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusam-
menhang mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftritt, kann ebenfalls
durch vorgezogene AusgleichsmalBhahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-
chen werden.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere sowie biologische Viel-
falt“ beurteilen zu konnen, wurden durch das Buro fur Freilandkartierung und
Landschaftsplanung — Dipl.-Ing. Daniel Meisel faunistische Erfassungen durchgefiihrt
und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vorgelegt (Im Vorentwurf; Zwischenbe-

32



Gemeinde Satow - Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnquartier am Jagerberg*

richt mit Stand 11/2019; Endbericht mit Stand 12/2020). Die Ergebnisse werden im
Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Rechtliche Grundlagen

Folgende Gesetzesgrundlagen bzw. Richtlinien dienten als Grundlage fur den vorlie-
genden Fachbeitrag:

1. Richtlinie des Rates vom 2. April 1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten (79/409EWG) zuletzt gedndert durch die Verordnung (EG) Nr.
807/2003 des Rates vom 14.04.2003 (Vogelschutzrichtlinie).

2. Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der naturli-
chen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie), ABI. EG Nr. L 206, S. 7, geandert durch die Verordnung
(EG) Nr. 1882/2003 des Européaischen Parlamentes und des Rates vom 29.
September 2003 (Abl. EU Nr. L 284 S. 1). Seit dem 01.01.2007 in konsolidier-
ter Fassung vorliegend.

3. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geéndert.

4. Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010, GVOBI. M-V 2010, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221).

Der vorliegende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) wurde in Anlehnung an
den Leitfaden ,Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern — Hauptmodul Planfeststel-
lung / Genehmigung® erarbeitet.

Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Bewertung beruht auf Erfassungen der Artengruppe Brut-
vogel aus dem Jahr 2019. Weitere streng geschitzte Arten bzw. Artengruppen
wurden anhand einer Potentialabschatzung der gegebenen Habitatausstattung des
Plangebietes abgeprift.

Die westlich angrenzenden Areale des Mihlenbaches wurden hinsichtlich des Vor-
kommens von streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten untersucht. Der Fokus
wurde hier insbesondere auf die Artengruppe der Amphibien gelegt.

Datengrundlage

Fur die vorliegende Artenschutzprifung sind die streng geschitzten Tier- und Pflan-
zenarten aus folgenden Quellen zu berticksichtigen:

- FFH-Richtlinie, Anhang IV,

- Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1, Spalte 3),
- Europaische Vogelarten.
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Als Datenquelle erfolgte neben der Auswertung von vorhandenen Habitaten eine Ab-
frage von Daten beim Kartenportal des LUNG M-V.

Relevante Arten in M-V

Gemal der Artenaufstellung des LUNG fiir streng und besonders geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten sind mit Stand vom 22.07.2015 insgesamt 11 Pflanzenarten und
62 Tierarten im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt.

In Mecklenburg-Vorpommern gibt es aktuell 185 heimische Brutvogelarten.

In der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1, Spalte 3) sind 5 Pflanzenarten, 1
Flechtenart und 53 Tierarten enthalten.

2.2.2 Faunistische Erhebungen 2019

Faunistische Daten kdnnen fir das Vorhaben aus dem Jahr 2019 seitens des Buros
fur Freilandkartierung und Landschaftsplanung, Neuruppin genutzt werden. Nach
einer Gebietsbesichtigung 2019 vor dem Beginn der Vegetationsperiode wurde an-
hand der Habitatbedingungen vor Ort die Artengruppe der Brutvdgel als mogliche
betroffene Artengruppe festgestellt und weitere Erfassungen fur notwendig erachtet.
Fur weitere streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten erfolgte eine Potentialab-
schatzung auf Grundlage der vorhandenen Biotopausstattung.

Die westlich angrenzenden Areale des Muhlenbaches wurden hinsichtlich des Vor-
kommens von streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten untersucht. Der Fokus lag
insbesondere auf der Artengruppe der Amphibien im Bereich des Muhlenbaches. Fur
diese, jedoch auch alle weiteren relevanten Arten bzw. Artengruppen, erfolgte eine
grundsatzliche Einschatzung maoglicher mittelbarer Wirkungen seitens der Ziele des
Bebauungsplanes.

Brutvogelerfassung

Untersuchungsraum

Untersucht wurden die Flachen des Plangebiets einschliel3lich der angrenzen-
den Flachen. Neben den bebauten Flachen der Wohngebaude sowie der
sudlichen Hausgarten wurden die sich suddstlich und sidlich anschlieRenden
Offenlandflachen und die meist gehdlzbestandene Senke des Muhlenbaches
mit in die Untersuchung einbezogen. Das 0.g. Untersuchungsgebiet wurde
nach den Vorgaben der Revierkartierungsmethoden und den Angaben aus
SUDBECK et al. (2005) mehrmals begangen. Die GroRe des Untersuchungs-
gebietes (UG) nahm ca. 6,0 ha ein.

Ergebnisse

Im Ergebnis der Erfassungen aus dem Jahr 2019 konnten insgesamt 33 Vo-
gelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes festgestellt werden.
Mit dem Schwarzmilan als Uberfliegende Vogelart wurde eine Art des Anhangs
| der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie der Bundesartenschutzverordnung fest-
gestellt.
In der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommerns (2014) werden fir das unter-
suchte Gebiet folgende 7 Arten aufgefuhrt:

- Feldsperling (Kategorie 3 — gefahrdet),

- Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Haussperling, Bluthanfling, Goldam-

mer, Rohrammer (Kategorie V — Vorwarnliste).
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Zusatzlich ist der Weil3storch in die Betrachtung einzubeziehen, da sich nordlich des
Plangebietes auf einem Wohngrundstiick an der StraRe Am Kammerhof ein jahrlich
besetzter Weil3storch-Horst befindet. Wahrend der Kartierungen wurde der Weil3-
storch innerhalb des Plangebietes nicht erfasst.

Amphibien-Erfassung

Untersuchungsraum

Innerhalb des Plangebietes sind keine stehenden Gewasser vorhanden. Als
einziges Oberflachengewasser kam nur der Mihlenbach in Betracht, der das
Untersuchungsgebiet westlich von Sud nach Nord durchflie3t. Der Bach wurde
zu allen Terminen der Brutvogelerfassungen intensiv auf Nachweise von Am-
phibienarten abgesucht. Neben der Suche nach Alttieren erfolgte eine gezielte
Suche nach Laich und Larven im weiteren Verlauf des Frihjahrs. Mit unter-
sucht wurden zudem einige kleinere Quellaustritte, die westlich dem
Muhlenbach zuflossen.

Ergebnisse

Der Graben zeigte wéahrend der Untersuchungsmonate eine durchgehende
Wasserfuhrung mit maRigen Strémungsverhaltnissen. Beruhigte Abschnitte,
die fur eine Ablage von Laich von Amphibienarten geeignet waren, wurden
nicht vorgefunden. Ebenso wenig gelangen Nachweise von Tieren der Arten-
gruppe weder im adulten noch juvenilen Stadium. Im Bereich der
Quellzufliisse gelangen ebenfalls keine Nachweise auf ein Amphibienvor-
kommen. Die Quellaustritte waren zudem stark eisenhaltig und versiegten im
weiteren Verlauf des Fruhjahrs.

2.2.3 Potentielle artbezogene Wirkprozesse des geplanten Vorhabens
Baubedingt:
e baubedingte Beeintrachtigung von Vogelarten bei Fall- und Rodungsmalf3-
nahmen

e Flacheninanspruchnahme (bspw. Lagerflachen, Baufelder)
e Larmimmissionen (Baufahrzeuge, Baustellenbetrieb)
Anlagebedingt:

» Flacheninanspruchnahme (Verlust von Brut- und Nahrungsflachen von Vogel-
arten) durch die Uberbauung von Flachen der ehem. Kleingartenanlage

Betriebsbedingt:

e keine

Baumbestand / Baumfallung

Der Baumbestand innerhalb des B-Plangebiets wurde durch ein Vermessungsburo
aufgemessen. Im norddstlichen sowie insbesondere im suddstlichen Teil des Vorha-
bengebiets sind Fallungen bzw. Rodungen von Baumen voraussichtlich notwendig.
Es handelt sich voraussichtlich um folgende Baume:
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- 9 Obstbdume (Durchmesser 20 bis 50 cm) — Gartenbrache (ehem. Kleingar-
tenanlage)

- 2 Birken (Durchmesser 30, 50 cm) — Gartenbrache (ehem. Kleingartenanlage)
- 9 Fichten einer Baumreihe — Gartenbrache (ehem. Kleingartenanlage)

- 4 Eschen (Durchmesser 20 cm) — nordliches Plangebiet

- 1 Weide (Stammumfang 150 cm) — norddstliches Plangebiet

Die betreffenden Baume wurden bei den Gebietsbegehungen hinsichtlich mdglicher
Habitatelemente fur Brutvogel, Fledermause und Holzkafer untersucht. Aufgrund des
jungen Alters der Baume konnten sich jedoch noch keine geeigneten Habitatelemen-
te wie z.B. Hohlungen ausbilden. Die Fichtenbaumreihe bietet fir einige Vogelarten
mit jahrlich wechselnden Fortpflanzungsstatten eine Brutstatte.
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Abb. 6: Baumbestand / Baumfallung innerhalb des B-Plangebiets (Quelle: Vermessungsplan; rote
Linie = voraussichtliche Féallung/Rodung)

2.2.4 Artenschutzrechtliche Prifung
Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden Arten-
schutz in Mecklenburg-Vorpommern® sowie den ,Hinweisen zur Aufstellung der
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naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP)*
(BStMI 2011). Das Ergebnis der Potentialabschatzung von mdglichen Habitatflachen
fur alle in M-V vorkommenden Arten kann der Artentibersicht (siehe Anlage 1 bzw. 2)
entnommen werden.

Im Folgenden wird eine Zusammenfassung der relevanten Arten nach Artengruppen
gegeben.

GefaRpflanzen

Die genannten 11 (Anhang IV FFH-RL) sowie 5 Pflanzenarten (BArtSchV) wurden im
B-Plangebiet nicht festgestellt bzw. sind die dort vorherrschenden Biotopbedingun-
gen aufgrund der gegebenen Nutzungsbedingungen als Wohngebiet, Kleingarten
und Intensivgrinland nicht fur ein Vorkommen geeignet. Auch fir die geschutzte
Flechtenart Echte Lungenflechte ist das UG nicht relevant.

Eine Beeintrachtigung der geschutzten Pflanzenarten bzw. der geschitzten Flech-
tenart ist durch das Vorhaben nicht mdglich. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG kdnnen ausgeschlossen werden.

Wirbellose
Libellen:
Eine gesonderte Erfassung der Libellenfauna erfolgte nicht.

Als Habitatflachen im betrachteten Raum kommen nur der Mihlengraben sowie wei-
tere Graben in Betracht.

Vom Vorkommen kommuner Libellenarten mit Nutzung der o.g. Gewassers als Le-
bens- und Jagdraum ist potentiell mdglich. Von einem Vorkommen der streng
geschuitzten Libellenarten ist dagegen aufgrund der speziellen Habitatanspriiche der
betreffenden Arten nicht auszugehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind ausgeschlossen, die betreffenden Gewasser wer-
den ohnehin nicht verandert.

Kafer:

Die aufgefihrten, geschitzten Holz- (Heldbock, Eremit) und Wasserkafer (Breitrand,
Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkafer) besitzen keine Lebensraumbedingungen im
Plangebiet Nr. 32.

Baumfallungen sind zwar im Bereich der Gartenbrache vorgesehen. Die Baume zeig-
ten bei der Untersuchung aufgrund der Artenausstattung sowie Strukturauspragung
keine Habitatelemente fur ein mdgliches Vorkommen der Holzkaferarten.

Die beiden gewassergebundenen Kéaferarten kommen i.d.R. in gréReren, schwach
bis maRig eutrophen Standgewassern vor, so dass von keinem Vorkommen im B-
Plangebiet auszugehen ist.

Die Kéferarten konnen durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG liegen somit nicht vor.
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Tag- und Nachtfalter:

Eine spezielle Prufung der Vorkommen erfolgte nur in Beziehung zu den Lebens-
raumanspriuchen der Arten. Insgesamt betrachtet sind die fir die Uberbauung
vorgesehenen, intensiv genutzten Siedlungs- und Grinlandflachen nicht als Lebens-
raum insbesondere fur die beiden Feuerfalterarten anzusehen.

Auch die als artenreicher Zierrasen kartierte Flache im zentralen Teil des Plangebiets
zeigte keine entsprechenden Futterpflanzen fur streng geschiitzte Falterarten.

Die vorhandenen Graben werden nach eigener Begutachtung vor Ort intensiv ge-
pflegt, so dass eine Vegetation, die potentiell fir den Nachtkerzenschwarmer
(Proserpinus proserpina) geeignet ware, nicht zu erwarten ist. Typische Wirtspflan-
zen fur die Raupen der Art sind Nachtkerze (Oenothera spec.), Weidenrdschen
(Epilobium spec.), z.T. jedoch auch Blutweiderich (Lythrum salicaria).

Bewertung:

Fir den direkten Baubereich der B-Planflachen ist nicht mit einem Vorkommen der
Arten zu rechnen, so dass hier auch keine artenschutzrechtlichen Konflikte nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach
8 44 Abs. 1 BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Weichtiere / Mollusken:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich weder bekannte Vorkommen noch geeignete
Habitate von zu beriicksichtigenden Weichtierarten. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestéande nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Fische

Das B-Plangebiet mit seinen Bauflachen bietet keine geeigneten Habitate fir streng
geschutzte Arten der Fischfauna. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Amphibien

Im Kartenportal M-V mit Datenlage bis 2017 werden fur das direkte Vorhabengebiet
einschliel3lich des betrachteten Untersuchungsgebiets keine Daten angegeben.

Bei den Kartierungen im Frihjahr 2019 im Bereich des Muhlengrabens konnten kei-
ne Tiere der Artengruppen festgestellt werden.

Das B-Plangebiet mit seinen Bauflachen bietet keine geeigneten Habitate fir streng
geschutzte Arten der Amphibienfauna. Auch potentielle Winterhabitate werden nicht
beeintrachtigt. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1
BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Reptilien

Zu Beginn der Untersuchungen wurden s&mtlich Flachen des B-Plangebiets hinsicht-
lich einer mdglichen Eignung als Lebensraum insbesondere der streng geschitzten
Zauneidechse abgesucht. Der Groldteil konnte aufgrund der anthropogenen Nut-
zungseinflisse wie Siedlungs-, Stell-, und Verkehrsflachen sofort ausgeschlossen
werden. Auch die Kleingartenflachen stellen aufgrund der intensiven Nutzungsweise
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sowie fehlender Strukturen keine Lebensraume fur die Art dar. Naher in Augenschein
genommen wurden die zentral auf dem Hugel gelegenen Grunflachen mit nérdlichem
Geholzgurtel. Die Habitatqualitat wurde jedoch auch hier negativ aus folgenden
Grunden bewertet:

e Grunland, stark verfilzt oder abschnittsweise auch intensiv geméaht
e Keine vertikalen Strukturen, nordliche Béschung nordexponiert

e Keine geeigneten Habitate wie Tagesverstecke, Flachen zur Eiablage o.&.
vorhanden. Auch geeignete Kleinsaugerbaue wurden nicht festgestellt.

Abb. 7: Naher untersuchte Habitatflache; ohne Eignung (Biotopkarte SRP)

Bewertunqg:

In Ermangelung von geeigneten, vegetationsfreien, grabbaren Eiablageflachen sowie
weiterer artspezifisch erforderlicher Strukturen kann ein Vorkommen der Zau-
neidechse bzw. weiterer streng geschitzter Reptilienarten ausgeschlossen werden.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen dem-
nach nicht vor.

Saugetiere

Flederméause
Baumbestand, geplante Fallung:

Potentiell relevante Fallbaume gemal? wurden hinsichtlich eines mdéglichen Vorkom-
mens von Quartierflachen fur Winterquartiere, Wochenstuben oder Balz- und
Zwischenquartiere untersucht.

An den betreffenden Baumen konnten keine entsprechend geeigneten Habitatfla-
chen festgestellt werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Gebaudebestand Kleingartenanlage:

Im Bereich der als Allgemeine Wohngebiete WA 4.1 und WA 4.2 ausgewiesenen
Kleingartenflachen wurden zu Beginn des Untersuchungsjahres und weiter fortlau-
fend die bestehenden Lauben sowie Wohnwagen zuriickgebaut. Eine Kontrolle auf
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eine mogliche Quartiereignung war somit nur noch sehr eingeschrankt maoglich. Ein-
zelne Lauben wurden jedoch von auf3en naher in Augenschein genommen.

Bewertung:

Aufgrund fehlender Frostfreiheit z.B. in den Gartenlauben kann ein Quartierpotential
fur GUberwinternde Fledermause ausgeschlossen werden.

Die wenigen Lauben, die noch von aul3en angeschaut werden konnten, zeigten nur
ein geringes Quartierpotential als Sommerquartier und / oder Zwischenhangplatz.
GroRRere Ansammlungen von siedlungsgepragten Arten werden demnach nicht er-
wartet. Aufenthaltsorte flr einzelne Tiere konnen jedoch auch nicht ganz
ausgeschlossen werden.

Es wird empfohlen, dass verloren gehende Quartierpotential fir Sommerlebensrau-
me von Fledermausarten im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung durch ein
benachbartes Aufhdngen von geeigneten Fledermauskasten zu kompensieren.

Bei Umsetzung der MaRnahme liegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht vor.

Biber, Fischotter und Haselmaus

Habitatelemente fir den Biber bzw. genutzte Strukturen wurden im B-Plangebiet
nicht registriert und sind auch im Kartenportal M-V fir das betreffende Gebiet nicht
enthalten.

Der bewegungsaktive Fischotter kann potentiell im Bereich der westlichen Mihlen-
grabenniederung / Graben einen Verbindungskorridor nutzen. Nahere Hinweise
darauf gelangen aber nicht. Im Kartenportal besteht eine negative Datenlage fur das
MTB 2037-1.

Die Wohnbauflachen des B-Plangebiets kdnnen als Lebensraum / Wanderkorridor
ausgeschlossen werden.

Da durch das Vorhaben somit keine Habitatflachen der Art beeintrachtigt werden
oder eine Barriere errichtet wird, ist nicht mit einer Beeintrachtigung oder Einschran-
kung der Bewegungsfreiheit zu rechnen.

Fur die Haselmaus fehlen geeignete Waldbereiche (strauchbestanden) im Umfeld
des Eingriffsbereiches der B-Planflachen.

Bewertung:

Erhebliche Beeintrachtigungen der genannten sowie weiteren S&ugetierarten sind
aufgrund der ortlichen Bedingungen sowie der momentan vorhandenen intensiven
Nutzungsweise nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Europdische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie

Gemal3 den Kartierergebnissen sowie der Artenaufstellung werden folgende heimi-
sche Vogelarten durch das Vorhaben bau- und / oder anlagenbedingt beeintrachtigt.
Betriebsbedingt negative Wirkungen werden aufgrund des kommunen Artenspekt-
rums nicht erwartet.
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Der Fokus liegt auf den geplanten Wohnbauflachen 4.1 und 4.2 mit Flachen der Gar-
tenbrache, da die Ubrigen Sondergebietsflichen bereits bebaut oder anderweitig
anthropogen vorgepragt sind. Auf die gebaudebritenden Arten der WA 2.1 und 2.2
wird separat eingegangen.

Vogelarten der WA 4.1 und WA 4.2

Im Bereich der jetzigen Gartenbrache mit Resten von Lauben sowie der Fichten-
baumreihe mit einzelnen Gebuschen wurden folgende Vogelarten nachgewiesen:

Turkentaube, 2x Heckenbraunelle, Haussperling, Blaumeise, Amsel, Bluthénfling,
Rotkehlchen, Grunfink, Stieglitz

Fur diese Arten werden nachfolgend dargestellte Artenschutzmal3hahmen notwen-
dig.

Arten mit jahrlich wechselnden Fortpflanzungsstatten

Turkentaube, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Amsel, Griinfink, Stieglitz, Bluthanfling

Vorkommen: Die insgesamt als ungefahrdet und haufig anzusehenden Arten brite-
ten im Bereich der gehdlzbestandenen ehemaligen Gartenflachen. Den betreffenden
Vogelarten ist gemein, dass ihre Niststatte nach der Brutperiode ihren Schutz nach
8 44 Abs. 1 BNatSchG verliert, da die Brutplatze jedes Jahr neu gewahlt werden.

Durch die Uberbauung mit Wohnbauflachen gehen zwar die jetzigen Brutplatze ver-
loren. Angrenzend sind jedoch Heckenstreifen vorgesehen, die zumindest fir
Heckenbraunelle, Rotkehlchen und Amsel kurz- bis mittelfristig zu einem Ersatz der
Brutplatze fuhren werden. Die Heckenstrukturen sind mit gebietsheimischen Gehdl-
zen auszufuhren und dauerhaft zu erhalten.

Fur Turkentaube, Grunfink, Stieglitz und Bluthanfling wird aufgrund der verbleiben-
den glnstigen Habitatsituation im westlichen Kleingarten und daran angrenzend
erwartet, dass die Reviere sich dort ansiedeln werden.

Baubedingte Wirkung: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden,
ist eine Bauzeitenregelung anzuwenden. Demnach ist die Beseitigung von Geholz-
bestanden nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres zul&ssig.

Anlagen- / betriebsbedingte Wirkung: Wie bereits beschrieben, erlischt der Schutz
der Niststatten nach Beendigung der Brutzeit. Wird die notwendige Vegetationsbe-
seitigung aul3erhalb der artspezifischen Brutzeiten durchgefiuhrt, ist nicht von einer
Betroffenheit der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszugehen.

CEF- / FCS-MalRnahme: nicht erforderlich.

Arten mit geschutzten, festen Niststatten

Haussperling, Blaumeise

Vorkommen: durch beide Arten wurden vermutlich verbleibende Lauben als Brut-
und Lebensstétte genutzt (geplante Baugebiet 4.1, 4.2).

Baubedingte Wirkung:

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, ist eine Bauzeitenrege-
lung anzuwenden. Folgende Brutzeit ist fur die Arten zu beachten (LUNG 2016):
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Haussperling E03-A09
Blaumeise M 03 -A08
Durch die Beschrankung der Bauzeit von Abrissmalinahmen und Baufeldfreima-

chung auf den Zeitraum 15.09. bis 15.03. eines jeden Jahres sind die beiden Arten
ausreichend geschdtzt.

Anlagen- / betriebsbedingte Wirkung:

Blaumeise: Die Beseitigung von Lauben und / oder Nistkasten in den Baufeldern
fuhrt zwar zum Verlust des Brutplatzes, jedoch fallt eine Beseitigung von einzelnen
Fortpflanzungsstatten nicht unter den Verbotstatbestand, da das betreffende Brut-
paar i.d.R. auf angrenzende Strukturen ausweicht.

Haussperling: aufgrund der Eintragung in die Rote Liste M-V unter der Kategorie
Vorwarnliste wird eine CEF-Malinahme fir erforderlich gehalten.

CEF-Malinahme: bauvorgezogenes Anbringen einer Ersatzniststatte innerhalb ge-
eigneter Strukturen des B-Plangebiets.

Gebéaudebriitende Vogelarten der WA 2.1 und WA 2.2

Im Bereich der bestehenden Wohngeb&ude konnten die Arten Haussperling und
Mauersegler festgestellt werden.

Abb. 8: Ausschnitt Brutvogelkarte (AFB 2020)
— Lage von Brutplatzen von Gebaudebritern

Bewertung:

Eine Beseitigung der Gebaude ist nicht vorgesehen. Sind dennoch ein Abriss oder
Umbaumalnahmen geplant, ist eine Bauzeitenregelung anzuwenden. Innerhalb der
artspezifischen Brutzeit (Haussperling: E 03 — A 09; Mauersegler: E 04 — E 09) sind
die 0.g. Arbeiten unzulassig.

Werden die Fortpflanzungsstéatten dauerhaft beseitigt, sind AusgleichsmalRhahmen in
Form des vorgezogenen Anbringens von Ersatzniststatten vorzusehen. Je betroffe-
nen Brutpaar sind 2 Nistkasten an geeigneten Strukturen im Umfeld des Verlustes
anzubringen.
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Nahrungsflachen Weil3storch

Das bei der Biotopkartierung erfasste Griunland (GIM) ist als potentielle Nahrungsfla-
che der im Umfeld britenden Weil3stbrche anzusehen. Das Griunland mit einer
GroRRe von rund 5.000 m2 soll durch das Vorhaben vollstandig Uberplant werden. Um
den Verlust auszugleichen, sind die Nahrungsflachen im Umkreis von 2 km im Ver-
haltnis 1:2 auszugleichen. Der Ausgleich muss durch die Neuanlage von
Nahrungsflachen und einer an die Art angepassten Bewirtschaftung erfolgen.

Die Neuanlage von Nahrungsflachen ist auf bisher nicht geeigneten Flachen, wie
Acker, versiegelte Flachen oder verlandete Gewasser zu realisieren. Herzustellende
Biotoptypen, die sich als Nahrungsflache eignen, sind Frischgriinland auf Mineral-
standorten (aufRer GMA), Feucht- und Nassgrunland und Hochstaudenflur feuchter
Moor- und Sumpfstandorte.

2.2.5 Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmal3hahmen

Artenschutzmallnahmen Brutvégel

1. Haussperling

Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Folgendes Revier bzw. folgen-
der Brutplatz geht bei Umsetzung des Vorhabens verloren.

e 1 Rev./Brutplatz Baugebiet WA 4.2

Bauvorgezogenes Anbringen einer Ersatzniststatte
Typ: Nistkasten Sperlinge SPMQ (Fa. Hasselfeldt GmbH oder gleichwertig)

Anzahl: 1 Stiick (Koloniehaus fir 3 BP)
Anbringort: verbleibende Gebaude des B-Plangebietes; Aufhanghdhe 2 m aufwérts

Zeitpunkt:  Anbringen vor erfolgter Beseitigung des jetzigen Brutstandorts; bei ei-
nem Rickbau im Winterhalbjahr muss die Ersatzniststatte bis Ende
Marz angebracht werden.

Nachweis: Die angebrachten Niststatten sind mit Foto sowie Lagenachweis der
Unteren Naturschutzbehorde vorzulegen.

2. Brutvogel - Gebaudebruter

Werden die Fortpflanzungsstatten von Mauersegler und Haussperling in WA 2.1. und
WA 2.2 dauerhaft beseitigt, sind Ausgleichsmal3nahmen in Form des vorgezogenen
Anbringens von artspezifischen Ersatzniststatten vorzusehen. Je betroffenen Brut-
paar sind 2 Nistkdsten an geeigneten Strukturen im Umfeld des Verlustes
anzubringen.

3. Brutvdgel — Ersatznahrungsflache Weilistorch
Als Ersatz fur den Verlust von potentiellen Nahrungsflachen des Weil3storches im
Plangebiet, soll eine etwa 1,3 km vom Horst entfernte Ackerflache in eine extensive
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Mahwiese nach den MalRRgaben der MalRnahme 2.31 aus den Hinweisen zur Ein-
griffsregelung (LUNG 2018) umgewandelt werden. Die Flache befindet sich innerhalb
folgender Flurstiicke in der Flur 1, Gemarkung Satow: 297 teilw., 300 teilw., 301
teilw., 303 teilw.

Als Pflegeregime wird eine Mahd ab 1. Juli vorgegeben. Die Flache hat eine Ge-
samtgrof3e von rund 11.000 m? und grenzt an ein im Acker liegendes Kleingewasser
an. Nordlich der Flache ist eine Erstaufforstung (im Zshg. mit B-Plan Nr. 34) geplant.
Fur den Weil3storch ist nur der 6stliche Teil als Nahrungsflache funktionsfahig, da der
er eher Offenlandflachen fur die Nahrungssuche aufsucht. Die Saumflachen am
nordlichen Rand des Kleingewassers werden von daher fur den artenschutzrechtli-
chen Ausgleich nicht mit einbezogen. Ebenso wird ein Abstand zum Wald (15 m)
berticksichtigt. Im Ostlichen Teil verbleibt jedoch eine Flache von 10.000 m2, die fur
den Ausgleich ausreichend bemessen ist (in der nachfolgenden Abbildung grin dar-
gestellt). Weitere Mal3gaben zur Umsetzung der MalRnahme siehe Kap. 3.4.

© GeoBasis-DE/M-V 2022

Erét ufforstung
B-Plan Nr. 34

MaRnahmeflache
Weildstorch

300/

Abb. 9: Ersatznahrungsflache fur den WeiRstorch, Luftbild mit eigener Bearbeitung Luftbild© GeoBa-
sis DE/M-V 2022
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ArtenschutzmalRnahmen Fledermause

Verlust von potentiellen Quartierstandorten innerhalb von tberbauten Kleingérten
FCS-MalRnahme 1: Montage von 5 Fledermauskasten

Tabelle 3: FCS-MalRnahme Flederméuse — Fledermauskéasten an Gebauden

Kastentyp Art des Kastens / Begunstigte Arten / Anzahl
(Fa. Hasselfeldt o. | MaRe / Gewicht
gleichwertig)
Fledermaus- Wochenstubenquartier u.a. Grof3e Abendsegler, Fran- 2
GroRRraumhdhle senfledermaus, Braunes Langohr

B 24cm, H 36cm, T 18cm /

8 kg
Fledermaus- Spaltensommerquartier zum Schutz von z.B. Zwergfle- 3
Spaltenkasten dermaus, Muckenfledermaus, Breitfligelfledermaus und

Rauhhautfledermaus

H40cm,B 28 cm, T8cm/

7 kg

5

Anzahl: 5 Stick

Anbringort: an geeigneten Gebauden innerhalb des B-Plangebiets, stdliche Gie-
belseite (z.B. WA 2.1/2.2)

Zeitpunkt:  mit Beginn der Baumalinahme

Nachweis: Die angebrachten Kasten sind mit Foto sowie Lagenachweis der Unte-
ren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

V/M 1 Bauzeitenregelung Geblschbriiter

Um potentiell vorkommende Arten gem. § 44 Abs. 1 Nr.1 bzw. Nr. 2 BNatSchG nicht
direkt bei bau- und bauvorbereitenden MaRnahmen zu beeintrachtigen bzw. in deren
Brutzeit erheblich zu stéren ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten. Demnach ist die
Beseitigung von Gehdlzbestanden nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines jeden
Jahres zul&ssig. Bei Einhaltung dieser Vorgabe ist aufgrund des kommunen Arten-
spektrums keine weitere Beschrankung fur gehoélzbriutende Arten notwendig.

V/M 2 Bauzeitenregelung Gebaudebriter

Um potentiell vorkommende Arten gem. § 44 Abs. 1 Nr.1 bzw. Nr. 2 BNatSchG nicht
direkt bei bau- und bauvorbereitenden MalRnahmen zu beeintrachtigen bzw. in deren
Brutzeit erheblich zu storen ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten. Demnach sind
Abrissmal3inahmen und Umbaumal3nahmen im Bereich von Niststatten gebaudebri-
tender Vogelarten nur im Zeitraum 15.09. bis 15.03. eines jeden Jahres zulassig.
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2.3 Schutzgut ,Boden“
2.3.1 Gesetzliche Grundlagen Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im BauGB ist eine wesentliche gesetzliche Grundlage um
sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) nennt in 8§ 1 das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Nach § 2 BNatSchG sind Bdden so zu erhalten, dass sie
ihre Funktionen im Naturhaushalt erfullen kénnen.

Aus diesen gesetzlichen Vorgaben ergeben sich folgende Ziele fur den Bodenschutz:

- Die Inanspruchnahme von Béden ist auf das unerlassliche Mal3 zu beschran-
ken.

- Die Inanspruchnahme von Boden ist auf Flachen zu lenken, die vergleichs-
weise von geringerer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

- Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind soweit wie mdglich zu vermei-
den.

Weiterhin sind bodenschutzrelevante Ziele aus vorgelagerten Raumplanungen und
der Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. Es werden Daten aus dem Gutachtli-
chen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock, der die
ubergeordneten Ziele auf regionaler Ebene zusammenfasst, hinzugezogen.

2.3.2 Methodik

Es werden die vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie verfugbaren
Daten und die Ergebnisse aus der geotechnischen Untersuchung genutzt.

Die Beschreibung und Bewertung der bodenschutzfachlichen Belange orientiert sich
am Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB* (Peter et al. 2009).

2.3.3 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Bodenfunktionskarte aus
dem GeoPortal-MV im Mal3stab
1:50.000 weist fur das gesamte
Plangebiet sickerwasser-
bestimmte Lehme bzw. Tiefleh-
me aus.

Abb. 10: Bodenfunktionskarte im Plangebiet (blau) mit Luftbild,
© GeoBasis DE/M-V 2020
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Die Bodenschatzung (siehe nachfolgende Abbildung) weist fir den zentralen und
Ostlichen Bereich des Plangebietes sandigen Lehm (sL) aus. Im Westen und Sud-
westen ist stark lehmiger Sand (SL) und im Bereich der bestehenden
Mehrfamilienhduser ist lehmiger Sand (IS) verzeichnet. Die Ertragsfahigkeit wird mit
mittel bis gering (3 bis 4) bewertet. Als Entstehungsform wird das Diluvium (D) ange-
geben; also die Entstehung in der Eiszeit durch Anschwemmungen und
Gletscherablagerungen. Die Grunlandgrundzahl fur den landwirtschaftlich genutzten
Bereich des Plangebietes liegt bei 47. Dies entspricht einer mittleren Wertigkeit.

5843

59/2
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Abb. 11: Bodenfunktionsbeirtung des Plangebietes (GeoDaten-Portal M-V):
Schutzwirdigkeit: rot=geringe, orange=allgemeine, gelb=erhdhte, hellgriin=hohe,
dunkelgriin= héchste; einschlie3lich Darstellung Bodenschétzung

Im Rahmen der geotechnischen Untersuchungen wurden 14 Rammkernsondierun-
gen mit einer Tiefe von max. 5,0 m niedergebracht. Die Sondierungen wurden im
ndrdlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes, wo auch der Schwerpunkt der bauli-
chen Entwicklung liegen wird, durchgefihrt.

Die angetroffenen Bodenverhaltnisse sind relativ heterogen. In der ersten Schicht
wurden in der Starke variierende Mutterbodenschichten bzw. -auffillungen angetrof-
fen. Danach folgen in der zweiten Schicht Aufflllungen aus Sanden und Schluffen.
Im stdlichen und nordwestlichen Bereich sind teilweise 2 m méachtige Auffillungen
zu verzeichnen. Das trifft auch fur die landwirtschaftlich genutzte Flache im Stdosten
zu. In der dritten Schicht wurden gewachsene Bdden ermittelt — sowohl Sande als
auch Geschiebelehm und -mergel. Die Machtigkeit der Sandbander nimmt nach Su-
den hin zu.

Aufgrund der teilweise machtigen Aufflllungen besteht eine erhéhte anthropogene
Vorbelastung des Bodens. Die Einschatzungen der Bodenarten decken sich somit
mit den Angaben aus den Bodenfunktionskarten und der Bodenschétzung.

Folgende Werte sind fir den Boden im Plangebiet ausgewiesen (Es werden Wertstu-
fen von 1 bis 5 vergeben; 1 = geringste Bewertung und 5 = héchste Bewertung):

Rot: ,geringe Schutzwirdigkeit“ — umfasst Wohnblocke und nérdlich gelegene Freiflachen

Natirliche Bodenfruchtbarkeit: 3
Extreme Standortbedingung: 2
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NaturgemaRer Bodenzustand: 1
Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: 5 = geringe Schutzwuirdigkeit

Gelb: ,erhdhte Schutzwirdigkeit® — umfasst die Grinland- und Brachflache sowie Freiflachen im
ndrdlichen Bereich

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3

Extreme Standortbedingung: 2

NaturgemaRer Bodenzustand: 3

Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: 3 = erhdhte Schutzwirdigkeit

Hellgrin: ,hohe Schutzwirdigkeit* — umfasst die stidwestlich gelegenen Kleingarten und westliche
Freiflachen angrenzend zum Miihlenbach

Natirliche Bodenfruchtbarkeit: 3

Extreme Standortbedingung: 5

NaturgemafRer Bodenzustand: 3

Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: 2 = hohe Schutzwiirdigkeit

Dunkelgriin: ,Hochste Schutzwirdigkeit — umfasst Gehdlzbereiche am Muihlenbach, die teilwei-
se innerhalb des Plangebietes liegen.

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3

Extreme Standortbedingung: 5

NaturgemaRer Bodenzustand: 4

Abwagungsempfehlung Bodenfunktionsbewertung: 1 = héchste Schutzwirdigkeit

An vorbelasteten Standorten werden in der Bodenfunktionsbewertung Boden mit ge-
ringer bis erhohter Schutzwirdigkeit festgestellt, mit Ausnahme des
Kleingartenbereichs. Bereiche mit einer hohen oder der hochsten Schutzwirdigkeit
des Bodens liegen innerhalb von kinftigen Grunflachen bzw. innerhalb der Erweite-
rung der Dauerkleingarten.

Tabelle 4: Beschreibung und Bewertung der natirlichen Bodenteilfunktionen

Natirliche Bodenfunktionen

Bodenfunktionen Bodenteilfunktionen Bewertung

Wirkungspfad Boden — Mensch:

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden
aus den Auffullungen im noérdlichen Bereich Proben
Lebensgrundlage des entnommen und in einem Umweltlabor untersucht.
Menschen Dabei wurden keine fur die menschliche Gesund-
heit bedenklichen Werte ermittelt.

Der Boden im Plangebiet ist somit als geeignete
Lebensgrundlage des Menschen anzusehen.

Mehr als die Halfte des Bodens im Plangebiet ist
anthropogen durch Bebauung, Gartennutzung und
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Hier hat der

Lebens- o Boden als Lebensraum eine geringe bis mittlere
raumfunktion Lebensraum fiir Tiere Bedeutung. Alle weiteren Bereiche sind mit heimi-
und Pflanzen schen und nichtheimischen Geholzen bestanden

oder mit Wiesenvegetation bewachsen. Hier wird
eine mittlere bis hohe Bedeutung des Bodens als
Lebensraum abgeleitet.

Als Lebensraum fir Bodenorganismen:

- haben die naturnahen und mit Gehdlzen
Lebensraum fur Bo- bewachsenen Flachen eine hohe Bedeu-
denorganismen tung.

- haben versiegelte und verdichtete Bereiche
keine oder nur eine geringe Bedeutung.
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- hat der Boden unter dem Intensivgriinland
eine mittlere Bedeutung.

Funktion als Be-
standteil des
Naturhaushalts

Funktion des Bodens
im Wasserhaushalt

Durch die anstehenden bindigen Bdden ist Nieder-
schlagswasser im noérdlichen Bereich kaum
versickerungsfahig. Dies ist eher im sldlichen
Plangebiet mdglich.
Die eingelagerten
Schichtenwasser.
Die Grundwasserneubildungsrate betragt geman
Geodaten-Portal M-V 100-150 mm pro Jahr.

Laut hydrogeologischer Ubersichtskarte hat der
obere Grundwasserleiter eine mittlere Geschiitzt-
heit.

Es wird eine mittlere Bedeutung des Bodens in
Bezug auf den Wasserhaushalt abgeleitet.

Sandbander transportieren

Funktion des Bodens
im Nahrstoffhaushalt

Gemal Bodenfunktionsbewertung weist der Boden
eine mittlere natirliche Bodenfruchtbarkeit auf.
Detaillierte Analysen zum Nahrstoffhaushalt wurden
im Rahmen der Untersuchungen nicht durchge-
fuhrt.

Funktion des Bodens
im sonstigen Stoff-
haushalt

Es wurde ausschlieRlich mineralischer Boden bei
den geotechnischen Untersuchungen angetroffen
bzw. laut Ubersichtskarten ermittelt. Damit ist auch
die Speicherkapazitat fur Kohlenstoff vergleichs-
weise gering. Der Boden im Plangebiet hat somit
keine besondere Bedeutung als Kohlenstoffspei-
cher.

Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium

Filter und Puffer fir
anorganische sorbier-
bare Schadstoffe

Filter, Puffer und Stof-
fumwandler fir
organische Schadstoffe

Puffervermdgen des
Bodens fiir saure Ein-
trage

Es sind sowohl bindige als auch durchléassige Bo-
denschichten anzutreffen, so dass der Boden auch
als Filter- bzw. Puffermedium fir die Grundwasser-
neubildung bedeutsam ist. Im Bereich der stark
bindigen Schichten ist diese Bedeutung eher ge-
ring. Es wird eine mittlere Bedeutung als Filter- und
Puffermedium abgeleitet.

Filter fur nicht sorbier-
bare Stoffe

Im Bereich der bindigen Bodenschichten ist das
Rickhaltevermogen fir sorbierbare Stoffe, also die
Fahigkeit des Bodens, Stoffe zu binden oder che-
misch umzuwandeln, als hoch einzustufen.

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Es sind keine kulturgeschichtlich bedeutsamen
Pedotope, Pedogenesen oder Bodendenkmaler im
Plangebiet bekannt.
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2.3.4 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung
der Planung

Durch die Planung wirken unterschiedliche Wirkfaktoren auf das Schutzgut Boden.
Angelehnt an die Okologische Risikoanalyse werden die Auswirkungen auf die Teil-
funktionen des Bodens verbal argumentativ in den drei Stufen gering, mittel und hoch
vorgenommen.

Bodenabtrag und Bodenauftrag

Da das Gelande des Plangebietes starke Hohenunterschiede aufweist, sind Gelan-
deangleichungen durch Bodenauf- oder -abtrag zu erwarten.

Da Aufflllungen von héheren Machtigkeiten in den oberen Schichten anstehen, ist
hier eine hohe Vorbelastung des Bodens zu verzeichnen. Als dementsprechend ge-
ring ware der Eingriff durch Bodenauf- und -abtrag einzustufen.

Versieglung

Durch das Vorhaben wird in den Wohngebieten und Verkehrsflachen Boden versie-
gelt. Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® sind
zusatzliche Versiegelungen durch die Erweiterung der Garten nach Norden zu erwar-
ten. In diesen neuen Versieglungsbereichen verliert der Boden unwiederbringlich
samtliche Teilfunktionen, mit Ausnahme der Schutzfunktion gegentber Grundwas-
ser. Versieglung erfolgt in Bodenfunktionsbereichen mit einer geringen bis erhéhten
Bedeutung. Insgesamt wird der Eingriff durch den Wirkfaktor Versieglung mit einer
mittleren Erheblichkeit eingestuft.

Verdichtung

Verdichtung beeintrachtigt alle Bodenteilfunktionen. In der Bauphase besteht die Ge-
fahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Einsatz von schweren Baugeréaten
und Lagerung von Baumaterialen kommt. Da nach Beendigung der Bauarbeiten im
Bereich der Freiflachen die baubedingte Verdichtung zuriickgenommen wird, ist hier-
bei nur von einer temporaren Beeintrachtigung auszugehen.

Stoffeintrage

Im Bereich der Verkehrsflachen, auch innerhalb der Wohngebiete, ist durch den Ver-
kehr mit geringfiigigen Stoffeintrdgen in den Boden zu rechnen. Im Straf3enraum wird
eine Anlage zur Regenentwasserung integriert. Auf diese Weise wird eine Belastung
des Bodens mit schadlichen Stoffeintragen reduziert.
Grundwasserstandsénderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Grundwasserstandsanderungen zu er-
warten.

2.3.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fiuhrung der Planung

Der Zustand des Bodens, wie unter 2.3.3 beschrieben, wirde erhalten werden.
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2.3.6 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Folgende Vermeidungsmalinahmen reduzieren den Eingriff in das Schutzgut Boden:

Reduzierung von Bebauungsdichte und Versieglung:

- Aufgrund der Wahl eines zum Grol3teil vorbelasteten Standortes wird dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

- Es werden Grunflachen festgesetzt, die auch im Bestand schon Griinflachen
darstellen. Eine Bebauung ist, mit Ausnahme der Garten, in diesen Bereichen
nicht vorgesehen. Hier wird die Bebauung durch die Festsetzung auf ein Mi-
nimum beschréankt.

- Es werden Grundflachenzahlen von 0,3 bis 0,4 festgesetzt, wodurch der Ver-
sieglungsgrad reguliert wird.

- Festsetzung 7.7: Im Vorgartenbereich dirfen Béden nicht durch Baustoffe, wie
Kies oder Schotter, tiberdeckt werden.

Vermeidung von Stoffeintragen

-

Vermeidung von baubedingter Bodenverdichtung

- Festsetzung 5.6 Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beein-
trachtigungen (wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste)
zurickzunehmen.

Allgemeine MalRnahmen zum Bodenerhalt bzw. zur Bodenaufwertunag:

- Festsetzung zum Erhalt von Geholzen im westlichen Plangebiet, die sich teil-
weise mit den Béden der héchsten Schutzwirdigkeit tberschneiden. Dadurch
ist gleichzeitig eine Beeintrachtigung der Béden durch Versieglung, Verdich-
tung, Bodenauf- oder Bodenabtrag nicht méglich.

Ausgleichsmallhahmen

Der Eingriff in den Boden wird multifunktional anhand der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung bilanziert und ausgeglichen (siehe Kapitel 3.3 und 3.4). Der
wesentliche Teil des bilanzierten Eingriffs wird durch eine Wiederverndssungsmalf3-
nahme einer Wiese auf einem Niedermoorstandort im Norden der Ortslage
ausgeglichen.

2.4  Schutzgut ,,Flache“
Bestand

Das Plangebiet umfasst teilweise bebaute Flachen innerhalb der Ortslage, aber auch
unbebaute Flachen am Rande der Siedlungslage werden einbezogen (Grinland).
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Planung und Bewertung

Fur eine Bebauung werden Flachen bestimmt, die teilweise schon durch eine ehe-
malige Bebauung vorbelastet sind (eheml. Kleingarten; zurzeit Brache) und die
Freiflachen des bestehenden Wohngebietes darstellen (nérdliches Plangebiet). Die
landwirtschaftlichen Flachen, die am Rand einbezogen werden, haben vergleichs-
weise eine geringe Grol3e. Es wird kein landschaftlicher Freiraum zerschnitten.

Die Erheblichkeit dieses Eingriffs in vorbelastete Flache innerhalb der Siedlungslage
wird als gering eingestuft.

2.5 Schutzgut ,,Luft und Klima*
Bestand

Entsprechend der Klimazonengliederung wird die Region Mittleres Mecklenburg
Uberwiegend durch ozeanische Einflisse gepréagt, die von Norden nach Siden ab-
nehmen. Klimatisch gehort das Gebiet sudlich der ,Kiihlung“ zum Ubergang vom ma-
ritim zum kontinental gepragten Klimatyp.

Innerhalb der insgesamt niederschlagsreicheren Region Mecklenburg-Vorpommerns
liegt das Plangebiet innerhalb des niederschlagsbegiinstigten Gebietes zwischen der
,Kihlung“ und dem Neuklostersee.

Die Jahresmitteltemperatur liegt im Durchschnitt der Region. Die Jahrestemperatur-
schwankung der mittleren Temperatur fallt hoher als fur das Kistenland aus.

Im Plangebiet und daran angrenzend sind keine groReren Gewerbe- oder Industrie-
betriebe oder ein besonders hohes Verkehrsautfkommen bekannt. Erhohte
Schadstoffwerte in der Luft kbnnen ausgeschlossen werden.

Planung und Bewertung

Durch die Bebauung kann es zu einer lokalen Erwdrmung kommen, die jedoch durch
die geplanten Gartengestaltung voraussichtlich ausgeglichen wird. Diese kleinklima-
tischen Effekte Gben auf die lokalen Klimaverhaltnisse des Plangebietes keinen
nachhaltigen Einfluss aus. Die festgesetzten Anpflanzungen minimieren moégliche
negative Einflisse.

Auch durch die kiinftige Wohnnutzung ist nicht mit einer Zunahme von Schadstoffen
in der Luft zu rechnen.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.6  Schutzgut ,Wasser*

2.6.1 Grundwasser

Bestand

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Schutzzone Il der Grundwas-
serfassung Warnow-Rostock und in der Schutzzone Il der
Oberflachenwasserfassung Satow. Der Grundwasserkorper in diesem Bereich ist

nach EU-Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtig und wird mit der Kennzeichnung
WP_WA 8 16 gefiihrt.
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Gemal hydrogeologischer Ubersichtskarte werden eine mittlere Grundwassertiber-
deckung und artesische Grundwasserverhaltnisse fur das Plangebiet angegeben.
Fur die Grundwasserneubildung hat der Plangeltungsbereich eine mittlere Bedeu-
tung. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und die bestehende
Siedlungsnutzung ist der Natirlichkeitsgrad des Grundwassers von eher geringer
Bedeutung.

Planung

Schadstoffeintrage in das Grundwasser sind bei der kiinftigen Wohnnutzung nicht zu
erwarten. Aufgrund der artesischen Grundwasserverhaltnisse ist bei der Bauausfiih-
rung ein entsprechender Abstand zum Grundwasserleiter zu gewdahrleisten. Positiv
zu werten ist, dass anfallendes Niederschlagswasser aufgefangen und vorgereinigt
dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird (Einleitung in den Muhlen-
bach).

Erhebliche Umweltauswirkungen werden nicht ausgelost (siehe auch 2.3; Boden im
Zusammenhang mit Grundwasser).

2.6.2 Oberflachenwasser
Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Am Rande des Plangebietes fliel3t unterhalb der Boschung der Mihlenbach. Gemaf}
GLRP MM/Ro weicht die Strukturgtte vom natirlichen Referenzzustand in diesem
Abschnitt stark ab. Der Muhlenbach ist Zufluss der Tessenitz und wird im GLRP als
von hoher Schutzwuirdigkeit eingestuft (siehe 1.2).

Der angrenzende Abschnitt des Muhlenbaches ist der EU-Wasserrahmenrichtlinien
berichtspflichtige Wasserkérper WABE 1001.

Planung

Der Planungsschwerpunkt liegt auf dem 6stlichen Teil des Plangebietes. Planberei-
che, die an den Muhlenbach angrenzen, werden lediglich in ihrem Bestand gesichert.
Die Einleitung von anfallendem Regenwasser in den Muhlenbach ist mit dem Was-
ser- und Bodenverband abgestimmt. Dartber hinaus ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Stoffeintrage und Beeintrachtigungen der Sohle sind durch
entsprechende Anlagen zu vermeiden.

Nordlich oberhalb der zukinftigen Einleitung des Niederschlagwassers aus dem
Plangebiet, befindet sich die Messstelle SMB2.

Nach den Messwerten des Satower Mihlbachs; Wasserkérper WABE-1000 (Be-
standsaufnahme 2019, durchgefuhrt durch das StALU Mittleres Mecklenburg) liegt
die Phosphorbelastung an der Messstelle SMB2 im Bereich der Orientierungswerte
an Gesamtphosphor mg/l. Die bisher durchgefuhrte Einleitung aus den bereits be-
stehenden Wohngebieten beeinflusst demnach diese Werte nicht.

Schadstoffeintrage in das Grundwasser sind bei der kiinftigen Wohnnut-zung dem-
nach auch nicht zu erwarten.

Durch die zuséatzliche Einleitung von anfallendem Regenwasser aus dem Plangebiet
wird keine Beeinflussung der MalRnahmen aus der Maflinahmentabelle nach dem
StALU Mittleres Mecklenburg fir die Durchsetzung der WRRL (M19 Gewasserent-
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wicklungskorridor mit lebensraumtypischer Ufervegetation) fir den Wasserkorper
erwartet. Weitere MalBnahmen fur die Verbesserung des Wasserkorpers sollen im
Rahmen der WRRL weiter sidlich der geplanten Einleitungsstelle durchgefihrt wer-
den, um eine Gesamtverbesserung des Muhlenbaches zu erzielen. Die MaRnahme
zur Verbesserung der Reinigungsleistungen der eingeleiteten Abwasser aus der
Klaranlage Satow wird nicht durch das Einleiten des Regenwassers aus dem Plan-
gebiet beeinflusst. Zu-satzlich soll das anfallende Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet aufgefangen und vorgereinigt dem Muhlenbach wieder zugefihrt wer-
den, was positiv gewertet werden kann und hier die Mallhahmen der WRRL zusatz-
lich unterstitzen kann. Ebenso werden die uferbegleiten-den Geholze, die auch als
Puffer fungieren, zum Erhalt festgesetzt.

Das Verschlechterungsverbot der Wasserrahmenrichtlinie wird somit durch das Vor-
haben nicht berthrt.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf Gewésser im Plangebiet bzw. in der Umgebung
werden nicht ausgeldst.

2.7  Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachguter*

Bestand, Planung und Bewertung

Ein Vorkommen von Kultur- oder sonstigen Sachgutern innerhalb des Plangebietes
oder daran angrenzend ist nicht bekannt. Es sind keine erheblichen Umweltauswir-
kungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

2.8 Schutzgut ,Landschaftsbild*
Bestand

Das Plangebiet gehort zum Landschaftsbildraum ,Ackerlandschaft bei Bolkow* (gem.
Landesweiter Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale in M-V) und besitzt
demnach nur eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Das Plangebiet hat fir die landschaftsgebundene Naherholung keine Bedeutung
aufgrund der Pragung durch die Kleingartenanlage und das Wohngebiet. Zudem sind
keine Feld- oder Landwege vorhanden.

Wie unter 1. beschrieben, hat das Plangebiet im Vergleich zur stdlichen und westli-
chen Umgebung eine erhthte Lage.

Planung und Bewertung

Grundsatzlich hat das Plangebiet eine eher geringe Bedeutung fur das Landschafts-
bild. Fir das Planvorhaben wird ein stark vorgepragtes Gebiet genutzt.

Infolge der Gelandemorphologie und geplanten Bebauung ist zu erwarten, dass die
neue Bebauung vor allem des Allgemeinen Wohngebietes WA 4.1 von Siuden und
Westen hergesehen, eine exponierte Lage hat. Westlich des WA 4.1 befinden sich
Kleingarten und Gehdlze, die den Blick verschatten. Sudlich des Plangebietes befin-
den sich keine Wanderwege, Verkehrswege oder Ortslagen mit einer Sichtachse
zum Plangebiet, so dass hier eine Beeintrachtigung des wahrnehmbaren Land-
schaftsbildes ausgeschlossen werden kann. Die Festsetzung einer zweireihigen
Hecke am o6stlichen und stdlichen Plangebietsrand tragt zur landschaftsgerechten
Eingrinung des Wohngebietes bei.
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2.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguiter
Bestand

In der vorliegenden Planung konzentriert sich die ausgewiesene stadtebauliche Ent-
wicklung auf einen Bereich, der bereits durch ein Wohngebiet und Kleingarten
vorgepragt ist. Nur in einem vergleichsweise geringen Mal3e werden landwirtschatftli-
che Flache einbezogen. Sensible Bereiche am Muhlenbach werden in ihrem Bestand
belassen. Da die einzelnen Schutzgiter im Naturhaushalt als ein System bestehen
und sich naturlicherweise gegenseitig beeinflussen, sind bei Eingriffen in das System
auch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzguter betroffen.

Planung und Bewertung

Da vor allem Eingriffe in GUberwiegend vorbelastete Bereiche erfolgen, werden die
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern mit einer eher geringen Erheblichkeit
bewertet. Mit Ausnahme des Feldgehdlzes werden sensible Bereiche des Plangebie-
tes von der geplanten stadtebaulichen Entwicklung ausgenommen.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtter Boden und Wasser wurden erlau-
tert (siehe 2.3 und 2.6).

Insgesamt ist nur eine geringe Erheblichkeit von Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.10 Storfalle

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Storfall-
betriebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und der doérflichen Lage sind
diese nicht zu erwarten.

2.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden wird die Einstufung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter zusammenfassend wiedergegeben.

Tabelle 5: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Einstufung der Erheb-
Schutzgut lichkeit von
Umweltauswirkungen

Mensch Gering
Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt Mittel
Boden Mittel
Flache Gering
Luft und Klima Gering
Wasser Gering
Kultur- und sonstige Sachguter Keine
Landschaftsbild Mittel
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Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen Gering

2.12 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Das Plangebiet wirde in seinem Bestand und seiner Nutzung bestehen bleiben. Die
ermittelte Lebensraumfunktion von Teilbereichen des Plangebietes wiirde erhalten
werden.

2.13 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdoglichkeiten werden nicht in Erwagung gezogen. Es werden
zum Grol3teil vorgepragte und brachliegenden Siedlungsflachen in Anspruch ge-
nommen, wodurch negative Umweltauswirkungen Utberwiegend vermieden werden
konnen. Flachen mit einer &hnlichen Vorbelastung stehen in der Gemeinde derzeit
nicht zur Verfigung.

3. Eingriffsregelung
3.1 Grundlagen

Die gesetzliche Grundlage der Eingriffsregelung ist der § 14 BNatSchG:

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32 werden Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes vorbereitet. Diese missen im Rahmen der
Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden. Als Berechnungsgrundlage
werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung; Neufassung 2018“ des Landesamtes flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) genutzt. Diese Hinweise zur Bewertung
von Eingriffen wurden als Grundlage fur eine einheitliche Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt und
werden fur die Eingriffsbewertung im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen.

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

3.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
Wertgro3en zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache gemaf der benannten Fachschriften,
da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die
Landschaftspflege betroffen sind. Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® (HzE)
werden die naturschutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen Uber die Kriterien ,Re-
generationsfahigkeit* und ,Geféahrdung” in Anlehnung an die Rote Liste der
gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden
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Wertstufen von 0O bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt ent-
sprechend der lokalen Auspragung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten
Biotopwertansprache ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet
die Wertstufe 0, bei der sich der durchschnittliche Biotopwert nach der Formel 1 ab-
zuglich Versieglungsgrad berechnet (HzE -2.1 Ermittlung des Biotopwertes).

Biotoptypen innerhalb des Plangebietes

6.6.5 Standorttypischer Gehoélzsaum an FlieRgewassern (VSZ)

Das Plangebiet wird im Westen durch den Lauf des Muhlenbachs begrenzt. Hier
wachsen uferbegleitend auf der Béschung Weiden und Hainbuchen. Teilweise ragen
die Kronen in den Bereich des Plangebietes hinein, dessen Bestand nicht verandert
wird. Durch Festsetzungen zum Erhalt des Gehdlzes kdnnen anlagenbedingte Beein-
trachtigungen ausgeschlossen werden.

9.3.2 Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM)
Im Osten wird eine landwirtschaftliche Nutzflache mit Intensivgriinland in das Plan-
gebiet einbezogen.

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)
Sudlich zwischen den Kleingérten und des Grunlands wachst als Brachsaum rudera-
le Staudenflur. Sie ist von dem Vorhaben nicht betroffen.

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)

Im westlichen Randbereich des Plangebietes sind groéf3ere Siedlungsgehélze vor-
handen, die zwischen den uferbegleitenden Gehdlzen (VSZ) und dem Neubaugebiet
(OGP) wachsen. Hier sind vorwiegend Weiden vorhanden. Im nérdlichen Plangebiet
steht eine kleine Gruppe von Hange-Birken. Die genannten Gehdlze werden zum
Erhalt festgesetzt.

Im Westen wéchst eine kurze Reihe von mehrstdmmigen Eschen und Ahorn mit
Stammumfangen von 50 cm. Sie werden zugunsten des kinftigen WA 3 gerodet.
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Abb. 12: Siedlungsgehdlz westlich des Neubaugebietes

13.1.2 Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten (PWY)

Am ndrdlichen Rand der dorflichen Brachflache bzw. ehemaligen Kleingartenanlage
(OBD) steht eine dicht gepflanzte Fichtenreihe. Die Fichten (Picea abies) weisen
Stammumfange von unter 1,0 m auf. Die Planung macht eine vollstandige Beseiti-
gung dieses Geholzes erforderlich.

13.2.1 Siedlungsgebisch aus heimischen Gehoélzarten (PHX)

Das grof3te zusammenhangende Gebusch liegt stdlich des bestehenden Neubauge-
bietes (OGP). Das Gebusch erstreckt sich Uber eine steile Béschung und besteht
aus Hartriegel, Weiden und jungen Eschenausschlagen. Das Gebiisch steht in der
kinftigen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten®. In diesem Bereich
besteht somit die Option, Garten anzulegen. Da etwa ein Drittel des Gebiischs an
einer sehr steilen Boschung wachst, ist davon auszugehen, dass dieser Teil — auch
als Abgrenzung zum Neubaugebiet (OGP) — erhalten bleibt. Daher werden nur zwei
Drittel des Geholzes fir die Eingriffsbilanzierung in Ansatz gebracht.

Im Ostlichen Plangebiet wachst zwischen den angrenzenden Garagen und dem
Grunland Brombeergebisch. Es handelt sich nicht um ein Feldgehdlz, da das Ge-
bisch nur von zwei Seiten von landwirtschaftlicher Nutzflache umgeben ist und in
einem deutlichen Zusammenhang mit den Garagen und den anderen angrenzenden
Siedlungsflachen steht.

Im nordostlichen Plangebiet steht ein Siedlungsgebisch aus Kiefern, Eschen und
Weiden. Es hat sich im Bereich des bestehenden Trafohauschens ausgebreitet.
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Abb. 13: Siedlungsgebiisch sudlich des Neubaugebietes

13.3.1 Artenreicher Zierrasen (PEG)
Der Zierrasen nimmt den Bereich zwischen den ehemaligen Kleingarten (OBD) und
dem Neubaugebiet (OGP) ein. Dieser Biotoptyp wird vollstandig Uberplant.

13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage (PKA)

Die Kleingartenanlage nimmt den stdwestlichen Bereich des Plangebietes ein und
wird durch die Festsetzung der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgéarten”
im Bestand gesichert.

14.3.1 Neubaugebiet in Plattenbauweise (OGP)

Das nordliche Plangebiet ist tberwiegend von den drei Wohnh&usern in Plattenbau-
weise sowie den dazugehorigen Freiflachen (KfZ-Stellplatze, Spielplatz,
Wascheplatz, Wege und Zierrasen) und Gehdlzen (Hecken aus heimischen und
nichtheimischen Geholzen) gepragt. Uberschlagig ist ein Versieglungsgrad von 20 %
zu verzeichnen. Daraus ergibt sich ein Biotopwert von 0,8. Fur den Eingriff werden
nicht die Flachen des WA 2.1 und WA 2.2 in Ansatz gebracht, da sie im Bestand er-
halten werden und nicht veréandert werden.

14.7.5 Stral3e (OVL)
Die Zufahrt zum Plangebiet ist bereits in Form einer Stral3e zum Neubaugebiet vor-
handen.

14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete (OBD)

Die Kleingartenanlage wurde im ostlichen Bereich im Jahr 2019 zuriickgebaut. Ubrig
sind im aktuellen Bestand Reste von Bauschutt sowie vereinzelte Straucher und
Obstbaume. Die Eingrenzungen der Parzellen sind nicht mehr vorhanden. Daher
wird dieser Bereich dem Biotoptyp der Brachflachen zugeordnet.
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Tabelle 6: Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes

Wert- FlachengréfRe | Vom Eingriff
Code Biotoptyp M-V stufe Biotopwert | im Plangebiet | betroffene Fla-
in m2 che in m2
VS7Z Standorttypls__cher Geholzsaum 3 6 593 0
an FlielRgewassern
GIM Intensivgrinland auf Mineral- 1 15 5019 5019
standorten
Ruderale Staudenflur frischer
RHU bis trockener Mineralstandorte 2 3 37 0
PWX Siedlungsgehdlz  aus heimi- 5 3 2 745 76
schen Baumarten
PWY Sl_edlungsgeht')lz aus nichthei- 0 1 299 299
mischen Baumarten
PHX SledlungsggbUsch aus heimi- 1 15 1355 1.090
schen Gehdolzarten
PEG Artenreicher Zierrasen 0 1 4.886 4.886
PKA g(tarukturarme Kleingartenanla- 1 15 6.567 0
oGP Ne_ubaugeblet in Plattenbau- 0 08 16.124 7358
weise
OBD Brachflache der Dorfgebiete 1 15 6.960 6.995
OVL Stral3e 0 97 0
44.605 25.646
Tabelle 7: Flachenanteile der Biotoptypen, die durch die unterschiedlichen kiinftigen
Nutzungen Uberplant werden (in m?)
Code Verkehrsflachen | WA 1 und 3 WA 4 Flachen far " Grunflgcheu
Versorgungsanlagen Hausgarten
VSZ
GIM 251 0 4.768
RHU 0
PWX 76
PWY 222
PHX 153 375 36 506
PEG 838 0 2.631 1.417
PKA
OGP 1.461 5.873 24
OBD 694 6.301
OVL
Summen 3.244 6.102 14.321 36 1.923
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3.3 Eingriffsbilanzierung

Lagefaktor
Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestérten oder

vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert
berucksichtigt:

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

Das Plangebiet liegt vollstéandig im Wirkbereich von Stérquellen. Daher ist der Lage-
faktor von 0,75 zu berucksichtigen.

3.3.1 Eingriff durch Biotopverlust bzw. Biotopveranderung (unmittelbare Wir-
kungen)

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt oder verandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus den im Plan
gebiet liegenden Flachen des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem
Lagefaktor.

Die Flachen fir Versorgungsanlagen sind im Bestand bereits vorhanden. Nur bei der
Versorgungsanlage im ostlichen Plangebiet wére eine Erweiterung in nichtversiegelte
Bereiche (Biotoptyp PHX) mdglich. Dieser Bereich wird nachfolgend berticksichtigt.

Tabelle 8: Eingriffsbilanz Biotopverlust
Art der festgesetzten Nut- Eingriffsflachen-
zung aquivalent fir
rlj:gc(;z;m-verbrauch in Biotopwert | Lagefaktor tIi,|Z(\)At/t.)[_)besemgung
Biotoptyp M-V (Code) veranderung [m2
EFA]

Wohngebiete WA 1 und 3

PWX 76 3,0 0,75 171
PHX 153 15 0,75 172
OGP 5.873 0,8 0,75 3.524
Wohngebiete WA 4.1 und

4.2

GIM 4.768 15 0,75 5.364
PWY 222 1,5 0,75 250
PHX 375 15 0,75 422
PEG 2.631 15 0,75 2.960
OGP 24 0,8 0,75 14
OBD 6.301 1,5 0,75 7.089
Verkehr

GIM 251 15 0,75 282
PEG 838 15 0,75 943
OGP 1.461 0,8 0,75 877
OBD 694 15 0,75 943
Versorgung

PHX 36 15 0,75 41
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Hausgarten

PHX 506 15 0,75 569

PEG 1.417 15 0,75 1.594
Summe: 25.214

Bilanzierung von Baumbeeintrachtigung und Baumrodungen

Es gelten die Bilanzierungs- und Ausgleichsvorgaben des Baumschutzkompensati-
onserlasses M-V. Demgemalf ist die Schadigung von Starkwurzeln ( = Wurzel mit
einem Durchmesser von > 5 cm) ausgleichspflichtig. Ob bei der Bodenbearbeitung
auch Starkwurzeln an der zu erhaltenden Birke geschadigt werden, ist noch nicht
absehbar. Es wird eine Schéadigung von 10 % der Wurzeln prognostiziert. Dement-
sprechend ist ein Ausgleich mit 0,2 Baumen (= 1 Baum) vorzunehmen.

Tabelle 9: Bilanzierung der Baumrodungen

Lfd. eI Lage im Art der Beein- Ausgleichs-
Baumart / Kronendurch- . . o .
Nr. Plangebiet trachtigung erfordernis
messer
1 Weide 15m/12m Baufeld WA 4.1 Rodung 1
2 E'?l';‘ge' 1,35m/5m | Baufeld WA 4.1 Rodung 1
3 Hange- 1,25m/6m Anpflanzflache WA Wurzeleingriff 1
Birke 4.1

Innerhalb der Planstral3e B sind 6 Baumanpflanzungen festgesetzt worden. Die
Festsetzung beinhaltet die Vorgaben, die Ausgleichspflanzungen erflllen miussen.
Die Anpflanzgebote eignen sich somit als Ausgleichspflanzungen.

3.3.2 Eingriff durch Versiegelung

Im Bebauungsplan wurde innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 3 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, wobei eine Uberschreitung zugunsten
der in 8§ 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung genannten Anlagen bis zu einer GRZ von
0,6 zulassig ist. Das bedeutet, dass in der Eingriffsbilanz 60 % der fir Allgemeine
Wohngebiete vorgesehenen Flachen als voll versiegelt mit einem Faktor von 0,5 be-

racksichtigt werden.

werden ebenfalls als voll versiegelte Flachen zugrunde gelegt.
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Tabelle 10: Eingriffshilanz Versiegelung

Art der festgesetz- (For mfl Flacherl-B Betroffene Flache | Versieglungs- E_lngr_lffsflfil)cherj-_aquablent
ten Nutzung versieglung gema o - Ur Biotopbeseitigung bzw.
GRZ) -veranderung [m2 EFA]

Wohngebiete WA
1und 3 (6.690 m? x 0,6) 4.014 05 2.007

Wohngebiete WA
4.1 und 4.2 (13.974 m? x 0,45) 6.738 0,5 3.369
Verkehrsflachen 3.244 0,5 1.622
Hausgarten (1.923 m? x 0,15) 288 0,5 144
Versorgung 36 0,5 18
7.160

3.3.3 Mittelbare Beeintrachtigungen (Funktionsbeeintrachtigung)

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kénnen in der Nahe des Ein-
griffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintréachtigung),
d. h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschitzte
Biotope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden,
ist dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu berlcksichtigen.

Bei der Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurden westlich des Plangebietes ge-
schitzte Biotope erfasst. Diese liegen bereits innerhalb von Wirkbereichen
vorhandener Stérquellen, wie dem Neubaugebiet, der Stral3e und der Kleingartenan-
lage. Eine zusatzliche Beeintrachtigung durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten.
Mittelbare Beeintrachtigungen von geschitzten bzw. wertgebenden Biotoptypen sind
auszuschliel3en (Vgl. 1.3.2).

3.3.4 Multifunktionaler Kompensationsbedarf

Im Folgenden werden die Eingriffswerte tabellarisch in einer Ubersicht zusammen-
gestellt.

Tabelle 11: Zusammenstellung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Art der Beeintrachtigung Eingriffsflachenaquivalent in m2 (EFA)
B|ot_opb"ese_|t|gung und - 25 214
beeintrachtigung

Versieglung 7.160
Mittelbarer Eingriff (Wirkzonen) 0
Summe Eingriff 32.374
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3.4 Kompensationsmalihahmen
3.4.1 Externe Kompensationsmalihahme

Umwandlung von Acker in extensive Mahwiesen in der Gemarkung Satow

Auf dem Ackerschlag nérdlich der Landesstral3e L 10 zwischen den Ortsteilen Satow
und Heiligenhagen soll eine Ackerflache, die an ein Kleingewésser angrenzt, in eine
extensiv bewirtschaftete Mahwiese umgewandelt werden, auch um fur das Weil3-
storch-Brutpaar in Satow eine Ersatznahrungsflache zu schaffen. Hieraus ergibt sich
auch die notwendige GroRe der Flache. Die Flache befindet sich innerhalb folgender
Flursticke in der Flur 1, Gemarkung Satow: 297 teilw., 300 teilw., 301 teilw., 303
teilw.

Als Pflegeregime wird eine Mahd ab 1. Juli vorgegeben. Die Flache hat eine Ge-
samtgrof3e von rund 11.000 m2 und grenzt an ein im Acker liegendes Kleingewasser
an. Nordlich der Flache ist eine Erstaufforstung (im Zshg. mit B-Plan Nr. 34) geplant.
Die Bodenwertzahl betragt 42 bis 44. Da die Flache an ein Gewasser angrenzt, fun-
giert die Malnahme auch als Puffer zur Ackernutzung. Zudem wird zwischen
Gewasser und der nordlichen Erstaufforstungsflache ein Biotopverbund geschaffen.
Es sind die Mal3gaben der MaRnahme 2.31 aus den Hinweisen zur Eingriffsregelung
(LUNG 2018) zu beachten:

- dauerhaft kein Umbruch und keine Nachsaat
- Walzen und Schleppen nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 15. September
- dauerhaft kein Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzenschutzmittel

- Ersteinrichtung durch Selbstbegriinung oder Einsaat von bis zu 50% der Mal3-
nahmenflache mit regional- und standorttypischem Saatgut (,Regiosaatgut®)

Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

- Bei vermehrtem Auftreten von Problempflanzen sollen mit der Naturschutzbe-
horde frihere Mahdtermine vereinbart und durchgefuhrt werden.

Vorgaben zur Unterhaltungspflege:
- Mahd nach dem 1. Juli mit Abfuhr des Méahgutes

- je nach Standort hdchstens einmal jahrlich aber mind. alle 3 Jahre méhen
- Mahdhohe 10 cm Uber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken

Kompensationswert: 3,0

Tabelle 12: Ausgleichsbilanz

Kompensations- | Flache Kompensations-
P . Kompensationswert | Leistungsfaktor | flachenaquivalent
maffhahme in m2 . ”
in m2 (KFA)
Extensive Mah- 11.000 3 1 33.000
wiese

Mit dieser MalRnahme wird das Eingriffsdefizit vollstandig ausgeglichen werden.
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4. Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren

Im Umweltbericht erfolgte die Abarbeitung der Umweltprifung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und ergédnzend nach 8§ la BauGB. Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei
problembezogen an der vorliegenden Planungsaufgabe und dem gegenwartigen
Wissensstand.
Als Grundlage flur die Uberschlagige Darstellung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen wurden als Datenquellen Luftbildauswertungen, Ortsbegehungen, gultige
Rechtsvorschriften und Quellen (siehe 7.) verwendet. Dartber hinaus wurden die
Ergebnisse

- des Geotechnischen Berichts,

- der Schalltechnischen Untersuchung und

- des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (11/2019 und 12/2020)

- Wiedervernassung Wiesenflache — Kurzeinschatzung technische Machbarkeit

(12/2020) verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

keine

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Die Umsetzung der KompensationsmalRnahmen sowie die Anwendung von umwelt-
bezogenen Vorschriften werden turnusgemafl von der jeweilig zustdndigen
Verwaltung Uberwacht.

5. Begrindung zu den grinordnerischen Festsetzungen

Tabelle 13: Begriindung zu den grinordnerischen Festsetzungen (siehe Teil B Text)

Nr. der Fest- Begriindung
setzung (siehe
Teil B Text)

5.1 Die Festsetzung dient der Bestandssicherung der bestehenden Hausgarten (Bio-
toptyp: Kleingartenanlage) sowie der Nutzungsregulierung fir die Erweiterung. Da
die Hausgarten den Wohneinheiten der genannten Wohngebiete zugeordnet werden,
ist die Errichtung von Lauben, die zur Ubernachtung dienen, nicht notwendig.
Dadurch wird auch die Versieglung schutzwirdigen Bodens minimiert. Im Sinne ei-
ner o©kologischen Gartennutzung, vor allem in Bezug auf den Schutz des
Muhlenbaches, sollte auf chemische Pflanzenschutz- und Dingemittel verzichtet
werden.

5.2 Die vorhandenen Geholze gehdren teilweise zum gesetzlich geschitzten Gehdlz-
saum am Mduhlenbach. Im Norden ist ein Baumbestand mit teilweise gesetzlich
geschitzten Baumen vorhanden. Die Baume sorgen unter anderem fir eine Ab-
schirmung von Larm- und Feinstaubimmissionen der Landesstralle und werten die
Freiflachen des bestehenden Wohngebietes auf. Die Gehdlze werden zum Erhalt
festgesetzt. Im Bereich des dargestellten Leitungsrechtes liegt eine Regenwasserlei-
tung. Ein zusatzlicher Eingriff zugunsten neuer Leitungen ist nicht zu erwarten. Die
festgesetzte Eingrinung der Flache fir Entsorgungsanlagen dient der optischen
Aufwertung dieses Bereiches bzw. der optischen Abschirmung der Mullbehalter-
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Aufstellanlage.

5.3 Die festgesetzte Hecke soll eine landschaftsgerechte Eingriinung der Wohnge-
bietserweiterung bewirken. Gleichzeitig dient sie als artenschutzrechtliche
MinderungsmalRnahme fur gehdlzbritende Vogelarten, deren Habitate durch die
Planung entfallen.

5.4 Die Baumanpflanzungen tragen zur Begriinung und Beschattung der Verkehrsfla-
chen bei. Sie dienen zudem als Ausgleich fur die Rodung von gesetzlich geschitzten
Baumen.

55 Die Festsetzungen dienen dem Bodenschutz.

5.6-5.8 Die Festsetzungen dienen dem Artenschutz.

59 Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung der zu erhaltenden und zu pflan-

zenden Gehdolze.

5.10 Die Pflanzliste 1 stellt heimische Straucharten zusammen, die fir eine freiwachsende
Hecke im Garten geeignet sind. Das Anpflanzen von heimischen Arten ist notwendig,
damit die Hecke auch ihre 6kologische Funktion, vor allem als Niststatte fur Vogel
erfullen kann. Die Pflanzliste 2 enthélt Baumarten, die sich im GALK-
StralRenbaumtest bewahrt haben. Aufgrund der geringen Breite der Verkehrsflache
wurden Baume mit kleinen oder schmalen Kronen ausgewabhilt.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der Gemeinde Satow wird mit dem Bebauungsplan Nr. 32 die Ergdnzung eines
bestehenden Wohngebietes innerhalb der Ortslage geplant.

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal 88 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB wurden die Resul-
tate der Umweltprifung sowie nach 8§ 1l1la (3) BauGB die Ergebnisse der
Eingriffsregelung aufgezeigt. Fir den Bebauungsplan wurden innerhalb des Umwelt-
berichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet.

Die Umweltprufung fur den vorliegenden Bebauungsplan kommt zu den nachfolgend
zusammengefassten Ergebnissen:

In den Ubergeordneten Fachplanungen werden fiir das Plangebiet keine naturschutz-
fachlichen Entwicklungsziele benannt.

Die Biotopkartierung hat ergeben, dass von der Planung insgesamt Biotoptypen mit
einer geringen Bedeutung betroffen sind.

Im westlichen Randbereich befindet sich ein gesetzlich geschitztes Biotop in Form
uferbegleitender Gehdlze. Sie sind von der Planung nicht betroffen, da im Wirkbe-
reich des Biotops keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Durch die
Festsetzung des vorhandenen Gehdlzbestandes kénnen auch negative Auswirkun-
gen auf die sich dort befindlichen schutzwirdigen Béden vermieden werden.

Zwei schutzwirdige Einzelbaume kdnnen nicht erhalten werden.

In den anderen Bereichen des Plangebietes sind Schutzgutfunktionen mit Uberwie-
gend geringer bis mittlerer Bedeutung betroffen. Die artenschutzrechtlichen
Untersuchungen haben ergeben, dass vor allem Gehdlzbriter und Haussperlinge
durch bauvorbereitende MalRhahmen betroffen sind. Durch eine bauvorgezogene
AusgleichsmalRnahme und die Pflanzung einer Hecke kénnen diese Habitatverluste
ausgeglichen werden. Der Verlust von potentiellen Nahrungsflachen des Weil3stor-
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ches wird durch die Anlage von extensiv genutztem Griunland auf einem Ackerstand-
ort ersetzt. Zudem ist der potentielle Habitatverlust von Sommerquartieren und/oder
Zwischenhangplatzen von Flederméausen mit dem Ruckbau der Gartenlauben nicht
auszuschlieRen. Durch das Anbringen von 5 Fledermauskéasten an dem verbleiben-
den Gebaudebestand kénnen die Verluste ersetzt werden.

Erhebliche Umweltbeeintrachtigungen treten infolge des Planvorhabens durch den
Verlust von Bodenteilfunktionen und unbebauter Flache auf. Die Festlegung einer
Grundflachenzahl und die Festsetzung von Griunflachen minimieren diese Beein-
trachtigungen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde gemald den Vorgaben der Hinweise zur
Eingriffsregelung bilanziert. Als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft
wird die artenschutzrechtliche Malinahme fur den Weil3storch multifunktional geltend
gemacht.
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