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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick” der Stadf GUtzkow

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

1.1 Angaben des Standortes

Das Plangebiet befindet sich am 6&stlichen Orisrand der Stadt GUizkow. Es wird im
Norden und Westen durch Wohnbebauung. im SUden durch einen &ffentlichen
Festplatz und im Osten durch weitere Dauerkleingdrien der Gartensparte begrenzt.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar éstlich an die GebrUder- Kressmann- StraBe an,
die das Wohn- und die Kleingartenanlage erschlieBt.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um einen Teil einer Kleingartenanlage, die
sich in &stlicher Richtung zum Kosenowsee erstreckt. Von den 15 Garten befinden
sich 9 Gdarten noch in Nuizung. Hier sind gepflegte Beete mit Blumenstauden,
Strduchern und GemUsepflanzen sowie gepflegte Rasenfldchen vorzufinden. Der
Baumbestand ist auf Obstb&ume begrenzt, wobei nur zu einem geringen Anteil
dltere Baumbestdnde vorkommen. Gartenlauben mit vorgelagerten Terrassen
dienen dem Aufenthali der Kleingdrtner. Vereinzelt wurden zusatzlich Schuppen und
Gewdchshdauser ermichtet,

Bei 4 Garten konnte ein deutlicher Zustand der Auflassung festgestellt werden. Hier
sind aufgrund des massiven Wildwuchses von Vegetationen die urspringlichen
Strukturen der Garten kaum noch erkennbar. Es haben sich Goldrute, Wildrosen und
Land-Reitgras ungehindert entwickeln kdnnen und bilden teils flachenhafie
Bestinde. ObstbGume kommen koum vor. Es dominieren nicht heimische
Gehdlzarten, wie Lebensbdume. Bei 2 Gdarten wurde die Nutzung erst vor kurzer Zeit
aufgegeben. Hier ist eine beginnende Auflassung von Vegetationen der ehemals
gartnerisch genutzten FIGchen erkennbar.

Die Kleingéirten sind mit geschnittenen Heckenpflanzungen umgrenzi. Als
Gehdlzarten kommen vorwiegend Liguster und Lebensbdume zur Auswahl.

Die einzelnen Parzellen werden von mit Plattenbeldgen befestigten Wegen
erschlossen. Mittig des Planbereiches befindet sich ein geschotterter Parkplatz, der
gleichfalls mit Liguster und Lebensb&umen eingefasst ist. Im Parkplatzbereich
befindet sich eine einzelne Vogel-Kirsche (Prunus avium), die einen Stammumfang
von 1,25 m aufweist. Aufgrund der Lage in einer Kleingartenanlage ist der gesefziche
Gehdlzschutz gemdéB § 18 NatSchAG M-V nicht geltend.

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Schuizgebietskulisse eines Naturg
2000-Gebietes. Gesefzlich geschitzte Biotope gemaB § 20 NatSchAG M-V kommen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor.
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1.2 Art und Umfang des Vorhabens

Die Stadtveriretung Guizkow hat am 22,10.2015 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick" gefasst.

Ein in der Stadt GUtzkow ansdssiger Vorhabentriger beabsichtigi, die 1. Reihe der
Kleingartenanlage mit Dauerkleingdrten an der Gebrider- Kressmann- StraBe als
Reines Wohngebiet gemdB § 3 BauNVO zu entwickeln.

Es handelt sich um einen bereits vorgeprdgien Standort, der unmittelbar an
bestehende Wohnbebauungen anschlieBt. Der Standort ist verkehrs- und
medienseitig erschlossen, so dass mit durchschnittlichen ErschlieBungsaufwendungen
zu rechnen ist. Der Vorhabenirdger ist bereif, die Baufreimachung der Grundsilcke
zu Ubernehmen, so dass bezahlbares Bauviand zur Verfigung gestelli werden kann.

In der Nahe  des Plangebietes befinden  sich Verkaufs-  und
Dienstieistungseinrichtungen, Schule, Kindergarten, medizinische Einrichtungen,
Sportplatz, Freibad v.a., die auch fuBlaufig erreichbar sind.

Im Voraus des Bebauungsplanverfahrens wurde eine  Analyse der
Wohnbaventwicklungsfldchen vorgenommen, um die Ausweisung eines Reinen
Wohngebietes an diesem Standort begrinden zu kénnen. Dabei wurde festgestellt,
dass fOr die groBflédchigen Wohnbauentwicklungsfldchen in der Ortslage mittelfristig
kein Bedarf besteht und sich auch keine weiteren Planungsabsichten abzeichnen.
Die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes an einem bereits von Nutzungen
gekennzeichneten Standort konnie somit aus stddtebaulicher Sicht unterlegt
werden.

Im wirksamen Fliéichennutzungsplan der Stadt GUtzkow ist der Planbereich noch als
Gronfldche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten ausgewiesen. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des Wohngebietes wurde
im Parallelverfahren die 6. Anderung des Fléichennutzungsplanes der Stadt Gitzkow
aufgestelli.

Der Bebauvungsplan sieht auf der Teilfldche aus Flurstick 205/10 die Bildung von 9
Grundstucken mit jeweils mindestens 780 m? vor. Auf diesen ist die Bebauung mit
Einzelh&usern mit maximal 1 Wohneinheit je Gebdude zuldssig, so dass die Kapazitét
des Plangebietes auf 9 Wohneinheiten beschrankt wird. Die Einhaltung der
KapazitGtsgrenzen wird durch texiliche Fesisetzungen zur Zul@ssigkeit der
Wohneinheiten je Wohngebdude sowie zur MindestgréBe der Grundsticke
sichergestellt. Es sind ausschlieflich Dauverwohnungen zugelassen.

Die gemd&R Text (Teil B) getroffenen baurechilichen Gestaltungsvorschriften zu
Fassaden- und Dachgestaltungen gewéhreisten, dass sich die geplante Bebauung
in das Umfeld einpasst und sich durch eine hohe stédiebauliche Qualitét
auszeichnet.
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Die ErschlieBung der Baugrundsticke 5 bis 9 erfolgt direki von der Gebrider-
Kressmann- SiraBe aus, die gemd&B den Ergebnissen einer verkehrsiechnischen
Untersuchung auszubauen und zu verbeitern ist. Die BaugrundstUcke 1 bis 4 werden
durch eine ErschlieBungssiraBe mit Wendeanlage erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet kann gesichert werden. Enisprechende
Ausfuhrungen hierzu sind der Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.3 Bedarf an Grund und Boden
Geltungsbereich 10.365 m?
davon

o Grundstocksflachen der geplanten Parzelien

(Nettobauland) 8.188 m?
- Grundstick 1 1.048 m?
- Grundstick 2 856 m?
- Grundstick 3 783 m?
- Grundstick 4 810 m?
- GrundstOck 5 783 m?
- Grundstick 6 798 m?
- GrundstOck 7 215 m?
- Grundstick 8 971 m?
- Grundstick 9 1.086 m?
o Offentliche Verkehrsfliche 2.295m?

{Gebrider Kressmann- StraBe,
Gehwege und Parkplatze)
+ Vorbehaliflache fOr die Trafo- Station 20 m?
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2 Umwelilschuizziele aus ibergeordneten Fachgesetzen und Fachplénen
und ihre Beriicksichtigung im Bebauungsplan

2.1 Baugesetzbuch

Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedindert durch Artikel é des Gesetzes
vom 20.10.2015 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 des Bundesnaiurschutzgesetzes
(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geéndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
und der damit einhergehenden Umweliprifung wurde ein Beitrag zur Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung erstellt. Im Bebauungsplan werden die Ergebnisse durch
enisprechende grinordnerische Festsetzungen umgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
die Belange des Umwelischutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu berOcksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen
Schuizgiter werden im Rahmen der in das Bebauungsplanverfahren integrierten
Umweltprifung untersucht und bewertet.

2.2 Bundesnaturschutzgesetz, Naturschutzausfihrungsgesetz M-V

Die Redlisierung der Bauvorhaben bedingt Verluste und zusétziche Versiegelungen
sowie Beanspruchungen von Biotopfldchen, wodurch der Eingriffstatbestand gemdaB
§12 NatSchAG M-V gegeben ist. GemdaB §12 Abs. 1 Nr. 12 NaiSchAG M-V sind ,,die
Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich genutzten Grundsticken und die
wesentliche Anderung baulicher Anlagen im AuBenbereich sowie die Versiegelung
von Fidchen von mehr als 300 Quadratmetern..." als Eingriffe zu definieren.

Es gilt gemdaB § 15 Abs. 2 BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz die Vorgabe, dass ,,der
Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, unvermeidbare Beeintriichiigungen von
Natur und Landschaft durch  MaBnahmen des Naturschuizes und  der
Landschaftspflege auszugleichen {AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen
(ErsatzmaBnahmen)”.

Der Umweltbericht verfolgt das Ziel, die durch das Vorhaben zu erwartenden
Beeintrchtigungen auf die SchutzgUter darzustellen und MaBnahmen der
Eingriffsminimierung  aufzuzeigen. Die sich aus dem Eingriff ergebenden
Ausgleichsforderungen werden im Bebauungsplan als grinordnerische MaBnahmen
dargestellt und der zeilliche Rahmen der Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
festgelegt.
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23 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Auf der Grundlage des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommermn vom 09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommermn (RREP VP, 2010) vom 20.09.2010 werden die Entwickiungsziele der
Region konkret beschrieben.

GemdB dem RREP VP liegt die Stadt GUtzkow in einem Tourismusentwicklungsraum
und in einem Vorbehalisgebiet fir Landwirtschaft. Mit den Planungen ergeben sich
keine Inanspruchnahmen von landwirtschaftlichen und touristisch relevanten
Fldchen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von

» Vorbehalisgebieten oder Vorranggebieten for Naturschutz  und
Landschaftspflege

e Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fUr Trinkwasser
* Vorbehaltsgebieten Kistenschuiz
» Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung und

» Eignungsgebieten fir Windenergieanlagen.

2.4 Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Im wirksamen F&chennutzungsplan der Stadi GuUizkow sind die Fléchen des
Bebauungsplangebietes als Grinfladche mit der Zweckbesiimmung Dauerkleingérten
ausgewiesen, so dass sich die Ziele des Bebauungsplanes noch nicht in
Ubereinstimmung mit den stédtebaulichen Planungen befinden. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebietes wurde im
Parallelverfahren die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gitzkow
aufgestellt.

2.5 Sonslige Schutzgebletsanforderungen

Das Plangebiet weist keine gesetzlich geschitzten Biotope gemaB § 20 NatSchAG
M-V auf. Es befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-
Gebietes und nationalen Schuizgebieten. Gesetzlich geschiUtzte Einzelbdume
gemdaB § 18 NatSchAG M-V kommen nicht vor.

Im Planverfahren wurde auf die artenschuizrechtlichen Belange eingegangen und
ein Artenschutzrechilicher Fachbeitrag erarbeitet, der die aktuelle Bestandssituation
bericksichtigl. Die rechiliche Grundloge des Fachbeifrages bilden die
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artenschutzrechtlichen Verboie gemaB § 44 BNatSchG sowie die Bestimmungen des
§ 45BNatSchG. Im  Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden die aus
artenschuizrechtlicher  Sicht relevanten Konfikipotentiale aufgezeigt und
Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen ausgewiesen.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur- und Landschaft

Zur Bestandsaufnahme sowie Beschreibung und Bewertung der SchutzgUter wird als
Untersuchungsraum der Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgelegt.
Gegebenenfalls wird auf eine Erweiterung des zu betrachienden Gebietes
verwiesen, falls dies zur Darstellung der Funktionalitéit und der Wechselwirkungen der
Naturhaushalisfaktoren erforderlich bzw. in der Charakteristik des Schutzgutes
begrindet ist.

3.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Mensch sind die Aspekte Wohnen,
Wohnumfeld/ Erholung, Gesundheit und Wohlbefinden maBgebende Bestandteile
der Betrachtung.

Wohnen/ Wohnumfeld
Das Plangebiet befindet sich am sUdéstlichen Ortsrand der Stadt GUtzkow. Es
handeli sich um den Standort einer Kleingartenanlage, die sich in Richtung
Kosenowsee fortsetzi. Nordlich und westlich schlieBt ein Wohngebiet mit
Einfamilienhausbebauungen an, so dass an dem Stondori eine hinreichende
Prdgung gegeben ist.

Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kindergarten, medizinische
Eirichtungen, Sportplatz, Freibad und Gasistétten befinden sich im néheren Umfeld
und sind fuBlaufig zu erreichen.

Das Plangebiet selbst stelli die erste Reihe der Kleingartenanlage dar, die unmittelbar
ostlich an die Gebrider- Kressmann- StraBe anschlieBt. Die StraBe selbst wurde in den
Geltungsbereich des Plangebietes einbezogen, um die ErschlieBung der einzelnen
GrundstOcke darzustellen. Zudem sind ein Ausbau und eine Verbreiterung der StraBe
vorgesehen.

Einzelne Kleingartenparzellen befinden sich seit IGngerer Zeit in Auflassung, so dass
sich hier ruderale Vegetationen entwickeln konnten und eine Strukturierung mit
Beeten, Wegen und Terrassen kaum noch erkennbar ist. Im Gegenzug schlieBen
teilweise Gérten an, die weiterhin noch bewirtschaftet werden. Die Aufenthalis- und
Erholungsqualitat ist jedoch bereits maBgeblich durch die aufgelassenen Garten
gemindert.
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Das Plangebiet ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht beeiniré&chtigt. Von den
umgebenden vorrangigen Wohnbebauungen gehen keine Emissionsbelastungen
(Larm, Schadsioffe, Stdube etc.) aus.

Das Plangebiet ist verkehrs- und medienseitig erschlossen. Die Gebrider- Kressmann-
StraBe fungiert als AnliegerstraBe, so dass die verkehrlichen Belastungen an diesem
Standort begrenzt sind.

Erholung und Freizeit
Das Plangebiet befindet sich in einer reizvollen Lage in der Ndhe zum Kosenowsee.

Damit hat die Stadt GoOtzkow eine besondere Bedeutung fir die
landschaftsgebundene Erholung.

Mit der LandesstraBe 26 und den Rad- und Wanderwegen ist die Stadt touristisch gut
erschlossen. Es weist mehrere Gebietsfldchen auf, die glnstige Voraussetzungen zur
Férderung natur- und landschaftsvertrdglicher Erholungsnutzungen aufweist.

Das Plangebiet schlieBt Teile einer Kleingartenanlage ein, die fUr Freizeit und Erholung
eine besondere Eignung hat.

3.2 Schutzgut Boden

Béden sind in ihrer natlrlichen Funktion Bestandteil des Naturhaushalies sowie
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen.

Grundlage fUr die Beurteilung des Schutzgutes Boden sind die im Plangebiet
anstehenden Bodentypen, die hinsichtlich ihrer Ausprégung und Funktionalitét
bewertet wurden. GemaB den LINFOS- Daten des LUNG M-V kommen im gesamten
Bebauungsplangebiet grundwasserbestimmte bzw. staunasse Lehme und Tieflehme
vor, die hinsichtlich der Wertigkeit der Bodenfunktionalitéit von mittlerer bis hoher
Bedeutung sind. Aufgrund der ausschlieBlich gdrinerischen Nutzung des
Plangebietes kénnen die B6den als anthropogen vorbelastet eingeschéizt werden.
Es ist davon auszugehen, dass zur Verbesserung der Bdden feils Fremdbdden
eingebracht wurden. In Bereich vorhandener Versiegelungen (Lauben, Terrassen,
Wege) kann von einem vollsidndigen funktionalen Verlust der Béden ausgegangen
werden.

Gesetzlich geschitzte Geotope weist das Kataster des Landes M-V fir den
Untersuchungsraum nicht aus.
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Um die Baugrundverhdlinisse zu beurteilen wund grindungstechnische
Schlussfolgerungen abzuleiten, wurde eine Geotechnische Prifung durch das
Erdbaulabor Regine Nehmzow am 07.09.2016 durchgefUhri. Im Plangebiet wurden 5
Rammkehrbohrungen bis auf eine maximale Endieufe von 7,00m unter
Geldndeoberkante niedergebracht,

Im Ergebnis des Baugrundgutachtens wurde der anstehende Oberboden ais
humoser Feinsand klassifiziert. Das Liegende des Oberbodens bilden pleistozéine
Ablagerungen. Sie werden gegliedert in Decksande, Geschiebelehm und —mergel
sowie Vor- und Nachschittsande. Bei den Decksanden handelt es sich um sehr
schwach schluffige Feinsande mit Machtigkeiten von 30 cm. Daran schlieBen sich
Geschiebelehm und -mergel an. Sie wurden im Feld als schwach kiesige Feinsande
angesprochen. In 3 Proben wurden tiefer liegende Vor- und Nachschiitsande
erbohrt, die in den Schluffstreifen eingelagert sein kdnnen. Im sUdlichen Teil des
Plangebietes wurden bei den Kernbohrungen keine Vor- und Nachschittsande
vorgefunden. Hier kommt Geschiebelehm in mdchtigen Bodenlagen vor.

Aufgrund der angeiroffenen Geschiebelehmschichten wird angenommen, dass eine
natiriiche Versickerung des anfallenden Regenwassers nur im nérdlichen Teil des
Plangebietes mdglich isi. Die Méglichkeit der Versickerung des Regenwassers auf
den Privatgrundsticken ist in die Planungen einzustellen.

3.3 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Grundwasserneubildung und damit das Grundwasserdargebot werden je nach
den vorkommenden Bodentypen unterschiedlich beeinflusst. MaBgebend fir das
Grundwasserdargebot st das versickerungsfdhige Niederschlagswasser. In
unversiegelten Bodenbereichen ist besonders bei sandigen Bodenstrukiuren eine
ungehinderte Versickerung und damit Bereicherung des Grundwassers gegeben.

GemdB den LINFOS- Daten des LUNG M-V ist das Grundwasser gegeniber
fidchenhaft  eindringenden Schadstoffen als geschUtzt  einzuschéizen. Der
Grundwasserleiter weist eine Uberdeckung mit lehmigen Bdden auf. Zudem betragt
der Grundwasserflurabstand mehr als 10 m.

Alflastenvorkommen sind im Plangebiet nicht bekannt, so dass eine Geféhrdung des
Grundwassers ausgeschlossen werden kann.

Oberfiachenwasser
Im Plangehungsbereich befinden sich keine Oberfldchenwasser.
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Trinkwasserschutz/ Trinkwasserversorgung
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebieten fur
den Trinkwasserschutz. Es berUhrt keine Trinkwasserschutzzonen.

Hochwasserschutz
Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes und des groBen Abstands zu
Kustengewdssern sind Belange des Hochwasserschuizes nicht betroffen.

GemaB den Umweltdaten des LUNG M-V befindet sich das Plangebiet nicht in einem
Risikogebiet gem&B EU- Hochwassermisikomanagementrichilinie (HWRM- RL).

Gewdsserschutz
Das Plangebiet berGhrt keine gemaB § 29 NatSchAG M-V definierten KUsien- und
Gewdsserschuizstreifen.

3.4 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiei gehdrt laut Gutachtlichem Landschaofisplan  Mecklenburg-
Vorpommern {(GLRP) hinsichilich der vegetationswirksamen Eigenschaften dem
GroBklimabereiches des ,&silichen KUstenklimas" an und besitzt eine maritime
Prdgung. Das bedeutet, dass im Vergleich zum Klima des Binnenlandes die
Temperaturamplituden gréBer sind, die Sonnenscheindauer und Frostgefdhrdung
zunehmen und der Land- Seewind-Effekt starker ausgepragt ist.

Der Bereich sOdlich der Stadt Guizkow und damit auch eingeschlossen der
Kosenowsee wird lout GLRP hinsichtlich der Niederschlagsmengen als
whiederschlagsbenachteiligt" eingestuft.

Das Plangebiet selbst wird aufgrund des vorgefundenen Vegetationsanteils und der
bestehenden Nutzungen dem Staditrandkiimatop mit einer geringen Belastung
zugeordnet. Im Umfeld befinden sich weitere Kleingarten und Wohnbebauungen die
nur wenige Vegetationsstrukturen mit kiimatischer Ausgleichsfunktion aufweisen. Der
Kosenowsee in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes bestimmt die klimatische
Situation des Plangebietes maBgeblich und kompensiert zudem kleinklimatische
Belastungen. Auch die Gehdlzflichen am Sportplafz Gbernehmen eine wichtige
klimatische Ausgleichsfunktion.

Eine Schadstoffbelastung der Luft kann durch das Fehlen von Emitienten, wie
Verkehrsanlagen, Industrie und Gewerbe, ausgeschlossen werden.
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3.5 Schutzgut Landschafisbild

Bei der Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes sind als Kritefien die Eigenari,
Vielfalt und Schénheit des Landschaftsbildes zum Ansatz zu bringen und die
besondere Bedeutung unzerschnittener groBBer Landschafisrdume zu werten. Bei der
Beschreibung des Schutzgutes Landschaftbild ist fur das Plangebiet nicht nur die
Bedeutung im Landschafisraum, sondern auch das Erscheinungsbild im
siedlungsnahen Bereich zu betrachten.

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftszone des ,Vorpommerschen
Flachlandes" mit der Zuordnung zur GroBlandschaft ,, Vorpommersche Lehmplatten®,
die besonders pragnant durch eine Grundmorénenlandschaft in Erscheinung tritt.

Der Geltungsbereich des B- Planes wird dem Landschaftsbildraum mit der
Bezeichnung , Ackerfldche um Murchin, Klein Bronzow und ZUssow" (Bild- Nr. IV 7-2)
zugeordnet, der in Abschatzung der Vielfalt, Naturnéhe, Schénheit und Eigenart nur
eine geringe SchutzwUrdigkeit besifzt. Landschaftsbildprégende Elemente des
Umkreises sind die Gehdlzflichen im Bereich des Sportplatzes und des Kosenowsees,
die Allee aus alten Baumbesi@inden entlang des FGhrdamms und der Kosenowsee
selbst.

Das Plangebiet selbst ist hinsichtlich des Landschafts- und Ortsbildes aufgrund der
bestehenden Nufzungen nur von untergeordneter Bedeutung. Es Uberwiegen
gdrinerische Nutzungen mit gepflegten Beeten und Rabatten. Markanter
Altbaumbestand kommt im Planbereich nicht vor. Die Versiegelungen bleiben auf
den Bestand an Lauben und Schuppen sowie auf Wege und Terrassen begrenzt.

Einige Gdarten wurden bereits seit Jahren nicht mehr genufzt, so dass eine
zunehmende Ruderalisierung des Vegetationsbestiandes eingeireten ist und das
Erscheinungsbild der Gartenanlage beeintrachiigt.

3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Kultur- und sonstige SachgUter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere
hinsichilich ihrer Architektur wertvolle Gebdude oder Bodendenkmale sein. Auch
unter der Erdoberfliche und in Gewdssern liegende und somit noch nicht enideckte
archdologische Fundstditen sind als geschitzte Bodendenkmale zu betrachten.

GemdaB der Siellungnahme des Landesamtes fOr Kultur- und Denkmalpflege vom
28.01.2016 sind nach gegenwdrtigem Kenntnisstand im unmittelbaren Bereich des
Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt. Da jedoch in der Umgebung des
Vorhabens Bodendenkmale bekannt sind, die nur einen sehr kleinen Teil der
Bodendenkmale mdglicherweise ausmachen, muss mit dem Vorhandensein
weiterer, derzeit noch unentdeckter Bodendenkmale gerechnet werden.
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Laut Stellungnahme der zustindigen Behdrde ist ,fUr bestimmte Teilfldchen das
Vorhandensein  von Bodendenkmalen angesichts der siedlungsgUnstigen
naturrdumlichen Voraussetzungen nahe liegend oder muss ernsthaft angenommen
werden.” Ein entsprechender Ubersichisplan mit der gekennzeichneten Fldche
wurde der Stellungnahme beigefigt.

Im Rahmen der Umweltprifung sind damit die Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Kultur- und SachgUter zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

GemdB der Stellungnahme des SB Bodendenkmale des Landkreises Vorpommern-
Greifswald kdnnen bei Bauarbeiten jederzeit archdologische Funde und Fundstellen
entdeckt werden, so dass die Hinweise gemdaB der zustandigen Behdrde bei einem
Anfinden von Bodendenkmalen zu beachten sind.

3.7 Schutzgut Flora/ Fauna

3.7.1 Biotope des Plangebietes

Die Bestandsaufnahmen der im Plangebiet vorkommenden Vegetationen erfolgten
im Winter und FrUhjahr des Jahres 2016. Auf dieser Grundlage wurde der Bestand zu
den gemd@B Kartieranleitung der Landes M-V ,Anleitung fUr die Kartierung von
Bioioptypen und FFH- Lebensraumtypen" {2010} ausgewiesenen Biotoptypen
zugeordnet.

Die Bewertung der Biotope erfolgt in Anwendung der Anlage 9 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des LUNG M-V {1999).

Dem Bewertungsschlissel liegen 4 bzw. 5 Wertstufen zugrunde

- von keiner bzw. sehr geringer Bedeutung
von geringer Bedeutung

von durchschnitilicher Bedeutung

von hoher Bedeutung

von sehr hoher Bedeutung.

BaW N -

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die erste Reihe einer Kleingartenanlage, die
sich unmittelbar &stlich an die Gebrider- Kressmann- StraBe anschlieBt und von
dieser erschlossen wird, Wege fUhren zu den einzelnen Parzellen bzw. binden die
ruckwdartig gelegenen Garten an.

Die Garten des Plangebietes stellen sich hinsichtlich des Zustandes der Auflassung
und der Nutzungen sehr differenziert dar. Von den 15 Géarten wurden zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahmen noch 9 Gdarten bewirtschaftet. Hier sind gepflegte Beete mit
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Blumenstauden, Strduchern sowie GemUsepflanzen vorzufinden. Der Baumbestand
ist auf Obstbdume begrenzt, wobei nur zu einem sehr geringen Anteil &ltere
Baumbesténde vorkommen. Die Garten sind mit geschnittenen Hecken eingefasst,
wobei neben heimischen Arten auch nicht heimische Gehdlze, wie Lebensbdume,
gepflanzt wurden. Die Wege zu den Beeten sind mit verschiedenartigen Belagsarten
befestigt. Die Lauben werden von den Kleingartenbesitzern weiterhin genutzt, so
dass ein noch guter Zustand des Gebdudebestandes zu verzeichnen ist.

Bei 2 Garten wurde eine beginnende Nutzungsaufgabe regisiriert. Die Gdarten
werden seit einem Jahr nicht mehr bewirtschaftet. Die Stauden und Stréucher
wurden zum Teil entnommen. Es ist weiterhin eine Strukfurierung der Parzellen mit
Wegen, Rabatien und Heckenpflanzungen erkennbar. Lediglich in den
Wegefldchen war eine zunehmende Ausbreitung von Grdsern zu verzeichnen.

Anhand des vorgefundenen Arteninveniars, des Obstbaumbestandes, der Struktur
und Pilege der sich noch in Nutzung befindenden Parzellen ist eine Zuordnung zum
Biotoptyp  Strukturarme  Kleingartenanlage (PKA) vorgenommen  worden.
Strukturarme  Kleingartenanlagen sind aus naturschutzfachlicher Sicht nur von
untergeordneter Bedeuiung (Werlstufe 0). Hinsichtich des vorgefundenen
Vegetationsbestandes wurde eine Aufwertung zur Kompensationswerizahl von 0,5
vorgenommen.

Bei 4 Gdrten konnte ein deutlicher Zustand der Auflassung festgestellt werden. Hier ist
eine Strukturierung der Géarten aufgrund des Wildwuchses kaum noch erkennbar.
Teilweise haben sich massiv das Land- Reitgras, die Goldrute sowie Wildrosen
auspragen kénnen, wodurch der Zustand der Verwilderung augenscheinlich ist.
Diese Gdarten weisen keine gréBeren Obstgehdlze auf, lediglich Lebensbdume.
GemdB der Kartieranleitung des LUNG M-V wurde eine Zuordnung zum Biotoptyp
Aufgelassene Kleingartenanlage (PKU) vorgenommen, wobei es sich lediglich um
einzelne Gartenparzellen handelt. Aufgelassene Kleingartenanlagen werden geméB
Antage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung" des LUNG M-V mit der Wertstufe 1-2
unterlegt. Da die Parzellen erst in den letzten Jahren aus der Bewirtschoftung
genommen wurden und die Regenerationsfahigkeit auf einen Zeitraum unter 25
Jahre beschréinkt werden kann, wird eine Weristufe von 1,0 zum Ansaiz gebracht.
Zudem ist der Gehdlzbestand in diesen Parzellen jOngeren Datums und zum Teil von
nicht heimischen Gehdlzarten gepragt. Eine Aufweriung innerhalb  der
Biotopwertspanne ist nicht begrindbar. Es dominieren ruderale Kriechrasenfluren, die
aus naturschutzfachlicher Sicht keine funktionale Bedeutung haben.

Entlang der Gebrider- Kressmann- StraBe befindet sich als Abgrenzung zur
Kleingartenanlage in Abschnitten eine Heckenpfionzung, zumeist aus Liguster. Auch
zur Abgrenzung des Parkplatzes wurde eine Ligusterhecke gepflanzt. GemdaB der
Kartieranleitung des LUNG M-V wurde eine Zuordnung des Heckenbestandes zum
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Biotopiyp Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzarten (PHZI) vorgenommen. Aus
naturschutziachlicher Sicht ist die Hecke, die kontinuierich geschnitten wird, mit der
Wertstufe 1 zu bewerten.

Als weitere Biotope des Plangebietes sind die Wege zu benennen, die die einzelnen
Parzellen erschlieBen. Diese weisen Befestigungen mit Pflasterbeldgen bzw.
Betonsteinplatten auf. Dieses begrindet eine Zuordnung zum Biotoptyp
Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW). Die Wege sind aus naturschutzfachlicher Sicht
aufgrund des Versiegelungsgrades und des Fehlens von Habitaistrukturen fur
Pflanzen und Tierarten ohne Belang. Auch die Gebrider- Kressmann- StraBe ist als
versiegelter Wirtschaftsweg zu definieren, da sie als AnliegerstraBe fungiert und mit
einer Asphaltdecke, die eine vollstindige Versiegelung von Béden bedingt, befestigt
ist.

In den Randbereichen der Plattenwege, die die einzelnen Gartenparzellen
erschlieBen, wurden Rasenflachen kartiert. Da hier der Versiegelungsgrad
abweichend von den befesiigten Wegen fUr die Bilanzierung von Relevanz ist,
wurden die Rasenbiotope separat erfasst. Es handelt sich um Arlenarme Zierrasen
(PER), die aufgrund der intensiven Pflege zumeist Grasarten im Bestand aufweisen.
Die Rasenfladchen sind aus naturschuizfachlicher Sicht von geringer Bedeutung und
wurden von der Wertstufe 0 zur Kompensationswertzahl von 0,3 aufgewertet.

Mittig des Plangebietes befindet sich eine mit Schotter befestigte Stellplatzanlage fur
die Kleingariner. Hinsichilich des Versiegelungsgrades erfolgte eine Zuordnung der
Fldche zum Biotoptyp Wirschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt (OVU). Die
Biotopfldche Ubermimmt keine Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere und wird
demzufolge mit der Wertstufe 0 bewertet. Da sich teilweise Spontanvegetationen
und ausdauernde Grasarten entwickelt haben, wird innerhalb der Wertspanne eine
Zuordnung zur Kompensationswertzahl von 0,1 vorgenommen.

Dos Plangebiet weist im Parkplatzbereich eine Vogel- Kirsche (Prunus avium) mit
einem Stammumfang von 125 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m, auf. B&ume
in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts unterliegen nicht dem
gesetzlichen Gehdlzschutz.

Geseftzlich geschUizte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V weist das Kaiaster des
Landes fOr den Planbereich nicht aus und wurden im Rahmen der Kartierung nicht im
Bestand vorgefunden.



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12, Wohngebiet Seeblick" der Stadt GUtzkow

3.7.2 Favunistischer Bestand des Plangebietes

Die Beschreibung des faunistischen Bestandes erfolgt auf der Grundlage der im
Plangebiet vorkommenden Habitate und damit potentiellen Lebensrtiume der
besonders und streng geschitzten Tierarten. Konkrete Bestandsaufnahmen erfoigten
im Rahmen der Erarbeitung eines Artenschutzrechilichen Fachbeitrages durch das
Kompeienzzentrum Naturschuiz und  Umweltbeobachtung, Greifswald. Die
Bestandserfassungen zu Nisi- und BrutplGtzen und Habitaten der geschitzten
Tierarten wurden im Sommer und Herbst des Jahres 2015 {August bis Oktober)
durchgefOhrt,

In Anbetracht der vorgefundenen Habitatausstattung kann von einem Vorkommen
von ubiquitren und damit hdufig anzutreffenden Tierarten nahe dem
Siedlungsbereich ausgegangen werden, die eine breite Toleranz gegenUber
Stérwirkungen aufzeigen.

Die im Plangebiet vorkommenden Bdume wiesen keine Hohlungen auf, die als Nist-
und Brutpléize fir Végel fungieren kdnnten. Die Bewirtschafter der Garten haben
teilweise Brutk&sten an B&umen und Gebduden montiert und damit Nist- und
Brutplatze fUr Vogel bereitgestellt. Weitere Vogelbrutpldtze konnten in Hecken und
Strduchern beobachtet werden. Bei den im Plangebiet anzunehmenden potentiell
vorkommenden Vogelarten handelt es sich um Vogelarien mit einer groBen
Toleranzbreite gegentber den Habitatansprichen, die zudem aufgrund der Néhe
zum zumeist anthropogen beeinflussten Siedlungsbereich relativ stérunanfallig sind. Es
ist davon auszugehen, dass es sich bei den das Plangebiet streifenden Arten um
ubiquitére Vogelarten handelt, die in Mecklenburg- Vorpommern in sehr hohen
Best&nden vertreien sind. In Anbetracht der weitfldchigen Verbreitung dieser Arten,
insbesondere auch im menschlichen Siedlungsbereich, kann man von einer sehr
hohen Toleranz gegeniber anthropogenen Stérungen ausgehen.

Hinweise auf Besiedelungen durch Fledermduse ergaben sich nicht. Im Plangebiet
konnien keine Baumquartiere festgestellt werden. Es k&nnen jedoch an den
Gebduden Sommer- Einzelquartiere nicht ausgeschlossen werden. Das Plangebiet
wird von verschiedenen Fledermausarten vorrangig als Jagdhabitat genuizt.

Neben Laubfrosch konnten weitere Amphibienarten wie Erdkréte und Grasfrosch
fesigestellt werden. BGume und Strducher sind ideale Ruf- und Sitzwarte fir den
Laubfrosch. Geeignete Laichgewdsser sind im Plangebiet nicht existent. Aufgrund
der Biotopausstattung kann mit dem Vorkommen von Moorfrosch und Kammmolch
gerechnet werden.

Das Vorkommen von besonders und streng geschiUfzten Arten der Tiergruppen
Reptilien, Fische, Libellen und Weichtiere kann aufgrund der fehlenden Habitate,
vorrangig Feuchtbiotopen, ausgeschlossen werden. Die zu prifenden streng
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geschutzten Arten der Gruppe Falter und Kdfer weisen eine starke Spezialisierung in
Bezug auf Pflanzenarten und Gehdlze auf, die zur Fortpflanzung erforderlich sind. Da
diese im Geliungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorkommen, kénnen
artenschutzrechtliche Befindlichkeiten ausgeschlossen werden.

3.8 Biologische Vielfalt

Ein MaB zur Darstellung der bioclogischen Vielfalt ist u.q. das Auftreien verschiedener
Arten von Flora und Fauna innerhalb eines Lebensraumes. Das Plangebiet wird
hauptséchlich von gartnerisch genutzten Vegetationsstrukturen gekennzeichnet, die
einer intensiven Pflege unierzogen werden und teilweise nicht heimisches
Arteninventar beinhalten, die fUr die biologische Vielfalt ohne Relevanz sind.

Lediglich die ruderdlisierenden Vegetationsbestinde haben Potentiale fUr eine
héhere Artenvielfalt. Allerdings kommen in den aufgelassenen Garten Uberwiegend
Kriechrasenvegetationen zur Ausprgung, die das Wachstum von Krautbesténden,
die sich durch eine grdBere biologische Vielfalt auszeichnen, maBgeblich
einschrénken.

4 Prognose zur Entwicklung des Umwellzustandes

4.1 Eniwicklung des Umweltzustandes bel Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen an einem innerérilichen Standort die baurechtlichen
Voraussetzungen zur Eniwicklung eines Reinen Wohngebietes geschaffen werden.
Das Planvorhaben wird an einem bereits von Kleingartennutzungen geprégten
Standort umgesetzt. Die Parzellen wurden zum Teil bereits vor Jahren aus der Nufzung
genommen, so dass der Freizeii- und Erholungscharakter nicht mehr zum Tragen
kommi. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits Wohnbebauungen, so
dass mit der geplanten Ausweisung eines Wohngebietes dem Charakter des
Umfeldes Rechnung getragen und eine harmonische Einordnung in die
Siedlungsstruktur angestrebt wird.

Die Stadt GuUtzkow begriBt dieses Vorhaben, da ein konkreter Vorhabentrager
bereitsieht, der auf eigene Kosten zeitnah die Baufreimachung der Grundsticke
Ubernehmen kann und damit bezahibares Bauland angeboten wird.

Im Voraus der Planungen wurden die im Flachennufzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauentwicklungsfléichen auf den Stand ihrer Umsetzung geprUft. Es stellte sich
dabei heraus, dass for groBflachige Wohnbaufldchenausweisungen an dem
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Standort mittelfristig kein Bedarf besteht und sich keine Eniwicklungsabsichten
abzeichnen. Im Rahmen der 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt
GOtzkow wurden die Wohnbauflichenausweisungen aus der Planung genommen
und als Kompensation die Entwicklung eines Wohngebietes am Standort des
Bebauungsplangebietes Nr. 12 und weiter fortfOhrend, angestrebt.

Auch unter BerOcksichtigung der gestalterischen Konzepte und begrenzten
Kapazitdisvorgaben sind im Zuge der Realisierung des Planvorhabens
BeeintrGchtigungen der Schutzgutfaktoren nicht auszuschlieBen. Im Rahmen des
Scoping wurden mdgliche Befindlichkeiten insbesondere fUr die Schutzgiter Fiora/
Fauna, Boden sowie Kultur- und SachgUter herausgestellt, die im Rahmen der
Umweltprofung Gegenstand einer ndheren Betrachtung sind.

In der folgenden Darstellung werden die auf die SchutzgUter zu erwartenden
BeeintrGchiigungen detailliert aufgefihrt, woraus sich wiederum MaBnahmen der
Minimierung der Eingriffsfolgen ableiten lassen.

4.1.1 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Mensch

Die umwelibezogenen Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Mensch
beziehen sich in erster Linie auf die sensiblen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes,
speziell auf die vorhandenen und geplanten Wohnbebauungen.

Um den Nachfragen nach Wohnraum, u.a. auch von ehemaligen Gartenpéchtern
Rechnung zu tragen, wurde der Bebauungsplan mit dem Ziel der Schaffung der
baurechilichen Voraussetzungen fir ein Reines Wohngebiet aufgestelll. Mit der
Entwicklung eines Wohngebietes an einem durch Vornutzung als Kleingartenanlage
gepragten Standort erfolgt eine stddtebauliche Aufwertung und harmonische
Einbindung in das Ortsgeflge. Zur Sicherung einer hohen st&dtebaulichen Qualitét
werden entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen und
bavordnungsrechtliche Gestaliungsvorschriften festgelegt.

Das Plangebiet zeichnet sich durch die landschaftlich reizvolle Lage in der Néhe des
Kosenowsees aus. Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kindergarten,
medizinische Einrichtungen etc. sind im Umkreis vorhanden.

Es ist die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes mit einer Gesamtkapazitét von
maximal ? Wohneinheiten vorgesehen. Ferienwohnungen sind nicht zugelassen. Die
verkehrs- und medienseitige ErschlieBung des Plangebietes ist gegeben bzw.
umsetzbar.

Im Plangebiei gelten die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1. In einem
Reinen Wohngebiet sind folgende Werte einzuhalten:
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tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr} bei 50 dB{A) und
nachfts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr}  bei 40 dB(A).

Im Umfeld zum Plangebiet befinden sich lockere Wohnbebauungen sowie weiterhin
gdrinerisch genutzte Anlagen, von denen keine L&rm- und Schadstoffbelastungen
auf das Plangebiet ausgehen. Auch die Nutzungen im Plangebiet sind nicht
geeignet, Beeintrchiigungen der Wohnqualitét der angrenzenden Grundstiicke
und Nutzungen durch Larm und weitere Emissionen auszulGsen. Belastungen fir das
Plangebiet durch die umgebenden Wohnbebauungen bzw. umgekehrt sind
aufgrund der vergleichbaren Schutzbedurftigkeiten nicht gegeben.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplanes verwies das StALU
Vorpommern darauf, dass sich in der Ndhe des geplanten Reinen Wohngebietes
eine Sportanlage befindet, so dass die Belange des Emissionsschufzes in die
Planungen einzustellen sind. Es wurde im Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 10
wSeeperle, Mehrzweckhalle und Caravan- Campingplatz am Kosenowsee eine
Schallimmissionsprognose erstellt, in der die sich mit dem unmittelbar westlich an das
Plangebiet grenzenden Sportplatz ergebenden Gerduschentwickiungen durch den
Spielbetrieb und Schulsport beurteilt wurden. Grundlage bildete die DIN 18005 nach
der 18. BlmSchV- Sportanlagenl@rmschutzverordnung. Im Gutachten wurde
festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte fUr die im Plangebiet ausgewiesenen
Gebiete durch die Stadionnutzung nicht GUberschritten werden. Das geplante
Wohngebiet befindet sich wesllich der Sportanlage in einer Entfernung von ca.
150 m. Dazwischen befinden sich Geholzflichen und weitere Gartenanlagen, die
eine natlrliche Abschirmung gegenlber den Gerduschemissionen bewirken. Zudem
kénnen auch die zumeist von West bis SUdwest kommenden Winde Lérmemissionen
in Richtung des Wohngebietes ausschlieBen lassen. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die fir das Reine Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwerte
eingehalten werden,

Verkehrliche Emissionen infolge einer Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs
sind aufgrund der geringen Kapazitten im Wohngebiet nicht zu erwarten. Die
Gebrider- Kressmann- StraBe fungiert als Wohnanliegerweg und ist mit der
Iweckbestimmung ,verkehrsberuhigt” unterlegt. Mit dem geplanten Ausbau der
StraBe und der Anlage eines Gehweges wird zusaizlich zu einer Verkehrsbervhigung
beigetragen.

Um wdhrend der BaumaBnahmen Larmbelastungen fir die umgebenden Nutzungen
ausschlieBen zu kénnen, hat der Vorhabentrdger dafir Sorge zu fragen, dass die
gesetzlichen Regelungen zum Immissionsschutz eingehalten werden.
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In der Gesamtheit ist einzuschdéizen, dass daverhafte negative Umwelteinfilisse durch
die geplante BaumaBnahme auf das Schutzgut Mensch nicht zu erwarten sind.

4.1.2 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Boden

Die Béden des Plangebietes sind aufgrund der gdrinerischen Nutzung und der zu
erwartenden Ndahrstoffeintréige als anthropogen belastet zu werten. In den
versiegelten Bereichen sind funkfionale Verluste von Bdden zu verzeichnen. Diese
Versiegelungen beschréinken sich auf Wege, Terrassen und die Gartenlauben.

Mit der geplanten Bebauung und der Anlage der Verkehrsflichen sind
Versiegelungen und Teilversiegelungen von Bdden verbunden, die einen
volistandigen funktionalen Verlust von natirlich gewachsenen Béden bedingen.

Die versiegelten B&den sind nicht mehr regenerierbar und stehen fur eine
Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfigung. Die GréBenordnungen der
BeeintrGchtigungen werden durch die Grundfldchenzahl und die Vorgaben zu
weiteren mdglichen Versiegelungen durch Zuwegungen, Terassen und andere
Nebenanlagen gelenkt.

Aus diesem Grunde wurden Hinweise zur Verwendung wasser- und luftdurchldssiger
Belagsarten im Bereich der geplanten Stellpléitze und Zufahrten gegeben, so dass
der Versiegelungsgrad auf den Grundsticken begrenzt wird.

Im Plangebiet ist als MaB der versiegelbaren Grundfléche eine Grundfléchenzahl von
0,4 vorgegeben. FUr die festgesetzie Grundfléchenzahl sollen die Regelungen des
§ 19 {4) Satz 2 BauNVvO, die eine Uberschreitung der GRZ bis zu 50% durch die in der
Verordnung benannten Anlagen zul@sst, nicht Anwendung finden. Damit wird dem
Grundsatz Rechnung gefragen, mit dem Boden sparsam umzugehen und
FiGchenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

In  der Gesamtheit sind im Bereich der geplanien Baugrundsticke
Neuversiegelungen von Bdden in einer GréBenordnung von ca. 3.217 m? zu
erwarten.

Auch die Anlage der Verkehrsfldchen (PlansiraBe, &ffentliche Wege) bedingt in
Anbetracht der geplanten Befestigungen vollstdndige Versiegelungen einer
FidchengréBe von 2.295 m2 Die Befestigung der Fldchen fUr den Standort der Trafo-
Station wurde mit einer Fidchenversiegelung von 20 m? berlcksichiigt.

Die zusatzichen Versiegelungen werden in die Bilanzierung des Eingriffs gemd&B den
Hinweisen zur Eingriffsregelung des Landes M-V eingestellt und bedingen ein héheres
Ersaizerfordernis.
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Man kann weiterhin davon ausgehen, dass Oberboden und Teile der
unterlagernden Bodenhorizonte auch in Bereichen zukUnftiger versiegelter oder
Uberbauter Fldchen abgeiragen werden und damit bodendkologische Funktionen
und Standorteigenschaften der Béden verloren gehen. Es sollten jedoch humose
Oberbdden zwischengelagert und fOr Gelénderegulierungen sowie die Gestaltung
der GrUnanlagen auf den Grundsticken wiederverwendet werden.

in der Gesamiheit ist einzuschdfzen, dass mit der Umsetzung der Planinhalte
Verdnderungen der natirichen Bodenstrukturen zu erwarten sind und sich
daverhafte Beeintrdchtigungen fUr die B&den durch die mit der Emichtung der
Gebdude und Nebenaniagen sowie Verkehrsfiichen verbundenen Versiegelungen
ergeben. Es wird bei den Planungen mit den Festsetzungen zu den Uberbaubaren
Grundsticksfiichen dem Grundsalz Rechnung getragen, das MaB der
Fidchenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

4.1.3 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Uberformung und Versiegelung von Béden durch die geplanten Baulichkeiten
und Verkehrsanlagen bedingt, dass anfallendes Regenwasser nicht in den Boden
versickern kann und dem Grundwasser zur Verfugung steht. Da das Grundwasser des
Plangebietes jedoch nicht fOr die Trinkwasserversorgung genutzt werden kann,
haben diese Eingriffe keine Relevanz fUr das Schutzgut.

Von den Dach- und Stellfldchen anfallendes unbelastetes Regenwasser soll auf den
Privatgrundsticken versickert werden bzw. fir die Bewdsserung der Grinflachen
genuizt werden. GemdaB dem Geotechnischen Berichi ist eine nailriche
Versickerung aufgrund der vorkommenden Bdden nur im nordlichen Tell des
Plangebietes mdglich. Hier kann das anfallende Regenwasser in die Vor- und
Nachschiitsande eingeleitet werden. Diese kommen im sUdlichen Teil des
Plangebietes nicht vor. Hier sind vorrangig Geschiebelehme anzutreffen. Im Zuge der
Baugrunduntersuchungen auf den einzelnen BaugrundstOcken ist das Vorkommen
von versickerungsféhigen Béden zu untersuchen. Entsprechend den Ergebnissen der
Untersuchung sind Mulden, Rigolen, Sickerwasserschéchte, Zisternen u. 4.
vorzusehen. Ist eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den privaten
Grundsticken im Ergebnis der Baugrunduntersuchung nachweislich nicht moglich, so
darf das Niederschlagswasser in den geplanten &ffentlichen Regenwasserkanal
abgefUhrt werden. Dieser Regenwasserkanal fUhrt in ein sich &stlich des Plangebietes
befindendes Soll. Es wird auch das Niederschlagswasser der &ffentlichen
Verkehrsfldche Uber den geplanten Kanal aufnehmen.
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Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

GemdB der Siellungnahme der unieren Wasserbehdrde ist fir den Einbau von
Erdw&rmesondenanlagen (Warmepumpen) ein gesonderter Antrag bei der
zustndigen Wasserbehdrde zu stellen und die Zustimmung vor Baubeginn
einzuholen,

Im Plangebiet ist aufgrund der groBen Grundwasserflurabstéinde und der
vorkommenden Bodenarten das Grundwasser gegentber  fldchenhaft
eindringenden Schadstoffen ausreichend geschiizt. Das Planvorhaben ist aufgrund
der Sperzifik der Nuizungen nicht geeignet, Beeintrchtigungen des Grundwassers
durch Schadstoffeintroge zu verursachen.

Trinkwasserschutz
Das Bauvorhaben berOhrt keine Trinkwasserschutzgebiete sowie Vorrang- und
Vorbehalisgebiete fUr die Trinkwassersicherung.

Hochwasserschutz

Auigrund der Hbéhenlage des Piangebietes kann eine SturmflutgeféGhrdung
ausgeschlossen werden. Belange des Kisten- und Hochwasserschuizes werden
durch das Planvorhaben nicht berGhrt.

Zusammenfassend ist einzuschditzen, dass aufgrund der vorkommenden Lehme und
Geschiebemergel sowie der hohen Grundwasserflurabsténde eine GefGhrdung des
Grundwassers durch fldchenhaft eindringende Schadstoffe nicht geben ist. Eine
Versickerung des anfallenden Regenwassers ist auf den Grundsticken méglich.

4.1.4 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Klima/Luft

Mit den geplanten Wohnbebauungen, den Nebenanlagen und zugehdrigen
Verkehrsfldchen erfolgt eine Neuordnung eines von einer Kleingarienanlage
gepragten Areals. Mit den damit verbundenen Versiegelungen kénnen
Vernderungen der kleinklimatischen Situation an diesem Standort nicht
ausgeschlossen werden. Diese sind jedoch aufgrund der derzeitigen Nutzungen und
der begrenzien Kapazititen auf 9 WohngrundstGcke nicht als maBgeblich
einzuschatzen. Zudem kénnen aufgrund der Ndhe zum Kosenowsee mdogliche
standértliche Beeintréchtigungen des Klimas weitgehend kompensiert werden.

Die geplanten Bebauungen beeintréichtigen keine wichtigen Frischluftschneisen zum
Siedlungsbereich.

Aufgrund der angedachten WohnbaukapazitGten im  Plangebiet sind
Immissionsbelastungen durch den Verkehr weitgehend auszuschlieBen. Es wird zu
keiner Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs kommen. Die Gebruder-
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Kressmann- StraBe fungiert als WohnaonliegerstraBe und  wird mit  der
Iweckbestimmung ,verkehrsberuhigt” unterlegt.

Mit der geplanten Wohnanlage werden sich keine Emissionen ergeben, die
Auswirkungen auf die klimatische Situation an dem Standort haben. Die geplante
Begrinung der nicht Oberbaubaren Grundsticksfiichen sind als MoBnahmen zur
Kompensation méglicher kleinklimatischer Beeinirachtigungen zu werten,

GemdaB der Steliungnahme der zustindigen Behdrde im Bebauungsplanverfahren
sind wahrend der Bauphase die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und
Maschinenlérmschutzverordnung — 32, BImSchV) sowie die Immissionsrichitwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm in der jeweils
aktuellen Fassung einzuhalten. Weiterhin sind gemdB §§ 22 und 23 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes vermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen
(insbesondere Larm, Gerlche, Si@ube) zu verhindern bzw. unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein MindestmaB zu beschrénken.

In der Gesamtheit ist einzuschdétzen, dass sich aufgrund der geringen KapazitGten der
geplanten Bebauung und der nachfolgenden Begrinung der Grundstiicke keine
maBgeblichen Verlnderungen der kleinklimatischen Sifuation on dem Standort
ergeben.

4.1.5 Bewertung der Eingriftswirkungen fiir das Schutzgut Landschafisbild

Zur Bewertung der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes werden die Kriterien Vielfali,
Naturndhe, Schénheit und Eigenart zu einem visuellen Gesamteindruck dargestellt.

Mit der Erichtung eines Wohngebietes mit qualitativ anspruchsvoller Wohnbebauung
an einem bereits beanspruchten Standort und der damit erreichten Abrundung der
vorhandenen Siedlungsstruktur werden insbesondere das Ortsbild und der
Gebietscharakter aufgewertet.

Geplant ist eine qualitativ hochwertige und lockere Siedlungsbebauung. Mit den
Festsetzungen zu den baulichen Nutzungen und insbesondere der Héhe und
Gestaltung der zu erichtenden Wohnhduser ist eine Anpassung an die 6riliche
Umgebungsbebauung gegeben und eine harmonische Hohenentwicklung im
Plangebiet sichergestellt.

Mit der geplanten Wohnbebauung wird sich der Charakter des Standortes von einer
Daverkleingartenanlage in ein Wohngebiet wandeln. Es ist davon auszugehen, dass
die nicht Oberbaubaren GrundsiUcksflichen begrint werden und Garten mit
Staoudenbeeten, Sirduchern und einzelnen Gehdlzen enistehen werden. Damit wird
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eine Durchgrinung des Wohngebietes erfolgen und dem Landschafts- und Ortsbild
férderlich sein.

In der Gesamtheit ist einzuschétzen, dass unter Berlicksichtigung der
Bestandssituation erhebliche BeeintrGchtigungen fUr das Schutzgut Landschaftsbild
durch die geplanten BaumaBnahmen auszuschiieBen sind.

4.1.6 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiiter

GemdaB der Stellungnahme des Landesamtes fOr Kuliur- und Denkmalpfiege vom
28.01.2016 sind nach gegenwdartigem Kenntnisstand im unmitielbaren Bereich des
Vorhabens keine Bodendenkmale bekanni. Da jedoch in der Umgebung des
Vorhabens Bodendenkmale bekanni sind, die nur einen sehr kleinen Teil der
Bodendenkmale méglicherweise ausmachen, muss mit dem Vorhandensein
weiterer, derzeit noch unenideckter Bodendenkmale gerechnet werden. Laut
Stellungnahme der zustGndigen Behdrde ist fUr bestimmte Teilflochen das
Vorhandensein  von Bodendenkmalen angesichts der siedlungsgUnstigen
naturrdumlichen Voraussetzungen nahe liegend oder muss ernsthaft angenommen
werden." Ein entsprechender Ubersichtsplan mit der gekennzeichneten Fléache,
unterlegt mit einer blauen Schraffur, weist den Bereich mdglicher Bodendenkmale
qaus. T
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Um den Belangen der Denkmalpflege Rechnung zu tragen, wurden entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan als ,MaBnahmen zur Sicherung von
Bodendenkmalen" Obernommen, welche die Sicherung entsprechender Fundstatten
und die Anzeigepflicht derselben regeln.

Soliten bei den Erdarbeiten weitere Funde oder auffdlige Bodenverfarbungen
auftreten, ist gemaB §11 DSchG M-V die zustindige untere Denkmalschuizbehédrde
2u benachrichtigen, die Fundstelle zu sichern und in unbeeintrGchtigtem Zustand zu
erhalten.

4.1.7 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schulzgut Flora/Fauna

Die Umsetzung der Planvorhaben auf den Wohnbaugrundstiicken sowie die Anlage
der Verkehrsfldchen bedingen einen vollstéindigen Biotopverlust infoilge
Versiegelungen bzw. Nutzungsarténderungen. Betroffen sind vomrangig Biotope der
Kleingartenanlage und der Verkehrsfichen. Die betroffenen Biotope sind je nach
ihrer Auspréigung und Arienvielfalt von keiner bzw. geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung.

Der Verlust der Biotope und die sich mit der geplanten Bebauung ergebenden
Versiegelungen von BiotopflGchen wurden in einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
ermittelt. Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt nach den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des LUNG M-V. Im Ergebnis der Bilanzierung ergab sich ein
Kompensationserfordernis von 3.745 KFA (Kompensationsfliéchendquivalenten).

Im Geliungsbereich des Bebauungsplanes lassen sich in Anbetracht derin Anlage 11
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung”  definierten  Anforderungen  an
AusgleichsmaBnahmen keine entsprechenden grinordnerischen MaBnahmen
redlisieren. Es werden vorrangig siedlungstypische Biotope in Form von Grinanlagen
mit Beeten und Rabatten sowie Baum- und Sirauchpflanzungen das Wohngebiet
pragen, die aus naturschutzfachlicher Sicht nur von untergeordneter Bedeutung sind.
Die MaBnahmen k&nnen nicht als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und
wurden auch nicht textlich festgesetzt, um den zukUnftigen Bauherren eine
individuelle Gestaltung zu ermdglichen.

GemdB § 1a Abs. 3BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb des
Plangebietes durch ErsaizmaBnahmen beglichen werden.

Da auch im Gemeindegebiet nur bedingt Mbglichkeiten des Ersatzes gegeben sind,
hat sich der Vorhabentriger fur eine finanzielle Ablésung von 3.745 KFA
(KompensationsfiGchendquivalenien) aus dem Okokonto ,Naturwald Busdorf"
(Okokonto- Registriernummer OVP-005) entschieden. Das Okokonto befindet sich in
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der Landschafiszone Vorpommersches Flachland und erfUlt damit die
Voraussetzungen fir die Anerkennung als Ersatfz fUr die Eingriffsfolgen im Stadtgebiet
Gutzkow. Der Vorhabentréiger hat die Abldsung der Okopunkte aus dem Okokonto
vorgenommen. Das Abbuchungsprotokoll wurde erstellf und  liegt dem
Stédtebaulichen Vertrag als Anlage bei. Damit ist die Kompensation der sich mit
dem Vorhaben ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft nachgewiesen.

In Umsetzung der Bauvorhaben ist die Fallung einer Vogel- Kirsche erforderlich, die
sich im Parkplatzbereich der Kleingartenanlage befindet. Der Baum weist einen
Stammumfang von 125 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m auf. Aufgrund der
Lage in einer Kleingartenonlage im Sinne des Kleingartengesetzes ist der Baum nicht
geseizlich geschitzt und damit auch nicht ersatzpflichtig.

Auf der Grundlage von Bestandsaufnahmen und der Einschétzung potentieller
Vorkommen von besonders und sireng geschlizten Tieraden anhand der im
Plangebiet  vorkommenden  Habitatstrukturen wurde  eingeschétzt, ob
artenschutzrechiliche Verbotsnormen berUhrt werden. Rechtiicher Hintergrund hierfUr
sind neben dem Schédigungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNaiSchG in Verbindung
mit §44 Abs. 5 BNaitSchG) und dem Totungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) auch
das Stérungsverbot (§44 Abs. | Nr. 2 BNoiSchG) wdhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Der ErheblichkeitsmaBstab
wird an der Verschlechterung der lokalen Populationen gemessen. Bleibt die
dkologische Funktfionalitdt der Lebensstdtten im ré&umlichen Zusammenhang
gewahrt, wird der Verbotstatbesiand nicht erfullt (§44 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG). Zudem
kann durch MaBnahmen der Funkfionserhaltung bzw. durch vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF- MaBnahmen) das Einireten des Verbotstatbestandes
vermieden werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ortsnahen Standort, der vorrangig von
gdrtnerischen Nufzungen innerhalb einer Kleingartenanlage gekennzeichnet ist.

Die Bestandsaufnahmen zu den im Plangebiet vorkommenden Tierarten wurden im
Rahmen der Erarbeitung eines Artenschufzrechtlichen Fachbeitrages durch das
Kompetenzzenirum Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg,
durchgefUhrt.

Im Plangebiet ist das Vorhandensein potentieller Lebensrdume fUr besonders und
streng geschitzte Tierarien nicht auszuschlieBen.

In den Gebd&uden ist eine Einzelquartiernutzung durch Fledermd&use mdglich. Um den
artenschutizrechtlichen Verboten Rechnung zu tragen, sind Gebdudeabbriche nur
in den Zeitrdumen Oktober bis Mérz zuldssig.
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Die Garten, insbesondere die aufgelassenen Bereiche und Gehdlzfldchen, sind
geeignete Habitate fOr Végel und Amphibien. Um Tdétungen und erhebliche
Stérungen von Végeln und Laubfréschen zu vermeiden, sind notwendige
Gehdlzrodungen im Zeitraum Oktober bis Mérz durchzufUhren.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien und anderen Tierarten zu
vermeiden, sind ROckbau- und BerGumungsmaBnahmen durch eine &kologische
Baubetreuung zu begleiten. Hierzu sind potentielle Versteckplatze zu identifizieren, zu
kennzeichnen und bis zum Frohjahr zu belassen.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien zu vermeiden, sind
wdahrend der Hauptwanderungszeit {Zeitraum September/ Oktober und Mérz/ April}
Amphibienschuizzune um Baugruben aufzustellen bzw. langeres Offenlassen von
Baugruben zu vermeiden.

Vor Beginn der Brutperiode sind Ersatzlebensstitten fir Héhlen- (3 StUck) und
Halbhéhlenbriter (3 StUck) durch Montage von Holzbetonnistkésten bereitzustellen
(CEF- MaBnahme 1). Als Standort wurden Gehdlzbestnde im Randbereich des
Sportplatzes (FlurstGck 205/10, Flur 5 der Gemarkung GUOtzkow) ausgewdahlt und mit
dem Artenschutzbeauftragten abgestimmt.

Als Ersatzquartier fOr Fledermduse ist vor Beginn der Sommerquartierzeit eine
RocketBox anzubringen {CEF- MaBnahme 2}. Die Ersatzquartiere bzw. —nisipldize sind
gleichfalls an geeigneten Baumen norddstlich der Kleingartenanlage am Sportplatz
auf dem Flurstock 205/10, Flur 5 der Gemarkung GUizkow vor der Rodung der
Gehdlze bzw. vor dem Gebdudeabbruch anzubringen. Die Umsetzungen der CEF-
MaBnahmen sind durch einen Artenschutzbeauftragten zu begleiten. Die erfolgten
Umsetzungen der CEF- MaBnahmen sind der zustdndigen Naturschutzbehdrde
anzuzeigen.

Bei DurchfUhrung der benannten Vermeidungs- und CEF- MaBnahmen kann dem
Eintreten der Verbotstatbest&inde des § 44 BNatSchG wirkungsvoll begegnet werden.
Das Vorhaben ist nach den MaBgaben des § 44 Abs. 1 BNaiSchG zuldssig.

4.1.8 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir die biologische Vielfalt

Da das Plangebiet bereits von gdrinerischen Vegetationen gekennzeichnet ist, sind
Veranderungen der biologischen Vielfalt im Ergebnis der Umsetzung der Planungen
zur Erfichiung eines Wohngebietes nicht zu erwarten.
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4.1.9 Wechselwirtkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen sind die durch die gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange zu erwartenden Wirkungen darzustellen.
Wesentliche Wechselwirkungen gehen von den derzeitigen Biotopen und
Nutzungssirukturen aus.

Negative Wechselwirkungen durch das Planvorhaben sind durch Versiegelungen
und Teilversiegelungen in Bereichen der geplanten Bebauungen zu erwarten, die mit
Biotopverlusten und FunkfionsGnderungen der Bdden einhergehen. Die
nachfolgenden Beeintrchtigungen fOr die SchutzgUter Flora/ Fauna, Boden,
Grundwasser und Landschaftsbild werden erkennbar aber nicht erheblich sein.

4.2 Enfwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Den Gartenpdchtern der fir eine Bebauung mit Wohnhdusern vorgesehenen
Grundsticke wurde zwischenzeitich gekindigi. Bei NichtdurchfUhrung der
Planungen wird der Zustand der Auflassung insbesondere mit einer ungehinderten
Entwicklung ruderaler Vegetationen einhergehen. Damit ergeben sich in der Ndhe
zu den WohngrundstGcken im Umfeld des Plangebietes maBgebliche
Beeintrdchtigungen der Wohn- und AufenthalisqualitGdi und Stérungen des
Ortsbildes.

5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit den MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen kann
das dkologische Gefige im Naturhaushalt weitgehend erhalten bleiben. Aufgrund
der Kleinteiligkeit des Plangebietes und des sich daraus ergebenden
Grundsibckszuschnittes sind die Eingriffe in den von gértnerischen Nutzungen
gekennzeichneten Vegetationsbestand nicht vermeidbar. FOr den
Plangeitungsbereich kénnen folgende MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachieiliger Umweltauswirkungen in allgemeiner Form
zusammengefasst werden:

Flidchensparende Planungen durch Begrenzung des MaBes der baulichen
Nutzungen auf ein absolut notwendiges MaB, so dass die
Fldchenversiegelungen begrenzi bleiben. In  Abstimmung mit dem
Vorhabenirdger wird die Bebaubarkeit der Grundsticke auf eine GRZ von 0,4
begrenzi. Eine Uberschreitung gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Nebenanlagen u.4. ist nicht zul&ssig.
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Das anfdllende unbelastete Regenwasser sollte bei einer Eignung gemdB
Baugrunduntersuchung auf den Grundsticken versickert werden oder zur
Bewdsserung der Grinfldchen genutzi werden. Hinweise zur Verwendung
wasser- und |uftdurchldssiger Belagsarten {Ur Stellplatze und ihre Zufahrten
wurden zusdtzlich formuliert.

Beschrinken des Baubetriebes auf ein unbedingt notwendiges MaB durch
flachensparendes Arbeiten und Lagern von Baustoffen und sonstigen
Materialien. Die BaustraBen sind auf die vorhandenen versiegelten Fiichen und
Zufahrten anzuordnen.

Das Befahren mit schweren Baufahrzeugen ist nur bei geeigneten
Bodenverhdlinissen zuldssig. Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden
tiefgrindig zu lockern. Der Oberboden solite gem&B DIN 18915 fachgerecht
abgetragen und gesicheri werden.

Vermeidung von Grundwasserabsenkungen. Wo Grundwasserabsenkungen
nicht vermeidbar sind, sind Vorkehrungen, um Schéden an Vegetationen
(insbesondere Gehdlzbestéinden) so gering wie mdéglich zu halten
(Grundwassermanagement) oder vegetationsschonende  jahreszeilliche
Festlegungen der Bauzeiten (Vegetationsruhe), zu treffen.

Durch Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge auBerhalb des
Baugeldndes ist der Einfrag an Schadstoffen in den Boden und das
Grundwasser so gering wie mdglich zu halten.

Die Zwischenlagerung von Restbaustoffen darf nicht auf ungeschitztem Boden
erfolgen. Hierzu mUssen geeignete, undurchidssige Behdlter verwendet werden.
Eine sorgfdltige Reinigung der Baustelle und eine fachgerechte Entsorgung von
Restbausioffen, u. &. nach Beendigung der BaumaBnahme, sind zu
gewdhrleisten.

Um ein Optimum for die heimische Fauna zu erreichen, sollte auf heimische
Pflanzen zurOckgegriffen werden, die der Insektenfauna férderlich sind und
Habitaie fOr die im Umfeld des Plangebietes lebenden Tiere darstellen.
Gehdlzrodungen sind nur in den Zeifrdumen 1. Oktober bis 1. Marz des
darauffolgenden Jahres zuldssig.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien und anderen
geschitzten Tierarten wdhrend der Winterruhe zu vermeiden, sind RUckbau-
und Ber&umungsarbeiten durch eine dkologische Baubetreuung zu begleiten.
Potentielle Versteckplatze sind zu identifizieren, zu kennzeichnen und bis zum
Frihjahr zu belassen.

Um Stdrungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien zu vermeiden, sind
wahrend der Hauptwanderungszeit (Zeitraum September/ Oktober und Mérz/
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April} Amphibienschutzzéume um Baugruben aufzustellen bzw. Baugruben zu
vermeiden.

Als CEF- MaBnahme 1 sind als Ersatziebensstatten fir Hohlen- (3 StOck) und
Halbhdhlenbriter (3 Stick) im Randbereich des Sportplatzes (Gemarkung
GuUtzkow, Flur 5, Flurstock 205/10) Holzbetonnistk&sten anzulegen. Die Nistkésten
sind vor Beginn der Brutperiode, die auf die Gehdlzrodungen und
Gebdudeabbriche folgt, an B&umen anzubringen. Die Festlegung der
Standorte und die Montage der Ersatzquartiere haben in Abstimmung mit
einem Sachverstandigen fir Artenschuiz zu erfolgen.

Als CEF- MaBnahme 2 ist als Ersatzlebensstatte fur Fledermdéuse im Randbereich
des Sporiplatzes (Gemarkung GOtzkow, Flur 5, Flurstick 205/10 eine RocketBox
anzubringen. Die Festlegung des Standortes und die Montage des
Ersatzquartieres haben in Abstimmung mit einem Fledermauskundler zu
erfolgen.

FOr die AuBenbeleuchtungen werden umwelifreundliche Beleuchtungssysteme
(Natriumdampflompen bzw. Natrivmdampfhochdrucklampen, LED- Leuchten)
empfohlen,

Da der Verlust der Biotope des Plangebietes unvermeidbar ist, ist der Vorhabentrager
gemdaB BNatSchG verpflichtet, die BeeintrGchtigungen durch MaBnahmen des
Naturschuizes und der Landschaftspflege auszugleichen [AusgleichsmaBnahmen)
oder zu erseizen (ErsatzmaBnahmen). Im Plangebiet kénnen aufgrund der
GrundstUckszuschnitte und der nicht maglichen Umsetzbarkeit von GrinmaBnahmen
gemdB den Kriterien der Anlage 11 der ,Hinweise der Eingriffsregelung” die
Kompensationserfordernisse nicht ausgeglichen werden. Der Vorhabentrager hat
sich fur eine finanzielle Abldsung von Kompensationsfldchendquivalenten aus dem
Okokonto ,Naturwald Busdorf*  entschieden, welches sich in  derselben
Landschaftszone wie die Stadt GUtzkow befindet, in der der Eingriff erfolgt. Damit
sind die Kriterien erfUlli, die eine Nutzung des Okokontos mdglich machen.

6 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Das Planvorhaben wird an einem innerdrilichen Standort umgesetzt, der bereits eine
Vorpragung durch die Nufzung als Kleingartenanlage hat. Im F&chennutzungsplan
der Siadt GUtzkow wird der Planbereich als Grinfléche mit der Zweckbestimmung
Daverkleingarten ausgewiesen.

Im Voraus der Planungen wurde von der Stadt GUtzkow eine Analyse der im
wirksamen FlGchennuizungsplan ausgewiesenen Wohnbaueniwicklungsflichen
hinsichtlich des Standes der Umsetzung in Auftrag gegeben. Es zeigte sich, dass im
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Ortsrandbereich groBfl&chig Wohnbauentwicklungsfldchen ausgewiesen wurden, fur
die mittelfristig kein Bedarf besteht. Als Kompensation wurde der
Bebauungsplanbereich favorisiert, da er zahlreiche Kriterien erflllt, die die
Ausweisung eines Wohngebietes begrinden [8ssi. Neben der stédtebaulichen
Eignung sind die naturdumliche Lage auBerhalb von Vorbehalis- und
Vorranggebieten  for  Naturschutz  und  Landschaftspflege  sowie  von
Trinkwasserschutzgebieten maBgebend. Zudem ist an dem Standort durch die
umgebenden Wohnbebauungen eine Vorprigung gegeben.

7 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Methodik der Umweltprifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird,
orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Dabei
werden die SchuizgUter in Einschatzung ihrer Empfindlichkeiten und SchutzwUrdigkeit
gegenuber den vorhabenspezifischen Auswirkungen und sich daraus ergebende
Konflikte beschrieben und bewertet. Im Ergebnis dessen werden MaBnahmen der
Vermeidung und Minimierung und des Ausgleichs festgelegt, welche die
Erheblichkeit und den Umfang des Eingriffs reduzieren.

FUr die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und
Landschaft  sowie Landschafisbild  wurde  eine  separate Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung mit der Darstellung und Beschreibung grinordnerischer
MaBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsaizmaBnahmen erarbeitet. Die Bilanzierung
beruht auf den , Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V*" des Landesamtes fUr Umwelt,
Naturschutz und Geologie MV [LUNG M-V, 1999).

Der faunistische Bestand des Plangebietes und die Abschatzung der durch das
Planvorhaben mdglicherweise verursachenden Auswirkungen wurden im Rahmen
der Umweliprofung dargelegt. Es wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erarbeitet und der geschiizte Artenbestand, der in Anbetracht der vorhandenen
Habitatstrukturen poteniiell zu erwarten war, untersucht. Es erfolgte eine Prifung, ob
durch das Planvorhaben der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand des §44 Abs. 1
BNatSchG in  Verbindung mit §44 Abs. 5 BNatSchG berlhrt wird bzw.
Ausnahmevoraussetzungen des §45 Abs. 7 BNatSchG erfUllt sind.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

Schwierigkeiten bei der Darstellung der zu erwartenden BeeintrGchtigungen von
Natur und Landschaft ergaben sich insbesondere dadurch, dass im Stadium der



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12, Wohngebiet Seeblick” der Stadt Gitzkow

Bauleitplanung viele bautechnische Details der Ausflhrung fehlten, um z.B.
baubedingte Beeintréchtigungen einschdtzen zu kénnen.

8 Beschreibung der geplanten MaBnabhmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das  Monitoring  beinhaltet eine  gezielie  Uberwachung  erheblicher
Umweltauswirkungen durch das geplanie Bauvorhaben. Erhebliche
Umweltauswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen durchgefihri und
kontrolliert werden. Es ist weiterhin zu prifen, ob sich nach Realisierung der
BaumaBnahmen unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Im Bebauungsplan wurden keine Festsefzungen zur Umsetzung von
AusgleichsmaBnahmen getroffen. Sie sind aufgrund der funktionalen Anspriche als
AusgleichsmaBnahmen gemdB den Kriterien der Anlage 11 der , Hinweise zur
Eingriffsregelung” des LUNG M-V auf den Baugrundsticken nicht umseizbar. Der
Vorhabentréger hat sich fir eine Ablésung von Okopunkien in das Okokonto
~Naturwald Busdorf* entschieden. Die Pflicht zur Zahlung in das Okokonto wird in
einem Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Zuge der Umsetzung der Planungen sind besondere MaBnahmen erforderlich, um
den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG Rechnung zu tragen. Hierzu
gehért  die Einhalltung von Bauzeitenregelungen fUr den Abriss des
Gebdudebestandes sowie fUr die BerGumung der Kleingdrten gemdB den
Fesisetzungen des Bebauungsplanes. Die Einhaltung der Bauzeitenregelung ist von
der Stadt GUtzkow zu kontrollieren.

Um Sidrungen, Verletzungen und Tdtungen von Amphibien zu vermeiden, sind
wdhrend der Hauptwanderungszeit (Zeitraum September/ Oktober und Méarz/ April)
AmphibienschutzzGume um Baugruben aufzustellen bzw. Baugruben zu vermeiden.
Auch dieses unterliegt der Kontrolle der Stadt GUtzkow.

Als CEF- MaBnahme sind als Ersatziebensstatten fUr Hohlen- und Halbhdhlenbriter im
Randbereich des Sportplatzes {Gemarkung GUtzkow, Flur 5, Flurstick 205/10) in Form
von Holzbetonnistkdsten anzulegen. Die Nistkésten sind vor Beginn der Brutperiode,
die auf die Gehdlzrodungen und Gebdudeabbriche folgt, an Badumen anzubringen.
Die Festlegung der Standorte und die Montage der Ersatzquartiere haben in
Abstimmung mit einem Sachversténdigen fUr Artenschufz zu erfolgen. Als weitere
CEF- MaBnahme ist als ErsatzZiebensstGite fir Flederm&use auf dem benannten
GrundstUck eine RocketBox anzubringen. Die Festlegung des Standortes und die
Montage des Ersaizquartieres haben in Abstimmung mit einem Fledermauskundler zu
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erfolgen. Das Monitioring hinsichtlich der Annahme der Ersatznistpiétze ist durch den
Artenschutzbeaufiragten durchzufihren.

9 Zusammenfassung

Die Stadtveriretung GUtzkow hat am 22.10.2015 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick" &stlich der Gebrider-Kressmann-
StraBe gefasst.

Ein in der Stadt GUtzkow ansdssiger Vorhabentrdger beabsichtigt, die 1. Reihe der
Kleingartenanlage mit Dauverkleingdrten an der Gebrider- Kressmann- Strae als
Reines Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO zu entwickeln.

Es handelt sich um einen bereits vorgeprigten Standort, der unmitielbar an
besiehende Wohnbebauungen anschiieBi. Der Standort ist verkehrs- und
medienseitig erschlossen, so dass mit durchschnittlichen ErschlieBungsaufwendungen
zu rechnen ist. Der Vorhabentréger ist bereit, die Baufreimachung der GrundstOcke
zu Obernehmen, so dass bezahlbares Bauland zur Verfigung gestellt werden kann.

Die Bestandsaufnahmen zu den Naturhaushaltsfaktoren ergaben, dass insbesondere
bei den SchutzgOtern Flora/ Fauna, Boden sowie Kultur- und Sachguter
Eingriffswirkungen in unterschiedlichem MaBe gegeben sind.

Mit der Errichtung der Wohnbebauungen und der zugehdrigen Verkehrsflachen ist
ein vollstondiger Verlust von Biotopen zu erwarten. Der Verlust wurde in einer
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ermittelt und das Ersatzerfordernis berechneti. Der
Ausgleich kann innerhalb der Grenzen des Plangebietes nichi realisiert werden, so
dass ErsatzmaBnahmen erforderlich werden. Da im Gemeindegebiet keine
MaBnahmenflichen zur VerfUgung stehen, hat sich der Vorhabentrger zur
Abldsung von 3.745 KFA aus dem Okokonto ,Naturwald Busdorf”, welches sich wie
der Standort des Eingriffs in der Landschaftszone Vorpommersches Flachland
befindet, entschieden.

Das Plangebiet weist aufgrund der Habitatausstattung und bestehenden Nutzungen
fur Végel, Amphibien und Fledermd&use eine potentielle Eignung als Lebensraum auf.
Um den gardenschufzrechtlichen Verboten wirkungsvoll zu begegnen, sind
Bauzeitenregelungen zu treffen sowie Ersatzhabitate in Form von Nistkésten fOr Vogel
und RocketBoxen fUr Fledermduse im Randbereich des Sportplatzes (Gemarkung
Goitzkow, Flur 5, FlurstOck 205/10) anzubringen. Durch die benannten CEF-
MaBnahmen sowie Bauzeitenregelungen ergeben sich keine Beeintrchtigungen fur
die geschitzien Populationen.
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Mit den geplanten Bebauungen sind Versiegelungen und damit funktionale Verluste
von Béden zu erwarten. Der Verlust wurde in die Berechnung des
Kompensationserfordernisses eingestellt.

Im Bereich des Vorhabens ist gemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Kultur
und Denkmaipflege das Vorhandensein von Bodendenkmalen angesichts der
siedlungsginstigen naturrGumlichen Voraussetzungen nahe liegend bzw. muss
ernsthafi angenommen werden. Im Falle des Entdeckens von Bodenfunden sind
diese durch fachgerechte Bergung und Dokumentation sicherzustellen.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden kdnnen. Eine Kontrolle und effektive Umsetzung
dieser MaBnahmen sind aus Sicht der umweltvertraglichen Planung unumgdanglich.
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