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1. Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dabel hat am 13.10.2022 den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 13 ,Ferienanlage am Holzendorfer See“ gefasst. Anlass fir die
Aufstellung ist die stadtebauliche Neuentwicklung am Standort eines ehemaligen
Fernmeldeamtes. Das Fernmeldeamt wurde zu Zeiten der damaligen DDR mit mehreren
Gebauden im Bereich eines stillgelegten Kiestagebaus errichtet und bis in die Wendezeit
hinein zu Telekommunikationszwecken betrieben, bevor die Nutzung dann aufgegeben und
nach VeraufRerung an einen privaten Investor sukzessive zu einer Ferienanlage umgebaut
wurde. Durch die unmittelbare Lage am Holzendorfer See verfugt der Standort tiber ein hohes
Potenzial zur Erholungsnutzung. Damit dieses Potenzial dauerhaft nutzbar bleibt und die
begonnene bauliche Entwicklung der Ferienanlage planungsrechtlich abgesichert werden
kann, strebt die Gemeinde Dabel die Aufstellung eines Bebauungsplans an, der fir den
betreffenden Standort ein Ferienhausgebiet festsetzt. Der Bebauungsplan schafft die fir die
Umnutzung des ehemaligen Fernmeldeamtes erforderliche bauplanungsrechtliche Grundlage.
Damit folgt die Aufstellung des B-Plans Nr. 13 dem Grundsatz einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, indem die Umnutzung bestehender Siedlungsflachen ermdéglicht
und die Neuinanspruchnahme von Flachen vermieden wird. Uber verbindliche Festsetzungen
wird den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
umweltschitzenden Belangen Rechnung getragen.

1.2 Verfahrensablauf und Planungsgrundlagen

Das Planverfahren erfolgt auf der Grundlage der 88 2 ff. BauGB als Regelverfahren mit einer
zweimaligen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (frlhzeitige Beteiligung zum Vorentwurf und Beteiligung zum Entwurf). Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der entsprechend dem Verfahrensstand
die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen sind. Im
Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB ermittelten
Belange des Umweltschutzes zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung.

Als Kartengrundlage dient der Lageplan des Vermessungsbiiros Neiseke vom 16.05.2024.
Hierin sind ALKIS-Datensétze als Ausschnitt aus der amtlichen Flurkarte enthalten. Die
Kartengrundlage entspricht dem aktuellen Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
vorhandenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, Straf3en und Wege etc. aus.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 13.10.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 13 ,Ferienanlage am Holzendorfer See“ beschlossen.

Die weiteren Verfahrensschritte werden entsprechend dem Stand des Planverfahrens
fortgeschrieben.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 13 gelten:

= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)
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= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, geandert durch Gesetz vom 9. April 2024
(GVOBI. M-V S. 110)

2.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Fir eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen
und MaBBnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. Die
Landesregierung hat auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG M-V) in
Verbindung mit dem Raumordnungsgesetz (ROG) das Landesraumentwicklungsprogramm
von 2016 (LEP M-V) erlassen, in dem verbindliche Ziele und Grundséatze der Raumordnung
festgehalten sind. Das LEP M-V wird durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der
vier Planungsregionen regionsspezifisch konkretisiert. Das fur die vorliegende Planung
malfgebliche Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP
WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir verbindlich erklart. Seit dem 7. Juni 2024
liegt mit der Teilfortschreibung Kapitel 4.1/4.2 des RREP WM eine neue Bewertungsgrundlage
fur die raumordnerische Einschatzung von Vorhaben der Siedlungs- und
Wohnbauflachenentwicklung vor. Die Regelungen des RREP WM 2011 werden damit ersetzt
und finden keine Anwendung mehr. Ziele und Grundsatze des LEP M-V sowie des RREP WM
weisen die gleiche Rechtswirkung auf.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen, die als abschlie3end abgewogen gelten. Die Bauleitplanung der
Gemeinden haben diese Ziele direkt zu beachten. Grundsatze der Raumordnung sind
Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir
nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind einer Abwagung noch
zuganglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu beriicksichtigen.

LEP M-V und RREP WM formulieren Ziele (Z) und Grundsatze der Raumordnung
themenspezifisch als Programmsatze (PS). Im Folgenden werden die fir die vorliegende
Planung wesentlichen aufgefiihrt.

Als Voraussetzung fur die Entwicklung und Anwendung regionsspezifischer Planungen und
MalRnahmen nimmt das LEP M-V eine Differenzierung in unterschiedliche Raumkategorien
(Landliche Raume, Léandliche Gestaltungsrdume und Gemeinde-Umland-Raume) vor. Die
Gemeinde Dabel ist den Landlichen Gestaltungsraumen zugeordnet (PS 3.3.2 (1) (Z)). Die
Landlichen Raume sollen unter Wahrung ihrer landschatftlichen Vielfalt und kulturellen Eigenart
als eigenstédndige und gleichwertige Wirtschafts- und Lebensrdume gestarkt und
weiterentwickelt werden, so dass ein mdglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevdlkerung
eine wirtschaftliche Basis finden kann. Fir die Landlichen Gestaltungsraume gelten dieselben
Entwicklungsgrundsatze. Darlber hinaus bedarf es aber aufgrund der besonderen
Strukturschwéachen dieser Raume weiterer Sicherungs- und StabilisierungsmalRnahmen,
insbesondere im Bereich Daseinsvorsorge.
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Die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen soll landesweit reduziert werden. Vor
diesem Hintergrund benennen LEP M-V und RREP WM entsprechende Ziele. Nachfolgend
werden die in der Teilfortschreibung Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung vom Juni 2024 benannten Ziele aufgefiihrt, da diese bzgl. der
Siedlungsentwicklung die aktuellen und regionsspezifischen Festlegungen darstellen.

PS 4.1 (4) RREP WM: Die Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden, die
Siedlungstétigkeiten sind zu konzentrieren. Exponierte Landschaftsteile sind freizuhalten. Die
Entstehung von Siedlungsbandern ist zu vermeiden. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen
sowie deren Verfestigung und Erweiterung ist entgegenzuwirken. (Z)

PS 4.1 (5) RREP WM: Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten
Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch Neugestaltung und
Verdichtung abzudecken. Mit dem Freiraum ist schonend umzugehen, sodass auf3erhalb der
bebauten Ortslagen Bauflachen nur dann auszuweisen sind, wenn nachweislich insbesondere
die innerdrtlichen Baulandreserven ausgeschdpft sind, ein Flachenzugriff nicht moglich ist oder
besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen. Stehen innerortliche Flachen
nachweislich nicht zur Verfligung, sind neue Siedlungsflachen an die bebaute Ortslage
anzulehnen. (2)

» Die Planung entspricht diesen Programmsétzen. Das Plangebiet befindet sich zwar
nicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Holzendorf
(planungsrechtlicher Innenbereich), nimmt jedoch eine bebaute Siedlungsflache am
Rand der Ortslage in Anspruch. Die erstmalige Bebauung und Nutzung der
betreffenden Flache als Fernmeldeamt erfolgten bereits zu Zeiten der DDR. Insofern
beschrénkt sich die Planung auf historisch gewachsene Siedlungsflachen und einen
auch durch den einstigen Kiestagebau anthropogen vorgepragten Bereich. Auf die
Neuausweisung von Siedlungsflachen wird zugunsten der Umnutzung einer
bestehenden Siedlungsflache verzichtet.

Nach der Karte des LEP M-V befindet sich die Gemeinde Dabel in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus. Als Grundsatz der Landesplanung soll hier der Sicherung der Funktion fur
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden (PS 4.6 (4) LEP M-V). Im
Binnenland sollen vorhandene Potenziale fir den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in landlichen Raumen, entwickelt werden. Die Karte des
RREP WM weist fur das Gebiet der Gemeinde Dabel einen Tourismusentwicklungsraum aus.
Hier sollen die Voraussetzungen fir die touristische Entwicklung starker genutzt und
zusatzliche touristische Angebote geschaffen werden. Insbesondere sollen die vielfaltigen
Formen der landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitaten
bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruktur verbessert werden.

» Der gegenstandliche Bebauungsplan hat die Ausweisung eines Ferienhausgebietes
zum Gegenstand. Damit dient die Bebauungsplanung der touristischen Entwicklung
der Gemeinde Dabel und der Naturparkregion ,Sternberger Seenland®. Das Vorhaben
entspricht  hinsichtlich  der  Beherbergungsform und -kapazitdten einer
bedarfsgerechten Entwicklung.

2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Dabel verfigt tiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
2001. Fur den Bereich des B-Plans Nr. 13 stellt dieser eine Gemischte Bauflache dar.
Gemischte Bauflachen bzw. Mischgebiete dienen gleichermaflen dem Wohnen und der
Unterbringung von (nicht wesentlich stérenden) Gewerbebetrieben. Dies schlie3t zwar
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Ferienwohnungen nicht aus, jedoch lauft der Nutzungszweck des im B-Plan Nr. 13
festgesetzten Sondergebietes dem Gebietscharakter eines Mischgebietes zuwider, da sich die
zulassige Nutzung im Sondergebiet auf Ferienhauser bzw. Ferienwohnungen beschrankt, das
Mischgebiet aber durch das gleichrangige Nebeneinander von Dauerwohnen und Gewerbe
gepragt wird. Um dem Entwicklungsgebot nach 8 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, ist der
Flachennutzungsplan daher zu @ndern. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im
Parallelverfahren.

- R Hglzendc' (o
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Abblldung Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Dabel

3. Plangebiet

3.1 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Dabel liegt im Nordosten des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Sie wird vom
Amt Sternberger Seenlandschaft mit Sitz in Sternberg verwaltet und besteht aus den Ortsteilen
Dabel sowie Holzendorf. Umliegend grenzen die Gemeinden Borkow, Hohen Pritz, Kobrow
sowie die Stadt Sternberg (alle Amt Sternberger Seenlandschaft) an. Das Gemeindegebiet
umfasst eine Flache von 24,77 km?2 auf die sich 1357 Einwohner verteilen (Stand vom
31.12.2023%). Dabel zahlt zum Nahbereich des Unterzentrums Sternberg.

Dabel liegt innerhalb des Naturparks Sternberger Seenland, der sich 6stlich des Schweriner
Sees in der Landschaftszone Hohenriicken und Mecklenburgische Seenplatte erstreckt. Uber
die Bundesstralie B 192 ist Dabel direkt an das Uberregionale StraRenverkehrsnetz und das
ca. 6 km entfernte Unterzentrum Sternberg angebunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 (B-Plan Nr. 13) befindet sich am westlichen
Ortstrand des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Holzendorf zwischen der Bundesstralie
B192 im Norden und dem sidlich angrenzenden Holzendorfer See. Der Geltungsbereich
beschreibt im Wesentlichen den Standort eines ehemaligen Fernmeldeamtes und umfasst hier
die Flurstiicke 148, 149/1, 149/2, 149/3, 149/4, 149/5, 149/6 sowie im Sudwesten eine kleine
Teilflaiche des Flurstiicks 186. Alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 3 der Gemarkung
Holzendorf bei Dabel.

Die Geltungsbereichsgrenze wird im Wesentlichen aus den auf3eren Grenzen der genannten
Flurstiicke gebildet. Im Bereich der vom Flurstiick 186 einbezogenen Teilfliche wird mit der
sudlichen Grenze die Flucht der sudlichen Grenze des Flurstiicks 149/6 aufgegriffen. Die

1 Statistisches Amt M-V — Bevélkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden 2023
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westliche Abgrenzung des Plangebietes ist auf 1,5 m hinter dem bestehenden Mobilheim
festgelegt. Das Plangebiet umfasst somit insgesamt 1,95 ha.

Der Geltungsbereich ist gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der Planzeichnung dargestellt.

3.2 Bestandssituation

3.2.1 Plangebiet

Noch vor der ersten baulichen Nutzung wurde im Plangebiet Kies abgebaut. Spuren des
Kiestagebaus sind noch anhand des tiefen Gelandeeinschnitts und der steilen Béschungen im
Westen und Norden des Plangebietes ablesbar. Um 1975 wurde hier ein Fernmeldeamt
errichtet. Der heute noch bestehende Gebaudebestand geht weit tGberwiegend auf diese zu
DDR-Zeiten etablierte Nutzung zurlick und umfasste damals unter anderem Schulungsraume,
Garagen und Lagerrdaume. Nach der Wiedervereinigung ging das Areal ins Eigentum der
Deutschen Telekom uber, bevor das Geldnde Anfang der 90er Jahre an einen privaten
Investor verauRert wurde. Dieser baute das Geldnde sukzessive zu einer Ferienanlage und
die vormals gewerblich genutzten Gebaude zu Ferienhdusern bzw. Ferienwohnungen um. In
diesem Zuge wurden auch einige Anbauten an die bestehenden Gebaude realisiert.

Eine detailliertere Ubersicht zur derzeitigen Nutzung des Plangebietes soll nachfolgende
Abbildung in Verbindung mit der Tabelle zu den Nutzungszwecken geben.

-

Abbildung: Nutzung im Plangebiet (Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/M-V 2025)

Nummer Nutzung
1 Ferienwohnungen
2 Lager und Ferienwohnung
3 Ferienwohnungen
4 Ferienhaus mit Terrasse
5 Mobilheime mit Terrassen
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Kfz-Stellplétze

Zufahrt

Sport-, Spiel- und Freizeitflachen
Lagerflache

©O|oIN|O

Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet befindet teilweise innerhalb des 50m-Gewésserschutzstreifens nach 8§ 29
NatSchAG M-V.

5

Abbildung: Gewasserschutzstreifen (© LUNG MV (CC BY-SA 3.0)

3.2.2 Umgebung

Die Nutzungen der angrenzenden Bereiche sowie des daran anschlieRenden n&heren
Umfelds stellen sich wie folgt dar:

Norden:
» angrenzend Bundesstralle B 192 oberhalb der Béschung, dahinter nordwestlicher
Bereich der bebauten Ortslage Holzendorf mit Wohngrundstiicken an der DorfstralRe
und alter (seit der Wendezeit ungenutzter) Werkhalle.

Osten:
= bebaute Ortslage Holzendorf zu beiden Seiten der B 192

Siden:
= angrenzender Grinstreifen, daran anschlieBend Uferbereich mit Badestelle und
Stegen am Holzendorfer See

Westen:
= Ackerflachen oberhalb der Béschung

4, Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Ferienhausgebiet geschaffen werden. Zur Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption enthélt der B-Plan Nr. 13 die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung von Baugebieten nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche
besonderen Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zulassig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 wird ein Ferienhausgebiet nach § 10 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Dieses Sondergebiet dient nach BauNVO der Erholung. Dies wird auch
durch die textliche Festsetzung 1.1 zum Ausdruck gebracht, in der die Zweckbestimmung des
Sondergebietes definiert wird. Demnach dient das Ferienhausgebiet Uberwiegend dem
Erholungsaufenthalt wechselnder Personenkreise. Nicht ausgeschlossen ist damit, dass
Ferienhduser bzw. Ferienwohnungen durch den/die Eigentiimer im untergeordneten Umfang
zur eigenen Erholung genutzt werden kdnnen. Klar abzugrenzen ist das Ferienhausgebiet
aber von einem Wochenendhausgebiet, welches in der Regel einem gleichbleibenden
Personenkreis dient.

Das Plangebiet lasst sich in Auswertung der Bestandssituation in einen nérdlichen, baulich
verdichteten und einen sudlichen Bereich mit einer wesentlich geringeren Nutzungsdichte
unterscheiden. Hierauf aufbauend wir das Ferienhausgebiet in zwei Teilflachen gegliedert, in
denen die Art wie auch das Mal3 der baulichen Nutzung teilflachenspezifisch festgelegt wird.
Die Abgrenzung der Teilflachen erfolgt im Plan-Teil A durch Planzeichen 15.14 der PlanzV
(Planzeichenverordnung). Sie sogenannte Knoédellinie greift dabei die sidliche Kante der
befestigten Betonflache auf. Der Bereich nérdlich der Knédellinie wird als Teilflache 1 (TF1)
und der sudliche Bereich inkl. des einzelnen Mobilheimstandorts in der sudwestlichen Ecke
des Geltungsbereiches als Teilflache 2 (TF2) bestimmt.

Die textlichen Festsetzungen 1.2 und 1.3 definieren Nutzungskataloge, die zulassige,
ausnahmsweise zulédssige sowie ausgeschlossene Nutzungen fur die jeweiligen Teilflachen
auffihren.

Teilflache 1

In Teilflache 1 (TF1) sind zul&ssig:

= Ferienhauser und Ferienwohnungen einschlief3lich Bungalows und Mobilheime

= der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen, die der
Versorgung des Gebietes oder sportlichen Zwecken dienen, wie Verwaltungs-,
Versorgungs- und Lagergebdude, Schank- und Speisewirtschaften, Spielplatze und
Sportanlagen.

= Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebspersonal

= Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Ferienhausgebietes dienen

= Stellplatze und Garagen

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

= Stellplatze fur Wohnwagen und Wohnmaobile

Neben Ferienhausern sind Klarstellend auch Ferienwohnungen sowie Bungalows und
Mobilheime aufgefiihrt. Als Ferienhaus wird in der Regel ein freistehendes Haus mit einer
Wohneinheit (oft auch mit eigenem Aul3enbereich) verstanden. Eine Ferienwohnung hingegen
ist meist Teil eines Gebdudes mit mehreren Wohneinheiten. Bungalows kénnen als
freistehende, flache Geb&ude mit nur einem Geschoss verstanden werden. Mobilheime sind
transportable Wohneinheiten, die in der Regel auf einem festen Stellplatz platziert werden. Im
Gegensatz zu herkdbmmlichen Hausern konnen Mobilheime aber bewegt werden und sind
weder fest mit dem Boden verbunden, noch stehen sie vollflachig auf dem Boden auf (meist
stehend auf Achse und/oder einzelnen Stiutzen). Insofern werden durch die genannten Begriffe
unterschiedliche Formen des Ferienwohnens bezeichnet, die sich aber alle in die
Zweckbestimmung des Sondergebietes einfigen. Ausnahmsweise kdnnen auch Stellplatze
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fur Wohnwagen und Wohnmobile zugelassen werden, um das Angebot an Ferienunterkiinften
Zu erganzen.

Gemall § 10 Abs. 2 S. 2 BauNVO wird auRBerdem festgesetzt, dass auch Anlagen und
Einrichtungen zulassig sind, die der Eigenart des Gebietes entsprechen und dessen
Versorgung dienen. Die Funktion der Anlagen und Einrichtungen muss aus der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” ableitbar sein, ebenfalls muss die Pragung des
Sondergebietes durch Ferienhauser erhalten bleiben. Insofern sollen diese Anlagen und
Einrichtungen den Ferienhausern qualitativ und quantitativ untergeordnet bleiben. In diesem
Kontext sind beispielsweise Verwaltungs-, Versorgungs- und Lagergebaude, Schank- und
Speisewirtschaften, Spielplatze und Sportanlagen zulassig.

Zulassig sind ebenfalls Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen. Hinsichtlich der
Begriffsdefinition wird diesbeziiglich auf die entsprechenden Regelungen der BauNVO
abgestellt. Stellplatze und Garagen zahlen im Sinne der BauNVO nicht zu den Nebenanlagen
und werden daher separat betrachtet. Nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind Stellplatze und Garagen
nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Nach § 14 Abs. 1
BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem
Nutzungszweck des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.
Hierzu zahlen u. a. auch Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren
Energien oder die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme,
Telekommunikation, Wasser und zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen.

Teilflache 2
In Teilflache 2 (TF2) sind zul&ssig:

= Ferienhauser und Ferienwohnungen einschlief3lich Bungalows und Mobilheime

= in den Baufeldern mit der Kennzeichnung ,MH“ nur Mobilheime einschlieRlich
Terrassen

= Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Ferienhausgebietes dienen

Stellplatze und Garagen sind ausgeschlossen.

Gegenuber der Teilfliche 1 werden die zulassigen Nutzungen in der Teilflache 2 deutlich
eingeschrankt. Hiermit soll in erster Linie auf die Sicherung der bestehenden Anlagen und die
Vermeidung weiterer baulicher Entwicklungen im Gewasserschutzstreifen zum Holzendorfer
See hingewirkt werden. Im Einklang hiermit wurden baukorperbezogene Baugrenzen
festgesetzt und einschrankende Bestimmungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen
auf3erhalb der Baugrenzen getroffen (siehe Kapitel 4.4). Stellplatze und Garagen werden in
TF2 ganzlich ausgeschlossen, da hierfur ausreichend Flachen in TF1 zur Verfliigung stehen
und auBerdem im Bereich der Zufahrtsstral3e bereits Stellplatze bestehen, die auch weiterhin
als Stellplatzflache ausgewiesen werden sollen (siehe Kapitel 4.5).

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch das Mal3 der baulichen Nutzung kann das stadtebauliche Erscheinungsbild von
Vorhaben im Plangebiet gesteuert werden. § 16 Abs. 2 BauNVO enthalt hierzu entsprechende
MaRbestimmungsfaktoren, tber die dreidimensional wirksame Mindest- und Hdchstwerte
festgesetzt werden kénnen. Unter Zugrundelegung der ortlichen Situation im Bereich des
Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung teilflachenspezifisch festgesetzt, so dass
sich in der Teilflache 1 unter Berlcksichtigung des baulichen Bestands malvolle
Entwicklungsmaoglichkeiten ergeben und sich die MaRRbestimmungsfaktoren in der Teilflache 2
starker am Bestandserhalt der vorhandenen baulichen Anlagen orientieren und auf eine
geringere Nutzungsdichte abzielen.
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Das Mald der baulichen Nutzung wird im Ferienhausgebiet durch die Festlegung der
zulassigen Grundflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf,
(Grundflachenzahl) in Verbindung mit HochstmalRen zur Geschossigkeit und der Hohe
baulicher Anlagen.

4.2.1 Vollgeschosse

Die Geschossigkeit wird fur beide Teilflachen des Ferienhausgebietes differenziert festgesetzt.
In der Teilflache 1 sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig. Die Festsetzung
orientiert sich an den bestehenden ein- bis zweigeschossigen Gebauden. Zukinftige
Entwicklungen sollen gebietsvertraglich ebenfalls in diesem Rahmen verbleiben. In der
Teilflache 2 ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. Dies entspricht dem vorhanden baulichen
Bestand

Gemall § 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten
Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte HOhe von
mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als
Nichtvollgeschoss ist damit zulassig, soweit die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen
dies ermdglichen.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren bestimmt durch die zulassige Hohe
baulicher Anlagen nach 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Die Festsetzung zur Hohe baulicher
Anlagen ist erforderlich, um die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wirksam zu begrenzen.
Zu diesem Zweck wird die héchstzulassige Baukorperhohe in Ubereinstimmung mit der
differenzierten Festsetzung zur Geschossigkeit auf

= 10m (TF1) und
= 5m(TF2)

festgesetzt. Die maximale Firsthéhe in TF1 orientiert sich am hdchsten im Plangebiet
vorhandenen Gebaude und begrenzt die Hohenentwicklung damit auf ein orts- und
landschaftsbildvertragliches Maf. Zugleich verbleiben Rahmen von Ausbau- oder
Sanierungsmaflinahmen Erweiterungsmdoglichkeiten fiir andere Bestandsgebaude. Die
zulassige Geb&udehdhe in TF2 verbleibt deutlich unter dem Wert der TF1 und beléasst nur
geringen Spielraum in Bezug auf die Hohenentwicklung.

Oberer Bezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist die Firsthhe als
Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Daches. Der untere Bezugspunkt wird auf
44 m Uber NHN (Normalhéhen-Null) des amtlichen Hoéhenbezugssystems DHHN 2016
festgelegt. Dieser entspricht der (gerundeten) Gelandehdhe im Bereich des baulichen Kerns
des Plangebietes (TF1). Da die Gelandehdhen in den zur Bebauung vorgesehenen Bereichen
wenig Abweichungen hiervon zeigen, ist die bestimmte Hohe geeignet, um als Bezugspunkt
fur beide Teilflachen zu dienen. Die maximale Firsthdhe gilt grundsétzlich auch fir Mobilheime,
zeigt hier aber weniger Relevanz, da Mobilheime i. d. R. Bauhéhen von weniger als 3 m
aufweisen.

4.2.3 Grundflachenzahl

Uber die Grundflachenzahl wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicksflache von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der Grundflachen sind neben
den bestehenden und geplanten Gebauden bzw. Hauptanlagen unter anderem auch Gara-
gen und Stellplatze inklusive ihrer Zufahrten, Nebenanlagen sowie ggf. auch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache relevant.
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§ 17 BauNVO benennt Orientierungswerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung. Die Orientierungswerte stellen auf Obergrenzen ab, die i. d. R. gewahrleistet bleiben
sollen. Fur Ferienhausgebiete enthalt § 17 BauNVO jedoch eine verbindliche Obergrenze
(GRZ 0,4), die durch Hauptanlagen nicht Uberschritten werden darf. Daher wird die GRZ fiir
das Ferienhausgebiet Geltungsbereich des B-Plans Nr. 13 auf die zulassige Obergrenze
festgesetzt. GemanR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch

= Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

» bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 % Uberschritten werden. Dies bedeutet eine Uberschreitungsmdglichkeit bis auf eine
GRZ von hochstens 0,6. Im Plan-Teil A geht die GRZ aus den jeweiligen Nutzungsschablonen
fur TF1 und TF2 hervor. Hiermit erfolgt jedoch im Gegensatz zur Festsetzung der
Geschossigkeit, der Hohe baulicher Anlagen und der Bauweise keine teilflachenspezifische
Festsetzung der GRZ. Bei der Berechnung der GRZ ist daher die Gesamtflache des
Ferienhausgebietes anzurechnen.

Insbesondere der nordliche Bereich des Plangebietes weist aufgrund der urspriinglichen
Nutzung (Fernmeldeamt) einen relativ hohen Uberbauungsgrad auf. Mit der festgesetzten
GRZ ist sichergestellt, dass die bestehenden baulichen Anlagen erhalten werden kdnnen.
Gleichzeitig wird mit der GRZ eine Grenze fir die Uberbauung gesetzt, die wenig Spielraum
fur zusatzliche Flachenldberbauung belasst, sofern diese nicht mit Teilentsiegelungs-
mafl3nahmen einhergeht. Mit der vorgenannten Regelung zur zuldssigen Grundflache wird auf
einen gerechten Ausgleich von Nutzungsinteressen der Flache und der Vermeidung einer
Ubermagigen Verdichtung hingewirkt. Hierin spiegelt sich unter anderem auch der Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wider.

4.3 Bauweise

Nach § 22 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise festgesetzt werden. Mit der
Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken, und
zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. In der offenen Bauweise
sind Gebaude freistehend unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstande zu errichten. Die
Lange von Gebé&ude ist hierbei auf 50 m begrenzt. Aufgrund dieser L&ngenbegrenzung und
des baulichen Bestandes, der teilweise Uber die 50 m hinausgeht, wird fur die Teilflache 1 des
Ferienhausgebietes eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, nach
der hier Geb&aude bis zu einer L&nge von maximal 60 m zuldssig sind. Spezifische
Festsetzungen zu den Grenzabstanden sind nicht erforderlich. Soweit der Bebauungsplan
keine Festlegung zu den Abstanden trifft, gelten die bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist der Teilbereich eines Grundsticks, auf dem
Hauptgeb&ude/-anlagen errichtet werden dirfen. Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 13 ist
sie durch Baugrenzen nach 8§ 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt.

In der Teilfliche 1 wird hierdurch ein Baufeld definiert, das die vorhandenen Gebaude
vollstdndig umfasst. Die nordliche Bebauungsgrenze zieht sich entlang der Nordseiten der
Gebaude. Bauliche Entwicklungen werden damit auf den Bereich stdlich des bestehenden
,Gebauderiegels“ gelenkt, um nicht weiter in den larmintensiveren Bereich an der
BundesstralRe hinein zu planen. Die sidliche Bebauungsgrenze wurde entsprechend dem
Verlauf des 50 m Gewadsserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V festgelegt, der als
nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung aufgenommen wurde. In den Bereichen, in
denen bestehende Geb&dude der Teilflache 1 in den Gewésserschutzstreifen ragen, wird die
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Baugrenze baukodrperbezogen festgelegt, so dass im Gewasserschutzstreifen lediglich die
Sicherung des Bestands gewahrleistet wird.

Auch in Teilflache 2 wird durch Baukdrperfestsetzungen auf die Sicherung des Bestands
abgezielt, ohne dass innerhalb des Gewasserschutzstreifens die Errichtung weiterer
Ferienhauser ermdglicht werden soll. In Verbindung mit der textlichen Festsetzung 1.3 zur Art
der baulichen Nutzung soll auf den bestehenden Mobilheimflachen auch weiterhin
ausschlief3lich diese Form der Ferienunterkunft ermoglicht und zusatzliche Eingriffe in das
Schutzgut Boden sowie Beeintrachtigungen des Baumbestandes minimiert bzw. vermieden
werden.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die Bereiche auRerhalb des Baufelder/Baufenster
der sogenannten nicht Gberbaubaren Grundstiickflache zugeordnet. Gemald § 23 Abs. 5
BauNVO kodnnen hier jedoch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden,
wenn im Bebauungsplan hierzu nicht anderweitige Festlegungen getroffen werden. Das
gleiche gqilt fUr bauliche Anlagen, soweit sie nach LBauO M-V (Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern) in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen sowie fir Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO. Zur Berucksichtigung des
Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V wird die Zulassigkeit der in § 23 Abs. 5
BauNVO benannten baulichen Anlagen in Teilflache 2 mittels textlicher Festsetzung
weitgehend eingeschréankt. Zuldssig sind hier die erforderlichen Anlagen der Ver- und
Entsorgung, um die erforderliche technische ErschlieBung der hier vorhandenen bzw.
zulassigen Ferienunterkiinfte zu gewabhrleisten. AuBerdem kénnen unbefestigte Sport- und
Spielflachen (z. B. Beachvolleyballplatz oder Bolzplatz), Ausstattungselemente (z. B.
Sitzbanke, Milleimer, Fahrradstdnder) oder teilversiegelte Wege zugelassen werden.
Stellplatze und Garagen sind ausgeschlossen, da hierfir ausreichend Flachen in TF1 zur
Verfugung stehen. Fir die Teilflache 1 werden keine Festsetzungen getroffen, die die
Regelung des 8§ 23 Abs. 5 BauNVO einschréanken. Zwar liegt die nicht Uberbaubare
Grundstticksflache der TF1 ebenfalls innerhalb des Gewésserschutzstreifens, jedoch ist diese
bereits im Bestand nahezu vollstandig versiegelt, so dass hier mit der Zulassung von
Nebenanlagen keine Nutzung bisher unbebauter Flachen ermdglicht wird.

Unabhédngig von den Festsetzungen zur Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache ist bei der Errichtung baulicher Anlagen der Baumschutz
(Wurzelschutzbereich = Kronentraufe zzgl. 1,5 m) zu beachten. Dies betrifft insbesondere die
nach 8 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume, die in der Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzt wurden.

45 Verkehrsflachen

4.5.1 StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist 6ffentlich erschlossen. In verkehrlicher Hinsicht zeigt sich das durch eine
bestehende Zufahrt, die im Osten des Plangebietes an die Bundesstral3e B 192 anbindet. Die
bestehende private ZufahrtsstralRe gliedert sich in eine fir den Kfz-Verkehr bestimmte
Fahrbahn von 5,20 m Breite und einen 1,30 m breiten Gehweg. Sie soll in ihrem Bestand
gesichert werden und wird daher nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als private
StralBenverkehrsflache festgesetzt. Die bestehende Zufahrt ist leistungsfahig und ausreichend
dimensioniert, um den Quell- und Zielverkehr des Ferienhausgebietes aufzunehmen.
Offentlicher oder anderweitiger Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen.
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4.5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB konnen im Bebauungsplan ebenfalls Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden. Auf dieser Rechtsgrundlage wird zur
ErschlieBung des einzelnen im sudwestlichen Bereich des Plangebietes befindlichen
Mobilheim-Standorts eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuligangerbereich”
festgesetzt. Der Mobilheim-Standort wird somit fuRlaufig an das Ubrige Ferienhausgebiet
angebunden. Durch die definierte Zweckbestimmung ist Kfz-Verkehr ausgeschlossen.

4.5.3 Flachen fur Stellplatze

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konnen im Bebauungsplan Festsetzungen uber Flachen fur
Nebenanlagen sowie Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten getroffen
werden. In der Planzeichnung wird nach der vorgenannten Rechtsgrundlage in einem Teil der
StralBenverkehrsflache eine Flache fur Stellplatze festgesetzt. Zweck dieser Festsetzung ist
Zweck dieser Festsetzung ist, die hier im Bestand vorhandenen und fir die Nutzung ds
Ferienhausgebietes erforderlichen Stellplatze zu sichern. Die Festsetzung der Stellplatzflache
schliel3t die Zulassigkeit anderer Nutzungen auf dieser Flache aus. Ein Ausschluss von
Stellplatzen auR3erhalb dieser Flachen wird jedoch nicht begriindet.

4.6 Grunflachen / Anpflanzungen sowie Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden im Geltungsbereich die bestehenden
Grunflachen als private Grinflachen festgesetzt. Hierzu zahlen Griunflachen, die im
unmittelbaren Zusammenhang mit der Nutzung des Ferienhausgebietes stehen und deren
Zweckbestimmung durch die textliche Festsetzung 5.1 konkretisiert wird. Die privaten
Grunflachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und zu erhalten. Innerhalb des
Gewasserschutzstreifens sind nur Ausstattungselemente, teilversiegelte Wege sowie der
bestehende Lagerfeuerplatz zulassig. Au3erhalb des Gewasserschutzstreifens sind zuséatzlich
auch Sport- und Spielgeréte zuldssig.

Weitere Teile der bestehenden Grunflachen, insbesondere die Béschungsbereiche im Norden,
Westen und Siiden des Plangebietes werden als Flachen zum Erhalt von Bdumen und
Strauchern nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzt. Die zeichnerisch im Plan-
Teil A hierfur bestimmte Flachen korrespondieren mit der textlichen Festsetzung 5.2, wonach
der vorhandene Geholzbestand zu erhalten ist und Brombeerbestande jahrlich
zuriickgeschnitten werden durfen.

Weiterhin zum Erhalt festgesetzt werden im Plangebiet vorhandene Einzelbdume, die nach §
18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind (siehe Kapitel 6.4 — Baumschutz). Die
Lagefestsetzung erfolgte auf Grundlage der im Plangebiet vorgenommenen Vermessung.

4.7 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits durch Medien der technischen Ver- und Entsorgung erschlossen.
Details zur Trinkwasser- und Elektroenergieversorgung, Schmutzwasserentsorgung,
Niederschlagsentwasserung und Loschwasserversorgung werden im weiteren Planverfahren
unter Beteiligung der betreffenden Behorden und Trager offentlicher Belange erganzt.

5. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 13 wird ein Ferienhausgebiet festgesetzt. Dieses
entspricht nach 8 10 Abs. 1 BauNVO einem Sondergebiet, das der Erholung dient und somit
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ein erhohtes Schutzbedirfnis gegeniber stérenden Einwirkungen, unter anderem gegenuber
Larmimmissionen, aufweist. Ausreichender Schallschutz ist eine der Voraussetzungen fur
gesunde Lebensverhaltnisse und die Erholungsfunktion. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1
enthalt Orientierungswerte fur die angemessene Berlcksichtigung des Schallschutzes in der
stadtebaulichen  Planung. Demnach sind Ferienhausgebiete  hinsichtlich  ihrer
Schutzbedurftigkeit mit allgemeinen Wohngebieten oder Campingplatzgebieten (tags 55 dB
und nachts 45 dB bei Verkehrslarm bzw. 40 dB bei Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)
vergleichbar. Die Orientierungswerte der DIN 18005 bilden die Grundlage zur Beurteilung der
Ortlichen Larmsituation.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 13 wurde durch das Ingenieurblro fir
Umwelttechnik Peter Hasse dafir eine Larm-Immissionsprognose erarbeitet, um die
Auswirkungen vorhandener Larmquellen darzustellen und daraus abzuleiten, ob bzw.
inwieweit MaRnahmen zum Schutz vor Larmimmissionen im Plangebiet erforderlich werden.
Als mafRgebliche Larmquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, ist die nérdlich an das Plangebiet
angrenzende BundesstraBe B 192 zu betrachten. Fiur den Bau oder die wesentliche Anderung
von offentlichen StralRen und Schienenwegen gelten die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV (Verkehrslarmschutzverordnung). Die Werte der 16. BImSchV (tags 59 dB und
nachts 49 dB) stellen die Grenze zwischen nicht schadlichen und schadlichen
Umwelteinwirkungen (erhebliche Belastigung durch Larm im Sinne des 8 3 Abs. 1 BImSchG)
dar und kénnen bei der Abwagung im Einzelfall herangezogen werden.

Gemal der erarbeiteten Immissionsprognose werden die Orientierungswerte der DIN 18005
in Beurteilung der IST-Situation tagstiber an allen gewahlten Immissionsorten eingehalten, in
der Nacht an 2 von 4 Immissionsorten um 2,3 dB Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV werden weder tags noch nachts Uberschritten. Eine entsprechende Beurteilung
erfolgte auch fur das Prognosejahr 2035. Nach Rulcksprache mit dem Stral3enbauamt
Schwerin ist zwar keine Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten, rechnerisch wurde
vorsorglich aber eine 10%ige Erhéhung angesetzt. Demnach ware fir 2035 nachts eine
Uberschreitung der Orientierungswerte um bis zu 2,7 dB zu erwarten. Im Ubrigen werden
jedoch auch hierbei alle weiteren Orientierungs- und Grenzwerte eingehalten bzw.
unterschritten. Somit ist unter Beriicksichtigung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
keine erhebliche Beldstigung durch Larm zu erwarten, die im Sinne des BImSchG als
schadliche Umwelteinwirkung gewertet werden konnte. Ein diesbezigliches Vollzugshindernis
der Planung ist nicht gegeben.

Die nachtliche Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 ist aber in der
stadtebaulichen Abwéagung zu berlcksichtigen, um den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse Rechnung zu tragen. Dariiber hinaus sind weitere
Belange (vgl. 8 1 Abs. 6 BauGB) zu beriicksichtigen sowie gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Im vorliegenden Fall kbnnen hier unter anderem die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile, die Belange
der Wirtschaft und auch die Belange des Umweltschutzes (z. B. sparsamer Umgang mit Grund
und Boden) aufgefuhrt werden. Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung eines
ursprunglich gewerblich gepragten Siedlungsstandorts (Fernmeldeamt). Die Siedlungsflachen
kénnen einschlie3lich vorhandener Bausubstanz einer Nach-/Umnutzung zugefihrt werden.
Damit wird wesentlichen stadtebaulichen Planungsgrundséatzen und gewichtigen 6ffentlichen
Belangen entsprochen, nach denen eine bauliche Innentwicklung Vorrang vor einer
Aul3enentwicklung hat, um eine weitere Zersiedlung der Landschaft und die
Neuinspruchnahme von Flachen zu vermeiden. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird bereits darauf
hingewiesen, dass ortliche Gegebenheiten in bestimmten Féllen ein Abweichen von den
Orientierungswerten nach oben oder unten erfordern konnen. Die nachtliche Uberschreitung
der Orientierungswerte nach DIN 18005 beschrankt sich ausschlielich auf die im
Schallgutachten definierten Immissionsorte 103 und 104 (Stral3enzugewandte Seite des
Ostlichsten Gebaudes) und damit auf einen deutlich untergeordneten Teil des Plangebietes.
Auch sind die prognostizierten Uberschreitungen von 2,6 dB nur im Obergeschoss zu
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erwarten. Fur das ubrige Plangebiet, insbesondere die Bereich sudlich des bestehenden
Gebauderiegels kann die Einhaltung bzw. deutliche Unterschreitung der Orientierungswerte
und damit grundsatzlich eine erholungsvertragliche Larmsituation angenommen werden.
Unter Bericksichtigung der Empfehlungen des Schallgutachtens soll aber langfristig fur das
gesamte Plangebiet die Einhaltung der Orientierungswerte angestrebt werden. Daher werden
auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche in den
Bebauungsplan aufgenommen. Im Plan-Teil A werden auf Grundlage der schalltechnischen
Berechnung Larmpegelbereiche (siehe nachfolgende Abbildung) als Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Die Festlegung der Larmpegelbereiche dient zur
Dimensionierung des passiven Schallschutzes der Auf3enbauteile bei der Auslegung der
Gebaudehtille fur schutzbedurftige Raume und korrespondiert mit der textlichen Festsetzung
7.1, wonach zur Larmvorsorge in den jeweiligen Larmpegelbereichen (LPB) bei Neubauten
bzw. bei baulichen Anderungen an allen Gebaudeteilen von schutzbedirftigen Raumen die
Forderung an die Luftschalldammung von AulRenbauteilen nach DIN 4109 1: 2018-01 Punkt 7
einzuhalten sind. Die erforderliche resultierende Luftschallddammung (R'w, res) gilt fur die
gesamten Auf3enbauteile eines Raumes, d.h. auch fiir Dachflachen. Auf der der Larmquelle
(BundesstralRe B 192) abgewandten Gebaudeseite kann der Larmpegelbereich um eine Stufe
reduziert werden.

=

—

- 190002 bzw. SR190003
> e S § = e

Nacht (22h-6h)
DN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

| -55dB(A)

Il 56-60 dB(A)
1161-65 dB(A)
IV 66-70 dB(A)
V 71-75dB(A)
VI 76-80 dB(A)
VIl >80 dB(A)

Abbildung: Darstellung der Larmpegelbereiche als Isoflachen (Quelle: P. Hasse: Immissionsprognose — Larm)

Die maRgeblichen AuRRenlarmpegel der jeweiligen Larmpegelbereiche sind in Tabelle 7 der
DIN 4109-1 definiert und als Auszug in der Festsetzung enthalten. Die zugrundeliegende DIN-
Vorschrift kann im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 13 im Amt Sternberger Seenlandschaft
eingesehen werden. Ein entsprechender Hinweis ist im Text-Teil B enthalten.

Gemal textlicher Festsetzung 7.2 kann von den festgesetzten Larmpegelbereichen
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn durch schalltechnischen Einzelnachweis auf
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Grundlage der DIN 4109 die Einhaltung der Innenschallpegel in Schlafraumen (nachts 30 dB)
und in dbrigen Wohnrdumen (nachts 35 dB) nachgewiesen wird.

Die passiven SchallschutzmafRnahmen gelten fiir Neubauten und bauliche Anderungen an den
AuRenbauteilen bestehender Gebaude und stellen ein geeignetes sowie verhaltnismaRiges
Mittel dar, um Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm weiter zu minimieren. Daruber hinaus
wird empfohlen, fur Wohnungen die zur Bundesstral3e orientiert sind, in mindestens einem
Aufenthaltsraum bzw. mindestens der Halfte der Aufenthaltsréume durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere
bauliche Mal3Bnahmen gleicher Wirkung an den Auf3enbauteilen Schallpegeldifferenzen zu
erreichen, die gewéhrleisten, dass ein Innenschallpegel von 30 dB wahrend der Nachtzeit in
den jeweiligen R&umen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht Gberschritten wird.
Freisitzflachen (z. B. Terrassen) und Standorte fur Mobilheime sollten in den durch die
bestehenden Gebaude abgeschirmten Bereichen angelegt werden.

0. Ermittlung des Kompensationsbedarfs

6.1 Bestandsbeschreibung

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltpriifung inklusive dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist
als gesonderter Teil der Begrindung beigefiigt. Die folgenden Ausfihrungen zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beschranken sich auf die zur Eingriffsbewertung und
Ausgleichsermittlung erforderlichen Aussagen.

N
| RHU /PHX

® o=y
’

~y
4
ol

’
.
-

. | OGF [%,

N

it

Abbildung: umgebende Biotoptypen / Hauptbiotoptypen (Bildquelle: GAIA MV, Abfrage vom 15.05.2023)
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Vom Vorhaben sind betroffen:

BBA / BBJ Einzelbaume, auch nach § 18 NatSchAG geschiitzt in Griinanlage mit
Altbaumen PSA

OGF gewerblich genutzte GrofRformbauten

OVP inkl. befestigte Flachen

PER / PSJ Zierrasen, Grinflache ohne Altbaume

PHW Siedlungshecke aus nichtheimischen Arten

PHX Siedlungsgebusch aus heimischen Arten

PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

RHU / PHX Ruderale Staudenflur frischer Standorte / Siedlungsgebisch aus
heimischen Arten

Angrenzend:

Norden: BAS Aufgeloste Allee, OVB Bundesstral’e B192 und OIG Gewerbegebiet
Osten: ACS Acker

Suden: SEV Stillgewasser, VSX Ufergeholz, VRP Schilfréhricht

Westen VSX Ufergehdlz

Der zu uUberplanende Standort wird seit ca. 1975 als hochversiegelter Gewerbestandort -

Fernmeldeamt genutzt.
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Abbildung: TK 25 1980 (Quelle: GAIA MV, Abfrage vom 15.05.2023)
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6.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes

Nationale Schutzgebiete

NSG

NP FND
Hoizendotfer See
Gf?h
I/)/>.
| T TR O/
Treescnet

Abbildung: Schutzgebiete (Quelle: GAIA MV, Abfrage vom 15.05.2023)

=  NSG 125 Géagelower See in 1.050 m Entfernung
= Aufgrund der Entfernung und der topographischen Lage (deutliche Bdschung zum
NSG) ist keine Beeintrachtigung einzustellen.
= NP 7 Sternberger Seenland -Gebietstibergreifend
= Die naturvertrgliche Starkung der touristischen Infrastruktur dient den Zielen des
Naturparkes (83(1); 34 Nr.8 NP VO.
= FND 3 wasserfiihrende Ackerhohlformen nérdlich von Dabel (Dabeler Grund) in 1.700
m Entfernung
Aufgrund der Entfernung und der topographischen Lage (deutliche Bdschung zum FND) ist
keine Beeintrachtigung einzustellen.

Natura 2000-Gebiete
= keine im 1 km Umkreis
Aufgrund der Entfernungen ist keine Beeintrachtigung einzustellen.

gesetzlich geschutzte Biotope
im Geltungsbereich / im 200 m Wirkradius

=  keine
im 50 m Wirkradius

= PCHO03421 Phragmites-Rohricht; Gehdlz; Erle - Gesetzesbegriff: Rohrichtbestande

und Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder

Das lockere uferbegleitende Geholz wird von einem intensiv gepflegten Zierrasen mit ca. 7-
10m Breite, der auch als Wanderweg und ErschlieBungsweg zur Badestelle aus dem Dorf
genutzt wird, vom Geltungsbereich getrennt. Hier ist daher keine Beeintrachtigung
einzustellen.
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Alleen und Baumreihen nach 8 19 NatSchAG M-V
am Geltungsbereich / im 50 m Wirkradius
= Entlang der B106 sind Reste einer alten Allee vorhanden die teilweise dem
Schutzstatus nach 819 NatSchAG unterliegen.

6.3 Eingriffsbewertung

Umfang der Flachen und MaRnahmen fir die Kompensation

Die nachfolgende Bilanzierung wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern (HzE 2018) erarbeitet. Die Nummerierung entspricht der Nummerierung der HzE
in der Neufassung von 2018.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen (8 14 Abs. 1 BNatSchG).
Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind als erheblich einzustufen, wenn die Dauer
des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen Beeintrachtigungen voraussichtlich l[anger
als funf Jahre andauern werden. Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der
vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die
zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu
erfassen und zu bewerten. Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist zwischen einem
multifunktionalen und einem additiven Kompensationsbedarf zu unterscheiden.

Fiar die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wird das Indikatorprinzip
zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftsbild mit erfassen und
berticksichtigen, soweit es sich dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung
handelt. Bei der Betroffenheit dieser Schutzglter mit Funktionsauspragungen von besonderer
Bedeutung sind die jeweils beeintrachtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu
bewerten, wodurch sich ein zuséatzlicher Kompensationsbedarf ergeben kann (additiver
Kompensationsbedarf).

Die Ermittlung erfolgt nach dem multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Die im Einwirkungsbereich des Eingriffs liegenden Biotoptypen sind stets zu erfassen und zu
bewerten.

Die Erfassung der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der vom
LUNG M-V herausgegebenen Biotopkartieranleitung in der jeweils aktuellen Fassung.

Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachendquivalent in m? (m2 EFA) angegeben.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die naturschutzfachliche
Wertstufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird Uber die Kiriterien
,Regenerationsfahigkeit‘ und ,Gefahrdung“ auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. MalRgeblich ist der jeweils hochste Wert fur
die Einstufung. Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe O, ein durchschnittlicher
Biotopwert zugeordnet.
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Tabelle 1 Wertstufenermittlung

Biotop Name WS BW
gewerblich genutzte
OGF GrofRformbauten 0 0
OVP befestigte Flachen 0 0
PER artenarmer Zierrasen 0 1
PSA Grunanlage mit Aitbdumen 2 3
Siedlungsgebisch aus
PHX heimischen Arten 1 1.5
Siedlungshecke aus
PHW nichtheimischen Arten 0 L
PWX S_leQIungsgeholz aus 5 3
heimischen Baumarten
Ruderale Staudenflur
RHU frischer Standorte 2 3
Tabelle 2 Flachenbilanz
Biotop Flache m?2 Bemerkung
gewerblich genutzte
OGF/OVP |GroRR3formbauten /befestigte | 4.535,54 Bestandsdurchlauf
Flachen
OWL StralRe 657,23 Bestandsdurchlauf
OVF FuBweg 194,96 Bestandsdurchlauf
owJ Weg unversiegelt 218,94
OSM Lagerflache 642,97
. Uiberwiegend
PER artenarmer Zierrasen 53,81 Bestandsdurchlauf
PER /PSJ 1.963,54
PEB Rabattenbeet 204,21
tiberwiegend
Bestandsdurchlauf, da im
PSA | Grinanlage mitAtbaumen | 2.353,44 | CWasserschutzsteifen
nur der bauliche Bestand
in engen Grenzen
gesichert wird
PSJ Grunan.l.age ohne 2.551.03
Altbdumen
Siedlungsgebiisch aus Uiberwiegend
PHX heimischen Arten 62,44 Bestandsdurchlauf
Siedlungshecke aus Uiberwiegend
PHW nichtheimischen Arten 482,13 Bestandsdurchlauf
Siedlungsgehdlz aus Uiberwiegend
PWX heimischen Baumarten 2.028,55 Bestandsdurchlauf
Ruderale Staudenflur Uberwiegend
RHU frischer Standorte 32,83 Bestandsdurchlauf
Uberwiegend
RHU/ PHX 3.559,73 Bestandsdurchlauf
19.541,34
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Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes
bertcksichtigt (Lagefaktor).

Tabelle 3 Lagefaktoren

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

< 100 m Abstand zu vorhandenen Stoérquellen* / | 0,75
zwischen Storquellen

* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Stralen und
vollversiegelten landlichen Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen
Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Fur einen Grofteil der Grinflachen und der Béschung ist aufgrund der vorhandenen Nutzung
(Abstandsgrin Boschung bzw. Griunflachen mit oder ohne Altbdumen) und der in der
Planzeichnung festgesetzten Nutzung (Grunflache mit Erhaltungsgebot bzw. Grinflachen (mit
Beibehaltung der bisherigen Nutzung)) Zusatzlich wird im Sondergebiet im Bereich des
Gewasserschutzstreifen bei den Grinflachen mit Altbaumen ein Bestandserhalt eingestellt,
nur der vorhandene bauliche Bestand in engen Grenzen durch die Baugrenze festgesetzt wird
und damit der Fortbestand der bisherigen Nutzung der Flache gesichert ist.
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Tabelle 4 Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Flache [m? Eingriffsflachenaquivalent
Biotoptyp Lage des Biotop- Lage-faktor fr Blotopbg§e|tlgung bzw.
betroffenen wert Biotopveranderung [m?2
Biotoptyps EFA]
PER i Zi 1 0,75 1.212,77
artenarmer Zierrasen 1.617,03
PEB Rabattenbeet 204,21 3 0,75 459,47
PHX Sledlgngsgebusch aus 0.57 15 0.75 0.64
heimischen Arten
Siedlungshecke aus
PHW nichtheimischen Arten 41,36 1 0.75 31,02
Grunanlage ohne
PSJ . 777,29 3 0,75 1.748,89
Altbaumen
OSM Lagerflache 642,97 1 0,75 482,23
Ruderale Staudenflur
RHU frischer Standorte / 28,03 3 0,75 63,06
Verkehrsflachen
artenarmer Zierrasen /
PER Verkehrsflachen 53,81 L 0.75 40,35
ow unversiegelter Weg / 218,94 1 0,75 164,20
Verkehrsflachen
Gruinanlage mit
PSA Altbaumen im SO 128,23 3 0,75 288,52
Summe 3.712,42 4.491,15
Bestandsdurchlauf
gewerblich genutzte
OGF/OVP/ GroRformbauten / 4.773,75 0 0,75 0,00
OVF/ OVL . ..
befestigte FlAchen
OVF / OVL Verkehrsflachen 613,98 0 0,75 0,00
PER /PSJ artenarmer Zierrasen 346,51 0 0,75 0,00
PHW Siedlungshecke aus 440,77 0 0,75 0,00
nichtheimischen Arten
PWX Siedlungsgenclzaus 2028,55 0 0,75 0,00
heimischen Baumarten
RHU /pHx| Ruderale Staudenflur 3564,54 0 0,75 0,00
frischer Standorte
prx | Siedlungsgebuschaus 61,87 0 0,75 0,00
heimischen Arten
PSJ Grananlage ohne 1773,75 0 0,75 0,00
Altbdumen
Grunanlage mit
PSA Altbdaumen im SO im 2225,21 0 0,75 0,00
Gewasserschutzstreifen
15828,92 0,00
19541,34 4.491,15
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Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des Eingriffs
gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), 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. Da die Funktionsbeeintrdchtigung mit der
Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Mal3
der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die raumliche
Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab.

Es werden keine Biotope bis in eine Entfernung von 50 m / 200 m zu bertcksichtigt bzw. es
werden keine Beeintrachtigungen eingestellt.

Tabelle 5 Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen

Flache [m?] Eingriffsflachenaquivalent

des fur

betroffenen | Biotop- | Wirk- Funktionsbeeintréchtigung
Biotoptyp Biotoptyps |wert |faktor | [m2 EFA]

Keine

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguter, so dass zuséatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen.
Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2 / 0,5 zu berucksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber die
multiplikative Verknipfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem
Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Fur die Sondergebietsflache wird mit einer GRZ von 0,4 mit Uberschreitung geman § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO gerechnet. Berechnet wird nur die zuséatzliche Versiegelung.

Tabelle 6 Versiegelung

Uberbaute Eingriffsflachen-aquivalent
Versiegelung bei GRZ 0,6 |Flache in m2 Zuschlag fur Teil-/ fur Teil-/Vollversiegelung
(GRZ zzgl. Uberschreitung) |hier GR Vollversiegelung bzw. Uberbauung [m2 EFA]
Vollversiegelung (abzgl.

4,31 402,2

Flache Bestand) 804.3 0.5 02,
Bestand 4.773,75 0 0,0
5.578,1 402,2

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflachen&quivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 7 multifunktionalen Kompensationsbedarf

Eingriffsflachen- Eingriffsflachen- | Eingriffsflachen-

aquivalent fur | aquivalent fur | aquivalent fur Teil-/
Biotopbeseitigung bzw. | Funktions- Voll-versiegelung . .
Biotopveranderung [m2 | beeintrachtigung | bzw.  Uberbauung | Multifunktionaler

- S (T it
eaart |m

4.491,15 0,00 402,16 4.893,31
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Mit dem Eingriffsvorhaben werden haufig auch sogenannte kompensationsmindernde
Mafinahmen durchgefihrt. Darunter sind MalRhahmen zu verstehen, die nicht die Qualitat von
Kompensationsmaf3nahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt
haben, was zur Minderung des ermittelten Kompensationsbedarfs fuhrt.

Es werden keine kompensationsmindernden MalRhahmen festgesetzt (Die ausfihrliche
Beschreibung und Bewertung der kompensationsmindernden Mal3nahmen ist der Anlage 6
der HzE zu entnehmen).

Tabelle 8 kompensationsmindernde Maflinahmen

Flache der Wert der kompensations-

kompensations- mindernden MafRnahme Flachenaquivalent der
mindernden incl. 0,5 Leistungs- [kompensationsmindernden
MalR nahme Entsiegelungszuschlag faktor MaRnahme [m2 EFA]
Keine

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische Komplex zur
Bestimmung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs herangezogen. Eine verbal-
argumentative Bestimmung des additiven Kompensationsbedarfes ist nicht erforderlich. Der
um das Flachenaquivalent der kompensationsmindernden MaRnahmen Kkorrigierte
multifunktionale Kompensationsbedarf lautet:

Tabelle 9 additiver Kompensationsbedarf

Flachenaquivalent der |Korrigierter

Multifunktionaler kompensations- multifunktionaler
Kompensationsbed [mindernden Kompensations-
arf [m2 EFA] MaRnahme [m2 EFA] |bedarf [m2 EFA]

4.893,31 0,00 4.893,31

Es werden keine KompensationsmaRnahmen festgesetzt. Es wird auf ein Okokonto
zuruickgegriffen.

Tabelle 10 Kompensationsmalinahme

keine

keiner
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Ein Okokonto wurde noch nicht angefragt. Die Reservierungsbestatigung wird unverziiglich
nachgereicht. Der Vertrag hat vor Satzungsbeschluss vorzuliegen und ist der uNB vorzulegen.
Ca. 5.000 EFA

Derzeit ist der Eingriff nicht ausgeglichen.

6.4 Baumschutz

Im Geltungsbereich sind zahlreiche Baume vorhanden, wobei 33 Baume nach 8§ 18 NatSchAG
M-V geschitzt sind und als zum Erhalt in der Planzeichnung festgesetzt werden. Zusatzlich
sind im B-Plan nach Baumschutzkompensationserlass weitere Baume zu beachten. Diese
Baume werden nicht im B-Plan zum Erhalt festgesetzt, da sie keinem gesetzlichen Schutz
unterliegen. Die Baume sollen aber Gberwiegend erhalten werden. Einige Baume sind durch
falsche Pflege keine Zukunftsbaume, einige abgangig oder nicht verkehrssicher. Eine
Vermessung der Baume liegt vor.

Baume dirfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist allgemein bei
Baumallnahmen, insbesondere aber innerhalb der Baufelder zu beachten. Bei Bauarbeiten
sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920
und R SBB) zu berlicksichtigen. Befestigungen, Erdarbeiten, Ablagerungen (z. B. Bau- bzw.
Erdmaterial) u. a. im Traufbereich der geschiitzten Baume miissen grundsatzlich vermieden
werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedurfen der vorherigen Genehmigung der
zustandigen Naturschutzbehdrde. Dies betrifft vor allem den Bereich mit den mobilen
Campingwagen innerhalb des Baumbestandes.

Fallungen von nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baumen bedirfen der vorherigen
Genehmigung der zustandigen Naturschutzbehérde.

Der Ersatz ist entsprechend Baumschutzkompensationserlass vom 15.10.2007 Anlage 1 zu
berechnen (Stammumfang (STU) <150 cm = 1:1; STU 1,50- >250 cm = 1:2; <250 cm = 1:3)2.
Die Rodung der nach 818 NatSchAG MV geschitzten Baume ist in einem gesonderten
Verfahren zu beantragen.

Der Baumschutzkompensationserlass geht im Bebauungsplanverfahren zusétzlich von einem
Ersatz von Baumen ab Stammumfang 50 cm (bis 99 cm Stammumfang) aus. Diese Baume
sind zwar bei Fallung zu ersetzen, die Fallung bedarf aber keiner gesonderten Genehmigung,
da die Baume keinem gesetzlichen Schutz unterliegen.

2 Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
vom 15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-0
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Abbildung:ﬁ\‘/'ermessung — Baume Teil 1 (Quelle:

Lageplan Vermessungsbiro Neiseke)
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Holzendorfer See

Abbildung: Vermessung — Baume Teil 2 (Quelle: Lageplan Vermessungsbiro Neiseke)

Tabelle: Baumliste Baume § 18 NatSchAG

Stammdurch- Stamm- Kronendurch-
BaumNr. Baum messer in cm | umfang in cm | messer in m Fallung Ersatz
1 Robinie 30/35 113/99 8 X 1
2 Erle 40 118 5 X 1
3 Weide 0,6 148 20 - 0
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Abbildung: Robinie 1 ' '

Der zweite Stammling der Robinie ist im Zwiesel aufgerissen und auseinandergebrochen. Im
Zuge der Begehung am 26.02.2025 ist hier vom Erfasser des Bestandes (FFL zertifizierter
Baumkontrolleur) die ersatzlose Fallung des Stdmmlings angeordnet worden, da Gefahr in
Verzug bestand (Verkehrssicherungspflicht). Fur den zweiten Stdmmling ist aufgrund des
engen Verbundes und der plotzlichen Freistellung eine verringerte Verkehrssicherheit
einzustellen und es ist fur diesen Stamm eine Fallung vorgesehen.

Abbildung: Erle 2
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Die Erle im Bestand besitzt einen Druckzwiesel mit ausgepragtem Kompensationswuchs und
einer stark nachlassenden Vitalitat. Daher sollte im Zuge der Bestandspflege dieser Baum
gefallt werden.

Abbildung: Weide 3

Die Weide mit zwei Stdmmen besitzt einen Druckzwiesel. Ein Stammling der Weide ist
abgebrochen. Der zweite Stammling weist einen Stammriss auf, der als verkehrsgeféahrdend
einzustufen ist. Daher sollte die Weide aufgrund ihrer artspezifischen Eignung ca. 10-20 cm
Uber dem Zwiesel gekappt werden und es sollte versucht werden die Weide, trotz der
eingeschrankten Lichtverhéltnisse, als Kopfbaum weiter zu erhalten.

Tabelle: Rodung Baume nach Baumschutzkompensationserlass

Stamm-
Baum durchmesser Stamm- Kronen-
Nr. Baum incm umfang in cm | durchmesserin m | Fallung Ersatz
B1 Ahorn 15 82 7 X 1
B2 Robinie 15/20 60/63 3 X 0
B3 Birke 25 78 4 X 1
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Abbildung: Ahorn B1

Der Ahorn ist mehrfach und gro3flachig mit dem Zaun verwachsen. Zudem ist der Stammkopf
als Vierfachzwiesel ausgebildet und damit ausbruchgeféahrdet. Daher ist eine Fallung
vorgesehen.

I
il
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Abbildung: Robinie B2

Die Robinie ist abgestorben und kann damit ersatzlos gefallt werden.
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Der Birke ist die Spitze umgebrochen. Die Spitze ist zeithah zu entnehmen. Der Rindenbrand
zeigt an, dass der Baum stark geschwdcht ist (abnehmende Vitalitat) und absterben wird.
Daher ist eine Fallung vorgesehen.

Fir die Fallung von 5 Baumen, davon 2 nach § 18 NatSchAG M-V geschitzt, sind 4
Laubbdume in der Qualitdt Hst. 3 x v. STU 16-18 cm als ErsatzmalRnahme zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Kappung der Weide, da die Erhaltung als Kopfbaum
vorgesehen ist, sowie die Fallung der abgestorbenen Robinie, sind nicht zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzung hat am nordlichen Rand des Geltungsbereiches am Bdschungsfuld zu
erfolgen.

Pflanzliste:

Prunus avium Vogelkirsche

Acer platanoides Spitzahorn

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia cordata Winterlinde

Tilia tomentosa Silberlinde

Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Ginkgo biloba Ginkgo

Hinweis

Fur den Baumschutz im Bereich der mobilen Bauten ist zur Vorsorge und fur den Baumschutz
zusatzlich folgender Hinweis zu beachten:

Die Mobilheime innerhalb der jeweiligen Baugrenzen dirfen nur bei geeigneten (trockenen)
Bodenverhaltnissen ausgetauscht werden. Zum Schutz der Wurzeln sind in der
Transporttrasse als Mindestanforderung Bodenschutzmatten auszulegen. Die Stdmme
entlang der Trasse sind mit Stammschutz zu versehen (siehe R SBB Bild 14a). Bei
Notwendigkeit ist das Lichtraumprofil Bauartenangepasst vorab herzustellen.
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6.5 Gewasserschutzstreifen

Antrag auf In Aussichtstellung der Ausnahme vom Verbot der Bebauung im 50m
Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V im Zusammenhang mit der Satzung uber
den Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Dabel fiir das Gebiet ,Ferienanlage am
Holzendorfer See”

Das NatSchAG M-V sieht in § 29 Abs. 1 Satz 1 den Schutz des Gewasserstreifens an
Gewassern 1. Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Gro3e von einem Hektar und mehr
vor. In einem Abstand von bis zu 50 Metern land- und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie
an gerechnet diurfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden.

Ziel der Regelung ist es, dass das jeweilige Gewasser einschlie3lich seiner Umgebung in
seiner Funktion als Lebensstatte zahlreicher, oft bedrohter oder bestandsgefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten erhalten bleibt.

Gemal § 29 Abs. 3 NatSchAG M-V kann die untere Naturschutzbehérde Ausnahmen von den
Verboten gemalf § 29 Abs. 1 zulassen, wenn die Aufstellung eines Bebauungsplanes betroffen
ist.

Um die Nutzungsénderung des ehemaligen Gewerbegebietes zu einer Ferienanlage
planungsrechtlich zu sichern, erfolgt die Aufstellung eines B-Plans.

Abbildung: Plangeltungsbereich (Kartengrundlage: Luftbild GAIA MV)

Beim Standort am Holzendorfer See handelt es sich um ehemalige AuRenstelle des
Fernmeldeamtes Schwerin, Bebauung seit ca. 1975. Der F-Plan weist fir den Bereich eine
gemischte Bauflache aus.
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Abbildung: Auszug Flachennutzungspl
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Es befinden sich Gebaude und Mobilheime innerhalb des 50m Gewasserschutzstreifens. Die
Mobilheime sind hochgebockt, verfligen aber Uber Achsen und sind dementsprechend
wegfahrbar, verfiigen Uber Trinkwasser, Abwasser (gegenwartig Ableitung in Klargrube,
Anschluss an zentrales Abwassernetz ist vorgesehen) und Stromanschluss.

Abbildung: Darstellung des Gewasserschutzstreifens (Quelle: GAIA MV)

Hiermit wird flur die bestehenden Gebaude und fur die im B-Plan festgesetzten Flachen fir die
Mobilheime bzw. fliegenden Bauten die In Aussichtstellung der Ausnahme vom Verbot der
Bebauung im 50m Gewasserschutzstreifen nach 8 29 NatSchAG M-V beantragt.
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7. Flachenbilanz
Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” ca. 9.297 47,6
Verkehrsflachen ca. 915 47
Griunflachen ca. 9.330 47,7
Geltungsbereich B-Plan Nr. 13 ca. 19.542 100
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