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Teil 1 - Begriindung

1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Es ist vorgesehen, die in der wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Elmenhorst/Lichtenhagen ausgewiesene Wohnbauflache im Bereich der alten Milch-
viehanlage im Norden von Elmenhorst fur eine Wohnbebauung verbindlich zu beplanen und
zu erschlieRen.

Dabei soll der bestehende stadtebauliche Missstand der inzwischen leerstehenden Stalle
und der versiegelten Flachen zurickgebaut werden. Mit dem Bebauungsplan soll die Er-
schlielfung und Bebauung des Plangebietes im Norden von Elmenhorst mit verschiedenen
Wohnformen (Einzel-, Doppel-, Reihen- und/oder Mehrfamilienhauser) planungsrechtlich ge-
regelt werden. Die alte Milchviehanlage soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Uberplant werden.

Die Gemeinde mochte damit ihren Wohnraumbedarf unter Bertcksichtigung der jungsten
Entwicklungsprognosen im Stadt-Umland-Raum Rostock, auch insbesondere im Bereich des
Mehrfamilienhausbaus fur Mietwohnungen, decken.

Die Planungs- und ErschlieRungskosten werden vom Erschliefungstrager ubernommen.
Dazu wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Gemeinde abgeschlossen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen hat die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 21 am 06.07.2023 beschlossen.

Am 12.12.2024 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes von der Gemeindevertretung
gebilligt. Anschliel3end wurde im Februar 2025 die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung durchgefuhrt.

Weiterhin wurde der Umweltbericht erstellt sowie ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) auf der Grundlage von Bestandaufnahmen erarbeitet.

Die ErschlieBungsplanung wird weiterhin verfahrensbegleitend erarbeitet. Gleiches gilt fir
Altlastenuntersuchungen. Hier erfolgen noch, ebenfalls verfahrensbegleitend, die Detailun-
tersuchung und die Sanierungsplanung nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV).

Zwischenzeitlich wurde durch die untere Naturschutzbehdrde eine Herausnahme des nordli-
chen Teils betroffener Bauflachen aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung LSG Kiih-
lung in Aussicht gestellt.

Aufgrund der Ergebnisse der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden insbesondere die
gunordnerischen Festsetzungen und die Begrundung erganzt und konkretisiert.

Die Ergebnisse der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurden ebenfalls im Entwurf be-
rucksichtigt. Es sind Uberwiegend AusgleichsmalRnahmen nérdlich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes vorgesehen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

\ I
| |
\ \

I |
Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet (Quelle: © GeoBasis - DE/M-V, 2024)

Das Plangebiet mit einer Groé3e von rund 2,8 ha befindet sich im westlichen Teil der Ortslage
Elmenhorst, nérdlich der Hauptstrale und ostlich des Wohnmobilstellplatzes, und umfasst
im Wesentlichen den sudlichen Teil der ehemaligen Rinderanlage (Flurstiicke 164, 165
(teilw.) und 232 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Elmenhorst).
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1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan in der Fassung der 1. Anderung, der das Plangebiet als Wohnbauflache darstellt. Der
Bebauungsplan Nr. 21 wird somit gemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130),
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sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Geset-
zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Bauamt des Amtes
Warnow-West, Schulweg 1a, 18198 Kritzmow, wahrend der Offnungszeiten eingesehen wer-
den.

Als Plangrundlagen dienen die Topographische Karte, © GeoBasis - DE/M-V 2024, ein Lage-
und Hoéhenplan, Vermessungsburo Golnik und Partner, Stand 25.04.2024, sowie eigene Er-
hebungen. Die Hohenangaben erfolgen im Bezugssystem DHHN2016.

Raumordnung

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fur das Gebiet der Ge-
meinde Elmenhorst-Lichtenhagen sind im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP-LVO M-V vom 27. Mai 2016), im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011) sowie
in der Teilfortschreibung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Region Rostock, Ka-
pitel 6.5 - Energie einschlie3lich Windenergie (RP RR-LVO M-V vom 15. Marz 2021) festge-
legt.

Gemal Grundkarte der raumlichen Ordnung des RREP MMR 2011 liegt die Gemeinde Uber-
wiegend in einem Tourismusentwicklungsraum, einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft so-
wie in einem Landschaftsraum mit einer herausragenden Bedeutung flr die landschaftsge-
bundene Erholung. Zudem wird nach Karte 5.1-1 der kiistennahe Raum durch ein Biotopver-
bundsystem uberlagert.

Das LEP M-V 2016 weist fir das Gemeindegebiet ein Vorbehaltsgebiet Tourismus aus. Zu-
dem liegt direkt an der Kuste ein Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege.

Mit Blick auf die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung und entsprechend
Programmsatz G 4.1 (1) des LEP M-V 2016 soll die Neuausweisung von Siedlungs- und
Verkehrsflachen landesweit reduziert werden.

Die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen ist nach Programmsatz 3.3.3 (1) LEP M-V 2016
dem Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) zugeordnet und unterliegt damit einem besonderen
Kooperations- und Abstimmungsgebot.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte als Schwerpunkte der Siedlungs-
entwicklung zu konzentrieren (G 4.1 (2) und Z 4.2 (1) LEP M-V 2016 sowie G 4.1 (1) RREP
MMR 2011). Dies soll der Starkung der Zentralen Orte dienen und gleichzeitig eine Zersied-
lung des landlichen Raumes verhindern (vgl. Z 4.1 (6) LEP M-V).

Der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Ver-
dichtung bebauter Gebiete ist der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungs-flachen ein-
zuraumen (Z 4.1 (3) RREP MMR 2011). Dies wird durch das LEP M-V 2016 mit Programm-
satz Z 4.1 (5) untersetzt, wonach die Innenentwicklungspotenziale sowie die Mdglichkeiten
der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind. Erst wenn dies nachweislich nicht umsetzbar
ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.
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Zwischen EImenhorst und Diedrichshagen ist eine Siedlungszasur festgelegt (Z 4.1 (6) RREP
MMR 2011).

Zudem darf die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer Wertzahl von 50 nicht in
eine andere Nutzung umgewandelt werden (Z 4.5 (2) LEP M-V 2016).

Entsprechend Leitlinie 1.2 der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens
Rostock 2018 (Kapitel II.LA1 Wohnentwicklung) zahlte EImenhorst-Lichtenhagen bisher nicht
zu den Siedlungsschwerpunkten fir eine tUber den Grundbedarf hinausgehende Wohnbau-
entwicklung.

Im Zeitraum 01/2017 bis 12/2025 konnte die Gemeinde gemal bisherigem Entwicklungskon-
tingent ,Grundbedarf* Wohnungsbauflachen fur insgesamt 66 Wohneinheiten (WE) entwi-
ckeln. Mit dem auf dem 8. Stadt-Umland-Forum am 03.11.2022 in Vogtshagen vorgestellten
Strategiepapier der Kernstadt Rostock zur Neukontingentierung der Wohnungsbauentwick-
lung in den Gemeinden des Stadt-Umland-Raums Rostock gesteht die Stadtverwaltung
Rostock den Umlandgemeinden, erganzend zu den 2018 bereits festgelegten Zuweisungen,
ein zusatzliches Wohnungsbaukontingent in Hohe von 600 Wohneinheiten im Zeitraum zwi-
schen 2023 und 2025 zu. Begrundet wird dies mit der Einschatzung, dass es weiterhin einen
hohen Bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern gibt, den die Kernstadt innerhalb ihrer Stadt-
grenzen auch in naher Zukunft nicht im benotigten Umfang decken kann.

Unter Berucksichtigung des bisher gultigen einwohnerbezogenen Verteilungsschlussels ent-
fallen von dem Zusatzkontingent nochmals 56 WE auf die Gemeinde EImenhorst-Lichtenha-
gen, wodurch ihr Gesamtkontingent bis 2025 nunmehr 122 Wohneinheiten betragt. Allerdings
hat die Gemeinde dieses nicht nur bereits aufgebraucht, sondern Uberschritten.

Unabhangig davon besteht im SUR-Rostock ein nach wie vor hoher Bedarf an Wohnungen.
Dies betrifft sowohl die Kernstadt als auch die angrenzenden Umlandgemeinden.

Woraus ergibt sich also der Wohnraumbedarf fur den Planungshorizont des Flachennut-
zungsplanes bis ca. 2040 bzw. der Neuaufstellung des RREP Region Rostock bis zum Jahr
20357

Aus dem Integrierten Entwicklungskonzept der Gemeinde vom Okt. 2023 (Wimes —
Stadt- und Regionalentwicklung, Rostock), das als Orientierungsrahmen ebenfalls auf das
Jahr 2035 ausgerichtet ist, geht hervor:

- Zwischen 2012 und 2022 stieg die Einwohnerzahl um 10 % von 3901 auf 4291 Personen.
(Zum 01.12.2023 lag sie bei 4194 Einwohnern und stieg bis zum 01.12.2024 wieder auf
4235 an; Amt Warnow-West).

- Dabei waren die naturliche Bevdlkerungsentwicklung (Geburten- und Sterberate) negativ
und die Wanderungsgewinne positiv.

- Dabei erhdhte sich die Zahl der Senioren ab 65 Jahre seit 2012 um 57 % und die Zahl der
Kinder von 6 bis 15 Jahren um 47 %. Bei Personen im Haupterwerbsalter zwischen 25
und 65 erfolgte ein Ruckgang um ca. 13 %. Die absolute Zahl der Personen im Haupter-
werbsalter zwischen 25 und 65 ist am grofiten, sank in diesem Zeitraum allerdings von
2298 auf 1992. Die Zahl der Senioren nahm von 975 auf 1526 zu.

- In der Prognose der Bevolkerungsentwicklung wird angenommen, dass ein verstarkter
Zuzug junger Familien erfolgt, da in Rostock Baugrundsticke fehlen.

- Durch den Ausbau altersgerechter Infrastruktur in der Gemeinde wird dem Fortzug der
Alteren entgegengewirkt.

- Das naturliche Bevdlkerungssaldo bis 2035 wird, wie im gesamten Bundesgebiet, als ne-
gativ prognostiziert.

- Durch Wanderungsgewinne wird ein Bevdlkerungsgewinn von 8,6 % gegenuber 2017
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prognostiziert, das waren im Jahr 2035 rund 4500 Einwohner.

- Es wird eine Zunahme um ca. 50 Kinder im Kita-Alter und damit ein Bedarf an Krippen-
und Kindergartenplatzen prognostiziert. Auch die Zahl der Grundschuler soll um ca. 30
Kinder ansteigen. Auch aufgrund der gestiegenen Anforderungen an die Schulausstattung
wird ein Ersatzneubau fur die Grundschule in Lichtenhagen empfohlen.

- Ebenso wird der Ausbau der Orientierungsstufe aufgrund der Zunahme in der Klassen-
stufe 5 und 6 um 20 Schuler und der gestiegenen Anforderungen an die Schulausstattung
empfohlen.

- Auch der Schulstandort ist zu erweitern. Insgesamt wird ein zusatzlicher Raumbedarf von
mindestens 19 Raumen empfohlen.

- In der Gemeinde gab es 2022 1443 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Woh-
nort. Die Anzahl der Ein- und Auspendler ist dabei in etwa gleich grof3. Die Zahl der Er-
werbstatigen betrug 1843 Personen incl. ca. 400 Selbstandigen, Freiberuflern, Beamten
usw. Die Arbeitsplatzdichte ist mit 674 Arbeitsplatzen je 1000 Einwohner relativ hoch. Die
Erwerbstatigenquote (15 bis 65 Jahre) lag bei rund 83 %.

- 2022 gab es in der Gemeinde 2122 WE, davon 474 WE in Mehrfamilienhausern und 1648
WE in Einfamilienhausern.

- 2022 gab es 1519 Gebaude mit Wohnraum, darunter sind nur 61 Gebaude (4 %) Mehrfa-
milienhauser und 10 % Doppel- oder Reihenhauser (152).

- Zur Einwohnerzahl von 4291 ist die Zahl von 68 Zweitwohnsitzen hinzuzurechnen, so dass
sich eine wohnungsnachfragende Einwohnerzahl von 4359 fir 2022 ergab.

- Der Leerstand an Wohnungen 2022 betrug 0,1 % (3 WE).

- Die Haushaltsgrofie sank von 2012 von 2,13 Personen je Haushalt auf 2,06 Personen mit
weiterhin sinkender Tendenz.

Aus der Bevdlkerungsprognose und den Wirtschaftsdaten fir die Gemeinde ergibt sich eine
anhaltende Nachfrage nach Wohnungen in der Gemeinde.

Realistisch ist im Bevdlkerungsszenario bis 2035 eine Erhéhung der Wohnungsnachfragen-
den um 209 Personen. Daraus ergibt sich bei einem mittleren Rlickgang der Haushaltsgrofe
um 0,05 Personen je Haushalt eine Wohnungsnachfrage von 169 WE seit 2021 (s. Tab. un-
ten) bzw. 154 WE seit 2022 bis 2035.

Haushalte und HaushaltsgroBe Re;l]v;;rt »o1 Prog;g;;ja hr Prog;g;{t;jahr Prog;g;s;ja hr Ve;'&lilr;i;;imgl
Annahme 1} 2,13 2,10 2,09 2,08 2,07 -0,03
wohnungsnachfragende Haushalte| 1.858 2.059 2.142 2.170 2.207 148
Annahme I} 2,13 2,10 2,08 2,06 2,05 -0,05
wohnungsnachfragende Haushalte 1.858 2.059 2.152 2.191 2.228 169
Annahme I} 2,13 2,10 2,07 2,05 2,03 -0,07
wohnungsnachfragende Haushaltel 1.858 2.059 2.163 2.201 2.250 191

Entwicklung wohnungsnachfragender Haushalte (Wimes, 2023)

,Da es keine strukturellen Leerstande in EImenhorst/Lichtenhagen gibt, bedeutet das, dass
die vorhandenen Wohnungsbaupotentiale nicht ausreichen. Die Umwandlung der Flache der
ehem. Milchviehanlage in Bauland fur Ein- und Mehrfamilienhauser (vorliegender Bebau-
ungsplan Nr. 21) sollte zeitnah erfolgen. Dringend bendtigt werden Wohnungen fir Familien
mit Kindern. Eine Fremdnutzung als Ferienwohnung sollte von vornherein ausgeschlossen
werden.“ (Wimes 2023, S. 50).
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Aus dem Integrierten Entwicklungskonzept der Gemeinde vom Okt. 2023 ergibt sich zum
31.12.2022 also ein Bedarf von 154 WE und hochgerechnet auf 2025 sowie von ca. 130 WE
bis zum Jahr 2035.

In jungsten Untersuchungen wird allerdings wieder von etwas geringeren Zahlen ausgegan-
gen.

Beachtlich fur die Gemeinde ist in diesem Zusammenhang der zweite Entwurf zur Neuauf-
stellung des RREP der Region Rostock vom Sept. 2025. Mit dem zweiten Entwurf des
RREP liegen nach Angaben des Amtes fur Raumordnung die neuen, verfestigten regional-
planerischen Beurteilungsgrundlagen vor. Die Ortsteile EImenhorst und Lichtenhagen sind
darin beide nun als Siedlungsschwerpunkte im SUR ausgewiesen.

Dies ist eine Schlussfolgerung aus der Entwicklung der letzten Jahr(zehnt)e, in denen sich
zeigte, dass der Wohnraumbedarf in Rostock bzw. im SUR nicht gedeckt werden konnte.

,Fur den Stadt-Umland-Raum sieht der Planungsverband vor, dass zukunftig bestimmte Orte
mit guter Verkehrsanbindung und guter Infrastruktur als Siedlungsschwerpunkt im RREP ver-
bindlich festgelegt werden.” Eine gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur sind in EImen-
horst gegeben und werden mit der Ortsumgehung, dem angedachten Strallenbahntrassen-
Ausbau und dem Radwegeausbau sowie u.a. dem Schul- und Sportcampus weiter verbes-
sert. ,In den Siedlungsschwerpunkten ware, wie im Oberzentrum Rostock, eine Bauflachen-
entwicklung Uber den Eigenbedarf hinaus zuldssig und erwuinscht.”

FUr das Wohnquartier ,,Ostseeblick gibt es aufgrund der hohen Nachfrage schon Gesprache
mit drei Wohnungsbaugesellschaften aus der Region. Diese haben insbesondere ein Inte-
resse am Geschoss- und Reihenhausbau bekundet. Dies deckt sich mit der stadtebaulichen
Zielsetzung der Gemeinde, Wohnangebote flr Familien im Gemeindegebiet zu schaffen.
Daruber hinaus liegen viele Interessenbekundungen und Reservierungen von Einzelperso-
nen bzw. Familien vorwiegend aus der Gemeinde selbst vor, die einen hohen Eigenbedarf
bezeugen. Bei dieser Gruppe werden Mietwohnungen, aber auch Grundstucke fur den indi-
viduellen Eigenheimbau nachgefragt.

Im Kap. 4 des RREP wird ausgefiihrt, dass flir neue Baugebiete und Bauvorhaben vorrangig
innerortliche Baulandpotenziale zu nutzen sind Z (5). Bei der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen soll der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen
eingeraumt werden. Neue Wohngebiete in den zentralen Orten und im Stadt-Umland-Raum
Rostock sind flachensparend zu planen. Die beanspruchte Grundstlcksflache darf hdchstens
das Zweieinhalbfache der Geschossflache der Wohngebaude betragen Z (8).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ist bereits Bestandteil der wirksamen
1. Anderung des Flachennutzungsplanes. Es findet somit keine Erhéhung des Wohnbaufla-
chenkontingentes Uber das Mal} der schon planungsrechtlich vorbereiteten Wohneinheiten
hinaus statt.

Die Flachen der ehemaligen Rinderanlage sind planungsrechtlich zwar formell dem Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB zuzuordnen, stadtebaulich fligt sich das Gebiet jedoch in die nord-
lich der HauptstralRe liegende Siedlungsstruktur von Elmenhorst ein.

Es werden keine landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen. Da durch die
Uberplanung bereits vorgenutzte Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen, ist
davon auszugehen, dass der Programmsatz 4.1 - Innen- vor AulRenentwicklung — Berlck-
sichtigung findet.

Die o0.g. Ziele der Raumordnung treffen also auf die vorliegende Planung in ElImenhorst zu.
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Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,Kuhlung®

Abweichend von der Darstellung im Flachennutzungsplan in der genehmigten Fassung der
1. Anderung verlauft die siidliche Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Kihlung*im
Geodatenportal des Landes M-V weiter sudlich entlang der vorhandenen Pappelreihe. Dieser
Widerspruch muss im weiteren Verfahren ausgeraumt werden. Dazu wird, auch im Zusam-
menhang mit anderen bebauten Flachen in EImenhorst, die im LSG liegen, ein Antrag zur
Herauslosung von betreffenden Teilflachen aus dem LSG gestellt. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan wurde die Schutzgebietsgrenze vorbehaltlich auf die nérdliche Grenze des Gel-
tungsbereichs der Wohngebietsausweisung im Flachennutzungsplan gelegt. Die Heraus-
nahme der betroffenen Bebauungsplanflachen aus der Schutzgebietsverordnung wurde sei-
tens der unteren Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 umfasst im Wesentlichen in der Vergan-
genheit durch eine Rinderanlage genutzte Flachen nordlich der Hauptstralle und 6stlich des
Wohnmobilstellplatzes EImenhorst. Die Flache stellt sich insgesamt als stadtebaulicher Miss-
stand dar, der die benachbarten Wohn- und Freizeithutzungen sowie das Ortsbild potenziell
beeintrachtigt.

Das Gelande wird Uberwiegend durch die Gebaude und versiegelten Flachen der ehemaligen
Rinderanlage gepragt. Im nordlichen und 6stlichen Bereich befinden sich Pappelreihen aus
Hybridpappeln, die bereits teilweise briichig sind. Diese ehemaligen Windschutzpflanzungen
sollen gerodet und neben dem Baumersatz an anderer Stelle u.a. nordlich des Plangebietes
durch eine standortgerechte Heckenpflanzung zur kinftigen Ortsabgrenzung zum LSG er-
setzt werden.

Im Stden grenzt die Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Bebauung der Ortslage ElImen-
horst an. Hier dominieren ein- bis zweigeschossige Wohngebaude das Ortsbild.

Westlich grenzt das Gelande des Wohnmobilstellplatzes an. Pragend ist hier ein groReres,
in der Anmutung zwei- bis dreigeschossiges Gebaude einer ehemaligen Hofanlage, das teil-
weise zu Wohnzwecken genutzt wird. Die Flachen des Wohnmobilstellplatzes sind durch den
Bebauungsplan Nr. 23 Uberplant (s. folgende Abbildung).
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Auszug aus dem B-Plan Nr. 23 ,,Sondergebiei_Woh};;ﬁobilplatz in ElImenhorst*“

Folgende Nutzungen sind zulassig:
- Standplatze fir Wohnmobile,
- die zur Erschlieung der Standplatze notwendigen Fahrgassen und sonstigen Wege,
- Gebaude fur sanitare Anlagen,
- sonstige, fur den Betrieb des Wohnmobilplatzes erforderliche Nebenanlagen.

Mit der Eingrenzung auf das voribergehende Aufstellen und Bewohnen von Wohnmobilen
wird jede Form von Dauercamping ausgeschlossen. Die Einschrankung auf jederzeit ortsver-
anderliche Wohnfahrzeuge schlief3t zudem das Aufstellen von Zelten, Wohnanhangern und
Klappanhangern aus. Es findet daher kein herkbmmlicher Campingplatzbetrieb statt, sodass
eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung weitestgehend ausgeschlossen ist. Es
handelt sich um Nutzungen mit einem gleichen immissionsschutzrechtlichen Schutzan-
spruch.

Plangebietsfldache in Richtung Westen mit angrenzender Be- Vorhandener Gebudebestand der ehemaien R/nden
bauung der Ortslage am Wohnmobilstellplatz. lage.
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Ehemalige Silagefidchen

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Die Verkehrsanbindung an die Hauptstralle erfolgt Gber die 6ffentliche Zufahrt der ehemali-
gen Rinderanlage. Entsprechend der neuen Funktion wird die Zufahrtsstral3e ausgebaut. Von
der HaupterschlieBung (Planstra’e A), die mit einem Gehweg, 6ffentlichen Parkplatzen und
Baumpflanzungen ausgestaltet wird, zweigt eine Ringstra3e zur inneren ErschlieBung des
Plangebietes ab (Planstral’e B). Diese kann gemal Abstimmung mit der Verkehrsbehorde
als Einbahnstralde gefuhrt werden, um den ErschlieRungsaufwand zu reduzieren.

Aufgrund der Zielsetzung der Gemeinde, auf dem Standort neben individuellen Wohnformen
insbesondere auch Mietwohnungsbau zu ermaoglichen, ist eine moderate stadtebauliche Ver-
dichtung vorgesehen. Die Geschossigkeit wird dabei in Richtung Norden und Richtung Su-
den von drei auf zwei Vollgeschosse abgestaffelt.

Um mogliche Konflikte mit angrenzenden Nutzungen und auch innerhalb des neuen Bauge-
bietes auszuschliel3en, hat die Gemeinde folgende Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung getroffen:
- In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO). Diese Betriebe werden als unvereinbar mit den Planungszielen eines
vorwiegenden Wohnungsbaus in relativ ruhiger Randlage beurteilt.
- Aufgrund der priorisierten stadtebaulichen Zielsetzung, in dem neuen Quartier Woh-
nungen fir (junge) Familien zu schaffen, werden Zweitwohnungen und
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Ferienwohnungen jeglicher Art ausgeschlossen. Gerade diese Nutzungen verschar-
fen den Wohnungsmangel, insbesondere in Ostseenahe zusatzlich.

Durch die fur die einzelnen Baugebiete bzw. raumlichen Teilbereiche im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes differenzierten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung soll eine
klare Gliederung des Wohnquartiers gewahrleistet werden. Gleichzeitig soll dabei eine mog-
lichst grofRe Vielfalt, auch an modernen Bauformen, ermoglicht werden.

In den WA 1 sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Die Gebaudehohe wird in diesen
Flachen auf max. 11,0 m begrenzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 festgesetzt.
Dadurch sollen an den Plangebietsrandern eingeschossige Einfamilienhauser mit geneigten
Dachern oder zweigeschossige Wohngebaude, z.B. auch als Reihenhauser ermoglicht wer-
den.

Im WA 2 sind mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse mit einer maximalen Gebau-
dehohe von 13,0 m zulassig.

Mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal} soll eine zu
unterschiedlich hohe Bebauung v.a. in den WA 2 vermieden und auf eine gewollt verdichtete
Bebauung hingewiesen werden. Weiterhin wird durch die Begrenzung der Hohen die Beein-
trachtigung benachbarter Grundstlicke ausgeschlossen. Betroffen sind v.a. die 6stlich an-
grenzenden Grundstucke. Hier kann allerdings davon ausgegangen werden, dass schon
durch die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandflachen wesentliche Beeintrachtigungen aus-
geschlossen sind.

Die Gebaudehohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Dachauf-
bauten wie z.B. Solaranlagen, Schornsteine, Entliftungsschachte von Filter- und Klimaanla-
gen, Fahrstuhlschachte usw. durfen die zulassige Gebaudehdhe um bis zu 2,5 m Uberschrei-
ten. Als unterer Hohenbezugspunkt dient die Oberkante der hergestellten ErschlieRungs-
stralde.

In den WA gilt eine abweichende Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO. Es gelten die Re-
gelungen der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit der abweichenden Regelung,
dass Gebaude nur in einer Lange von maximal 30 m errichtet werden durfen. Dadurch soll
eine zu grolde Riegelbildung im Ortsrandbereich verhindert und gleichzeitig sollen Reihen-
hauser oder grolere Mehrfamilienhauser ermdglicht werden (In der offenen Bauweise waren
gebaudelangen bis 50 m zulassig).

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen durfen mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-

energie Uberbaut werden. Damit soll eine Klarstellung zu diesen Nebenanlagen erzielt wer-
den.
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2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur aulderen Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde verfolgte stad-
tebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene o6rtliche Gestaltungs-
spektrum getroffen. Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleisten. Die Zielstellung
liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Gestaltung der Dachlandschaft und der
Freiflachen. Insbesondere unangepasste Dachlandschaften, Werbeanlagen sowie Einfrie-
dungen kdnnen das Erscheinungsbild negativ beeinflussen.

Bei Ziegel-Dacheindeckungen sind nur unglasierte rote, braune und anthrazitfarbene Dach-
ziegel zulassig. Damit sollen ortsbildstorende Reflexionen und das ortliche Farbspektrum ge-
wahrt werden. Andere Dacheindeckungen z.B. bei Flachdachern sind dabei moglich.

Dachterrassen oberhalb des zweiten Vollgeschosses bei zweigeschossiger Bauweise oder
oberhalb des dritten Vollgeschosses bei dreigeschossiger Bauweise sind unzulassig. Damit
sollen fur die Nachbarschaft unginstige Héhenentwicklungen und Nutzungen vermieden
werden.

Die nicht bebauten, privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen. Unzulassig ist
die Anlage von Bekiesungen der Vorgarten- und Gartenflachen (Schottergarten). Ausgenom-
men sind Zufahrten und Wege. Die Begrunung dient der Versickerung von Niederschlags-
wasser und dem Artenschutz.

Standige Standplatze flr bewegliche Wertstoff- und Abfallbehalter sind durch hochwach-
sende Geholze oder durch entsprechend begrinte bauliche Anlagen (z.B. Mauern, Zaune
oder Pergolen) abzuschirmen. Auch damit sollen ortsbildstérende Mdulltonnenplatze vermie-
den werden.

Als Einfriedungen in den WA sind nur berankte Zaune und Hecken aus heimischen, stand-
ortgerechten Laubgehdlzen, auch in Kombination mit Zaunen, zulassig. Stabmattenzaune,
Zaune aus Kunststoff sowie Gabionen sind unzulassig. Die Mallhahme dient der naturge-
rechten Einfriedung ohne die Verwendung standortuntypischer oder 6kologisch bedenklicher
Materialien.

Entlang der Planstraen dirfen Hecken und Zaune in den WA aus Sichtschutzgriinden eine
Hohe von 0,8 m nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur an der Statte der Leistung bis zu
einer Grofe von 1,0 m? und nur im Erdgeschossbereich zulassig. Im gesamten Geltungsbe-
reich gilt: Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.
Auch damit sollen storende Elemente im Wohngebiet vermieden werden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich

oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Der Verstol3 kann mit BuRgeld geahndet werden.
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2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die HaupterschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber die Planstral’e A, die als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt wird. Aufgrund der Verkehrsfunktion im Zweirichtungsverkehr wird
ein separater, einseitig gefuhrter Gehweg vorgesehen. Da sich entlang der PlanstralRe A ver-
gleichsweise breite Grunstreifen befinden, werden die vorhandenen Grundstickszufahren
gesondert festgesetzt.

Die Planstrale B wird im Plangebiet als innere Ringerschlieung weitergeflhrt. Vorgesehen
ist hier eine Ausbildung als Einbahnstral3e ebenfalls mit einem separaten Gehweg. Durch die
Einbahnstralenregelung kann der Erschliefungsaufwand reduziert werden. Baume sollen
den StralRenraum gliedern und aufwerten.

Offentliche Parkplatze werden in der Planstraie A entsprechend dem Bestand festgesetzt.
Weitere Parkplatze flr Besucher und Lieferfahrzeuge werden in der Planstral’e B in dem
separaten Park- und Grunstreifen geschaffen.

Die Stellplatze auf den privaten Grundsticken sind entsprechend der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen und entsprechend dem individuellen Bedarf zu errich-
ten, so dass ein Zuparken der Stralden durch die Bewohner bzw. durch Besucher vermieden
wird. Die Stellplatzsatzung schreibt flir Ein- bis Zweifamilienhauser 2 Stellplatze je Wohnein-
heit und fur Mehrfamilienhauser 1,5 Stellplatze je Wohneinheit vor.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 21 betragt
rund 2,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Bezeichnung FlachengroBe (m?)
Geltungsbereich gesamt 27.937
Allgemeine Wohngebiete 21.665
Verkehrsflachen 5.256
Flache f. Entsorgung 73
Offentliche Griinflachen 942

3. Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich der Hauptstrale vorhanden.
Die Leitungen und Anbindungspunkte haben mit Ausnahme der Regenwasserleitung eine
ausreichende Dimensionierung fir die ErschlieBung der Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 21. Alle notwendigen Leitungen sollen in Abstimmung mit
den Ver- und Entsorgungstragern innerhalb der Planstraen verlegt werden. Die Mindestab-
stande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmalinahmen zu beachten.

15



Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen - Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick” - Entwurf

Die Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur werden im weiteren Planverfahren kon-
kretisiert.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Anbindung an vorhandene Frischwasserleitungen
des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes (WWAV) im Bereich der Hauptstralle sicher-
gestellt. Die Leitungen verfugen uber eine ausreichende Dimensionierung.

Das Loschwasserkonzept wird im weiteren Verfahren konkretisiert Das notwendige Losch-
wasser von 48 m3*h muss fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung stehen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Abwassernetz des Warnow-
Wasser- und Abwasserverbandes. Die Anbindung erfolgt Uber die Hauptstralie.

Laut Bodengutachten (Ingenieurburo fir Baugrunduntersuchung und Umwelttechnik,
Rostock; 27.01.2025) ist der Standort fur eine effektive Versickerung von Niederschlagssam-
melwasser Uberwiegend nicht geeignet. Vor der Ableitung in die Vorflut ist eine Rickhaltung
durch Staukanale in den Verkehrsflachen vorgesehen. Die zulassige Abflussspende in den
zentrale Regenwasserkanal in der Hauptstralle betragt gemald Angaben von Nordwasser
30 I/sec.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Rostock. Die
Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung an den 6ffentlichen Stral3en bereitzustellen. Die
Stellplatze flr dauerhaft Abfallbehalter sind entsprechend den értlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung maoglich ist und Ungezieferentwicklung nicht be-
gunstigt wird.

Der Standort der vorhandenen Wertstoffcontainer auf Gemeindeflache wird erhalten und im
Bebauungsplan gesichert.

Aufgrund der Vornutzung wurde eine Orientierende Altlastenuntersuchung durchgefuhrt
(H.S.W. Ingenieurblro Gesellschaft flir Energie und Umwelt mbH, Rostock, 06/2017). Die im
Rahmen dieses Gutachtens erarbeitete historische Recherche hat mogliche Altlastenver-
dachtsmomente im Untersuchungsgebiet ausgewiesen. Diese Altlastenverdachtsmomente
resultierten aus der ehemaligen Nutzung der Produktionsanlage und aus dem Umgang mit
den relevanten Stoffen (Ole, Treibstoffe, Fette).

Die im Ergebnis der durchgeflihrten Bodenuntersuchungen ermittelten chemisch-analyti-
schen Ergebnisse liegen teilweise unterhalb der labortechnischen Nachweisgrenze. Sie be-
legen jedoch bei oberhalb der Prifwerte liegenden Analyseergebnissen, dass sich die Altlas-
tenverdachtsmomente an zwei Standpunkten (ehemaliges Notstromaggregat und elektri-
scher Betriebsraum) bestatigt haben. Die Standorte werden im Bebauungsplan als Altlasten-
standorte gekennzeichnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Zugrundelegung der derzeitigen Nutzung die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nicht eréffnet sind.
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Eine Entsiegelung der Flache kann jedoch punktuell zu einer Eroffnung der Wirkungspfade
fuhren. Weiterhin ist zu beachten, dass aufgrund der Nachnutzung als Wohngebiete beson-
dere Anforderungen bestehen.

Aus diesem Grunde werden kurz- bis mittelfristig Sanierungsmal3nahmen als erforderlich er-
achtet. Der Umfang dieser Sanierungsmal3nahmen ist durch weitere Untersuchungen zu pra-
zisieren und mit den zustandigen Fachbehorden abzustimmen. Zunachst wird eine Detailun-
tersuchung zur genaueren Ausgrenzung und abschlielienden Bewertung der Kontaminati-
onsstandorte erforderlich. Daran anschlieRend folgen eine Sanierungsuntersuchung und die
Sanierungsplanung.

Danach sind die abgestimmten Leistungen mit einem verbindlichen Leitungsverzeichnis und
einer Leistungsbeschreibung auszuschreiben und an eine dafur geeignete Firma zu verge-
ben. Baumalinahmen sind fachgutachterlich zu begleiten, der Sanierungserfolg ist zu doku-
mentieren.

Aus gutachterlicher Sicht werden die folgenden Sanierungsmaflinahmen fur erforderlich er-
achtet:

Wirkungspfad Boden - Mensch

FUr die Beseitigung des latent vorhandenen Wirkungspfades wird empfohlen, die ermittelten
belasteten Béden auszubauen und gegen unbelastete Boden zu ersetzen. Dies betrifft die
Altlastenverdachtsflachen des elektrischen Betriebsraumes und den Standort des Notstrom-
aggregates. Durch diese Dekontaminationsmallhahmen im Sinne des § 2 (7) Pkt. 1
BBodSchG werden die vorhandenen Bodenbelastungen wirksam aufgenommen und ihrer
gesetzeskonformen Beseitigung zugeflihrt. Alternativ dazu ware die Sicherung der vorhan-
denen Schadstoffe durch eine Sicherung im Sinne des § 2 (7) Pkt. 2 BBodSchG mdglich.
Dies wirde die Herstellung einer wasserundurchlassigen Schicht Gber den belasteten Boden,
etwa durch eine Asphalt-, Beton- oder dichte Betonpflasterdecke, und deren dauerhafte Un-
terhaltung bedeuten. Letzten Endes wirden dabei die vorhandenen gefahrlichen Schadstoffe
jedoch im Boden verbleiben und so eine dauerhafte wertmindernde Nutzungseinschrankung
des Grundstlicks bedeuten. Aus diesem Grunde wird empfohlen, die beschriebenen Dekon-
taminationsmalnahmen durchzufuhren. Der Ausbau der belasteten Boden und deren Ersatz
durch unbelastete Béden wird fur diese beiden Altlastenverdachtsflachen empfohlen.

Wirkungspfad Boden - Grundwasser

Zur Beseitigung dieses Wirkungspfades existieren auf der Grundlage des BBodSchG grund-
satzlich die gleichen Mdglichkeiten wie fur den Wirkungspfad Boden-Mensch. Der Ausbau
der belasteten Boden und deren Ersatz durch unbelastete Boden wird fur die beiden Altlas-
tenverdachtsflachen empfohlen. Die am Standort des ehemaligen Notstromaggregates und
des elektrischen Betriebsraumes vorhandenen, fur diesen Wirkungspfad relevanten Boden-
belastungen werden bereits mit dem Wirkungspfad Boden-Mensch ausgebaut.

Die alternativ mogliche Sicherung der Altlast wirde aus jetziger Sicht die Rammung einer
SpundwandumschlieBung bedeuten, diese ware dauerhaft zu unterhalten und mit einem
Grundwassermonitoringprogramm zu Uberwachen. Die moglicherweise geringen Kostenein-
sparungen bei der Herstellung der SpundwandumschlieRung wurden durch die Kosten des
Monitorings schnell aufgezehrt. Dabei bleiben die vorhandenen Belastungen auf dem Grund-
stuck vorhanden und stellen eine dauerhafte Wertminderung und Nutzungseinschrankung
dar.
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Im Gutachten wird darauf verwiesen, dass die behoérdliche Abstimmung und die darauf auf-
bauenden weiteren Untersuchungen fur die abschliefiende Ausgrenzung der durchzufuhren-
den Sanierungsmaflinahme nach Art und Umfang unerlasslich sind.

4, Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb der ehemaligen Milchviehanlage befinden sich in privatem Eigentum.
Die Zufahrt der Planstral’e A und die seitlichen Griinflachen sind im Gemeindeeigentum. Die
Kosten fur die Planung und die Erschlie3ung tragt der Erschliellungstrager. Die Planstral3en
sollen nach Herstellung kostenfrei an die Gemeinde Ubergeben werden. Die Regelungen
dazu erfolgen im ErschlieRungsvertrag,

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlieRend
die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantworten und dafur
zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet wer-
den.

Mit unzulassigen Emissionen ist durch das Allgemeine Wohngebiet nicht zu rechnen. Der
Verkehr wird sich ausschlieRlich auf den Anliegerverkehr beschranken.

Die Hauptstralle wird aufgrund der fertig gestellten Ortsentlastungsstral’e kinftig herabge-
stuft werden und wesentliche, Uberdrtliche Verkehre verlieren.

Ehemalige Geruchsbelastungen durch die Rinderanlage spielen kinftig keine Rolle mehr.

6. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Werden un-
vermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverzlglich der
unteren Denkmalschutzbehdérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Vertreters des Landesamtes flur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gemafl § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des Landkrei-
ses Rostock wird hingewiesen.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnoétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. Eventuell vor-
handene Fremdstoffe, Mullablagerungen, etc., die im Zuge der Erdarbeiten freigelegt wer-
den, sind einer geordneten Entsorgung zuzufihren.
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Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en,
dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustel-
len und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf.
die oOrtliche Ordnungsbehorde hinzuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder
Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der o6rtli-
chen Ordnungsbehdrde anzuzeigen.

Die Beseitigung von Geholzen gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefihrt werden.
Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher er-
bracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen keine Brutvogel briten oder keine Amphi-
bien/Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die
Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlie3en sind und vorher eventuell hereingefal-
lene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen vom 23. August 2022.
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Teil 2 - Umweltbericht
1. Einleitung
1.1 Rechtliche und methodische Hinweise

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begrundung, stellt die Belange des Natur- und
Umweltschutzes dar. Gemald § 1 (6) Nr. 7 sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu berucksichtigen. Daher ist, wie in § 2 Abs. 4 BauGB vorgesehen, eine Umweltprifung auf
Grundlage der Anlage 1 zum BauGB durchzuflihren. Die Gemeinde legt fir jeden Bauleitplan
fest, mit welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwa-
gung erforderlich ist.

Da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschafti. S. d. § 12 Abs. 1 Nr. 12 Natur-
schutzausfuhrungsgesetz M-V darstellt, ist der Verursacher nach § 15 Abs.1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu be-
grinden und durch MalRlnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen bzw. zu ersetzen. Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist dies in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Fest-
setzungen nach § 5 und § 9 (BauGB) als Flachen- oder Malinahmenausgleich. Soweit dies
mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sowie den Zielen der Raumordnung, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kdnnen die Mallnahmen auch an
anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick® der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen wer-
den im Umweltbericht die ermittelten voraussichtlichen Umweltauswirkungen gemal’ Anlage
1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad der Planung in angemessener Weise verlangt werden kann. Die Er-
gebnisse sind gemal § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bei der Abwagung zu berucksichtigen.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
der geplanten Nutzungen umfasst die Umweltprifung auch die Bestimmung erforderlicher
MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen sowie deren Uberwachung. Es werden Ergebnisse der erstellten fachspezifischen Gut-
achten herangezogen und auf sie verwiesen.

1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes

In der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen, Ortsteil EImenhorst, sind am Standort eines ehe-
maligen landwirtschaftlichen Betriebs die Entwicklung, ErschlieBung und Bebauung eines
Wohngebiets vorgesehen. Der Geltungsbereich mit einer Grof3e von rund 2,8 ha befindet
sich im nordwestlichen Teil der Ortslage Elmenhorst, nordlich der Hauptstrale und oOstlich
des Wohnmobilstellplatzes. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. B 21 ,Ostseeblick®
umfasst im Wesentlichen den sldlichen Teil der ehemaligen Rinderanlage (Flursticke 164,
165 (teilw.) und 232 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung EImenhorst).
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Die fur die Erarbeitung des Bebauungsplans herangezogene ndrdliche Grenze des Geltungs-
bereichs orientiert sich an der Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Ge-
meinde Elmenhorst/Lichtenhagen. Der Geltungsbereich und die Flursticke 164 und 165 um-
fassen die Flache der ehemaligen Milchviehanlage sowie der Zuwegung. Der FNP sieht fur
den betreffenden Bereich die Nutzungsart ,Wohnbebauung® vor. Die Flachen sind planungs-
rechtlich zwar formell dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen, stadtebaulich fugt
sich das Gebiet jedoch in die nordlich der Hauptstralde liegende Siedlungsstruktur von El-
menhorst ein.

Das Untersuchungsgebiet ist im sudlichen Teil an die Wohnbebauung angeschlossen. Die
Verkehrsanbindung an die Hauptstral3e erfolgt Uber die 6ffentliche Zufahrt zur ehemaligen
Rinderanlage. Entsprechend der neuen Funktion wird die Zufahrtsstra’e ausgebaut.

Von der HaupterschlieBung (Planstral’e A), die mit Gehweg, 6ffentlichen Parkplatzen und
Baumpflanzungen ausgestaltet wird, wird eine Ringstral’e (Planstral’e B) zur inneren Er-
schlie®Bung des Plangebietes abzweigen. Das weitere, direkte Umfeld ist von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen (Ackerflachen und Grinland) gepragt.

Das Gelande ist am Standort weitgehend eben und weist innerhalb des Plangebietes Hohen

zwischen ca. +22 und +24 m.0.NHN auf. Es werden keine landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen in Anspruch genommen.
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1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 als Wohnbauflache ist Bestandteil der wirk-
samen 1. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP). Die alte Milchviehanlage soll als all-
gemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO uberplant und die ErschlieBung und Bebauung mit
verschiedenen Wohnformen (Einzel-, Doppel-, Reihen- und/oder Mehrfamilienhduser) pla-
nungsrechtlich geregelt werden.

Das stadtebauliche Konzept basiert auf den Zielsetzungen der Gemeinde sowie den raumli-
chen Gegebenheiten im Plangebiet. Dies ist derzeit von einem ehemaligen Milchviehbetrieb
gepragt (Stalle, Lagerhallen etc.). Die Flachen sind weitgehend durch Gebaude und Beton-
platten versiegelt. Stallgebaude und Hallen sowie Fahrsilos und Befestigungen sind derzeit
noch vorhanden und werden zur Baufeldfreimachung abgebrochen und zurtickgebaut. Grof3-
raumig und auf etwa 15.000 m? innerhalb des Geltungsbereiches sowie auf ca. 4.500 m?in
der geplanten Ausgleichsflache werden aktuell versiegelte Flachen freigegeben, neu Uber-
plant und in Teilen naturnah wiederhergestellit.

Maldgeblich fur die Umweltbelange im Plangebiet sind der Abriss der vorhandenen Altanla-
gen sowie die Rodung der bestehenden Windschutzpflanzungen, die tUberwiegend aus Hyb-
ridpappeln bestehen. Baume sind gemal’ dem Baumschutzkompensationserlass M-V durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. Der Baumersatz an anderer Stelle, u.a. in der Ausgleichs-
flache im nordlichen Teil des Flurstlicks 165, soll durch eine standortgerechte Heckenpflan-
zung unterstitzt und der kiinftigen Ortsabgrenzung zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) die-
nen.

Die aktuelle sudliche Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Kuhlung® verlauft ent-
lang der auf dem Flurstlick 165 in Ost-West-Richtung gelegenen Windschutzpflanzung. Der
nordliche, z.T. versiegelte Bereich des Flursticks befindet sich innerhalb des LSG; der sud-
liche Flurstiicksteil mit den Bestandsgebauden der ehemaligen Milchviehanlage liegt aul3er-
halb des LSG. Die Herausldsung ist zum jetzigen Zeitpunkt durch die untere Naturschutzbe-
horde in Aussicht gestellt.

Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet, auf den in diesem Umwelt-
bericht Bezug genommen wird. Die nordlich des Geltungsbereichs liegenden Flachen eignen
sich fur die vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen durch Entsiegelung und Bepflanzung.

Die neu Uberplante Flache des Geltungsbereichs betragt 27.937 m2. Ausflhrliche Informati-

onen hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begrindung, in weiteren Abschnitten des Um-
weltberichtes sowie in der Eingriffsbilanzierung zu finden.
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1.4 Wirkung der Planung
Folgende umweltrelevante Wirkungen sind mit der Planung zu erwarten:

Baubedingte Wirkungen

Die baubedingten Wirkungen entstehen primar durch die vollstandige Baufeldfreimachung,
die den Abriss des bestehenden Gebaudebestands des ehemaligen Milchviehbetriebs sowie
die Entfernung von Windschutzpflanzungen und Vegetation umfasst. Baubedingte
Larmemissionen, Erschitterungen und der direkte Eingriff in die Vegetation kbnnen zudem
erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten verursachen.

Zudem besteht wahrend der Bauarbeiten das Risiko der Totung oder Verletzung von Indivi-
duen, falls diese nicht rechtzeitig vor dem Abriss entdeckt und geborgen werden. Akustische
und visuelle Stérungen durch Baugerate, Fahrzeuge und Personal kdnnen zudem zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen fuhren, insbesondere wenn sie wahrend der Aktivitatsphasen der
Tiere auftreten. Generell fihren die baubedingten Eingriffe zu einer temporaren Flachenin-
anspruchnahme.

Anlagebedingte Wirkungen

Der aktuelle Bestand besteht aus einer hochgradig versiegelten, technisch gepragten Flache
mit alten Stallanlagen, die jedoch durch die vorhandenen Pappelreihen und die Gebau-
destrukturen (als Quartiere) wichtige ékologische Funktionen fir bestimmte Tierarten erfillen
konnen. Bei den Begehungen wurden in den aktuellen Bestandsgebauden jedoch nur sehr
eingeschrankte Moglichkeiten flr die biologische Vielfalt festgestellt.

Die anlagebedingten Wirkungen treten mit der dauerhaften Uberbauung der Flachen, der
Errichtung der neuen Wohngebaude sowie der Verkehrsflachen ein. Die neuen Gebaude
wirken als Barrieren fiir wandernde Arten und kénnen als Uberflughindernisse fungieren, ins-
besondere wenn sie Leitstrukturen wie Hecken oder Baumreihen unterbrechen, die fur die
Orientierung der Tiere wichtig sind. Die Veranderung der Lichtverhaltnisse durch die neue
Infrastruktur kdnnte zudem lichtempfindliche Arten beeintrachtigen, wobei die konkrete Aus-
gestaltung der Beleuchtung entscheidend ist.

Insgesamt verandert die Anlage die Landschaftsstruktur von einer landwirtschaftlich geprag-
ten Flache mit alten Stallungen hin zu einem verdichteten Wohngebiet. Die zu erwartenden
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kénnen, insbesondere in den nérdlichen Flachen und
aulBerhalb des Baufeldes, zu einer Verbesserung der strukturraumlichen Einheiten fuhren,
da dort die bestehende Versiegelung aufgebrochen und naturnah wiederhergestellt werden
soll.

Gemal § 4 der VO ,LSG Kuhlung® ist die Errichtung von baugenehmigungspflichtigen oder
nicht baugenehmigungspflichtigen Anlagen verboten. Fir den betreffenden Bereich ist eine
Verschiebung der LSG-Grenze in nordlicher Richtung beantragt, damit sich der LSG-Grenz-
verlauf an der im FNP festgelegten Nutzungsart orientiert. Auf der betreffenden Flache be-
finden sich keine gemaf § 3 der VO ,LSG Kuhlung® zu schutzenden landschaftspragenden
Einzelelemente. Es besteht ein aktueller Widerspruch zwischen den stadtebaulichen Zielen
der Gemeinde und den Vorgaben des LSG. Eine Herausnahme der betroffenen Flachen aus
der Schutzgebietsverordnung wurde seitens der Unteren Naturschutzbehoérde in Aussicht
gestellt.
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Betriebsbedingte Wirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen ergeben sich aus der dauerhaften Nutzung des Wohnge-
biets durch die Bewohner sowie aus den damit verbundenen Aktivitaten. Im aktuellen Zu-
stand verfallen die alten Stallungen. Das Gelande ist umzaunt und abgesperrt. Sehr grol3e
Teile der Freiflachen sind durch Betonplatten und Fundamente versiegelt und bieten nur we-
nig Potenzial fir Arten und Lebensraume. Fir die Fauna stellt die klinstliche Beleuchtung der
neuen Siedlung ein potenzielles Storpotential dar. Lichtreize kdnnen lichtempfindliche Arten
vergramen und ihre Jagdgebiete einschranken. Zudem konnen Larmemissionen und Bewe-
gungsreize der Bewohner zu Vergramung fuhren, wobei die Tiere aufgrund der vorherigen
Nutzung des Gelandes als Milchviehbetrieb moglicherweise eine gewisse Gewdhnung an
menschliche Aktivitaten aufweisen.

Das erhohte Kollisionsrisiko mit Fahrzeugen wird als gering eingestuft, da der Verkehr im
Vergleich zum vorherigen landwirtschaftlichen Betrieb nur marginal ansteigt. Larmemissio-
nen, Lichtreflexionen und Bewegungsreize der Bewohner konnen zu Stérungen fuhren. Die
neue Siedlungsstruktur bietet jedoch auch neue Mdglichkeiten, zum Beispiel durch Nistmog-
lichkeiten an den neuen Gebauden, in den Hausgarten oder durch die Gestaltung der He-
ckenstruktur.

Zusammenfassung

Der aktuelle Bestand besteht aus einer hochgradig versiegelten, technisch gepragten Flache
mit alten Stallanlagen, die jedoch durch die vorhandenen Pappelreihen und die Gebau-
destrukturen (als Quartiere) wichtige 6kologische Funktionen fur bestimmte Tierarten erflllen
konnen. Bei den Begehungen wurden in den aktuellen Bestandsgebauden jedoch nur sehr
eingeschrankte Maoglichkeiten fur die biologische Vielfalt festgestellt. Es ist davon auszuge-
hen, dass die damals verwendeten Materialien, insbesondere auf den Dachflachen und in
den Aufbauten, viele Bereiche als Habitate ungeeignet erscheinen lassen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die baubedingten Wirkungen die kritischsten
sind, da sie zu temporaren Beeintrachtigungen und zum Wegfall von Quartieren fihren. Die
anlage- und betriebsbedingten Wirkungen betreffen vor allem die langfristige Veranderung
der Lebensraumstruktur, die im aktuellen Zustand nur wenig Potenzial fur Arten und Lebens-
raume bietet. Auch fur die Bevolkerung ist das Gelande gesperrt und umzaunt.

Durch die Planung ergeben sich potenzielle Storungen durch Licht, Larm und Verkehr, aber
auch Nutzungsmaglichkeiten fur Menschen sowie definierte Flachen und Rickzugsmaoglich-
keiten fur Arten und die biologische Vielfalt. Durch die im AFB vorgeschlagenen MalRnahmen
wie Bauzeitenregelung, 6kologische Baubegleitung und das Anbringen von Quartier- und
Nistkasten sollen diese Wirkungen minimiert oder kompensiert werden, um einen Verstol3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.

2. Fachgesetze und Fachplanung
21 Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze, aufge-
schlUsselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgutern, dargestellt
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Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Mensch Baugesetzbuch (BauGB)

EU-Luftqualitatsrichtlinie 2008/50/EG
EU-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG (Natura 2000)
Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG (BImSchV)

Pflanzen und
Tiere und biologi-
sche Vielfalt

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
FFH-Richtlinie

Boden

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Technische Regeln, Verwertung von Bodenmaterial (TR LAGA)
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

Flache

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Luft und Klima

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Verordnung zur Durchfliihrung des BImSchG (BImSchV)

Wasser

Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)

Kultur- und sonstige
Sachgiiter

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Landschaftsbild

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Tabelle 1: Darstellung der Fachgesetze und Fachplane

2.2 Fachplanungen

Die folgenden Unterpunkte beinhalten die Zielaussagen der in Mecklenburg-Vorpommern re-
levanten Fachplane:

Ziele der Raumordnung

Die ubergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fur das Gebiet der Ge-
meinde Elmenhorst/Lichtenhagen sind im ,Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern® (LEP M-V, 2016), im ,,Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres
Mecklenburg/Rostock” (RREP MMR, 2011) sowie in der Teilfortschreibung des ,Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Region Rostock® (RP RR, 2021) festgelegt. Der ,Gutachtliche
Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock® (GLRP MM/R, 2007) sowie der

,Flachennutzungsplan® (FNP) der Gemeinde sind Gegenstand der Betrachtung.
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Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
trat am 9. Juni 2016 in Kraft. Es enthalt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung, die das ganze Land einschliel3lich des Kustenmeers betreffen.

Nach Abbildung 14 ,Stadt-Umland-Raume* ist EImenhorst/Lichtenhagen als direkte Umland-
gemeinde (Nr. 2) ausgewiesen. Zudem liegt aufgrund ihrer raumlichen Nahe zur Ostseekuste
ein Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege vor. Ebenso ein Vorbehaltsgebiet
Tourismus.

Nach Programmsatz 3.3.3 (1) ist die Gemeinde dem Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR)
zugeordnet und unterliegt damit einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot.
Die kinftige Wohnraumstrategie im SUR wird im Rahmen der Neuaufstellung des RREP dis-
kutiert.

Nach Programmsatz 4.1 (5) sind in den Gemeinden das Innenentwicklungspotenzial (Bau-
landreserven, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz) sowie die Moglichkeiten der Nach-
verdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Aus-
weisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RREP MM/R)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm enthalt Vorgaben fur die Bauleitplanung der
Gemeinden sowie fur weitere Raumnutzungen von Uberortlicher Bedeutung. Das Raument-
wicklungsprogramm stammt aus dem Jahr 2011 und wird derzeit neu aufgesetzt. Fur die
Region Rostock liegt ein zweiter Entwurf zur Neuaufstellung vom September 2025 vor. Dazu
sind Elmenhorst und Lichtenhagen als Siedlungsschwerpunkte im SUR ausgewiesen.

Gemal der Grundkarte der raumlichen Ordnung des RREP MM/R 2011 liegt die Gemeinde
uberwiegend in einem Tourismusentwicklungsraum, einem Vorbehaltsgebiet der Landwirt-
schaft sowie in einem Landschaftsraum mit herausragender Bedeutung fur die landschafts-
gebundene Erholung. Zudem wird nach Karte 5.1-1 der kistennahe Raum durch ein Bio-
topverbundsystem Uberlagert.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock (GLRP MM/R)

Folgende Informationen und Ziele werden fur den Geltungsbereich und die angrenzenden
Flachen gegeben bzw. benannt:

Nach Karte 1 (Naturraumliche Gliederung) befindet sich die Gemeinde Elmenhorst/Lichten-
hagen in der Landschaftszone ,Ostseekustenland” (1), der Gro3landschaft ,Unterwarnowge-
biet“ (11) und der Landschaftseinheit ,Hager Ort“ (110).

- Nordlich und angrenzend an die Ostseekuste sind Bereiche mit sehr hoher und hoher
Schutzwurdigkeit hinsichtlich der Arten und Lebensraume dargestellt (Karte 3).

- Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittlerer Schutzwirdigkeit des Bodens
(Karte 4)
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- Die Schutzwurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers wird als hoch bis sehr hoch
eingestuft (Karte 6).

- Die Klimaverhaltnisse werden in Elmenhorst/Lichtenhagen dem niederschlagsbe-
nachteiligten Bereich zugeordnet (Karte 7).

- In Bezug auf die Schutzwurdigkeit des Landschaftsbildes ist der Geltungsbereich dem
Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwirdigkeit zuzuordnen (Karte 8).

- Die Schutzwurdigkeit landschaftlicher Freiraume (Funktionsbewertung) wird fur die
Siedlungslage als gering bis mittel (Stufen 1-2) eingestuft (Karte 9).

- Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich, in knapp 2 km Entfernung, das
FFH-Gebiet DE 1838-301 ,Stoltera bei Rostock® (Karte 10).

Es wird von keinen erheblichen Beeintrachtigungen der in den Ubergeordneten umweltbezo-
genen Fachplanungen festgelegten Entwicklungsziele ausgegangen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen verfuigt Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan in der Fassung der 1. Anderung, der das Plangebiet als Wohnbauflache festlegt. Der
Bebauungsplan Nr. 21 wird somit gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen mdchte im Zuge der geplanten 2. Anderung des
Flachennutzungsplans (FNP) bestehende bzw. potenziell entstehende Widerspriche zwi-
schen den im FNP vorgesehenen Nutzungsarten und den Vorgaben des LSG ,Kihlung“ auf-
|6sen.

Landschaftsplan

Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen, OT Elmenhorst, verfugt Uber einen Landschafts-
plan (A/2-13) aus dem Jahr 1992. Die landschaftsplanerischen Belange wurden in den Fla-
chennutzungsplan integriert. Die Ergebnisse der Bestandskarten sowie die angegebenen
Konfliktpotenziale werden in die Schutzgutbetrachtung einflieRen. Die Malinahmenvor-
schlage werden im Umweltbericht bertcksichtigt.

Fachgutachten

Fir das Plangebiet wurden folgende Fachgutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse der
Gutachten sind in die Ausfihrungen des Umweltberichtes eingeflossen:

¢ Artenschutzfachbeitrag (AFB) & Biotoptypenkartierung
(s. Anhang 1, am Ende des UB),
Umweltplanung Barkowski & Engel, 2025-01,
e Geotechnischer Bericht,
IBURO, 2025-01,
e Baumkataster,
Golnik & Partner, 2024-04,
e Erschlielungsplanung,
VEAPLAN, 2023-03,
e Orientierende Altlastenuntersuchung,
H.S.W. Ingenieurblro Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH, 2017-06,
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2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte
Das Plangebiet liegt aulderhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechts.

Natura 2000 Gebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ostseeblick" selbst liegt kein Teil eines Na-
tura-2000-Gebiets. Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich, in knapp 2 km Entfer-
nung, das FFH-Gebiet DE 1838-301 ,Stoltera bei Rostock” (Karte 10).

Landschaftsschutzgebiet ,Kihlung“

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kuhlung" tragt die Kennzeichnung LSG L 54a und be-
findet sich im Landkreis Rostock in Mecklenburg-Vorpommern. Die rechtliche Ausweisung
erfolgte mit Beschluss Nr. 18-3/66 des Bezirksrats Rostock vom 4. Februar 1966 auf Grund-
lage des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der heimatlichen Natur (Naturschutzgesetz).
Eine erneute rechtliche Regelung wurde durch die Verordnung zur Anderung des LSG ,Kiih-
lung" vom 1. November 1995 vorgenommen.

Das Gebiet umfasst Teile des LSG ,Kuhlung®, das flr seine stark zerkllftete Landschaft mit
kleinen Talern und Senken bekannt ist. Die Ausweisungen dienen dem Schutz der Kultur-
landschaft und der Sicherung der biologischen Vielfalt, wobei anlage- und baubedingte Be-
eintrachtigungen vermieden werden sollen.

Abweichend von der Darstellung im Flachennutzungsplan in der genehmigten Fassung ver-
lauft die Grenze des LSG ,Kihlung“ im Geodatenportal des Landes M-V weiter sidlich inner-
halb des Plangebietes entlang der vorhandenen Windschutzpflanzung. Die Anpassung ge-
mal der Darstellung im FNP ist derzeit seitens der Unteren Naturschutzbehérde in Aussicht
gestellt.

Gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V (Einzelbdume)

Nach § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) von Mecklenburg-Vor-
pommern sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer
Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden, geschutzt.

Die Beseitigung sowie alle Handlungen, die zur Zerstorung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung gesetzlich geschutzter Baume fuhren kdnnen, bedurfen der Genehmigung
der Naturschutzbehorde. Davon ausgenommen sind:

. Baume in Hausgarten aulRer Eichen, Ulmen, Platanen, Linden, Buchen,

. Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanien,

. Pappel im Innenbereich,

. Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts.

Die Flachen des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ostseeblick” sind planungsrechtlich formell dem
Aulenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.
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An der Einmindung zur Hauptstral3e sind die nach § 18 geschltzten Baume im Bestand zu
erhalten.

Im nordlichen und 6stlichen Geltungsbereich befinden sich Windschutzpflanzungen aus Hyb-
ridpappeln, die in vielen Bereichen bereits brichig sind. Diese ehemaligen Windschutzpflan-
zungen werden gerodet und durch Ausgleichsflachen nordlich des Geltungsbereichs ersetzt.

Im erstellten Baumkataster (Golnik & Partner, siehe Anhang) werden 273 Baume erfasst:

226 Exemplare sind Teil der Windschutzpflanzungen im Geltungsbereich,

14 kartierte Baume befinden sich im Geltungsbereich an der Planstralle A,

15 kartierte Baume befinden sich aulerhalb des Geltungsbereichs in der Ausgleichs-
flache,

18 kartierte Baume befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs und der Aus-
gleichsflache.

Innerhalb der entfallenden Windschutzpflanzung im Plangebiet befinden sich 78 Baume mit
einem Stammdurchmesser von tber 100 cm:

68x
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Gattung Pappel (viele weisen teils gravierende Beschadigungen auf),
Gattung Ahorn,

Gattung Ulme,

Gattung Hainbuche,

. Baumart Anzahl-Stamm Umfang-Stamm (cm) @ - Baumkrone (m)
Pappel 1 110 3
Ahorn 1 100 5
Pappel 1 140 7
Pappel 1 130 6
Pappel 1 110 5
Pappel 1 140 8
Pappel 1 130 5
Pappel 1 155 8
Pappel 1 185 6
Pappel 1 170 8
Pappel 1 160 4
Pappel 1 175 9
Pappel 1 145 6
Pappel 1 170 7
Pappel 1 170 9
Pappel 1 135 3
Pappel 1 135 6
Pappel 1 145 7
Pappel 1 145 8
Hainbuche 1 140 8
Pappel 1 110 4
Pappel 1 200 10
Pappel 1 145 6
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74 Pappel 1 210 7
75 Pappel 1 140 7
76 Pappel 1 230 9
77 Pappel 1 140 4
78 Pappel 1 230 7

Tabelle 2: Zusammensetzung der nach § 18 geschiitzten Baume innerhalb des Geltungsbereiches
(s. Anhang, Biotoptypenkartierung des AFB - Nr. 21, 22, 23, sowie ABF Nr.25)

Abbildung 2:  Blick von Norden auf die Windschutzpflanzung (AFB - Biotop-Nummern 21, 22)
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Blick von Osten auf die Windschutzpflanzung (AFB - Biotop-Numm

er 23)

Abbildung 3:

Die Geholzrodungen werden im weiteren Verlauf bilanziert und dargestellt. Eine detaillierte
Auflistung der resultierenden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen findet sich in Kapitel 5.5.5.

Gesetzlich geschiitzte Baume nach § 19 NatSchAG M-V (Baumreihen, Alleen)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder Alleen noch Baumreihen, die einen Schutz
nach § 19 NatSchAG M-V vorweisen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope nach § 20 NatSchAG M-V

Der im AFB kartierte Lesesteinhaufen (Nr.7, siehe Anhang der Biotoptypenkartierung/AFB)
ware gemall § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt, wenn er sich am Rande einer ge-
schitzten Feldhecke befindet. Das ist in diesem Fall nicht gegeben. Bei den Begehungen
wurde er als Findlingsansammlung wahrgenommen. Es wurden keine Indikatoren fur schutz-
relevante Arten gefunden. In den Kompensationsmalinahmen wird dieser Bereich als ,zu
erhalten” festgelegt.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Erschliefungstrager plant im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ost-
seeblick” der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen eine vollstandige Baufeldfreimachung im
Geltungsbereich. Dabei werden u.a. der vorhandene Gebaudebestand des ehemals land-
wirtschaftlichen Betriebes, die im Planungsgebiet vorhandene Windschutzpflanzung sowie
grol¥flachig weitere versiegelte Flachen entfernt.

Der folgende Abschnitt analysiert die voraussichtlichen Wirkungen auf die relevanten Schutz-
guter im Rahmen der Umweltprifung. Fir jedes Schutzgut wird der derzeitige Umweltzu-
stand als ,Basisszenario” herangezogen. Es werden die geplanten Eingriffe, die relevanten
Wirkungen- und Bewertungskriterien sowie ein Ergebnis (die Einstufung der Erheblichkeit)
angegeben. Im Anschluss wird eine Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei der
Durchfihrung der Planung dargestellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung beschrieben und bewertet.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen auf der Grundlage der
im § 2 Absatz 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) benannten Aspekte. Demnach wird fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung
der Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c BauGB) ermittelt werden. Fur die Beurteilung
wurden die fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene
berucksichtigt.

3.1 Schutzgut ,,Mensch*

Allgemeine Angaben

Das Schutzgut Mensch wird als Schutz des Lebens, der Gesundheit und des Wohlbefindens
der Bevolkerung definiert, soweit diese Aspekte durch spezifische Umweltbedingungen be-
einflusst werden kénnen. Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorhandenen Umweltunterla-
gen, der Prognosen und der Analyse der bestehenden Belastungssituationen.

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich am noérdlichen Rand der Ortslage Elmenhorst, ist im sudli-
chen Teil an die bestehende Wohnbebauung der Gemeinde angeschlossen und Uber die
,Hauptstralde” erschlossen. Der ehemalige Milchviehbetrieb (Stalle, Lagerhallen etc.) pragt
die Umgebung. Durch die Einstellung der Nutzung kommt es zu keiner weiteren betriebsbe-
dingten Emission, zum Beispiel durch Traktoren oder den Viehbestand. Die gewerbliche Nut-
zung entfallt. Der Geltungsbereich ist umzaunt und nicht offiziell begehbar. Die Hallen verfal-
len. Das Gelande bietet in seiner aktuellen Auspragung keinen besonderen Freizeit- und Er-
holungswert.

Das Plangebiet und sein nahes Umfeld sind stark anthropogen belastet. Das weitere, direkte
Umland besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Ostseekuste
liegt noérdlich, in knapp zwei Kilometern Entfernung. Es liegen keine weiteren Stralen oder
besondere Wegfluhrungen an den Aullengrenzen oder im direkten Umfeld des Geltungsbe-
reichs.
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Planung und Bewertung

Vor und wahrend der BaumalRnahmen ist mit schwerem Gerat, vermehrtem LKW-Verkehr,
Abriss und Baugerusten sowie einer Erhdhung der Schall- und Staubemissionen zu rechnen.

Es ist mit dem Zuzug von Bewohnern sowie der damit einhergehenden Erhohung des tagli-
chen Verkehrs zu rechnen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind mit der
Durchfuhrung der Planung temporar und wahrend der Bauphase zu erwarten. Nach Fertig-
stellung dient der Geltungsbereich der Wohnbebauung, was positiv zu bewerten ist. Nach-
haltige negative Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Die resultierenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch® werden insgesamt als
gering eingestuft.
3.2 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt*

Allgemeine Angaben

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt” fach-
gerecht beurteilen zu kénnen, wurde im Jahr 2025 vom Biro ,Umweltplanung Barkowski &
Engel” ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erstellt. In diesem wurde fur die nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten Arten sowie fiir europaische Vogelarten die
Betroffenheit von den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepruft. Fur alle pla-
nungsrelevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurde eine Relevanzprifung
durchgefuhrt. Der AFB liegt den Unterlagen zum Bebauungsplan bei.

Der rechtliche Rahmen fur den Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick" wird primar durch das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetz-
buchs (BauGB) vorgegeben, wonach Belange des Naturschutzes und der biologischen Viel-
falt bei der Aufstellung von Bauleitplanen zwingend zu berticksichtigen sind.

Das ubergeordnete Ziel besteht darin, zu ermitteln, ob die im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 21 geplanten Baumalinahmen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auslosen,
also zu einer Tétung, Stérung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
schitzter Arten fuhren konnten. Auf Grundlage dieser Prifung sollen anschlieRend spezifi-
sche, artbezogene MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sowie erforderliche
Ausgleichs- oder vorgezogene KompensationsmafRnahmen (CEF-Malinahmen) abgeleitet
werden, um die artenschutzrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens zu gewahrleisten.

Bestand

Der aktuelle Bestand besteht aus einer hochgradig versiegelten, technisch gepragten Flache
mit alten Stallanlagen, die jedoch durch die vorhandenen Pappelreihen und die Gebau-
destrukturen (als Quartiere) wichtige 6kologische Funktionen fir bestimmte Tierarten erflllen
konnen. Bei den Begehungen wurden in den aktuellen Bestandsgebauden jedoch nur einge-
schrankte Mdglichkeiten fir die biologische Vielfalt festgestellt. Es ist davon auszugehen,
dass die damals verwendeten Materialien, insbesondere auf den Dachflachen und in den
Aufbauten, viele Bereiche als Habitate ungeeignet erscheinen lassen.
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Im ndrdlichen und 6stlichen Bereich befinden sich Pappelreihen aus Hybridpappeln, die teil-
weise bruchig sind. Diese ehemaligen Windschutzpflanzungen sollen gerodet und, neben
dem Baumersatz, an anderer Stelle, u.a. nérdlich des Plangebietes, durch eine standortge-
rechte Heckenpflanzung zur kunftigen Ortsabgrenzung und zum LSG ersetzt werden.

Der Bestand des Schutzguts ,Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt" im Untersu-
chungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ostseeblick" wurde im Rahmen eines Arten-
schutzfachbeitrags (AFB) aus dem Jahr 2025 umfassend erfasst und bewertet. Die Untersu-
chungen umfassten Feldbegehungen, Detektorbegehungen, Horchboxuntersuchungen so-
wie Potenzialanalysen fur die verschiedenen Artengruppen.

Far die Artengruppe der Fledermause wurden im Untersuchungsgebiet sieben Arten sicher
nachgewiesen, darunter die Mopsfledermaus, Breitfliigelfledermaus, Grolder Abendsegler,
Braunes Langohr, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Muckenfledermaus. Alle diese
Arten unterliegen dem strengen Schutz nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und sind gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG geschutzt. Die Zwergfledermaus war mit Abstand die
haufigste Art. Es wurden vier Quartiere im Geltungsbereich festgestellt, darunter ein nachge-
wiesenes Sommer- und ein Zwischenquartier des Braunen Langohrs sowie mehrere Ver-
dachtsquartiere der Zwergfledermaus.

Die aufgefiihrten Vogelarten der Siedlungs- und Gebaudebriter, der Brutvogelarten von Of-
fenlandflachen sowie der Brutvogelarten von Waldern, Gebuschen und Geholzen (Geholz-
briter) wurden im Zuge der Brutvogelkartierung im AFB im Jahr 2025 nachgewiesen, unter-
sucht und bewertet. Um potenzielle Wirkungen zu bertcksichtigen, wurden relevante Brut-
paare der Singvogel, die im Rahmen der Kartierungen im Untersuchungsgebiet festgestellt
wurden, in die Beeintrachtigungsanalyse einbezogen.

FiUr die Artengruppe der Reptilien wurde eine Kartierung durchgefthrt. Die Zauneidechse
wurde zwar aulRerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen, jedoch liegt im unmittelbaren
Planungsgebiet kein gesichertes Vorkommen vor. Fur andere Reptilienarten wie die europa-
ische Sumpfschildkrote und die Schlingnatter wurde im Untersuchungsgebiet ein Vorkom-
men ausgeschlossen.

Fir Amphibien, Fische, Rundmauler, Kafer, Libellen, Schmetterlinge, Weichtiere sowie
fur Pflanzen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden Potenzialanalysen durchgefihrt. Auf-
grund der bekannten Lebensraumanspriche und der Habitatstrukturen im Untersuchungs-
gebiet wurde ein Vorkommen dieser Artengruppe als sehr unwahrscheinlich bis ausgeschlos-
sen eingestuft. Insbesondere fehlen geeignete Reproduktionshabitate fir Amphibien, da das
nachstgelegene Gewasser mehr als 200 Meter entfernt ist und innerhalb der Ortschaft liegt.

Planung und Bewertung

Durch die geplanten BaumafRnahmen sind Eingriffe in Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Arten zu erwarten, die durch entsprechende Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF-Mal3nah-
men (Bauzeitenregelung, Winter, November bis Marz) kompensiert werden mussen. Diese
sind mit der dkologischen Baubegleitung (OBB) sowie mit artspezifischen Ausgleichs- und
CEF-Malnahmen zu kombinieren. Basierend auf dem AFB lassen sich die konkreten vorge-
zogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) wie folgt zusammenfassen:
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FiUr die Artengruppe der Fledermause ist als zentrale CEF-Malinahme die Schaffung von
Ersatzquartieren in Form von Fledermauskasten vorgesehen. Diese werden an das verblei-
bende Wirtschaftsgebaude (in den MalRnahmeblattern des Artenschutzfachbeitrags (AFB) —
kartiert als ,QV-04“) nérdlich des Planungsgebietes und innerhalb der Ausgleichsflache an-
gebracht. Der ErschlieBungstrager sieht vor, diesen Bereich (Flurstick 165/Nord) durch He-
ckenstrukturen abzugrenzen, um ihn vor potenziellen Stérquellen abzuschirmen. Da im Gel-
tungsbereich Sommer- und Zwischenquartiere beseitigt werden, wird ein Ausgleich im Ver-
haltnis 1:5 gefordert. Dies bedeutet, dass insgesamt 20 Fledermauskasten im funktionalen
Umfeld des Plangebietes vor Beginn der Abrissarbeiten anzubringen sind. Das Wirtschafts-
gebaude (AFB - QV-04) im Norden der Ausgleichsflache wird im Rahmen des Vorhabens
nicht beeintrachtigt und bleibt bestehen. Genauere Hinweise sind der Beschreibung der Aus-
gleichsmalRnahmen im Kapitel ,Eingriffsregelung“ sowie den relevanten MaRnahmenblattern
des AFB zu entnehmen.

Laut AFB sind eine erhebliche Beeintrachtigung sowie das Eintreten der Verbotstatbestande
gemal § 44 (1) BNatSchG durch vorhabenbedingte Wirkungen auf die Artengruppe der Fle-
dermause bei der Durchfihrung der im AFB beschriebenen MalRnahmen (Bauzeitenrege-
lung, OBB, Quartierkasten) ausgeschlossen.

Auf der Grundlage der Erfassungen sowie der insgesamt geringen Eignung der Biotoptypen
innerhalb des Untersuchungsgebietes als Lebensraum ist von keinem Vorkommen der Zau-
neidechse oder weiterer relevanter Arten von Reptilien auszugehen. Der Geltungsbereich
grenzt direkt an Siedlungs- und Agrarflachen, sodass nicht von Wanderungen aus dem Um-
land auszugehen ist.

Einige weitere Biotope im Untersuchungsgebiet unterliegen nach den genannten Paragrafen
keinem gesetzlichen Schutzstatus. Dazu gehoren intensiv genutztes Grunland auf Mineral-
standorten, Ruderalstaudenfluren, Ruderaler Kriechrasen, Neophytenstaudenfluren, Sied-
lungsgehdlze aus nichtheimischen Baumarten, Siedlungsgebische aus heimischen Gehdl-
zen, artenarme Zierrasen sowie verschiedene Wirtschaftswege, Gebaude und Parkplatze.

Allgemein kann es bei Brutvogeln zu Vergramung und Stérung kommen. Die Bauarbeiten
sind auRerhalb des Anwesenheitszeitraumes der meisten Brutvogelarten durchzufuhren. So
ist ein Ausweichen in das Umfeld des Vorhabens ohne Einschrankungen mdéglich. Laut AFB
ist eine anlage- oder betriebsbedingte Storung durch das Vorhaben aufgrund der vom Vor-
haben ausgehenden Wirkfaktoren nicht zu erwarten.

Fir die Siedlungs- und Gebaudebriiter sowie fur die Arten Hausrotschwanz, Haussperling
und Rauchschwalbe ist mit einer mehrjahrigen Nutzung der Fortpflanzungsstatte (vgl. LUNG
M-V 2016) auszugehen. Der Verlust von Brutrevieren ist auszugleichen, damit ein Eintreten
des Verbotstatbestandes gemaf § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG vermieden wird. Es wird ein Aus-
gleich im Verhaltnis von 1:2 (Mallnahme V4, AFB) fur die Zerstérung der Fortpflanzungsstat-
ten angesetzt, sodass nach den Angaben zu den Brutrevieren flir den Hausrotschwanz (2
Reviere) vier Nistkasten, fur den Haussperling (ca. 20 Brutpaare) 40 Nistkasten bzw. 7 Kolo-
niekasten mit jeweils 3 Brutkammern und fur die Rauchschwalbe (ca. 10 Brutpaare) 20 Nist-
hilfen erforderlich sind. Die Kasten bzw. Nisthilfen sind am Wirtschaftsgebaude der Aus-
gleichsflache (AFB — ,QV-04“) anzubringen und vor Beginn der Brutzeit zu installieren.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Gehdlzbruter im Untersuchungsgebiet sind bei Einhal-
tung der im AFB vorgeschlagenen MalRnahmen (Bauzeitenregelung, Nistkasten) nicht zu
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erwarten. Fur die Geholzbruter des Untersuchungsraumes kann unter Berucksichtigung der
im AFB angefuhrten Vermeidungsmalinahme ausgeschlossen werden, dass der Verbotstat-
bestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG im Zusammenhang mit dem Vorhaben eintritt.

Eine detaillierte Auflistung der einzelnen Arten ist dem AFB zu entnehmen. Die Anbringung
der Nistkasten bzw. -Hilfen sind zu dokumentieren und der Behdérde darzulegen. Genauere
Hinweise sind der Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen im Kapitel ,Eingriffsregelung®
sowie den relevanten Ma3nahmenblattern des AFB zu entnehmen. Fir Brutreviere der hier
zu betrachtenden Arten, die in groRerer Entfernung zum Vorhaben liegen, ist nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung durch das Vorhaben auszugehen.

Insgesamt verandert die Realisierung der Planungsziele die Landschaftsstruktur von einer
landwirtschaftlich gepragten Flache mit alten Stallungen hin zu einem verdichteten Wohnge-
biet. Die zu erwartenden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kénnen, insbesondere in den
nordlichen Flachen, aul3erhalb des Plangebietes (Flurstick 165/Nord) zu einer Verbesserung
der strukturrdaumlichen Einheiten fihren. Die bestehende Versiegelung wird aufgebrochen
und naturnah wiederhergestellt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere sowie bio-
logische Vielfalt" im Untersuchungsgebiet durch acht Fledermausarten und vier Brutvogelar-
ten relevant betroffen ist. Alle Gbrigen beobachteten Vogelarten sind lediglich Nahrungs-
gaste. Fur Reptilien und Amphibien liegen im Geltungsbereich und auf angrenzenden Fla-
chen keine nachgewiesenen Bestande vor.

Da deutliche, wenn auch voraussichtlich zumeist temporare, Auswirkungen auf geschutzte
Arten zu erwarten sind, werden die resultierenden Umweltauswirkungen fir das Schutzgut
,Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt* insgesamt als hoch eingestuft. Die im Arten-
schutzfachbeitrag (AFB) beschriebenen Mallnahmen sind konsequent zu beachten und ein-
zuhalten.

3.3 Schutzgut ,,Boden“

Allgemeine Angaben

Ziele fur den Bodenschutz: Die Inanspruchnahme der Boden ist auf das unerlasslichste Mal}
zu beschranken. Die Inanspruchnahme von Bdden ist auf Flachen zu verlagern, die fur die
Bodenfunktionen von geringerer Bedeutung sind. Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen
sind so weit wie moglich zu vermeiden bzw. wiederherzustellen.

Weiterhin sind bodenschutzrelevante Ziele aus vorgelagerten Raumplanungen und der Land-
schaftsplanung zu bertcksichtigen. Es werden Daten aus dem ,Gutachtlichen Landschafts-
rahmenplan Mittleres Mecklenburg / Rostock herangezogen, der die Ubergeordneten Ziele
auf regionaler Ebene zusammenfasst.

Methodik
Es werden die vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie bereitgestellten Daten

genutzt. Im Rahmen des Vorhabens wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefuhrt
(IBURO; Rostock-Bodengutachten - Geotechnischer Bericht, 2025). Die Beschreibung und
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Bewertung der naturschutzfachlichen Belange orientieren sich am Leitfaden ,Bodenschutz in
der Umweltprifung nach BauGB* (Peter et al. 2009).

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,8 ha und liegt im nordwestlichen Teil von Elmenhorst.
Aufgrund der langjahrigen Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb (Milchviehanlage) mit vor-
handenen Stallgebauden, Fahrsilos und Werkstatten besteht ein begriindeter Verdacht auf
Altlasten auf Teilen des Gelandes. Das Schutzgut im Untersuchungsgebiet ist durch eine
bereits stark anthropogene Vorbelastung sowie eine weitgehende Versiegelung gepragt.

Die Bodenfunktionskarten des ,Geo Portals MV* zeigen im gesamten Plangebiet eine sehr
heterogene Bodenbeschaffenheit. Geologisch dominieren Ablagerungen von Beckensanden
und Beckenschluffen, die im norddstlichen Bereich durch Geschiebemergel und -lehm sowie
lokal durch Torfablagerungen erganzt werden. Im Bereich der unbebauten Freiflachen und
dort, wo Geholzstrukturen im Bestand stehen, sind die Bodenfunktionen intakt. Die Acker-
bzw. Grunlandzahl liegt mit 28 bis 32 im mittleren Bereich.

Die Durchlassigkeit des Untergrundes ist Uberwiegend gering. Lediglich sporadisch treten
durchlassige Sande auf, die jedoch nicht fiir eine konzentrierte Versickerung genutzt werden
konnen. Die Bodenschatzung des geotechnischen Berichts bestatigt das Vorkommen stark
lehmiger Sande mit einer mittleren bis hohen Tragfahigkeit, jedoch mit geringer Wasser-
durchlassigkeit im oberen Meter.

Aufgrund der Vornutzung wurde eine ,Orientierende Altlastenuntersuchung® durchgefihrt
(H.S.W. Ingenieurblro Gesellschaft flir Energie und Umwelt mbH, Rostock, 06/2017). Die im
Rahmen dieses Gutachtens erarbeitete historische Recherche hat im Untersuchungsgebiet
mdgliche Verdachtsmomente auf Altlasten aufgedeckt. Diese resultierten aus der friheren
Nutzung der Produktionsanlage sowie aus dem Umgang mit den relevanten Stoffen (Ole,
Treibstoffe, Fette). Die im Ergebnis der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ermittelten
chemisch-analytischen Ergebnisse liegen teilweise unterhalb der labortechnischen Nach-
weisgrenze. Sie belegen jedoch bei oberhalb der Prifwerte liegenden Analyseergebnissen,
dass sich die Altlastenverdachtsmomente an zwei Standpunkten (ehemaliges Notstromag-
gregat und elektrischer Betriebsraum) bestatigt haben. Die Standorte sind im Bebauungsplan
als Altlastenstandorte ausgewiesen. Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mitt-
leres Mecklenburg/Rostock (GLRP MM/R) und der geotechnischen Untersuchung liegen
keine Flachen mit hoher oder héchster Schutzwurdigkeit vor.

Planung und Bewertung

Die geplante Baufeldfreimachung erfordert den vollstandigen Abriss der bestehenden Ge-
baude sowie die Entfernung der Versiegelung und der Deckschichten des Bodens. Dies fuhrt
zu einem Eingriff in die Bodenstruktur und zu einer voribergehenden Stérung des Bodenle-
bens. Aufgrund der sehr starken anthropogenen Vorbelastung ist diese jedoch als nicht rele-
vant anzusehen. Bei der Umsetzung der Planung werden Uberwiegend bereits versiegelte
Flachen genutzt. Der Verlust der Bodenfunktion ist auf den versiegelten Flachen bereits ein-
getreten. Die geplante bauliche Nutzung erfolgt nur punktuell in bzw. auf bislang unversie-
gelten Bereichen.
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Da das Gelande des Plangebietes keine signifikanten Hohenunterschiede aufweist, ist nur in
geringem Umfang mit Gelandeangleichungen zu rechnen. Der geotechnische Bericht besta-
tigt zudem, dass die oberflachennahen Deckschichten Uberwiegend aus umgelagerten hu-
mosen Oberbdden bestehen, die teilweise mit Bauschuttresten durchsetzt sind, was die be-
reits bestehende anthropogene Pragung unterstreicht.

Beeintrachtigungen des Bodens ergeben sich aus der Art und der Intensitat der geplanten
Nutzung. Als Indikator, fur die Beurteilung der Auswirkungen auf natlrliche bzw. noch ver-
bliebene naturliche Bodenfunktionen dient die aus der Planung resultierende Neuversiege-
lung.

Auf dauerhaft neu versiegelten Flachen kommt es zum Verlust der noch verbliebenen natir-
lichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktionen). Die Bodenfunktion auf
den wenigen unversiegelten Teilflachen ist durch die vorhandenen Nutzungen und die damit
einhergehenden Stérwirkungen bereits deutlich eingeschrankt.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es durch den Einsatz schwerer Baugerate und die
Lagerung von Baumaterialien zu weiteren Bodenverdichtungen kommt. Da nach Beendigung
der Bauarbeiten im Bereich der Freiflachen die baubedingte Verdichtung zuriickgenommen
wird, ist hierbei lediglich von einer temporaren Beeintrachtigung auszugehen. Auch hier ist
diese aufgrund der sehr starken anthropogenen Vorbelastung als nicht relevant anzusehen.
Die geringe Durchlassigkeit des Untergrunds erschwert die naturliche Neubildung von Grund-
wasser. Grundwasserstandsanderungen sind im Rahmen des Vorhabens nicht zu erwarten.

Das Vorhandensein von moglicherweise kontaminiertem Aushubmaterial stellt ein relevantes
Risiko dar. Eine unsachgemafRe Handhabung oder die Vermischung mit unbelastetem Boden
konnte zu einer Ausbreitung von Schadstoffen fihren. Um negative Auswirkungen zu mini-
mieren, sind MalRnahmen erforderlich, wie etwa die strikte Trennung von unbelastetem
Oberboden (fir die spatere Rekultivierung) und evtl. kontaminiertem Material wahrend des
Aushubs. Die Durchfuhrung einer Beprobung des Aushubs zur Sicherstellung der korrekten
Klassifizierung gemall TR LAGA (Technische Regeln fur die Verwertung von Bodenmaterial)
wird als erforderlich angesehen. Ebenso eine bodenkundliche Baubegleitung, die sicherstellt,
dass das Bodenmaterial fachgerecht untersucht, getrennt, zwischengelagert und wieder ein-
gebaut werden kann.

Die verbleibenden Restbeeintrachtigungen infolge der Versiegelung sind im Rahmen der Ge-
samtplanung als vertretbar einzustufen. Der Verlust von Teilfunktionen ist relevant, wird je-
doch durch die Begrenzung der Versiegelungsquote sowie spatere Entsiegelungs- und Re-
naturierungsmafnahmen (Grinflachen, Hecke) gemindert. Wahrend die geologischen Ver-
haltnisse (heterogener Untergrund, geringe Durchlassigkeit) naturgegeben sind, stellt das
anzunehmende, anthropogene Schadstoffinventar der Deckschichten eine Herausforderung
dar. Durch die konsequente Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und Minderungsmalf-
nahmen (insbesondere der Schadstofftrennung und der fachgerechten Entsorgung) kdnnen
die Risiken beherrscht und eine nachhaltige Nutzung des Standorts gewahrleistet werden.

Die kunftige Versiegelung des Wohngebietes ist durch die Festsetzung eines maximalen Ver-
siegelungsgrades (Grundflachenzahl - GRZ) beschrankt. Der kiinftige Versieglungsanteil im
Geltungsbereich ist geringfugig (ca. 2,4 %) hoher als im aktuellen, brachliegenden Zustand
der ehemaligen landwirtschaftlichen Anlagen. Zudem werden zwei aktuell versiegelte Fla-
chen (insgesamt ca. 4.500 m?) direkt nordlich angrenzend innerhalb der Ausgleichsflache
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zuruckgebaut und deren naturliche Bodenfunktionen wiederhergestellt. Die Bilanzierung des
Eingriffs in das Schutzgut erfolgt durch die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Zusammenfassung

Mit der Umsetzung der Planung werden Uberwiegend aktuell versiegelte Flachen sowie die
Bebauung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes zuriickgebaut. Am Standort sind
im Zuge der Baufeldvorbereitung umfangreiche Abbrucharbeiten erforderlich. Humose
Oberboden (OH / [OH]) sowie Auffullungen mit Bauschuttanteilen sind im Hochbaubereich
vollstandig auszutauschen (Geotechnischer Bericht/IBURO).

Der Verlust der Bodenfunktion ist auf den versiegelten Flachen bereits eingetreten. Die ge-
planten Mallhahmen zum Ausgleich der Eingriffe tragen dazu bei, mogliche Altlasten zu er-
kennen und zu beurteilen sowie deren Risiken zu reduzieren. Durch eine bodenkundliche
Baubegleitung wird sichergestellt, dass Bodenmaterial fachgerecht untersucht, getrennt, zwi-
schengelagert, wiederverwendet oder entsorgt werden kann.

Die resultierenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Boden® werden insgesamt als
gering eingestuft.

3.4 Schutzgut ,,Flache*

Gesetzliche Grundlagen

Der Schutz des Raumes und der Flache ist in den Fachgesetzen verankert. Fir die Bewer-
tung kommen insbesondere das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und das Naturschutzausfuhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpom-
mern (NatSchAG M-V) zum Tragen. Der Abschnitt § 1a Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB)
verpflichtet zur Flachensparsamkeit und zur Minimierung der Versiegelung.

Ziele des Natur- und Umweltschutzes

Fachrecht:

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Vermeidung der Inanspruchnahme von land-
oder forstwirtschaftlich genutzten Boden, Begrenzung von Bodenversiegelungen auf ein un-
bedingt notwendiges Mal} (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Bundesdeutsche Nachhaltigkeitsstrategie (Bundesregierung 2020):

- Begrenzung der durchschnittlichen Zunahme an Siedlungs- und Verkehrsflachen bis 2030
auf bundesweit hochstens 30 ha pro Tag.
- Vermeidung und Minimierung der Inanspruchnahme von Ackerflachen, Wald und Grinland
fur neue Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Nach Programmsatz 4.1 (5) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpom-
mern (LEP M-V) sind in den Gemeinden das Innenentwicklungspotenzial (Baulandreserven,
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Brachflachen, leerstehende Bausubstanz) sowie die Mdglichkeiten der Nachverdichtung vor-
rangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Die Bewertung des Schutzgutes ,Flache® erfolgt im Sinne des bundesweiten Nachhaltig-
keitsindikators ,Flachenverbrauch®. Die Inanspruchnahme ist dabei nicht gleichbedeutend
mit der Neuversiegelung, sondern umfasst alle Nutzungen im Siedlungsbereich.

Bestand

Der Geltungsbereich wird derzeit hauptsachlich von den alten Gebaudestrukturen, Lagerhal-
len, Fahrsilos und Betonplatten eingenommen. Die Flachen haben keine besondere Bedeu-
tung fUr den Uberregionalen Landschaftshaushalt, da sie historisch als landwirtschaftliche
Betriebsflachen genutzt wurden. Sie liegen brach und die Gebaude verfallen.

Planung und Bewertung

Es ist vorgesehen, die in der wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Elmenhorst/Lichtenhagen ausgewiesene Wohnbauflache im Bereich der alten Milch-
viehanlage im Norden von Elmenhorst verbindlich flr eine Wohnbebauung zu planen und zu
erschlieRen. Dabei soll der bestehende stadtebauliche Missstand der inzwischen leerstehen-
den Stallanlagen sowie der versiegelten Flachen beseitigt werden. Es handelt sich um einen
bereits stark vorbelasteten Bereich. Die geplanten Mal3lnahmen und Umsetzungen fuhren im
Geltungsbereich sowie im nahen Umfeld zu einer Entsiegelung und Wiedernutzbarmachung
von Flachen.

Die Verkehrsanbindung an die Hauptstralle erfolgt Uber die 6ffentliche Zufahrt der ehemali-
gen Rinderanlage, die im Bestand vorhanden ist. Entsprechend der neuen Funktion wird die
ZufahrtsstralRe erweitert. Von der Haupterschlieung (Planstralle A), die mit Gehweg, geord-
neter Parkflache und weiteren Baumpflanzungen ausgestaltet wird, zweigt die Ringstralie
(PlanstralRe B) zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ab.

Die resultierenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” werden insgesamt als
positiv eingestuft.
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3.5 Schutzgut ,,Luft und Klima*
Bestand

Gemal dem ,Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan® wird der Geltungsbereich dem nieder-
schlagsbenachteiligten Bereich zugeordnet. Das Klima ist von geringeren Schwankungen der
Jahresmitteltemperatur gepragt sowie von hoheren Windstarken und einer hdheren Luft-
feuchtigkeit im Vergleich zu Gebieten des Binnenlandes.

Im Bestand ist das Plangebiet als stark anthropogen beeinflusst anzusehen. Die Flache liegt
am nordlichen Ortsrand und ist durch die vorhandene Infrastruktur sowie die ehemalige land-
wirtschaftliche Nutzung gepragt. Durch die Stilllegung des ehemaligen Betriebs sind die vor-
mals starken Belastungen durch Emissionen des gehaltenen Nutztierbestandes sowie durch
Abgase der eingesetzten Landmaschinen bereits deutlich reduziert bzw. entfallen. Das wei-
tere Umfeld besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie aus der
Siedlungsflache der Gemeinde.

Planung und Bewertung

Fir die baubedingten Wirkungen ist wahrend der Bauphase mit einer Erhdhung der Staub-
und Schallemissionen durch schweres Gerat, vermehrten LKW-Verkehr, Abrissarbeiten und
Baugerilste zu rechnen. Diese temporaren Belastungen sind durch die Einhaltung der Grenz-
werte zu begrenzen. Zusatzlich entstehen durch den Baustellenbetrieb Schadstoffemissio-
nen aus den Abgasen von Baumaschinen und Fahrzeugen.

Die anlagebedingten Wirkungen flihren zu einer Veranderung bzw. Verlagerung der Versie-
gelungsflache. Im Vergleich zum Bestand wird die Versieglung reduziert. Grol3e, zusammen-
hangende, versiegelte Oberflachen werden zurtickgebaut. Insbesondere auf den dafir vor-
gesehenen Ausgleichsflachen entsteht hochwertiges Grun. Durch die Rodung der grof3en
zusammenhangenden Windschutzpflanzung kann es flr das Lokalklima zu temporaren Be-
eintrachtigungen kommen, bis die Ersatzmal3nahmen greifen.

Fir die betriebsbedingten Wirkungen ist mit dem Zuzug von Bewohnern sowie der damit
einhergehenden Erhéhung des taglichen Verkehrs zu rechnen. Dies flhrt zu einer dauerhaf-
ten Erhdhung der Verkehrsemissionen im Umfeld des Plangebietes. Allerdings wird der re-
sultierende Verkehrszuwachs im Vergleich zum vorherigen landwirtschaftlichen Betrieb als
gering eingestuft, sodass nachhaltige erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

Die Heizungsanlagen der neuen Wohngebaude werden nach den aktuellen energetischen
Standards errichtet, was die Emissionen aus der Warmeversorgung im Vergleich zu alteren
Bestandsgebauden senkt. Die geplante Begrinung durch Hecken- und Baumpflanzungen
tragt zusatzlich zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas bei und unterstitzt die Staub- und
CO,-Bindung. Ehemalige Geruchsbelastungen durch die Rinderanlage spielen kinftig keine
Rolle mehr.

Die resultierenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Luft und Klima“ werden insge-
samt als gering eingestuft.
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3.6 Schutzgut ,,Wasser*“

Gesetzliche Grundlagen

Der Schutz des Wassers istim Baugesetzbuch (§ 2 Abs. 4 Satz 4) sowie in den einschlagigen
Fachgesetzen verankert. FUr das Vorhaben gelten insbesondere das Landeswassergesetz
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die
EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) und das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(WHG). Diese Rechtsgrundlagen verlangen, dass Eingriffe in den Wasserhaushalt, die zu
einer wesentlichen Beeintrachtigung der Gewasserglte fihren kénnten, durch geeignete
Vermeidung-, Minderung- und Ausgleichsmallnahmen kompensiert werden.

Bestand

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Ortslage. Das nachstgelegene Oberflachenge-
wasser liegt im Sudwesten, mehr als 200 Meter entfernt, was eine raumliche Verbindung
sensibler Gewasserstrukturen im unmittelbaren Wirkungsbereich des Vorhabens aus-
schliel3t. Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewasser.

Das Schutzgut ,Wasser“ im Plangebiet ist durch eine komplexe hydrogeologische Situation
gepragt, die sowohl natirliche Gegebenheiten als auch anthropogene Belastungen umfasst.
Hydrogeologisch dominieren im Untergrund Beckensande und Beckenschluffe, die lokal
durch Geschiebemergel, -lehm sowie Torfablagerungen erganzt werden. Die oberflachenna-
hen Deckschichten bestehen lberwiegend aus humosen Oberbéden, die teilweise mit Bau-
schuttresten durchsetzt sind.

Entsprechend den Aussagen des ,Bodengutachtens / Geotechnischen Berichts” (IBURO,
Geotechnischer Bericht, 2025) ist innerhalb des Untersuchungsbereiches ein GW-Flurab-
stand von > 10 m zu erwarten.

Hinsichtlich der Durchlassigkeit weist der Untergrund eine Uberwiegend geringe hydraulische
Leitfahigkeit auf, da die dominierenden stark schluffigen Sande und bindigen Bdéden eine
geringe Durchlassigkeit aufweisen. Dies fuhrt zu verzogerter Versickerung und zu erhéhtem
Oberflachenabfluss. Das nachstgelegene Flieigewasser ist der ,Schmarler Bach® (H.S.W.
Orientierende Altlastenuntersuchung, 2017). Dies ist das zentrale FlieRgewasser im Einzugs-
gebiet und wird vom Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow-Kliste“ unterhalten.
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Abbildung 4: Hydrologische Situation des Geltungsbereiches (Orientierende - Altlastenuntersuchung, 2017)
Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten und/oder Trinkwasser-
schutzzonen.

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Anbindung an vorhandene Frischwasserleitungen
im Bereich der Hauptstralle sichergestellt.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Abwassernetz. Die Anbindung
erfolgt Uber die Hauptstralle.

Grundwasser - Planung und Bewertung

Das hydrogeologische Kartenwerk HK50 weist den Untersuchungsstandort als Gebiet mit
Schutzgrad C1 (H.S.W. Orientierende Altlastenuntersuchung, 2017) aus. Damit ist das vor-
handene Grundwasser aufgrund seiner Tiefe und der geringen hydraulischen Verbindung
zum Planungsgebiet gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht unmittelbar
gefahrdet.

Die Baufeldfreimachung, der Abriss bestehender Gebaude und die Entfernung versiegelter
Flachen bergen das Risiko der Mobilisierung von Altlasten oder kontaminiertem Aushubma-
terial, die bei unsachgemafler Handhabung in den Boden und damit ins Grundwasser gelan-
gen konnten. Die Einhaltung der technischen Regeln fur wassergefahrdende Stoffe sowie die
Anwendung von SchutzmaflRnahmen wie Auffangwannen und regelméaRigen Kontrollen sind
erforderlich, um Eintrage in den Boden und ins Grundwasser zu verhindern. Aufgrund der
Vornutzung wurde eine ,Orientierende Altlastenuntersuchung“ durchgefiihrt (H.S.W. Ingeni-
eurblro Gesellschaft fir Energie und Umwelt mbH, Rostock, 06/2017). Die im Rahmen die-
ses Gutachtens erkannten potenziellen Stérfaktoren sind im Verlauf der Planung und der
Baufeldfreimachung zu beachten.
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Der Wasserverbrauch wird im Vergleich zum vorherigen landwirtschaftlichen Betrieb als mo-
derat eingestuft, sodass keine nachhaltigen, erheblichen Beeintrachtigungen der Wasserres-
sourcen und des Grundwasserstands zu erwarten sind.

Oberflachenwasser - Planung und Bewertung

Die naturliche Versickerung wird an bebauten Flachen unterbunden, was zu einer Erh6hung
des Oberflachenabflusses und einer punktuellen Belastung der kanalisierten Entwasse-
rungssysteme fuhren kann. Gleichzeitig werden in der hier betrachteten Situation durch die
grol¥flachige Entsiegelung in und um das Planungsgebiet nattrliche Versickerungsbereiche
wiederhergestellt.

Die anlagebedingten Wirkungen fuhren zu einer Veranderung der Versiegelungsflache durch
die Errichtung von Wohngebauden und Verkehrsflachen. Jede punktuelle Versiegelung kann
zu einer Veranderung des lokalen Wasserhaushalts fuhren. Bodenabtrag und -auftrag im
Rahmen von Baugruben und Fundamentarbeiten kdnnen temporar zu einer Erhohung des
Schwebstoffanteils fuhren. Durch die geplante Einrichtung wasserdurchlassiger Stellflachen
und die Begrenzung der Versiegelungsquote sollen diese Effekte minimiert werden.

Direkt nordlich des Plangebiets wird innerhalb der Ausgleichsflache eine naturnahe Hecke
mit einer Flache von etwa 1.000 m? angelegt. Diese dient als Ersatz fur die Hybridpappel-
Windschutzpflanzung. Sie dient neben der Bereitstellung von Lebensraumen fiur Tierarten
auch als Retentionsflache. Sie sammelt Regenwasser und erhoht die Verdunstungsleistung.
Die Entwasserung erfolgt Gber Standrohre in das bestehende kommunale Kanalnetz. Nega-
tive Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick® greift insofern in das Schutzgut Wasser ein, als er
Bauarbeiten im Erdreich vorsieht. Die Grundwasserressourcen bleiben aufgrund ihrer Tiefe
und der geringen hydraulischen Kopplung zum Planungsgebiet potenziell unbeeintrachtigt.

Die groften potenziellen Belastungen liegen in der Bauphase durch mogliche Schadstoff
Eintrage. Durch die verankerten Ma3nahmen zur Vermeidung von Leckagen, die Einrichtung
wasserdurchlassiger Flachen und die Anbindung an das kommunale Abwassersystem wird
ein nachhaltiges Gleichgewicht zwischen den Planungszielen und den Umweltbelangen er-
reicht.

Ein wesentlicher Aspekt der Bewertung ist das Vorhandensein potenziell kontaminiertem Ma-
terials, das eine sorgfaltige Trennung und fachgerechte Entsorgung erfordert, um eine Ver-
unreinigung des Grundwassers zu verhindern. Die geplante Nutzung als Wohngebiet erfor-
dert zudem eine sichere Entwasserungskonzeption, die den erhdhten Abfluss bewaltigt und
gleichzeitig die Grundwasserneubildung auf den unbebauten und/oder wiederhergestellten
Flachen fordert. Eine Regenruckhaltung mit gesicherten Filterfunktionen ist vorgesehen. Der
ErschlieBungsplaner befindet sich in der Detailplanung.

Es wird zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der umliegenden Oberflachengewasser kom-
men. Dementsprechend kann eine indirekte Verschlechterung des chemischen oder dkolo-
gischen Zustandes eines nach WRRL berichtspflichtigen Gewassers ausgeschlossen wer-
den. Das Vorhaben steht dem WRRL-MalRRnahmenprogramm zur eigendynamischen Ent-
wicklung des Gewassers nicht entgegen.
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Die geplanten Mallinahmen entsprechen den Vorgaben des BauGB, des Wassergesetzes
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG), des BNatSchG und der EU-WRRL und ge-
wahrleisten, dass die Wasserqualitat und die hydrologischen Funktionen des Gebiets erhal-
ten bleiben, wahrend zugleich die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans umgesetzt wer-
den.

Die resultierenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser“ werden insgesamt als
gering eingestuft.
3.7 Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiter*

Allgemeine Angaben

Der Schutz von Kultur- und sonstigen Sachguitern ist im Baugesetzbuch (§2 Abs. 4 Satz 4)
verankert. Auf Landesebene regelt das Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die Erhaltung
baulicher und archaologischer Hinterlassenschaften.

Bestand

Aufgrund der Vornutzung der Vorhabenflache ist nicht mit dem Vorhandensein derzeit noch
unentdeckter Bodendenkmaler zu rechnen. Aus diesem Grund sind keine erganzenden Un-
tersuchungen erforderlich, um die Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur- und Sachguter
zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten (Stellungnahme des LAKD, Landesamt fur
Kultur und Denkmalpflege M-V).

Baudenkmaler sind nach aller Voraussicht nicht betroffen.

Planung und Bewertung

Werden unvermutet Bodendenkmale, archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbun-
gen entdeckt, sind diese (gem. § 11 Abs. DSchG M-V) unverzuglich der unteren Denkmal-
schutzbehorde anzuzeigen.

Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Fir das Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachguter” sind keine Umweltauswirkungen zu
erwarten.

3.8 Schutzgut ,,Landschaftsbild“

Allgemeine Angaben

Der Schutz des Landschaftsbildes ist im Baugesetzbuch (§ 2 Abs. 4) verankert. Erganzend
regeln das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzausfiihrungsgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) die Berucksichtigung landschaftlicher Belange
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bei Planungen, die Eingriffe in die Naturlandschaft darstellen. Das Ubergeordnete Ziel ist die
Harmonisierung und Abrundung des Landschaftsbildes.

Bestand

Der Geltungsbereich liegt am nérdlichen Rand der Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen. Der
ehemalige Milchwirtschaftsbetrieb ist im Bereich der Zufahrt abgesperrt und auf diesem Weg
nicht fir die Offentlichkeit zuganglich. Eine direkte Anbindung an das o6ffentliche Wegenetz
ist nicht gegeben. Der Strandweg (westlich) und der Pappelweg (Ostlich) liegen in einer Ent-
fernung von deutlich mehr als 100 Metern.

Die Umgebung des Planungsgebietes ist gepragt von grofflachigen Acker- und Grunlandfla-
chen sowie vereinzelten Windschutzpflanzungen. Die vorherrschende Sichtstruktur ist in vie-
len Teilen des Umlands offen, mit weiten Horizonten, die durch vereinzelte Baumreihen un-
terbrochen werden. Das Plangebiet liegt laut Karte ,Schutzwurdigkeit des Landschaftsbildes®
des ,Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Mittleres Mecklenburg/Rostock” in einem Be-
reich mit geringer bis mittlerer Schutzwurdigkeit. Seine raumliche Nahe zur nérdlich angren-
zenden Kustenregion ist hervorzuheben.

Das Landschaftsbild ist als gering bis maRig bedeutend einzustufen, da es keine herausra-
genden landschaftlichen Elemente (z. B. markante Hlugel, Gewasserketten oder historisch
gepragte Kulturlandschaften) aufweist.

Planung und Bewertung

Die Planung sieht die vollstandige Baufeldfreimachung vor, einschliel3lich des Abbruchs des
Gebaudebestandes des landwirtschaftlichen Betriebs sowie der Entfernung der Windschutz-
pflanzungen. Dies flhrt zur Veranderung des lokalen Landschaftsbildes von einer landwirt-
schaftlich-industriellen Struktur hin zu einer Wohnbebauung mit definierten Auf3engrenzen.
In der aktuell durchzufiihrenden 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist eine Wegverbin-
dung zwischen dem westlich gelegenen Strandweg und dem &stlich gelegenen Pappelweg
angedacht.

Die geplanten MalRnahmen, wie etwa die gut sieben Meter breiten Heckenpflanzungen, die
den Geltungsbereich nach Norden abgrenzen, sowie die Schaffung neuer Okologischer
Strukturen als AusgleichsmalRnahmen, sollen sicherstellen, dass sich das neue Wohngebiet
harmonisch in das bestehende Umfeld einflgt. Dies dient nicht nur dem Artenschutz (Ab-
schirmung gegen Stérungen), sondern auch der sinnvollen, stadtebaulichen Abrundung des
Ortsbildes von Elmenhorst/Lichtenhagen.

Da keine schitzenswerten Landschaftselemente zerstort werden, wird von einer geringfugi-
gen, durch Ausgleichsmalinahmen gemilderten Beeintrachtigung ausgegangen. Punktuell
kann es zu Aufwertungen kommen.

Die resultierenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaftsbild“ werden insge-
samt als gering eingestuft.

47



Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen - Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick” - Entwurf

3.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiiter

Allgemeine Angaben

Die einzelnen Schutzgiter (Mensch, Pflanzen, Tiere sowie biologische Vielfalt, Boden, Fla-
che, Luft und Klima, Wasser, Kultur- und sonstige Sachguter, Landschaftsbild) wurden im
Rahmen der Umweltprifung einzeln gepruft und bewertet. Da die einzelnen Schutzguter im
Naturhaushalt als ein System bestehen und sich naturlicherweise gegenseitig beeinflussen,
sind bei Eingriffen auch Wechselwirkungen zwischen ihnen nicht auszuschlief3en.

Bestand

Den aktuellen Bestand pragt eine hochgradig versiegelte, technisch gepragte Flache mit al-
ten Stallanlagen. Das Planungsgebiet und das unmittelbare Umfeld sind stark anthropogen
beeinflusst. Grolde Teile sind von der bestehenden Versiegelung gepragt. Der Geltungsbe-
reich wird derzeit hauptsachlich von den alten Gebaudestrukturen, Lagerhallen, Fahrsilos
und Betonplatten eingenommen. Diese Flachen sind groftenteils verdichtet und haben flur
den ortlichen Landschaftshaushalt keine besondere Bedeutung.

Planung und Bewertung

Bau- und Betriebsstaub beeinflusst sowohl die Luft als auch die Wasserqualitat durch Abla-
gerungen im Entwasserungssystem und kann die Nahrungsbasis von Insekten, Fledermau-
sen und Brutvogeln beeintrachtigen.

Die Versiegelung von Flachen wirkt sich auf Boden, Wasser und Klima aus — sie reduziert
die naturliche Versickerung, erhoht den Oberflachenabfluss und kann zu lokaler Erwarmung
fuhren. Insgesamt kommt es im Geltungsbereich jedoch nur zu einer sehr geringen Neuver-
siegelung. Durch die vollstandige Baufeldfreimachung, einschlie3lich des Abbruchs des Ge-
baudebestands und der durchzufihrenden Bodenmalinahmen im Zeichen der vollstandigen
Entsiegelung der Altflachen, kann es, insbesondere punktuell, zu Aufwertungen kommen.

Die Entfernung bestehender Pappel-Windschutzreihen verandert das Landschaftsbild und
reduziert potenzielle Nistplatze fur Vogelarten, was den Bedarf an ErsatzmalRnahmen wie
Hecken und Nistkasten erhoht. Gleichzeitig bieten die geplanten Gegenmalinahmen Ansatz-
punkte zur Reduzierung dieser wechselseitigen Belastungen. Durchlassige Befestigungen,
naturnahe Hecken, grollflachige Entsiegelung und ein umfassendes Monitoring sollen die
Gesamtauswirkungen im zulassigen Rahmen halten.

Die geplanten MalRnahmen, wie die zu errichtenden Heckenpflanzungen und die Schaffung
Okologischer Strukturen als Ausgleichsmalinahmen, sollen sicherstellen, dass das Planungs-
gebiet in das bestehende Umfeld eingebunden wird. Dies dient nicht nur dem Artenschutz
(Abschirmung vor Stérungen), sondern auch der sinnvollen landschaftlichen Einbindung in
das Ortsbild. Insgesamt zeigen die Wechselwirkungen, dass die meisten Effekte durch Ver-
siegelung, Bau- und Verkehrsaufkommen sowie den Verlust von Baumreihen durch den ge-
planten Ausgleich und die zu erbringenden ErsatzmaRnahmen kompensiert werden.

Die resultierenden Umweltauswirkungen der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern werden als gering eingestuft.
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3.10 Matrix der Umweltauswirkungen

Die Bewertung der Umweltauswirkungen der in den vorangegangenen Kapiteln behandelten
einzelnen Schutzguter wird in der untenstehenden Matrix zusammengefasst. Das Verfahren
ist an die ,Hinweise zur Eingriffsregelung in M-V* (HzE, 2018) angelehnt:

1. Erfassung des Ist-Zustandes.
Bewertung der Empfindlichkeit/Wertigkeit.

3. Prognose der Intensitat:

Abschatzung der Beeintrachtigungen (Vermeidung, Minimierung, Ausgleich).

4. Einstufung der Umweltauswirkung:

Die Uberlagerung von Empfindlichkeit und Intensitat ergibt die Einstufung.

Die folgende Matrix bewertet die Einstufung der Umweltauswirkungen in sechs Kategorien:

+ Positive Auswirkungen
0 Keine Auswirkungen
1 Geringe Auswirkungen
2 Mittlere Auswirkungen
3 Hohe Auswirkungen
4 Sehr hohe Auswirkungen
Schutzgut Einstufung der
Umweltauswirkung
Mensch 1
(geringe Auswirkungen)
Pflanzen, Tiere sowie biologische Vielfalt 3
(hohe Auswirkungen)
Boden 1
(geringe Auswirkungen)
Flache +
(positive Auswirkungen)
Luft und Klima 1
(geringe Auswirkungen)
Wasser 1
(geringe Auswirkungen)
Kultur- und sonstige Sachguter 0

(keine Auswirkungen)

Landschaftsbild

(mittlere Auswirkungen)

Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen

1

(geringe Auswirkungen)

Tabelle 3: Matrix zu den Einstufungen der Umweltauswirkung auf die Schutzgiter

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden die festgestellten Umweltauswir-
kungen bilanziert und durch interne und externe Kompensationsmaflinahmen multifunktional

ausgeglichen.
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3.11 Zusammenfassung

Der aktuelle Bestand umfasst eine hochgradig versiegelte, technisch gepragte Flache mit
alten Stallanlagen. Das Planungsgebiet und das unmittelbare Umfeld sind stark anthropogen
belastet. GroRe Teile sind von der bestehenden Versiegelung gepragt. Der Geltungsbereich
wird derzeit hauptsachlich von den alten Gebaudestrukturen, Lagerhallen, Fahrsilos und Be-
tonplatten eingenommen. Diese Flachen sind weitestgehend verdichtet und haben fir den
uberregionalen Landschaftshaushalt keine besondere Bedeutung. Es werden keine landwirt-
schaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen.

Die grofiten potenziellen Risiken liegen im Bereich Boden und Wasser aufgrund der Entsie-
gelung sowie maoglicher Altlasten. Die potenziellen Storfalle — Leckagen von Kraftstoffen,
Auswaschungen von alkalischen Baustoffen, Unfalle mit schweren Baumaschinen und St6-
rungen des Entwasserungsnetzes — konnen signifikante Auswirkungen auf Boden, Wasser
und die 6ffentliche Sicherheit haben, wenn sie nicht adaquat gemanagt werden.

FUr das Schutzgut ,Pflanzen, Tiere sowie biologische Vielfalt” ist die Bewertung mit
»hoch“ am pragnantesten, da Fledermausquartiere und Brutvogelstatten betroffen sind. Hier
sind Eingriffe in Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Arten zu erwarten, die durch entspre-
chende Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF-MalRnahmen kompensiert werden mussen.
Diese sind mit der dkologischen Baubegleitung (OBB) zu kombinieren. Die detaillierte Aus-
arbeitung ist dem AFB zu entnehmen und planerisch festzustellen.

Die geplanten Malinahmen und Umsetzungen fuhren im Geltungsbereich sowie auf den Aus-
gleichsflachen zu einer deutlichen Entsiegelung und zur Wiedernutzbarmachung der Fla-
chen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache® werden positiv bewertet. Die resultie-
renden Umweltauswirkungen der Ubrigen Schutzgtter (Mensch, Boden, Klima und Luft, Was-
ser, Landschaftsbild) werden als gering eingestuft. Flr das Schutzgut ,Kultur- und Sachgu-
ter” sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Durch die im Bebauungsplan verankerten Ausgleichs- und Minderungsmafnahmen wird ein
nachhaltiges Gleichgewicht zwischen den Planungszielen (Wohnraumerweiterung) und den
Umweltbelangen erreicht. Ein begleitendes Monitoring-Programm soll die Wirksamkeit der
Malinahmen sicherstellen und bei Bedarf Anpassungen ermoglichen. Damit erflllt das Vor-
haben die Anforderungen des BauGB und des BNatSchG.

Die allgemeinen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ostseeblick" werden ins-
gesamt als gering eingestuft.
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4. Alternative Planungen

4.1 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Die Nichtdurchfihrung des Bebauungsplans Nr. 21 fihrt zu einem unveranderten Umweltzu-
stand. Alle untersuchten Schutzguter behalten ihre gegenwartigen Funktionen und Qualita-
ten bei. Bei Verbleib der aktuellen Versiegelung kann es vorkommen, dass kontaminierte
Bodenstrukturen unentdeckt bleiben. Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt wirden sich
an die Umstande anpassen und Nischen etablieren.

Bei den Bestandsgebauden kann insbesondere in den Deckenbereichen von einer Verwen-
dung unvorteilhafter 6kologischer Materialien fur Tier- und Pflanzenarten ausgegangen wer-
den. Diese werden, falls sich bestatigt, dass zum Beispiel asbesthaltige Materialien verwen-
det wurden, nicht fachgerecht entsorgt und verbleiben im Bestand.

Die alten Stallungen und Wirtschaftsgebaude verfallen und es wirde sich verstarkt Sukzes-
sion einstellen. Die bereits fortgeschrittenen Bestande der Windschutzhecke sind bruchge-
fahrdet und mussen gepflegt werden. Sie kdnnen in naher Zukunft zu einer Gefahrenquelle
werden.

4.2 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Uberplanung der alten, stillgelegten landwirtschaftlichen Anlage mit groRen, zusammen-
hangenden und dauerhaft versiegelten Flachen sowie stark verdichtetem Boden ist im Gel-

tungsbereich sinnvoll und steht mit den Zielen der Raumnutzung im Einklang.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten sind nicht vorgesehen.
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5. Eingriffsregelung

5.1 Gesetzliche Grundlagen

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts vor. Er ist als Eingriff in Natur und Landschafti. S. d. § 12 Abs. 1 Nr. 12 des Natur-
schutzausfuhrungsgesetzes M-V (NatSchAG M-V) einzustufen.

Diese mussen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden. Dabei
wird die Vorbelastung des Naturhaushalts anhand der Biotopwerteinstufung bertcksichtigt.
Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten werden unter Berucksichtigung
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung in M-V" (HzE, LUNG, Neufassung 2018) erstellt.

5.2 Methodik

Die Grundlage der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung ist ein generelles Verschlechterungsverbot
fur Natur und Landschaft. Ferner sollen unvermeidbare Beeintrachtigungen durch gleichar-
tige oder gleichwertige MalRnahmen ausgeglichen oder ersetzt werden. Die Bilanzierung
muss hierbei das Ziel verfolgen, einen raumlichen ékologischen Zusammenhang zwischen
Eingriff und Ausgleich herzustellen. Dabei bedeutet raumlicher Zusammenhang nicht, dass
der Ausgleich am Standort des Eingriffs selbst oder in unmittelbarer Umgebung erfolgen
muss. Vielmehr ist die naturraumliche Einheit, in der das Vorhaben geplant wird, als Bezugs-
grole anzusehen. Entscheidend ist hier die Entstehung eines Okologisch vertretbaren Zu-
sammenhangs zwischen den am Eingriffs- und am Ausgleichsort betroffenen Faktoren
(Gassner 1995).

Auf der Ebene des Artenschutzes sind Betrachtungen auf Populationsebene zu berticksich-
tigen. Nach Mdglichkeit sollten AusgleichsmalRnahmen umgesetzt werden, die einer Popula-
tion Uber ihr gesamtes Verbreitungsareal hinweg helfen. Bei der Kartierung spezifischer Tier-
artengruppen wurde sich auf Fledermause, Amphibien, Reptilien und Brutvdgel konzentriert,
da bei Einhaltung der formulierten Vermeidungsmalnahmen mit dem Vorhaben kein kom-
plexerer Eingriff mit weitergehenden Beeintrachtigungen der Wert- und Funktionselemente
des Naturhaushalts und/oder des Landschaftsbildes vorliegt.

Nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung (HzE) werden insbesondere die Regenerationsfa-
higkeit des vorkommenden Biotoptyps und die regionale Einstufung in die "Roten Listen der
gefahrdeten Biotoptypen BRD" als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach wer-
den in der HzE Wertstufen von 0 bis 4 sowie entsprechende Biotopwerte von 0 bis 10 als
Durchschnittswerte vergeben.

Fir die Berechnung des Kompensationsbedarfs des Vorhabengebiets wird auf das multifunk-

tionale Modell zurickgegriffen. Diesem liegt das Indikatorprinzip zugrunde, wonach die Bio-
toptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen Schutzguter Boden, Wasser,
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Klima und Luft, Flache und Landschaftsbild erfassen und berucksichtigen, soweit es sich
dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung handelt (HzE M-V 2018).

Weiterhin erfolgt die Beurteilung eines jeden Eingriffs durch die Erfassung und Bewertung
der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen sowie der Lage des Eingriffs im landschaftlichen
Freiraum. Grundvoraussetzung dafir ist eine Biotopkartierung nach der Anleitung fir die Kar-
tierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (2013),
die vom Vorhabentrager durchzufuhren ist. Aufnahme und Bewertung erfolgten im Januar
2025 sowie im Marz 2026.

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Grofien zu
erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der vereinfachten
Biotopwertansprache, da lediglich Funktionen von allgemeiner Bedeutung fur den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind.

5.3 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der gesamte Geltungsbereich wurde Uber Jahrzehnte hinweg grof3flachig und umfassend als
landwirtschaftliche Betriebsanlage der Milchwirtschaft genutzt. Alte Stallgebaude, Silage-An-
lagen, Bestandsgebaude fur Maschinen und Traktoren, Zuwegungen, versiegelte Abstellfla-
chen, Stellplatze fir landwirtschaftliches Zubehér und Futtermittel sowie die Parkplatzsituati-
onen verdichten und pragen den Bereich.

Auch an den Randern und den kleinteiligen Zwischenrdumen, auf welchen sich nach der
Stilllegung Sukzession einstellte, kann aufgrund der langjahrigen, wirtschaftlichen Inan-
spruchnahme und der Auspragung der festgestellten Biotoptypen, von weitraumiger Bewirt-
schaftung, Nutzung und Bodenverdichtung ausgegangen werden.

Im noérdlichen und 6stlichen Geltungsbereich befinden sich Windschutzpflanzungen aus circa
50 Jahre alten Hybridpappeln mit vereinzeltem Zwischenwuchs. Diese sind deutlich in die
Jahre gekommen und an vielen Stellen brichig. Die nérdliche Anpflanzung ist von einem
versiegelten Wirtschaftsweg unterbrochen. Im erstellten Artenschutzfachbeitrag (AFB) wur-
den die beiden nordlichen Bereiche unter den Biotopnummern 21 und 22 kartiert (AFB Nr.
21, 22). Der Wirtschaftsweg (AFB Nr. 19) ist an beiden Seiten von einer Siedlungshecke aus
nichtheimischen Gehdlzen (AFB Nr. 25, 26) umgeben. Die 6stliche Windschutzhecke ist im
AFB unter der Biotopnummer 23 (AFB Nr. 23) aufgefuhrt.

Den nordlichen Abschluss des Geltungsbereiches bildet eine zentrale, betonierte und dauer-
haft versiegelte Flache. Diese ist im AFB unter der Biotopnummer 15 (AFB Nr. 15) kartiert
und als versiegelte Freiflache/Parkflache (OVP) gekennzeichnet. Auch hier sind die umlie-
genden Flachen und Zwischenraume von der langjahrigen Nutzung gepragt und in ihrer Aus-
pragung deutlich beeinflusst. Im AFB sind diese als ,Ruderale Staudenflur frischer bis tro-
ckener Mineralstandorte” sowie als ,Ruderaler Kriechrasen® kartiert. In ihrer Auspragung sind
die Flachen deutlich anthropogen gepragt und weisen eine artenarme Zusammensetzung
sowie Bodenverdichtung auf.

53



Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen - Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick” - Entwurf

B-Plan Nr. 21 Ostseeblick”

?‘!-_ -4 m

Umweltplanung Barkowski & Engel GmbH
BUE_AFB_BP 21 Ostseeblick_22 01 2025, 22.01.2025 11:29:00

Abbildung 5a: Die Biotoptypenkartierung des Artenschutzfachbeitrages (AFB)

Hinweis:

Die vollsténdige Karte mit der Legende zu den dargestellten Flachen ist im Anhang 1 (am
Ende dieses Berichts) beigefiigt.
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B-Plan Nr. 21 ,Ostseeblick

Artenschutzfachbeitrag

Tabelle A-4: Liste der Biotoptypen des Untersuchungsgebietes
) ) Biotop- : Biotopcode 5 | Gefahrdung®
- RYL) 2) )
Biotop-Nr. Biotoptyp M-V code M-V" Biotoptyp BRD BRD? Schutz FLIQUIrG
6, 13 . i 21.2 . .
Mesophiles Laubgebusch (BLM) Gebusche frischer Standorte 41.01.04 §20 3/3/3
21,22,23 . 241 Hecke bzw. lineare Gehélzanpflanzung aus
Windschutzpflanzung (BWW) tberwiegend nicht autochthonen Arten 41.04.02 (§18) #
2,10 Intensivgrinland auf 9.3.3 . . N .
Mineralstandorten (GIM) Intensiv genutztes, frisches Dauergriinland 34.08.01 -
16,17, 18, 20, 24, 29, R_uderale_Staudenflur 10.1.3 Krautige und grasige S&ume und Fluren der .
36 frischer bis trockener 39.03.02 -
) (RHU) offenen Landschaft hypertropher Standorte
Mineralstandorte
5,12, 27 Krautige und grasige S&ume und Fluren der
offenen Landschaft hypertropher Standorte /
. X ) 39.03.02/
. 10.1.4 Artenarmer, gehdlzfreier Reitgras- .
Ruderaler Kriechrasen . ! 39.07.02/ -
(RHK) Dominanzbestand / Sonstiger artenarmer, 30.07.03
gehdlzfreier  Dominanzbestand wvon  Poly- o
Kormonbildnern
14 10.16
Neophyten-Staudenflur (RHN) Necphyten-Staudenfluren 39.05 - #
7 . 11.1.3 . )
Lesesteinhaufen XGL) Steinriegel und Steinhaufen 32.05.01 (§20) 2/3/2
1 Siedlungsgehdlz aus 13.1.2 (Laub(misch)holzforste eingefithrter Baumarten)
nichtheimischen - / (Nadel(misch)holzforste eingefiihrter | (43.10)/(44.05) - #
(PWY)
Baumarten Baumarten)
33,35 Siedlungsgebiisch aus 13.2.1 ) ) ) )
heimischen Gehélzarten (PHX)
25, 26 Siedlungshecke aus 13.2.4 Hecke bzw. lineare Gehdlzanpflanzung aus 41.04.02 5 18) 4
nichtheimischen Gehélzen (PHW) uberwiegend nicht autochthonen Arten o
Umweltplanung Barkowski & Engel GmbH
BUE_AFB_BP 21 Ostseeblick_22 01 2025, 22.01.2025 11:29:00 140/141
Abbildung 5b: Die Biotoptypenkartierung des Artenschutzfachbeitrages (AFB) /Teil 1
B-Plan Nr. 21 Ostseehlick’ Artenschutzfachbeitrag
. : Biotop- ] z Biotopcode y | Gefahrdung®
Biotop-Nr. Biotoptyp M-V" Biotoptyp BRD? Schutz”
P PP code M-v" PP BRD? FLIQUIrG
40, 42 i 13.3.2
Artenarmer Zierrasen (PER) Artenarmer Parkrasen 34.09.02 - *
3,31,37,38,39 Sonstige . . 53.01.08/
'9 . 14.5.6 (Scheunen und Speichergebaude / ( e
landwirtschattiche oDs Gewachshaus / Lager und Depotgebéaude) 53.01.09/ ) #
Betriehsanlage (ODS) g poig 53.01.13)
9, 11,30, 32 Teilbefestigte, einspurige Stralle (z.B. mit
Wirtschaftsweg, nicht oder| 1473 | SPurplatten) / Geschotterte, einspurige Stralte /| g, o4 3. .
teilversieqalt (o) Stralle mit wassergebundener 52 01.06 - #/
¢ Decke / Unbefestigte Strale /Feld- und T
Forstweg
19, 41 . . 14.7.4 Versiegelte, einspurige Strale (z.B. mit
Wirtschaftsweg, versiegelt (OW) Spurplatten) 52.01.02 - #
4,15,28,34 Parkplatz, versiegelte 14.7.8 . . . N
Freifldche (OVP) Plétze, befestigte Freiflachen 52.03 -
Erlauterungen
1) LUNG M-V (2013) Anleitung fUr die Kartierung von Bictoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommenrn.
2) FINCK et al (2017) Rote Liste der geféihrdeten Biotoptypen Deutschlands - Dritte fortgeschriebene Fassung 2017.
3) §18: Nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzte Baume; § 19: Nach § 19 NatSchAG M-V geschitzte Allee oder Baumreihe: § 20: Nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzter Biotop; § 30: nach § 30 BNatSchG in der Bundesrepublik Deutschland gesetzlich geschitzter Biotop; (§): Nicht alle Auspragungen sind geschitzt
4) Gefahrdungssituation: FL - Gefahrdung durch direkte Vernichtung; QU - Gefahrdung durch qualitative Veranderungen; rG - regionale Gefahrdung = Gesamteinschatzung aus

FL und QU fur abgegrenzte Regionen; * = aktuell kein Verlustrisiko; # = Gefahrdungseinstufung nicht sinnvoll gemald FiNck et al. (2017): Rote Liste der geféhrdeten
Biotoptypen Deutschlands - Dritte forfgeschriebene Fassung 2017.

Abbildung 5c: Die Biotoptypenkartierung des Artenschutzfachbeitrages (AFB) / Teil 2
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Die Zuwegung und Anbindung (Planstra’e A) an die ortliche ,Hauptstral3e” bleiben im Be-
stand erhalten, werden jedoch planerisch angepasst. Es sind die Befestigung und Aufwer-
tung der bereits bestehenden Parkflachen, die Anlage eines Ful3- und Radwegs sowie eine
geringe Erweiterung der Strallenbreite der Planstral’e A vorgesehen. Es wird zu einer ge-
ringfligigen Neuversiegelung kommen. Eine Ubersicht dazu ist Kapitel 5.4.1 zu entnehmen.
Die Situation wird insgesamt aufgeraumt und angepasst. Ein Teil der zu kompensierenden
Ersatzpflanzungen infolge des Baumverlusts an der Windschutzhecke wird in diesem Bereich
umgesetzt. Eine alleeartige Anlage mit acht Baumen ist vorgesehen.

Im Gebiet der alten, aktuell stark versiegelten Stallungen des ehemaligen Betriebsgelandes
entstehen Wohnbebauung sowie die ringformige Planstral’e B. An dieser ist in der Planung
eine Baumreihe vorgesehen. Ein Teil der zu kompensierenden Ersatzpflanzungen infolge
des Baumverlusts an der Windschutzhecke wird in diesem Bereich umgesetzt. Eine Einzel-
baumanpflanzung mit 15 Baumen ist geplant. Das gesamte Gebiet wird gro3flachig entsie-
gelt. MalBnahmen zum Umgang mit Bodenverdichtung und Altlasten sind vorgesehen.

Der Geltungsbereich wird nach Norden hin sowie zur Abschirmung des kinftigen Land-
schaftsschutzgebiets durch eine anzulegende Heckenpflanzung begrenzt.

Abbildung 6: Ubergang der Windschutzpflanzung zu den nérdlich versiegelten Freiflachen (AFB, Nr.: 15)
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Abbildung 7: Blick innerhalb der Ausgleichsflache (AFB, Nr.: 15) nach Studwesten

Abbildung 8: Alte Silage-Flache im zentralen Geltungsbereich, im Hintergrund Pappelreihe
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Abbildung 9: Innerhalb eines alten Wirtschaftsgebaudes (AFB Nr. 31) im Geltungsbereich

5.4 Eingriffsbilanzierung

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs sowie des Werts der Ausgleichsmalihahmen
basiert auf den Vorgaben der ,Hinweise zur Eingriffsregelung" (HzE).

Innerhalb des Geltungsbereichs (27.937 m?) erfolgt in fast allen Bereichen eine vollstandige
Biotopbeseitigung oder -veranderung. Mit Ausnahme von:

e Den bestehenden StralRenverkehrsflachen,

¢ Den offentlichen Griinflachen und Flachen parallel der Planstralle A, in welchen keine
Biotopveranderung stattfinden wird,

e Diese Bereiche haben eine bilanzierte Flache von 2.945 m?2.

Die zu bilanzierende FlachengroflRe der ehemaligen landwirtschaftlichen Anlagen innerhalb
des Geltungsbereiches belauft sich somit auf 24.992 m? (27.937 m? - 2.945 m?) und wird
nachfolgend in drei Bereiche (Windschutzpflanzung und Siedlungshecke, landwirtschaftliche
Betriebsanlage, erweiterte Verkehrsflache der Planstralle A) gegliedert und beschrieben.

5.4.1 Ermittlung des Biotopwerts sowie des Versiegelungsgrades
Im ersten Schritt wird der Biotopwert (HzE, Abschnitt 2.1) aus den Angaben zur naturschutz-

fachlichen Wertstufe der betroffenen Biotoptypen (HzE, Anlage 3) ermittelt. Diese Wertein-
stufung setzt sich aus einem Wert flr die Regenerationsfahigkeit und einem fur die
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Gefahrdung des Biotoptyps zusammen. Die Basis fur die Bewertung der Gefahrdung ist die
Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland des BfN (2006).

Die Flachen der ehemaligen landwirtschaftlichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches,
in denen die Versiegelung zurtickgebaut und durch die planerischen Ma3hahmen verandert
wird, werden in drei Bereiche (Bereich 1, Bereich 2, Bereich 3) unterteilt:

N -3 ~
Abbildung 10: Ermittlung des Biotopwerts sowie des Versiegelungsgrades im Geltungsbereich
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Bereich1 Windschutzpflanzung und Siedlungshecke (3.862 m?3)

Nr. Code Biotopname AFB Nr. Flache im Wert- Bio- Schutz-
M-V Geltungsbereich, stufe topwert | status
in m?
2.4.1 BWW Windschutzpflan- 21 3.578 1 1,5
zung 22
23
13.2.4 PHW Siedlungshecke aus 25 284 1 1,5
nichtheimischen Ge- 26
hdlzen
3.862

Tabelle 4a: Bestand der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches (nach Kartierung im AFB)

Diese beiden Biotoptypen werden im aktuellen Bestand als naturnah und standortgerecht
eingestuft. Bodensubstrat und Bodenverdichtung wurden bei Begehungen auf dem in der
Biotoptypenkartierung vorgesehenen Niveau festgestellt. Eine deutliche anthropogene Uber-
zeichnung liegt nicht vor.

Bereich 2: Landwirtschaftliche Betriebsanlage (20.920 m?)

Der gesamte Ubrige Geltungsbereich wurde fur Jahrzehnte grof3flachig und umfassend als
landwirtschaftliche Betriebsanlage der Milchwirtschaft genutzt. Die im AFB kartierten Bio-
toptypen (RHU, RHK, RHN, PWY und PER) sind von der langjahrigen Nutzung deutlich ge-
pragt und in ihrer Auspragung stark beeinflusst.

Der Biotopwert fur den ,Bereich 2 berechnet sich aus dem Versiegelungsgrad der im aktu-
ellen Zustand dauerhaft und fest versiegelten Flache (ODS, OVU, OVW, OVP, zusammen
13.965 m?) und der Gesamtflache des Uberbauten Bereiches (20.920 m?).

. 13.965 m?: 20.920 m? = 0,67% (Versiegelungsgrad)
. Der Biotopwert betragt 1 minus Versiegelungsgrad = 0,33

Nr. Code Biotopname AFB Nr. Flache im Wert- Bio- Schutz-
M-V Geltungsbereich, stufe topwert | status
in m?
10.1.3 RHU Ruderale Stauden- 16 (S)* 4.689 2 0,33
flur frischer bis tro- 17 (S)*
ckener Mineral- 18
standorte 20
24
29
36
10.1.4 RHK Ruderaler Kriechra- 27 524 2 0,33
sen
10.1.6 RHN Neophyten-Stau- 14 (S)* 86 1 0,33
denflur
13.2.2 PWY Siedlungsgebusch 33 451 0 0,33
aus nichtheimischen 35
Gehodlzarten
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13.3.2 PER Artenarmer Zierra- 40 1.205 0 0,33
sen 42

14.5.6 ODS Sonstige landwirt- 31 4.640 0 0,33
schaftliche Betriebs- 37
anlage 38
39

14.7.3 ovu Wirtschaftsweg, 30 665 0 0,33
nicht oder teilversie- 32

gelt

14.7.4 ovw Wirtschaftsweg, 19 234 0 0,33
versiegelt 41

14.7.8 OVP versiegelte Freifla- 15 (S)* 8.426 0 0,33
che 28
Parkplatz 34

20.920

Tabelle 4b: Bestand der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches (nach Kartierung im AFB)
Il (S)* = Teilbereiche innerhalb des Geltungsbereiches

Bereich 3: erweiterte Verkehrsflache der Planstralle A (210 m?)

Die HauptstralRe, die aktuell versiegelten Flachen der Planstrale A, die Zufahrten und Park-
flachen sowie die zu erhaltenden Grunflachen haben eine bilanzierte Flache von 3.155 m2
Es sind eine Befestigung und Aufwertung der bereits bestehenden Parkflachen, ein Ful3- und
Fahrradweg sowie eine geringe Erweiterung der Stral3enbreite der Planstral3e A vorgesehen.
Die empfohlene StralRenbreite inklusive Ful3weg, Sicherheitsstreifen und Bankett betragt
8,00 Meter. Innerhalb der Parkzone betragt die empfohlene Breite 5,20 Meter. Im aktuellen
Zustand haben die Verkehrswege und Parkmdglichkeiten in den Ausbuchtungen eine Breite
von 12 Metern. Die Situation wird insgesamt aufgeraumt und angepasst.

¢ Innerhalb von Bereich 3 verlauft die PlanstraBe A,
o Sie wird um 210 m? erweitert,
o Diese werden vollversiegelt und daher nicht mit der GRZ verrechnet.
¢ Die sonstigen Flachen werden nicht versiegelt,
e Bestehende Griinflachen, StraRenflachen, Parkflachen und Zufahrten bleiben erhalten.

Es entfallt auf ca. 150 m? ,Artenreicher Zierrasen“ und ca. 60 m? ,Ruderale Trittflur* (RTT).

Nr. Code Biotopname AFB Nr. Flache im Wert- Bio- Schutz-
M-V Geltungsbereich, stufe topwert | status
in m?
13.3.1 PEG | Artenreicher X 150 1 1
Zierrasen
10.21 RTT | Ruderale Trittflur X 60 1 1
210

Tabelle 4c: Inanspruchnahme von Grinflache in Bereich 3
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5.4.2 Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder vorbelas-
teten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert berlcksichtigt:

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen® 0,75
100 m bis 625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen® 1,00

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen® 1,25

Als Storquellen sind hier zu betrachten:
Siedlungsbereiche
B-Plangebiete
Gewerbe- und Industriestandorte

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im 100-m-Radius der oben genannten Stérquellen, so-
dass fur die gesamte Eingriffsbilanzierung ein Lagefaktor von 0,75 als Abschlag in Ansatz
gebracht werden kann. Das Eingriffsaquivalent nach HzE wird wie folgt berechnet:

" Biotopwert des Eingriffsflachenaquivalent
Flache [m?] des A "
betroffenen Lagefaktor _ | fur Biotopbeseitigung bzw.
betroffenen X : X = . -
i Biotoptvps Biotopveranderung
Biotoptyps [m? EFA]
Bereich 1:

Durch die Rodung der Windschutzpflanzungen (im AFB kartiert als Nr. 21, 22, 23) entfallen
78 Baume (groRtenteils Hybridpappeln) mit einem Stammumfang von tber 100 cm (gemes-
sen in einer Hohe von 130 cm). Diese sind nach § 18 NatSchAG ausgleichspflichtig. Der
Ausgleich/Ersatz erfolgt durch die Pflanzung von 132 Einzelbdumen und Baumgruppen in
der freien Landschaft (HzE, Anlage 6, Zielbereich 2.11). Die Mal3dnahme ist in Kapitel 5.5.5
beschrieben.

Nach guter fachlicher Praxis und dem MalRnahmenkatalog der HzE (HzE, Anlage 6, Zielbe-
reich 2.11) werden fur jeden der 78 Baume 25 m? der Windschutzpflanzungsflache abgezo-
gen:

e Windschutzpflanzung =3.578 m?
e 78 zu ersetzende Baume x 25 (m?) =1.950 m?

Die zu berechnende EFA der Windschutzpflanzung reduziert sich daher um diesen Umfang:

e 3.578 m? minus 1.950 m? =1.628 m?

Das Eingriffsflachenaquivalent (m? EFA) fiir Bereich 1 berechnet sich somit wie folgt:
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Flache in m? Biotopwert | Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalent fir
Bereich 1 Biotopbeseitigung bzw. -Ver-
anderung (m? EFA)
Windschutzpflanzung 1.628 1,5 0,75 1.831,5
Siedlungshecke aus 284 1,5 0,75 319,5
nichtheimischen Gehdlzen
Summe: 2.151,0

Tabelle 5a: Eingriffsflichenéaquivalent (EFA) in Abhangigkeit der Storwirkung (Lagefaktor) / Bereich 1

Bereich 2:

Das Eingriffsflachenaquivalent (m? EFA) fiir Bereich 2 berechnet sich wie folgt:

Betriebsanlage

Flache in m? Biotopwert | Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalent fur

Bereich 2 Biotopbeseitigung bzw. -Ver-
anderung (m? EFA)

Landwirtschaftliche 20.920 0,33 0,75 5.177,7

Tabelle 5b: Eingriffsflachenaquivalent (EFA) in Abhangigkeit der Stérwirkung (Lagefaktor) / Bereich 2

Bereich 3:

Das Eingriffsflachenaquivalent (m? EFA) fiir Bereich 3 berechnet sich wie folgt:

Flache in m? Biotopwert | Lagefaktor | Eingriffsflachenaquivalent fur

Bereich 3 Biotopbeseitigung bzw. -Ver-
anderung (m? EFA)

Artenreicher Zierrasen 150 1 0,75 112,5

Ruderale Trittflur 60 1 0,75 45

Summe: 157,5

Tabelle 5¢c: Eingriffsflaichenaquivalent (EFA) in Abhangigkeit der Stérwirkung (Lagefaktor) / Bereich 3

Gesamt:

Das gesamte Eingriffsflachenaquivalent (m? EFA) der Biotopbesitigung / Veranderung im
Geltungsbereich berechnet sich wie folgt:

EFA der Biotopbeseitigung / Veridnderung

Bereich 1 2.151,8 m?
Bereich 2 5.177,7 m?
Bereich 3 157,5 m?

Gesamt 7.486,2 m?

Tabelle 5d: Eingriffsflachenaquivalent (EFA) in Abhangigkeit der Stérwirkung (Lagefaktor) / Gesamt

Hinweis:

Zur Vereinfachung wird der ,EFA der Biotopbeseitigung / Veranderung* fiir die weiteren
Berechnungen auf 7.487 m? gerundet.

543 Ermittlung der Funktionsbeeintrachtigung
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Aus der HzE: ,Neben der Beseitigung und Verdnderung von Biotopen kénnen in der Néhe
des Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintréchtigung),
d.h. sie sind nur noch eingeschrénkt funktionsféhig.

Der im AFB kartierte Lesesteinhaufen liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Er hat eine
kartierte GroRe von 17 m? (Biotop-Nummern 7, siehe Anhang der Biotoptypenkartierung des
AFB) und ware gemal § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt, wenn er sich am Rande
einer geschutzten Feldhecke befindet. Das ist in diesem Fall nicht gegeben. Auch wurde er
bei der Begehung als Ablagerung von Findlingen vorgefunden und zeigte keine Indikatoren
fur schutzrelevante Arten. Es ist geplant, ihn innerhalb der Ausgleichsflache zu belassen.

544 Ermittlung der Versiegelung

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung
bzw. Uberbauung von Flachen verbunden. Das filhrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbe-
sondere der abiotischen Schutzguter, sodass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen
entstehen. Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil- bzw. vollversiegelte bzw. die Uberbaute
Flache in m? zu ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2 bzw. 0,5 zu berucksichtigen.

Das Eingriffsaquivalent (EFA) fiir Versiegelung und Uberbauung wird wie folgt berechnet:

Zuschlag fur Teil-/ Voll-
Teil-/\VVollversiegelte bzw. verﬁiegelung bzw.
Uberbaute Flache in m? Uberbauung
0,2/0,5

Eingriffsflachendquivalent flr
= | Teil-/Vollversiegelung bzw.
Uberbauung [m? EFA]

Die aktuell unversiegelten Flachen werden mit der Grundflachenzahl (GRZ) multipliziert. Die
GRZ bestimmt, welcher Anteil eines Grundstlcks in Wohngebieten Uberbaut werden darf.
Sie regelt die Baudichte und hat in diesem Bebauungsplan einen Wert von 0,4 (+ 50% flr
Nebenanlagen). Damit ergibt sich eine GRZ von 0,6 zur Berechnung. Die Straldenflachen von
,Planstral’e A“ und ,Planstrale B werden vollstandig versiegelt und nicht mit der GRZ ver-
rechnet. Der Geltungsbereich hat eine Flache von 27.937 m?. Er unterteilt sich wie folgt:

Bereich1 3.862 m?
e Windschutzpflanzungen und Siedlungshecke haben zusammen 3.862 m2.

Bereich2 20.920 m?
¢ [nnerhalb von Bereich 2 verlauft die Planstralle B,
e Diese hat eine Flache von 3.716 m?,
o Sie wird vollversiegelt und daher nicht mit der GRZ verrechnet.

e Es verbleibt eine Flache von 17.204 m?,
o Diese wird mit der GRZ verrechnet.

Bereich 3: 3.155 m?
¢ Innerhalb von Bereich 3 verlauft die Planstrale A,
o Sie wird um 210 m? erweitert,
o Bereiche werden vollstandig versiegelt und daher nicht mit der GRZ verrechnet.

64


https://www.google.com/search?q=Grundfl%C3%A4chenzahl+%28GRZ%29&client=firefox-b-d&hs=Ck7U&sca_esv=e5490d1ad0084005&biw=1998&bih=966&ei=gXzwacOuH6mQxc8P0uNZ&ved=2ahUKEwjuuvvnr5CUAxV78LsIHcxBBi0QgK4QegQIARAB&uact=5&oq=grz+wohnen&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAiCmdyeiB3b2huZW4yBxAAGIAEGA0yBxAAGIAEGA0yBhAAGB4YDTIGEAAYHhgNMgYQABgeGA0yBhAAGBYYHjIIEAAYBRgeGA0yCBAAGAUYHhgNMggQABgFGB4YDTIIEAAYBRgeGA1IsxpQnANYohdwAXgBkAEAmAFOoAH1BKoBAjEwuAEDyAEA-AEBmAILoALUBcICChAAGEcY1gQYsAPCAhEQLhiABBixAxiDARjHARjRA8ICCxAAGIAEGLEDGIMBwgIFEC4YgATCAggQABiABBixA8ICIBAuGIAEGLEDGIMBGMcBGNEDGJcFGNwEGN4EGOAE2AEBwgILEC4YgAQYxwEYrwHCAgoQABiABBiKBRhDwgIIEC4YgAQYsQPCAg4QABiABBiKBRixAxiDAcICCxAuGIAEGMcBGNEDwgIUEC4YgAQYlwUY3AQY3gQY4ATYAQHCAgUQABiABMICCBAuGLEDGIAEwgIIEAAYiQUYogTCAgUQABjvBZgDAIgGAZAGCLoGBggBEAEYFJIHAjExoAe8WLIHAjEwuAfNBcIHBTItNy40yAdHgAgB&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfAqznrNCRrnan5bR_m011LWgXWTMhO74yDzy90-O6D2Eh-LyXJ_nla096EIAcuNfITtBPZgPCD4bJ-S3Y1RRHHUNgsfB0CLHmZl52VkGX2-Cwb8Br3a7kNRFabEejW70XA&csui=3

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen - Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick” - Entwurf

Hinweis:
e Bestehende Griinflachen in Bereich 3 werden nicht versiegelt,
e Bestehende Strallenfldchen (Hauptstral3e, Planstralle A / Bestand) im Bereich 3 werden
nicht weiter (berplant.
o Diese Bereiche haben eine Flache von 2.945 m? (3.155 m? minus 210 m?),
o Esfindet kein Eingriff statt.

Der Flachenanspruch der Versiegelung wird anschlie®end mit dem Zuschlag fur Vollversie-
gelung (0,5) berechnet:

Bereich Flachenanspruch GRZ=0,4 Zuschlag fur Eingriffsflachenaqui-
der Versieglung +50 % Vollversiegelung | valent der Versiege-
[in m?] lung [m?]
Bereich 1 3.862 0,6 0,5 1.158,7
Bereich 2 17.204 0,6 0,5 5.161,3
Bereich 2: 3.716 0,5 1858,0
PlanstralRe B
Bereich 3: 210 0,5 105,0
Erweiterung der
Planstral’e A
Gesamt: 8.283,0

Tabelle 6: Flachenanspruch der Versiegelung im Geltungsbereich

5.4.5 Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Addition der errechneten Ein-
griffsaquivalenten aus den berechneten Werten der Kapitel 5.4.1 bis 5.4.4

Biot EEA d(_etrz Multifunktionaler
lofop beztvel '8UNG |+ | EFA der Versiegelung [m?7] | = Kompensationsbedarf
. e,
Verdanderung [m?] [m*EFA]
7.487 + 8.283 = 15.770

Tabelle 7: Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs aus den Werten der EFA

Der multifunktionale Kompensationsbedarf des Eingriffs betragt 15.770 m? EFA.
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5.5 Kompensationsbilanzierung und AusgleichsmaBnahmen

Allgemeines

Ausgleich nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 des BNatSchG, Absatz 2): ,Der Verur-
sacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalBhahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalBnahmen) oder zu erset-
zen (ErsatzmalBnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die be-
eintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt
ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaus-
halts im betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschafts-
bild landschaftsgerecht neugestaltet ist.”

Zur Kompensation der im Rahmen des Bebauungsplans entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft wurden Malinahmen entwickelt, die sowohl den Anforderungen der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern® (HzE, LUNG 2018) als auch den Vorgaben
des § 18 NatSchAG M-V entsprechen. Der zuvor ermittelte multifunktionale Kompensations-
bedarf betragt 15.770 m? EFA.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der Regel bei Eintritt von Beeintrachtigungen zu
kompensieren. Eine andere Frist flr die Ausfihrung der KompensationsmalRnahmen kann
im Einzelfall in der Genehmigung des Vorhabens festgelegt werden. Das Kompensationsfla-
chenaquivalent (KFA) ergibt sich aus der Multiplikation der Flachen der geplanten Aus-
gleichsmalRnahmen (Anlage 6 der HzE) mit ihren Kompensationswerten und einem Leis-
tungsfaktor. Dieser hat bei Beeintrachtigung der Malinahme durch Stérquellen Anwendung
zu finden.

Bei der Wahl des Standortes von Kompensationsmalinahmen sind zur Gewahrleistung der
langfristigen Verflugbarkeit der MalRnahmenflachen mdgliche andere Nutzungsinteressen zu
bertcksichtigen. Bei der Standortwahl ist auch zu beachten, dass die Kompensationsmal3-
nahmen durch die Nahe zu Stérquellen in ihrer Funktionsfahigkeit nicht stark beeintrachtigt
werden.

5.5.1 Allgemeine Beschreibung geplanter MaRnahmen

Die Kompensationsmalinahmen liegen direkt nordlich der Plangebietsgrenze auf dem Flur-
stick 165, Flur 1, der Gemarkung Elmenhorst. Auf dem Flurstick 165 befinden sich sowohl
der Geltungsbereich (stdlich) als auch die ,Ausgleichsflache” (nérdlich). Diese ist fur samtli-
che Kompensationsmalinahmen vorgesehen und wird im Folgenden beschrieben.

Fir die Abgrenzung und Uber die gesamte Breite der B-Plan-Flache ist die Anlage einer Feld-
hecke gemall den Vorgaben der ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ (HzE, Anlage 6, Mal3-
nahme 2.21) vorgesehen. Diese dient als Ausgleichsmalinahme fur den allgemeinen Funk-
tionsverlust der Hybrid-Pappel-Windschutzpflanzungen. Sie dient dartber hinaus der natur-
nahen Eingrinung des Geltungsbereiches, als positiver Beitrag zum Ortsbild und als Abgren-
zung zur kunftigen Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Kihlung®. Sie bietet einer Viel-
zahl von Arten Lebensraum und verbindet die Grinbereiche des Umlandes.
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Die Verwendung heimischer Geholzarten fordert die Biodiversitat. Sie ist von einem (nichtof-
fentlichen) Wirtschaftsweg unterbrochen, der in unregelmaRiger und sporadischer Nutzung
ist.

Auf den nordlich gelegenen Ausgleichsflachen des Flurstlcks 165 befinden sich funf Lebens-
raume, die im Bestand erhalten werden sollen. Zum einen zwei Baumbestande an der nord-
lichen Grenze, die kleinraumige Findlingsanhaufung in zentraler Lage sowie zwei grof3e Suk-
zessionsflachen mit Brombeerbewuchs im Westen und im Osten. Nach aktueller Planung
grenzt die anzulegende Feldhecke an einen Erdwall, der die Ausgleichsflache nach Osten
abschirmt. Dieser soll seiner naturlichen Dynamik Uberlassen werden.

Der Erhalt vorhandener Baume, Straucher und Grunflachen im westlichen, nérdlichen und
ostlichen Teil der Ausgleichsflache ist hinsichtlich der positiven Effekte auf die Schutzglter
Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild besonders wirkungsvoll.

Durch den Verlust der Windschutzpflanzungen und den Wegfall der Pappelbestande wird
nach § 18 NatSchAG M-V und dem Baumschutzkompensationserlass ein Ausgleich bzw.
Ersatz erfolgen. Angedacht ist die grof3flachige ,Anpflanzung von Einzelbdumen und Baum-
gruppen in der freien Landschaft” (HzE, Anlage 6, MalRnahme 2.11). Die Malnhahme gewahr-
leistet aufgrund der 6kologischen Wertigkeit und der langfristigen Entwicklungsfahigkeit ei-
nen sinnvollen und hochwertigen Ausgleich und Ersatz fur die zu rodenden und deutlich in
die Jahre gekommenen Windschutzpflanzungen.

Die Baumgruppen und Einzelbdume werden durch die lineare Strauchpflanzung der Feldhe-
cke erganzt, um die verlorengegangene Struktur- und Verbundfunktion der Windschutzpflan-
zung auszugleichen. Die Kombination aus Baumersatz und Heckenpflanzung gewahrleistet
eine dkologisch gleichwertige bis hoherwertige Kompensation des Eingriffs.

Fir die grof¥flachig entsiegelten Flachen sowie die Brachflache innerhalb der Ausgleichsfla-
che ist die Umwandlung in eine Mahwiese (HzE, Anlage 6, MalRnahme 2.33) vorgesehen.
Diese wird sich an den Baumpflanzungen orientieren und ist in den Zwischen- und Randbe-
reichen von Feldhecke und Baumbewuchs sowie in den unveranderten Teilen der Aus-
gleichsflache vorgesehen, um natirliche und naturnahe Lebensraumfunktionen zu ermagli-
chen.

Die gewahlten MaRnahmen sind besonders geeignet, um die ,unvermeidbare Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft durch Foérderung naturlicher Sukzession, Renaturierung, na-
turnaher Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszugleichen oder zu
mindern® (BNatSchG § 1, Abschnitt 5).
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Wirkbereich Il

Wirkbereich |

Umgrenzung der Ausgleichsflache zur freien Landschaft,

Bericksichtigung von Stérquellen und die damit verbundenen Wirkbereiche,

Zu entsiegelnde Bereiche innerhalb der Ausgleichsflachen,

Einzelbaumpflanzungen und Baumgruppen (HzE, MaRnahme 2.11),

Anlage einer Feldhecke (HzE, MaRnahme 2.21),

Umwandlung von Brachflachen mit Nutzungsoption Mahwiese (HzE, MaRnahme 2.33),

Erhalt von Griinflachen,

Wege und Gebaude,
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5.5.2

Beriicksichtigung von Storquellen (Leistungsfaktor)

Sofern es sich nicht vermeiden lasst, dass die geplante Kompensationsmalinahme durch die
Néhe zu einer Stérquelle beeintrdchtigt wird, ist zu bertlicksichtigen, dass dies zu einer Ver-
minderung des anzurechnenden Kompensationswertes fiihrt, da die MalBnahme in diesem
Fall nicht mehr ihre volle Funktionsféhigkeit entfalten kann. Die verminderte Funktionsfahig-
keit einer KompensationsmalBnahme wird durch einen Leistungsfaktor angegeben. Flir den
Fall, dass die geplante KompensationsmalBnhahme durch Stérquellen beeintréachtigt wird, wird
der Kompensationswert um den Leistungsfaktor reduziert. Die réumliche Ausdehnung héngt
von der Stérquelle ab (HzE, Anlage 5).

Durch die entstehende Wohnbebauung ergeben sich nach der Anlage die Wirkberei-
che (WB) als mittelbare Beeintrachtigung auf die KompensationsmalRnahmen:

o Wirkbereich (WB) | (Radius kleiner 50 m, Wirkfaktor 0,5);

o Wirkbereich (WB) Il (Radius grofder 50 m, Wirkfaktor 0,85);

Im Nordwesten der Ausgleichsflache befindet sich eine unregelmafig genutzte land-
wirtschaftliche Halle. Sie ist als bauliche Anlage mit geringem Stdrpotenzial einzustu-
fen. Aufgrund der sporadischen Nutzung (keine Tierhaltung, keine regelmaRigen
Emissionen) wird ein Stoérradius (Wirkbereich |, Wirkfaktor 0,5) von 10 m ab der Ge-
baudeaulenkante angesetzt.

Far die zu erhaltenden Wirtschaftswege innerhalb der Ausgleichsflache ergibt sich ein
Wirkbereich von 30 m (Wirkbereich |, Wirkfaktor 0,5).

Die folgende Ubersichtskarte zeigt die Situation grafisch:

Der schraffierte Bereich, mit einer Grof3e von 13.340 m?, visualisiert die oben beschrie-
benen und kombinierten Storwirkungen in Wirkbereich | (Wirkfaktor 0,5) als mittelbare
Beeintrachtigung auf die geplanten Kompensationsmalinahmen:

Die nicht schraffierte Flache im norddstlichen Bereich der Ausgleichsflache mit einer

Grofde von 5.162 m? liegt im Wirkbereich 1l (200 m Radius, Wirkfaktor 0,85) der ent-
stehenden Wohnbebauung.
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Abbildung 12: Wirkbereiche | und Il (mittelbare Beeintréchtigung auf die Kompensationsmal3nahmen)

5.5.3 Entsiegelungszuschlag und Lagezuschlag

Fur die Entsiegelung von Flachen wird flr den entsiegelten Bereich ein Aufschlag auf den
betreffenden Kompensationswert der Mallnahme (HzE, Anlage 6, Punkt 7 ,MalRnahmen zur
Entsiegelung®) gewahrt.

FUr die beiden aktuell versiegelten Bereiche in der Flache der AusgleichsmalRnahmen (im
AFB als Nr. 4 und Nr.15N), mit einer Gesamtflache von 4.518 m?, ergibt sich ein Aufschlag
von 0,5 (Punkt 7.11 ,Entsiegelung von Flachen ohne Hochbau®) auf den Kompensations-
wert der dort anzulegenden Ausgleichsmaflinahmen.
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Abbildung 13: vorgesehene Entsiegelung in der Flache der Ausgleichsmallnahmen

Lagezuschlag:

Ein Lagezuschlag ware zu berucksichtigen, wenn die Kompensationsmalinahmen innerhalb
eines Nationalparks, eines Natura-2000-Gebietes oder des landschaftlichen Freiraums der
Stufe 4 liegen. Auch wenn die AusgleichsmalRnahmen in das Landschaftsschutzgebiet ,Kih-
lung® fallen, liegt dieses am Siedlungsrand anthropogen vorbelastet. Der Charakter des LSG
wird durch den grol¥flachigen Ausgleich unterstitzt und gestarkt. Das LSG ist im aktuellen
Zustand nicht der Stufe 4 zuzuordnen und der Lagezuschlag nicht zu bertcksichtigen.
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5.5.4 Auswahl der KompensationsmaRnahmen

Eine Eignung von MalRnahmen als Kompensationsmal3nahmen ist gegeben, wenn sie einer
Malnahme aus dem MalRnahmenkatalog (HzE 2018, Anlage 6) entsprechen und unmittelbar
daraus abgeleitet werden konnen.

Es sind drei MaRhahmentypen vorgesehen:

1. Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen in der freien Landschaft;
2. Anlage von Feldhecken;
3. Umwandlung in Brachfldche mit Nutzungsoption Mahwiese;

Durch die Rodung der Windschutzpflanzungen (im AFB kartiert als Nr. 21, 22, 23) entfallen
insgesamt 226 Baume im Geltungsbereich. Davon wurden 78 Exemplare (grofRtenteils Hyb-
ridpappeln) mit einem Stammumfang von tber 100 cm (in einer Hohe von 130 cm gemessen)
kartiert (Anlage: Baumkataster, Golnik & Partner) und sind somit nach § 18 NatSchAG aus-
gleichspflichtig. Der Ausgleich/Ersatz erfolgt (nach dem Baumschutzkompensationserlass)
durch die Pflanzung von 132 Baumen, grofitenteils als Malnahme der HzE: ,Einzelbaume
und Baumgruppen in der freien Landschaft® (Anlage 6, Zielbereich 2.11). Die Malihahme
gewahrleistet aufgrund der hohen 6kologischen Wertigkeit, der langfristigen Entwicklungsfa-
higkeit und der dauerhaften Pflege einen vollwertigen Ausgleich fur die entfallenden Baume
im Geltungsbereich. Eine detaillierte Beschreibung ist Kapitel 5.5.5 zu entnehmen.

Baumpflanzungen im Geltungsbereich:

¢ Innerhalb der 6ffentlichen Zufahrt und der Planstral3e A ist die Neupflanzung von 8
Einzelbaumen vorgesehen.

e Innerhalb des Geltungsbereiches und an der Planstral3e B ist die Neupflanzung von
15 Einzelbaumen vorgesehen.

Baumpflanzungen in der Ausgleichsflache:

e Innerhalb der Feldhecke ist die Anpflanzung von 8 Einzelbaumen (Uberhalter) vorge-
sehen.

¢ In der vorgesehenen Ausgleichsflache ist die Anpflanzung von 101 ,,Einzelbaumen
und Baumgruppen in der freien Landschaft”“ (MalRnahme 2.11, HzE) vorgesehen.
Die MalRnahme wird durch eine lineare Strauchpflanzung (Anlage einer Feldhecke)
erganzt, um die verlorengegangene Struktur- und Verbundfunktion der Windschutz-
pflanzung zu ersetzen.

Die grol¥flachig zu entsiegelnden und vormals durch Bodenverdichtung gekennzeichneten
Bereiche der Ausgleichsflache werden in weiten Teilen als Brachflache mit der Nutzungsop-
tion Mahwiese wiederhergestellt. Diese wird sich an den Baumpflanzungen orientieren und
ist in den Zwischen- und Randbereichen von Feldhecke und Baumbewuchs sowie in den
unveranderten Teilen der Ausgleichsflache vorgesehen, um natlrliche und naturnahe Le-
bensraumfunktionen zu ermdglichen. Die gewahlte MalRnahme ist, in Kombination mit der
Anpflanzung der Feldhecke, der Ausstattung mit den Einzelbaumen und der geplanten Ent-
siegelung bzw. der Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen besonders geeignet.
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Beschreibung der MalRnahmentypen:

1. MaBRnahme 2.11 (HzE, Anlage 6)
Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen in der freien Landschatft.

In der Ausgleichsflache sind 101 Einzelbaume und Baumgruppen anzupflanzen:
e 32 auf aktuell versiegelten Flachen;
e 69 auf aktuell unversiegelten Flachen;

Es ist darauf zu achten, dass die Bdume nicht zu einem Waldverband zusammenwachsen.

Hinweis: Zulédssige gebietseigene Baumarten flir Mecklenburg-Vorpommern (VG 1):
Fir Mecklenburg-Vorpommern gelten die gebietseigenen Herkiinfte nach § 40 BNatSchG.
Zu verwendende Arten miissen aus dem Herkunftsgebiet ,Nordostdeutsches Tiefland* stam-
men. Eine Auflistung der Arten ist Kapitel 6 (Abschnitt 7) zu entnehmen.

Anforderungen fiir Anerkennung:

e Verwendung von standortheimischen und gebietseigenen Baumarten,
¢ Verwendung von Hochstdmmen; mit einem Stammumfang von mind. 14/16 cm,
e 64 m? Grundflache fur jeden der 101 anzulegenden Baume,
o je Einzelbaum ein Radius von 8 Metern,
¢ mit Dreibockanbindung und Wildverbissschutz,
o freie Kronenentwicklung gewahrleisten und keine Schnittmalinahmen,
e Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
o Ersatzpflanzungen bei Ausfall,
bei Bedarf Baume wassern,
Instandsetzung der Verankerung und Schutzeinrichtung,
Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen,
Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur; frihestens nach 5 Jah-
ren.

o O O O

Berechnung im Siedlungsbereich bzw. seinem angrenzenden Auf3enbereich

e Bezugsflache der Aufwertung: 25 m?;
e Auf vormals versiegelten Flachen wird ein Aufschlag von 0,5 berechnet.
o Kompensationswert: 2,0

Fir den Fall, dass die geplante KompensationsmalRnahme durch Stérquellen beeintrachtigt
wird, reduziert sich der Kompensationswert um den Leistungsfaktor. Das Kompensationsfla-
chenaquivalent (KFA) ergibt sich dann aus folgender multiplikativer Verknipfung:

Fliche der Kompensationsflachenaquivalent
K ) Kompensationswert Leistungs- | _ fur beeintrachtigte
ompensations- | x X = .
der Manahme faktor Kompensationsmallnahme
malnahme [m?] [m? KFA]

Teill:
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Kompensationsflachendquivalent (KFA) der MaRnahme auf aktuell versiegelten Fliachen:

Damit ergibt sich der Kompensationswert aus der Summe folgender multiplikativer Verknip-

fungen:
= Kompensationswert
Flache d _ .
Komaznzatiirns_ der Malknahme Entsiegelte Entsie- Kompensations-
mggnahme X (Grundbewertung + ,:|écheg[mz] gelungs- flachenaquivalent
[m?] + Zusatzbewertung zuschlag [m? KFA]
+ Lagezuschlag)

Auf einem Teil der aktuell versiegelten Flache von 4.518 m? wird die Feldhecke (HzE, Mal}-
nahme 2.21, siehe folgende MalRnahme) angelegt. Ebenso ein Wirtschaftsweg und die

Saume.

e Es verbleiben ca. 3.200 m? zu entsiegelnde Flache an den beiden beschriebenen
Standorten im Norden und im Suden der Ausgleichsflache fur weitere MaRnahmen.

e Fur diese ist ein Entsiegelungszuschlag von 0,5 zu berechnen.

e Es ergibt sich ein Entsiegelungszuschlag in Hohe von 1.600 m? KFA.

Bei der Anpflanzung von 32 Baumen und einer Grundflache von 25 m? pro Baum (32 x 25
m?) ergibt sich eine Mallnahmenflache von 800 m?, ausgehend von den aktuell versiegelten

Flachen:

75% dieser MalRnahme liegen in der Wirkzone I:

e Malnahmeflache: 600 m?

e Entsiegelungszuschlag: 1.200 m?
e Leistungsfaktor 0,5

e Baumpflanzungen 24

25% dieser MalRnahme liegen in der Wirkzone II:

(800 x 0,75);
(1.600 KFA x 0,75);

e MalRnahmeflache 200 m? (800 x 0,25);
e Entsiegelungszuschlag 400 m? (1.600 KFA x 0,75);
e Leistungsfaktor 0,85
e Baumpflanzungen 8
Zif- Malf3- Anzahl Flache Entsiege- Kompen- Leis- | Kompensationsfla-
fer nahme Baume der lungszu- sations- tungs- chenaquivalent
Maf- schlag faktor [m? KFA]
nahme [m?]
[m?]
2.11 | Anpflan- 24 600 + 1.200 X X 1.800
zung von
Einzel-
badumen 8 200 + 400 X X 1.020
und
Baum-
gruppen
Gesamt: 32 800 1.600 2.820
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Tabelle 8: (KFA) der MaRnahme 2.11 - auf aktuell versiegelten Flachen

Teil 2:
Kompensationsflachenaquivalent (KFA) der MaRnahme auf aktuell unversiegelten Flichen:

Die Anzahl der zu tatigen Ersatzpflanzungen in diesem Bereich betragt 69 Baume. Es ergibt
sich eine MaRnahmenflache von 1.725 m? (69 x 25 m?)

e Es st geplant, dass sich 51 Geholze dieser Mallnahme in Wirkzone | befinden,
o 1.275 m? MalRnahmenflache (51 x 25 m?)
o Leistungsfaktor 0,5

e Es st geplant, dass sich 18 Geholze dieser Malinahme in Wirkzone Il befinden,
o 450 m? MalRnahmenflache (18 x 25 m?)
o Leistungsfaktor 0,85)

Ziffer MaRnahme Anzahl MaRnahmen- Kom- | Wirk- | Leis- Kompensationsflachen-
Ersatz- flache [m?] pensa- | zone | tungs- aquivalent fur beein-
pflan- tions- faktor | trachtigte Kompensati-
zung wert onsmaflnahme [m? KFA]
2.11 Anpflanzung 51 1.275 2,0 I 0,5 1.275

von Einzelbau-

men und Baum-
gruppen 18 450 2.0 1] 0,85 765

Gesamt 69 1.725 2.040

Tabelle 9: (KFA) der MaRnahme 2.11 - auf aktuell nicht versiegelten Flachen — nach Leistungsfaktor

Berechnung der Ergebnisse:

Das Kompensationsflachendquivalent (KFA) der MaRnahme 2.11 betragt 4.860 m? KFA
(2.820 m? nach Tabelle 8 plus 2.040 m? nach Tabelle 9).

2. MaBRnahme 2.21 (HzE, Anlage 6)
Anlage von Feldhecken

Als Ausgleich fur den Funktionsverlust der Windschutzpflanzungen im ostlichen und im nord-
lichen Bereich des Geltungsgebietes soll eine Feldhecke gemal} den Vorgaben des Malinah-
menkatalogs der Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE, Anlage 6) angelegt werden. Sie ist
nordlich des Geltungsbereiches, in Ost-West-Richtung verlaufend, anzulegen. Der Geltungs-
bereich hat eine Breite von 142 Metern. Die Feldhecke ist auf einer Flache von 1.000 m?,
dreireihig und 7 m breit anzulegen und in den ersten 5 Jahren durch einen Wildschutzzaun
zu sichern.

Die MalRnahme aufRerhalb von wertvollen Trockenstandorten oder Rastvogelgebieten dient:

e der Struktur- und Habitataufwertung
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e der Okologischen Vernetzung
e der Forderung von Brut- und Ruckzugsraumen
e der Aufwertung des Landschaftsbildes

Beschreibung:

e Lineare mehrreihige Anpflanzung von Strauchern mit eingestreuten Baumen (Uber-
halter) in der freien Landschaft. Die Heckenstruktur schirmt das Landschaftsschutz-
gebiet innerhalb der Ausgleichsflache ab und unterstitzt den Biotopverbund.

e 8 der 132 ausgleichspflichtigen Bdume werden als Uberhalter angelegt.

Anforderungen flir Anerkennung:

Verwendung von Arten naturnaher Feldhecken,

Verwendung standortheimischer Gehdlzarten aus gebietseigenen Herkinften,

Verwendung von mind. 5 Straucharten und mind. 2 Baumarten,

Pflanzqualitdten und -gréf3en: Straucher 60/100 cm, 3-triebig,

Pflanzung von einzelnen grofRkronigen Badumen als Uberhalter (Baume I. Ordnung) in

Abstanden von ca. 15 m untereinander (Stammumfang 12/14 cm) mit Zweibocksiche-

rung,

e Pflanzabstande: Straucher im Verband 1,0 m x 1,5 m,

e Sicherung der Pflanzung durch Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss,

¢ Mindestreihenzahl: 3 im Abstand von 1,5 m inkl. beidseitigem Saum von 2 m Abstand
vom Stammful3,

¢ Mindestbreite der Heckenpflanzung: 7 m,

o Kompensationswert: 2,5.

Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Pflege der Gehdlze je nach Standort tber einen Zeitraum von 5 Jahren,
Nachpflanzen der Baume bei Ausfall, bei Strauchern bei mehr als 10 % Ausfall,
Bedarfsweise Bewasserung und Instandsetzung der Schutzeinrichtungen,
Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen,

Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter Kultur, frihestens nach 5 Jahren.

Vorgaben zur Unterhaltungspflege

o Pflegemallnahmen des Strauchsaumes beschranken sich auf seitliche Schnittmal3-
nahmen, um ein weiteres Ausbreiten zu verhindern,
e kein Auf-den-Stock-Setzen.

Kompensationsflachendquivalent (KFA) der MalRnahme auf aktuell versiegelten Fliachen:

Auf 1.000 m? der im aktuellen Zustand versiegelten Flache wird die Feldhecke angelegt.
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Damit ergibt sich der Kompensationswert aus der Summe folgender multiplikativer Verknip-

fungen:
= Kompensationswert
KOEEZ::;:E”S_ der Mallnahme e Entsie- I‘Eompepsa_tions-
mafRnahme (Grundbewertung Flache [m?] gelungs- ﬂachenzaqmyalent
[m?] + Zusatzbewertung zuschlag [m* KFA]
+ Lagezuschlag)

e Fur diese ist ein Entsiegelungszuschlag von 0,5 zu berechnen.
e Es ergibt sich ein Entsiegelungszuschlag in Héhe von 500 m? KFA.

Fir den Fall, dass die geplante Kompensationsmalinahme durch Stérquellen beeintrachtigt
wird, reduziert sich der Kompensationswert um den Leistungsfaktor. Das Kompensationsfla-
chenaquivalent (KFA) ergibt sich dann aus folgender multiplikativer Verknipfung:

Kompensationsflachenaquivalent
fur beeintrachtigte
Kompensationsmallnahme

Flache der
Kompensations- | x
mafnahme [m?]

Kompensationswert
der Maltnahme

Leistungs-
faktor

[m2 KFA]
e Lage in Wirkbereich | (Leistungsfaktor 0,5)

Ziffer | MaRnahme Flache Entsiege- Kompen- Leis- Kompensationsfla-
der Mal3- lungszu- sations- tungs- chenaquivalent [m?

nahme schlag [m?] wert faktor KFA]

[m?]
2.21 | Anlage von 1.000 + 500 X 2,5 X 0,5 1.875
Feldhecken

Tabelle 10: (KFA) der MaRnahme 2.21 - auf aktuell versiegelten Flachen — nach Leistungsfaktor

Berechnung der Ergebnisse: )
Das Kompensationsflachenaquivalent der MalRnahme 2.21 betragt 1.875 m? KFA.

3. MaBnahme 2.33 (HzE, Anlage 6)
Brachflache mit Nutzungsoption Méhwiese

Die grol¥flachig zu entsiegelnden und vormals durch Bodenverdichtung gekennzeichneten
Bereiche der Ausgleichsflache werden in weiten Teilen als Brachflache mit der Nutzungsop-
tion Mahwiese wiederhergestellt. Diese wird sich an den Baumpflanzungen orientieren und
ist in den Zwischen- und Randbereichen von Feldhecke und Baumbewuchs sowie in den
unveranderten Teilen der Ausgleichsflache vorgesehen, um natlrliche und naturnahe Le-
bensraumfunktionen zu ermdglichen. Die gewahlte MalRnahme ist, in Kombination mit der
Anpflanzung der Feldhecke, der Ausstattung mit den Einzelbdumen und der geplanten Ent-
siegelung bzw. der Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen besonders geeignet.
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Anforderungen fiir Anerkennung:

e Biotopverbund, Forderung von Zielarten,

o Im Rahmen der Brutvogelkartierung im Jahr 2023 wurde ein Brutrevier des
Neuntoters festgestellt. Das Revier befindet sich im Nordosten des Untersu-
chungsgebietes, aullerhalb des Geltungsbereichs, in einem Brombeer-Ge-
bidsch. Der Neuntéter wahlt bevorzugt halboffene bis offene Landschaften mit
linearen Strukturen, Waldrandern oder Einzelgehdlzen.

spontane Begrinung (keine Einsaat)
Mindestbreite 10 m
Mindestflachengréfie: 2.000 m?
Kompensationswert: 2,0

Nutzungsoption:

Einschirige extensive Mahwiese unter Beachtung der folgenden Vorgaben:

Mahd nicht vor dem 1. September mit Abfuhr des Mahgutes,

einmal jahrlich, aber mind. alle 3 Jahre,

Mahdhohe 10 cm Uber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken,

Jegliche weiteren Arbeiten und MalRnahmen auf der Flache wie Dungung, Einsatz von
PSM, Einsaat, Umbruch, Bodenbearbeitung, Melioration u.A. sind ausgeschlossen.

Beschreibung:

Innerhalb der Ausgleichsflache stehen insgesamt ca. 12.800 m? fiir die MaRnahme 2.33 (Um-
wandlung in Brachflache mit Nutzungsoption Méhwiese) zur Verfugung. Teilweise liegt diese
auf aktuell versiegelten Flachen.

Teil1:
Kompensationsflachenaquivalent (KFA) der MaBnahme auf aktuell versiegelten Flichen:

Fir den Mallnahme-Typ 2.33 ,Umwandlung in Brachflache mit Nutzungsoption Mah-
wiese“ stehen ca. 2.400 m? versiegelte Ausgleichsflache zur Verfligung.

Damit ergibt sich der Kompensationswert aus der Summe folgender multiplikativer Verknp-
fungen:

= Kompensationswert
Kor’?z::zac:izrns- der Mafinahme Entsiegelte ETEE Piompr::"nsa.tions-
maftnahme X | (Grundbewertung + Flache [m?] X | gelungs-| = ﬂachenzaqul_\_falent
e + Zusatzbewertung zuschlag [m® KFA]
+ Lagezuschlag)

e FUr diese ist ein Entsiegelungszuschlag von 0,5 zu berechnen;
e Es ergibt sich ein Entsiegelungszuschlag in Hohe von 1.200 m? KFA.

75% dieser MalRnahme liegen in der Wirkzone I:
e MalRnahmeflache: 1.800 m? (2.400 x 0,75);
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e Entsiegelungszuschlag: 900 m? KFA (1.200 x 0,75);
e Leistungsfaktor 0,5;

25% dieser MalRnahme liegen in der Wirkzone II:
¢ Malnahmeflache: 600 m? (2.400 x 0,25);
e Entsiegelungszuschlag: 300 m? KFA (1.200 x 0,25);
e Leistungsfaktor: 0,85;

Flr den Fall, dass die geplante KompensationsmalRnahme durch Stérquellen beeintrachtigt
wird, reduziert sich der Kompensationswert um den Leistungsfaktor. Das Kompensationsfla-
chendquivalent (KFA) ergibt sich dann aus folgender multiplikativer Verknlpfung:

. Kompensationsflachendquivalent
Flache der . . - PR
) Kompensationswert Leistungs- | _ flr beeintrachtigte
Kompensations- | x X = .
maBnahme [m?] der MaRnahme faktor KompensationsmaRnahme
[m? KFA]
Ziffer Mafnahme Flache der Entsiege- Kom- Leis- Kompensationsfla-
MaRnahme lungszu- pensati- tungs- chenaquivalent
[m3] schlag onswert faktor [m? KFA]
[m?]
2.33 | Umwandlung 1.800 + 900 X 2,0 X 0,5 2.700
in Brachflache
mit
Nutzungsop- 600 + 300 X 2,0 X 0,85 1.530
tion Mahwiese
Gesamt 2.400 1.200 4.230

Tabelle 11: (KFA) der MaRnahme 2.33, nach Leistungsfaktor an Standort 1

Teil 2:
Kompensationsflachenaquivalent (KFA) der MaRnahme auf aktuell unversiegelten Flachen:

Weitere Flachen mit einer Grof3e von 10.400 m? innerhalb der Ausgleichsflache werden fur
diesen MalRnahmentyp zur Verfligung stehen. Der Kompensationswert betragt 2,0.

68% dieser MalRnahme liegen in der Wirkzone I:

e MalRnahmeflache: 7.042 m? (10.400 x 0,68);
e Leistungsfaktor 0,5
32% dieser MalRnahme liegen in der Wirkzone II:
e MalRnahmeflache: 3.328 m? (10.400 x 0,32);
e Leistungsfaktor 0,85
Ziffer Maflnahme Maflnahmenfla- Kom- Wirk- Leis- Kompensationsflachen-
che [m?] pensati- | zone | tungs- aquivalent fir beeintrach-
onswert faktor tigte Kompensationsmal}-
nahme [m? KFA]
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2.33 Umwandlung in 7.042 20 I 0,5 7.042
Brachflache mit
Nutzungsoption

Mahwiese 3.328 2.0 Il 0,85 5.658

Gesamt 10.400 12.700

Tabelle 12: (KFA) der MaRnahme 2.33; Gesamt

Berechnung der Ergebnisse:

Das Kompensationsflachenaquivalent (KFA) der MaBnahme 2.33 betrégt 16.930 m? KFA
(4.230 m? nach Tabelle 11 plus 12.700 m? nach Tabelle 12).

5.5.5 Ausgleich/Ersatz der nach § 18 geschiitzten Baume

Durch die Rodung der Windschutzpflanzungen (im AFB kartiert als Nr. 21, 22, 23) entfallen
insgesamt 226 Baume im Geltungsbereich. Davon wurden 78 Exemplare (grofRtenteils Hyb-
ridpappeln) mit einem Stammumfang von tber 100 cm (in einer Héhe von 130 cm gemessen)
kartiert (Anlage: Baumkataster, Golnik & Partner) und sind somit nach § 18 NatSchAG aus-
gleichspflichtig. Innerhalb der entfallenden Windschutzpflanzung entfallen 78 Baume mit ei-
nem Stammdurchmesser von tber 100 cm:

e 34  Bestandsbaume weisen einen Stammumfang von 100 bis 150 cm auf
o 37 Bestandsbaume weisen einen Stammumfang von 150 bis 250 cm auf
o 7 Bestandsbaume weisen einen Stammumfang von tber 250 cm auf

Unter den 78 Baumen befinden sich 2 Ulmen, also Exemplare ,seltener Baumarten“ (2.5 und
§ 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlasses). Diese sind in einem Verhaltnis von 1:3 zu
kompensieren und in folgender Tabelle als (+ zusétzlich*) aufgefuhrt:

Stammumfan Anzahl im Bestand Kompensation im Verhalt- Ersatz
9 nis (+ zusétzlich™)

100 bis 150 cm 34 1:1 34
davon: . + %
eine Ulme 1.3

> 150 bis 250 cm 37 1:2 74
davon: . +1*
eine Ulme 1.3

> 250 cm 7 13 21

Gesamt: 8 132

Tabelle 13: Ausgleich der Baume nach § 18 NatSchAG und Baumschutzkompensationserlass

Ausgleich und Ersatzpflanzungen gemal} § 18 NatSchAG M-V
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Der Ausgleich/Ersatz erfolgt durch die Pflanzung von 132 Geholzen, groitenteils inner-
halb der Ausgleichsflache der MalRnahme (HzE, Anlage 6, Zielbereich 2.11). Diese gewahr-
leistet aufgrund der hohen 6kologischen Wertigkeit, der langfristigen Entwicklungsfahigkeit
und der dauerhaften Pflege einen vollwertigen Ausgleich fir die entfallenden Baume der
Windschutzpflanzung. Der Baumschutzkompensationserlass (Verwaltungsvorschrift, Okto-
ber 2007) sieht hierfur die Pflanzung von Ersatzbaumen vor, um einen gleichwertigen und
dauerhaften Ausgleich zu gewahrleisten. Diese Mal3nahme wird durch eine lineare Strauch-
pflanzung (Anlage einer Feldhecke) erganzt, um die verlorengegangene Struktur- und Ver-
bundfunktion der Windschutzpflanzung zu ersetzen.

Im Geltungsbereich:
¢ Innerhalb der o6ffentlichen Zufahrt und der Planstral3e A ist die Neupflanzung von 8
Einzelbaumen vorgesehen.
e Innerhalb des Geltungsbereiches und an der Planstral3e B ist die Neupflanzung von
15 Einzelbaumen vorgesehen.

In der Ausgleichsflache:
¢ Innerhalb der Feldhecke ist die Neupflanzung von 8 Einzelbdumen vorgesehen.
¢ In der Ausgleichsflache ist die Neupflanzung von 101 Einzelbdumen oder Baumgrup-
pen in der freien Landschaft vorgesehen.
o Es ist darauf zu achten, dass die Baume nicht zu einem Waldverband zusam-
menwachsen.

Hinweis: Zuldssige gebietseigene Baumarten fiir Mecklenburg-Vorpommern (VG 1):

Fir Mecklenburg-Vorpommern gelten die gebietseigenen Herklinfte nach § 40 BNatSchG.
Zu verwendende Arten miissen aus dem Herkunftsgebiet ,Nordostdeutsches Tief-
land” stammen. Eine Auflistung der Arten ist Kapitel 6 (Abschnitt 7) zu entnehmen.

5.5.6 Bilanzierung der KompensationsmaBnahmen

Die Summe der Kompensationswirkungen ergibt sich aus der Entsiegelung von Flachen so-
wie aus den erforderlichen Kompensationsmalinahmen. Der multifunktionale Kompensati-
onsbedarf (m? EFA) wird durch das Kompensationsflachenaquivalent (m? KFA) ausgeglichen
und bilanziert. Die Kompensationsmalnahmen sind:

¢ Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen in der freien Landschaft;
(HzE, MalRnahme 2.11),

e Anlage einer Feldhecke;
(HzE, MalRnahme 2.21),

¢ Umwandlung der Ausgleichsflache in Brachflache mit Nutzungsoption Mahwiese;
(HzE, Mallnahme 2.33).

Der multifunktionale Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Addition der errechneten
Eingriffsaquivalente aus den berechneten Werten der Kapitel 5.4.1 bis 5.4 .4:

81



Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen - Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick” - Entwurf

EFA der ) Multifunktionaler
Biotopbeseitigung bzw. EFA der Versiegelung [m?] Kompensationsbedarf
Verianderung [m?] [m? EFA]
7.487 8.283 = 15.770

Tabelle 14: Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs aus den Werten der EFA

Das Kompensationsflachenaquivalent ergibt sich aus der Addition der errechneten Ein-
griffsaquivalenten aus den berechneten Werten der Kapitel 5.5.2 und 5.5.4:

KFA KFA KFA Kompensationsflicheniquivalent der
MaBRnahme 2.11 MaBRnahme 2.21 | MaBnahme 2.33 MaRnahmen
[m?] [m?] [m?] [m2 KFA]
4.860 1.875 16.930 = 23.665

Tabelle 15: Kompensationsflachenaquivalent (KFA) der geplanten Ausgleichs-ErsatzmaRnahmen

Bewertung:

Der Eingriff kann vollstandig ausgeglichen und ersetzt werden. Es ergibt sich eine Uberkom-
pensation von 7.895 m? KFA (23.665 m? - 15.770 m?). Diese steht der Gemeinde fur zukunf-

tige Ausgleichs- und Ersatzmal3n

ahmen zur Verfagung.
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6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Ostseeblick” der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen sieht die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes auf dem Gelande einer ehemaligen Milchviehanlage
vor. Die heute Uberwiegend versiegelten und baulich gepragten Flachen sollen zurtckge-
baut, entsiegelt und einer neuen Wohnnutzung zugefiihrt werden. Der Umweltbericht be-
schreibt die Auswirkungen dieser Planung auf Natur und Umwelt und zeigt, wie Beeintrach-
tigungen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden.

Das Plangebiet liegt noérdlich der Hauptstral3e im Ortsteil EImenhorst und umfasst rund 2,8
ha. Die vorhandenen Stallgebaude, Betonflachen und Windschutzpflanzungen aus Hyb-
ridpappeln werden vollstandig zurluckgebaut. Die Flachen sind derzeit stark versiegelt und
bieten nur geringe 6kologische Funktionen. Durch die Planung entstehen neue Wohnge-
baude, Verkehrsflachen und Griunstrukturen. Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende
Zufahrt, die ausgebaut und mit Gehwegen, Parkplatzen und Baumpflanzungen erganzt wird.

Wahrend der Bauphase kommt es zu vorubergehenden Beeintrachtigungen durch Larm, Er-
schitterungen und Eingriffe in die Vegetationsstrukturen. Durch geeignete MaRnahmen wie
Bauzeitenregelungen, okologische Baubegleitung und das rechtzeitige Entfernen potenziel-
ler Quartiere werden Stérungen bei Arten minimiert. Dauerhafte Beeintrachtigungen entste-
hen vor allem durch die neue bauliche Nutzung und die Veranderung der Landschaftsstruk-
tur. Gleichzeitig entstehen neue Lebensraume, etwa durch Garten, Heckenpflanzungen und
Nistmdglichkeiten an Gebauden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Natura-2000-Gebieten. Das nachstgelegene FFH-Gebiet
,Stoltera bei Rostock” liegt rund 2 km entfernt und wird durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt. Ein Teil der nordlichen Flachen liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Kuhlung®.
Die Gemeinde hat eine Anpassung des Grenzverlaufs beantragt, da die Flachen im Flachen-
nutzungsplan bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen sind. Die Herauslosung aus dem
LSG wurde von der unteren Naturschutzbehoérde in Aussicht gestellt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde der dkologische Zustand der Flachen bewertet und
der Kompensationsbedarf ermittelt. Da grof3e Teile des Gelandes versiegelt sind, fuhrt der
Ruckbau zu einer deutlichen Verbesserung der Flachennutzung. Die erforderlichen Aus-
gleichsmalRnahmen werden auf den nordlich angrenzenden Ausgleichsflachen umgesetzt.
Dazu gehdren die Entsiegelungen, die Anlage einer standortgerechten Feldhecke als Orts-
randbegrinung sowie Baumpflanzungen als Ersatz fur die zu entfernenden Pappeln und Ein-
zelbaume. Es ist darauf zu achten, dass die Baume nicht zu einem Waldverband zusammen-
wachsen.

Die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen gleichen die ermittelten Eingriffe vollstandig aus.
Es ergibt sich eine Uberkompensation von 7.895 m? KFA. Diese steht der Gemeinde fiir zu-
kinftige Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Verfigung. Insgesamt fuhrt die Planung zu
einer stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes und zu Uberwiegend geringen Umweltaus-
wirkungen. Die artenschutzrechtlichen Anforderungen werden eingehalten, sofern die vorge-
sehenen Schutzmalinahmen umgesetzt werden.

Die Planung ist aus Sicht des Natur- und Umweltschutzes vertretbar.
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7. Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen, MaBnahmen und Hinweise

1. Pflanzbindung und Erhalt von Bestandsbaumen

Zur Sicherung der ortsbildpragenden Vegetationsstrukturen werden die nach § 18 NatSchAG
M-V geschutzten Bestandsbdume im Bereich der Zufahrt dauerhaft erhalten. Fir diese
Baume gelten Bau- und WurzelschutzmalRnahmen gemaf DIN 18920 und RAS-LP 4. Ein-
griffe in den Kronen- und Wurzelbereich sind unzulassig.

2. Ersatzpflanzungen fiir zu entfernende Baume

Fir im Zuge der Baufeldfreimachung zu entfernende Baume, insbesondere die Windschutz-
pflanzungen aus Hybridpappeln, sind Ersatzpflanzungen gemal dem Baumschutzkompen-
sationserlass M-V vorzunehmen. Es sind standortgerechte, heimische Arten zu wahlen.

3. Festsetzung einer standortgerechten Heckenpflanzung

Zur landschaftlichen Einbindung des neuen Wohngebietes und zur Abgrenzung gegeniber
dem Landschaftsraum wird aul3erhalb der Plangebietsgrenze eine standortgerechte Feldhe-
cke angelegt. Die Hecke dient zugleich als Ersatz fir die entfallenden Windschutzpflanzun-
gen. Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Folgende Arten werden empfohlen:

WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Hasel (Corylus avellana)

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Die Heckenanpflanzung dient der naturnahen Eingriinung des Geltungsbereiches im noérdli-
chen Teil als positiver Beitrag zum Ortsbild und als Abgrenzung zur kinftigen Grenze des
Landschaftsschutzgebietes. Sie bietet eine Vielzahl von Lebensraumen und verbindet die
Vegetationsbereiche miteinander.

Um auszuschlieRen, dass die anzulegende Feldhecke durch angrenzende Gartengestaltung
und/oder -Nutzung verandert oder beschadigt wird, ist eine Abgrenzung, z.B. durch eine Ein-
zaunung zum Wohngebiet, notwendig. An der ndrdlichen Seite ist die Heckeinfriedung unter-
sagt, um die Lage in der freien Landschaft zu wahren.

4. Festsetzung extensiver Gruinflachen auBerhalb des Plangebietes

Der auf den Flurstiicken 164, 165 (teilw.) und 232 (teilw.) der Flur 1 (Gemarkung Elmenhorst)
durch den Eingriff in Natur und Landschaft herzustellende Ausgleich ist auf dem noérdlichen
Teil des Flurstiicks 165 zu erbringen. Dort sind die versiegelten und brachliegenden Freifla-
chen, bis auf das zu erhaltende Wirtschaftsgebdude sowie die Wirtschaftswege, vollstandig
zu entsiegeln und die nattrlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen. Auf diesen Flachen
des Flurstickes 165 sind extensiv zu pflegende Grunflachen anzulegen. Die Pflege erfolgt
nicht mehr als einmal jahrlich, ohne Dingemittel und ohne Einsatz von Pflanzenschutzmit-
teln, spatestens jedoch alle drei Jahre.
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5. Begrunung privater Grundstiicke

Mindestens 40 % der privaten Grundsticksflachen sind als Grunflachen zu gestalten. Vor-
garten sind Uberwiegend zu begrunen; Schottergarten und grof3flachige Kiesabdeckungen
sind unzulassig. Pro Grundstlick ist mindestens ein standortgerechter Obstbaum zu pflanzen.

6. Begriinung offentlicher Verkehrsflachen

Entlang der Planstral3e A sind stralRenbegleitende Baumpflanzungen der Art Spitz-Ahorn (A-
cer platanoides) in Form einer Allee zu pflanzen, unter Berucksichtigung der Bestandsbaume
in regelmafligen Abstanden. Die Baume sind mit Baumscheiben und SchutzmalRnahmen
auszustatten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der Planstral3e B ist eine Baumreihe aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides) oder ahorn-
blattriger Platane (Platanus acerifolia) in regelmafigen Abstanden anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Auch wenn nicht heimisch, eignet sich die ahornblattrige Platane gut als
Straldenbegleitgriin und ist in M-V durchaus gangige Praxis. Die festgesetzten Pflanzstand-
orte kdnnen den ortlichen Erfordernissen der Erschlieung entsprechend verschoben wer-
den.

7. Zulassige gebietseigene Baumarten fir Mecklenburg-Vorpommern (VG 1) innerhalb
der Ausgleichsflache

Fir Mecklenburg-Vorpommern gelten die gebietseigenen Herklinfte nach § 40 BNatSchG.
Zu verwendende Arten mussen aus dem Herkunftsgebiet ,Nordostdeutsches Tiefland“ stam-
men.

1. Eichen & Buchen
« Stieleiche (Quercus robur)
« Traubeneiche (Quercus petraea)
« Rotbuche (Fagus sylvatica)
2. Linden
o Winterlinde (Tilia cordata)
o Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
3. Ahornarten
o Spitzahorn (Acer platanoides)
e Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
o Feldahorn (Acer campestre)
4. Erlen & Weiden
e Schwarzerle (Alnus glutinosa)
e Grauerle (Alnus incana)
o Silberweide (Salix alba)
5. Weitere heimische Laubbaume
e Hainbuche (Carpinus betulus)
o Vogelkirsche (Prunus avium)
o Traubenkirsche (Prunus padus)
o Eberesche (Sorbus aucuparia)

Damit die Baume als Ersatzpflanzungen anerkannt werden, miussen sie:
e aus Vorkommensgebiet 1 stammen (Lieferantennachweis)
e nicht genetisch verandert sein (GVO/NGT ausgeschlossen)
« keine Zierformen oder Sorten sein (z. B. keine Kugelahorne)
e artenrein und heimisch sein
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8. Hinweise zur Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fur die Uberschlagige Darstellung und Bewertung der Umweltauswirkungen
wurden Luftbildauswertungen, Ortsbegehungen, der Lage- und Hohenplan, die genannten
Gutachten sowie gultige Rechtsvorschriften und Quellen herangezogen (siehe Kap. 9, Lite-
ratur). Auf dieser Grundlage wurden die Umweltauswirkungen auf die Schutzguter beschrie-
ben und die Biotoptypenbeschreibungen erstellt. Es verbleiben keine weiterfihrenden
Schwierigkeiten oder relevanten Kenntnislicken.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Anwendung der umweltbezogenen Vorschriften wird turnusgemaf von der jeweils zu-
standigen Verwaltung Uberwacht.
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Anhang 1  Biotoptypenkartierung im Plangebiet (aus dem AFB*)
*Aus dem Anhang des AFB:

,Die Biotope des Untersuchungsgebietes wurden gemaly LUNG M-V (2013) abgegrenzt und
dementsprechend einem in Mecklenburg-Vorpommern definierten Biotoptyp zugeordnet.*

Biotope, die keiner Definition eines Biotoptyps gemal LUNG M-V (2013) entsprachen, wur-
den dem Biotoptyp mit der ahnlichsten Auspragung oder vergleichbarer Funktion im Land-
schaftshaushalt zugeordnet. Im Falle sich Uberlagernder Biotoptypen wurde jeweils der Bio-
toptyp mit dem groReren Flachenanteil oder der klareren Merkmalsauspragung als mal3geb-
lich flr das Biotop definiert.

Bei der Einstufung der Biotope in die Biotoptypen Deutschlands kénnen deutliche Abwei-
chungen bei der Benennung der Biotoptypen aufgrund unterschiedlicher Merkmalspraferen-
zen bei der Erstellung der Biotoptypenlisten flir Mecklenburg-Vorpommern und Deutschland
entstehen. Die Einstufung der Gefahrdung und des Schutzstatus des jeweiligen Biotoptyps
erfolgte fir den gewahlten Biotoptyp aus der Roten Liste Deutschlands auf Grundlage von
FINCK et al. (2017) und fur Mecklenburg-Vorpommern gemal LUNG M-V (2013).

Zur Ausgrenzung und Bewertung der Biotope im Untersuchungsraum wurden die dominan-
ten und wertbestimmenden Gefal3pflanzenarten der jeweiligen Biotope herangezogen.®

B-Flan Nr. 21 ,Ostseeblick” Artenschutzfachbeitrag

Tabelle A-4:  Liste der Biotoptypen des Untersuchungsgebistes

) . Biotop- : Biotopcode Gefahrdung®
- AYL 2} 3)
Biotop-Nr. Biotoptyp M-V code M-V" Biotoptyp BRD BRD? Schutz FLIQUIrG
6, 13 . . 21.2 . .
Mesophiles Laubgebiisch (BLM) Gebiische frischer Standorte 41.01.04 §20 3/3/3
21,22,23 . 241 Hecke bzw. lineare Gehélzanpflanzung aus
Windschutzpflanzung (BWW) Uberwiegend nicht autochthonen Arten 41.04.02 §18) #
2,10 Intensivgriinland auf 9.3.3 i . N
Mineralstandorten (GIM) Intensiv genutztes, frisches Dauergriinland 34.08.01
16,17, 18, 20, 24, 29, R.udera\e.Staudenflur 10.1.3 Krautige und grasige S&ume und Fluren der R
36 frischer bis trockener 39.03.02 -
) (RHU) offenen Landschaft hypertropher Standorte
Mineralstandorte
5,12, 27 Krautige und grasige Sdume und Fluren der
offenen Landschaft hypertropher Standorte /
. X . 39.03.02/
. 10.1.4 Artenarmer, gehdlzfreier Reitgras-
Ruderaler Kriechrasen . i 39.07.02/
(RHK) Dominanzbestand / Sonstiger artenarmer, 39.07.03
geholzfreier Dominanzbestand von  Poly- o
Kormonbildnern
14 10.1.6
Neophyten-Staudenflur (RHN) Neophyten-Staudenfluren 39.06 - #
7 . 1113 L .
Lesesteinhaufen (XGL) Steinriegel und Steinhaufen 32.05.01 (§20) 2/312
1 Siedlungsgehdlz aus 13.1.2 (Laub(misch)holzforste eingeftihrter Baumarten)
nichtheimischen - / (Nadel(misch)holzforste eingefiihrter | (43.10)/(44.05) - #
(PWY)
Baumarten Baumarten)
33,35 Siedlungsgebisch aus 13.21
heimischen Gehélzarten (PHX)
25,26 Siedlungshecke aus 13.2.4 Hecke bzw. lineare Gehélzanpflanzung aus 41.04.02 (5 18) "
nichtheimischen Gehdlzen (PHW) Uberwiegend nicht autochthonen Arten o
Umweltplanung Barkowski & Engel GmbH
BUE_AFB_BP 21 Ostseeblick_22 01 2025, 22.01.2025 11:29:00 140/141
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B-Plan Nr. 21 Ostseeblick’ Artenschutzfachbeitrag

) . Biotop- ) Biotopcode 5 | Gefahrdung®
Biotop-Nr. Biot M-v" Biot BRD? Schutz”
IR0 lotoptyp code M-v" fotoptyp BRD? chutz FLIQUITG
40, 42 . 13.3.2
Artenarmer Zierrasen (PER) Artenarmer Parkrasen 34.00.02 - *
3, 31,37, 38,39 Sonsti . s 53.01.08/
T onstige . 14.5.6 (Scheunen und Speichergebaude / ( .
landwirtschaftliche oDs Gewichshaus / Lager und Depotgebaude) 53.01.08/ - 1
Betriebsanlage (©DS) 9 Potg 53.01.13)
9,11, 30, 32 Teilbefestigte, einspurige Strale (z.B. mit
Wirtschaftsweg, nicht oder| 14.7.3 | SPUrPlatten) / Geschotterte, einspurige Stralte /| g, ) o5 .
tsilversiegelt (@VU) Strale mit wassergebundener £2.01.06 - #/
9 Decke / Unbefestigte StraBe /Feld- und T
Forstweg
19,41 . . 14.7.4 Versiegelte, einspurige Strale (z.B. mit
Wirtschaftsweg, versiegelt (ovw) Spurplatten) 52.01.02 #
4,15,28,34 Parkplatz, versiegelte 14.7.8 " . s .
Freifléche (OVP) Platze, befestigte Freifldichen 52.03 -
Erlauterungen
1) LUNG M-V (2013): Anleitung fir die Karfierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommenrn.
2) FINCK et al. (2017): Rote Liste der gefdhrdeten Biotoptypen Deutschlands - Dritte fortgeschriebene Fassung 2017.
3) § 18: Nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzte Baume; § 19: Nach § 19 NatSchAG M-V geschutzie Allee oder Baumreihe; § 20: Nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzter Biotop; § 30: nach § 30 BNatSchG in der Bundesrepublik Deutschland gesetzlich geschutzter Biotop; (§): Nicht alle Auspragungen sind geschutzt
4) Gefahrdungssituation: FL - Geféhrdung durch direkte Vernichtung; QU - Gefahrdung durch qualitative Veranderungen; rG - regionale Gefdhrdung = Gesamteinschétzung aus

FL und QU fur abgegrenzte Regionen; * = aktuell kein Verlustrisiko; # = Gefahrdungseinstufung nicht sinnvoll gemal FINCK et al. (2017). Rote Liste der gefdhrdeten
Biotoptypen Deutschlands - Dritte fortgeschriebene Fassung 2017.

Elmenhorst-Lichtenhagen, den ............cccccce......
Der Burgermeister
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Biotoptypen*
Nr. Biotoptypen Schutz**

[ 212 Mesophiles Laubgebisch §20
(BLM)

[ 241 Windschutzpfianzung (BWW) (§ 18)

[ 9.3.3 Intensivgranland auf
‘Mineralstandorten (GIM)

- | 10.1.3 Ruderale Staudenflur

frischer bis trockener
Mineralstandorte (RHU)

10.1.4 Ruderaler Kriechrasen (RHK)

10.1.6 Neophyten-Staudenflur (RHN)

[l 11.1.3 Lesesteinhaufen (XGL) (§20)

[ 13.1.2 Siediungsgehsiz aus
nichtheimischen Baumarten
(PWY)

13.2.1 Siedlungsgebisch aus
heimischen Gehélzarten

(PHX)

13.2.4 Siedlungshecke aus
nichtheimischen Gehdélzen
(PHW)

[T 13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

[l 14.56 Sonstige landwirtschaftiiche
Betriebsanlage (ODS)

[[] 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder
teilversiegelt (OVU)

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt
(OVW)

14.7.8 Parkplatz, versiegelte
Freiflache (OVP)

'—' *) LUNG M-V (2013): Anleitung fur die Kartierung

von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in M-V
**) AbkUrzungen:

=y §20= gesetzlich geschiitztes Biotop nach

§ 20 (1) NatSchAG M-V
(§20) = teilweise gesetzlich geschiitztes Biotop
nach § 20 (1) NatSchAG M-V

Ubersicht

Biotoptypen

Legende

Untersuchungsraum
®—® Untersuchungsgebiet

Beschriftung
16  Nummer eines Biotops
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