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Beschlussvorschlag
1. Die Gemeindevertretung billigt den vorliegenden Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8 sowie den Entwurf der zugehorigen Begriindung
inkl. Umweltbelange.
2. Mit dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 soll die Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung gemall §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
3. Der Biirgermeister wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs.
2 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

Sachverhalt

Mit dem Ziel, die Inhalte fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 und die
damit verbundene zukiinftige Entwicklung in Wendorf zu diskutieren, wurde am 23.03.2023
eine Einwohnerversammlung in Wendorf durchgefiihrt. Dort ergaben sich die folgenden wesentlichen
Ziele, die mit der 1. Anderung umgesetzt werden sollen:

- Planungsrechtliche Sicherung der bereits bestehenden Ferienhduser, die den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 8 widersprechen.

- Verzicht auf die Errichtung weiterer Ferienhduser auf der Griinflache im Norden
des Bebauungsplanes Nr. 8.

- Dauerwohnen soll generell zuldssig bleiben, damit die Moglichkeit zukiinftiger Umnutzungen
von Ferienwohnen in Dauerwohnen gegeben ist.

Ziel der 1. Anderung ist die Umwidmung von Allgemeinen Wohngebieten in

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Dauer- und Ferienwohnen“ sowie die
Umwidmung der Planstralle F in ein Baugebiet. In den betreffenden Baugebieten wird lediglich die
zuldssige Art der baulichen Nutzung geédndert. Weiterhin wird in dem Sonstigen Sondergebiet
»Hotel“ eine Baugrenze geringfiigig angepasst.

Mit dem vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 soll



die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt
werden.

Finanzielle Auswirkungen
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SATZUNG DER GEMEINDE KUHLEN-WENDORF

-

tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Ortslage Ort Wendorf" “!N

Teil A - Planzeichnung Geltungsbereich 1
M 1:1000

Teil A - Planzeichnung Geltungsbereich 2
M 1:1000

Planzeichenerklarung
5 gilt die Planzeichenverordnung vom 18, Dezember 1990 (8GB. 199115, 56),
zvletzt gesndert durch Artke 3 dos Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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Satzung der Gemeinde Kuhlen-Wendorf iiber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8
,0rtslage Ort Wendorf“ — Entwurf

Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Gemal 8§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kuhlen-Wendorf hat in ihrer Sitzung am
06.10.2022 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 mit der Ge-
bietsbezeichnung ,Ortslage Ort Wendorf* beschlossen.

Mit dem Ziel, die Inhalte fiir die Anderung und die damit verbundene zukiinftige Ent-
wicklung in Wendorf zu diskutieren, wurde am 23.03.2023 eine Einwohnerversamm-
lung in Wendorf durchgefiihrt. Dort ergaben sich die folgenden wesentlichen Ziele, die
mit der 1. Anderung umgesetzt werden sollen:

e Planungsrechtliche Sicherung der bereits bestehenden Ferienhduser, die den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 widersprechen.

e Verzicht auf die Errichtung weiterer Ferienhauser auf der Grunflache im Norden
des Bebauungsplanes Nr. 8.

e Dauerwohnen soll generell zuléassig bleiben, damit die Méglichkeit zukunftiger
Umnutzungen von Ferienwohnen in Dauerwohnen gegeben ist.

Ziel der 1. Anderung ist die Umwidmung von Allgemeinen Wohngebieten in Sonstige
Sondergebiete sowie die Umwidmung der Planstrale F in ein Baugebiet. Dafir wird
etwas weiter ndrdlich parallel zur wegfallenden Planstral3e F eine Verkehrsflache fest-
gesetzt. In den betreffenden Baugebieten wird lediglich die zulassige Art der baulichen
Nutzung geandert. Weiterhin wird in dem Sonstigen Sondergebiet ,Hotel* eine Bau-
grenze geringfiigig angepasst.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Kuhlen-Wendorf liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklen-
burg, 6stlich der Landeshauptstadt Schwerin.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 mit einer GroRRe von
ca. 2,0 ha liegt im Nordosten der Ortslage Wendorf.
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Luftbild des Plangebietes in Wendorf, © GeoBasis DE M-V 2023

1.3 Planverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefuhrt. Gemald 8 13a Abs. 2 BauGB erfolgt das beschleunigte
Verfahren nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Von
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB wird abgesehen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, da es
sich bei der vorliegenden Planung um MalRnahmen der Innenentwicklung handelt. Mit
der 1. Anderung werden Nutzungsanderungen sowie geringfiigige Anpassungen der
Uberbaubaren Grundsticksgrenzen vorgenommen. Weiterhin werden mit der Planung
keine Vorhaben vorbereitet, die eine UVPG-Prifung erfordern, bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter und bestehen keine Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten
nach 8 50 BImSchG. Insgesamt liegen also die Voraussetzungen fiir das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB vor.

1.4 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Kuhlen-Wendorf verfugt Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan.
Ein Flachennutzungsplan ist nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht erforderlich, wenn der Be-
bauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Mit der 1.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 werden einige Anpassungen und Anderungen
an einem bestehenden Bebauungsplan vorgenommen. Zu Ergédnzungen an dem ur-
sprunglichen Geltungsbereich kommt es nicht. Die Erforderlichkeit eines Flachennut-
zungsplanes, der die stadtebauliche Entwicklung der ganzen Gemeinde regelt, kann
folglich aus der vorliegenden Planung nicht abgeleitet werden. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 wird daher gemal § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB als selbststandi-
ger Bebauungsplan aufgestellt und ist nach Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 2
BauGB bei der hoheren Verwaltungsbehérde zur Genehmigung einzureichen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 20.12.2023 (BGBI. | S. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert am 03.07.2023 (BGBI. | S.
176),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt ge&ndert durch das Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch das Gesetzt vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen und Regelwerke kénnen
im Amt fur Bau- und Liegenschaften des Amtes Sternberger Seenlandschaft, Am
Markt 1, 19406 Sternberg, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden die digitale Topographische Karte Mal3stab 1:10.000 vom
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2023; Flurkarte, Gemarkung Wendorf; rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 8 sowie ei-
gene Erhebungen verwendet.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) werden

fur die Gemeinde folgende Festsetzungen getroffen:

- Die Gemeinde liegtim Nahbereich des Grundzentrums Bruel sowie im Mittel- und
Oberbereich des Oberzentrums Schwerin.

- Die Gemeinde Kuhlen-Wendorf ist als ,strukturschwacher landlicher Raum* aus-
gewiesen.

- Das Gemeindegebiet liegt innerhalb eines Tourismusentwicklungsraumes.

- Wesentliche Bereiche der Gemeinde befinden sich in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschatft.

- Durch das Gemeindegebiet verlaufen Vorranggebiete sowie Vorbehaltsgebiete
Naturschutz und Landschaftspflege.

- Es werden Biotopverbunde im engeren und im weiteren Sinne im Gemeindege-
biet dargestellt.

Mit der Umnutzung eines Allgemeinen Wohngebietes in ein Sonstiges Sondergebiete
,Dauer- und Ferienwohnen® wird dem Umstand, dass sich die Gemeinde in einem
Tourismusentwicklungsraum befindet Rechnung getragen.
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2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Wendorf stellt mit dem Hotel Schloss Wendorf, der Reithalle, gastronomischen Ange-
boten sowie weiteren Beherbergungseinrichtungen eine touristische Destination dar.
Gleichzeitig ist Wendorf auch ein Ort fur das Dauerwohnen. Mit dem Bebauungsplan
Nr. 8 wurde in der Vergangenheit bereits versucht, die im Ort vorhandene Nutzungs-
mischung stadtebaulich zu ordnen und zuséatzliches Baurecht zu schaffen. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 soll nun den Entwicklungen der letzten Jahre
Rechnung getragen sowie die weitere stadtebauliche Entwicklung der Ortslage ge-
steuert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kuhlen-Wendorf wurde im Jahr 2020 rechts-
kraftig. Seitdem wurden im Plangebiet zahlreiche Bauvorhaben umgesetzt, die z. T.
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abweichen. So sind innerhalb der fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiete mehrere Ferienhduser entstanden. Aufgrund
prazisierter Absichten des Vorhabentragers ist der Wegfall eines Teilstlickes der Plan-
stral3e F vorgesehen. Dafur wird etwas weiter nordlich parallel zur wegfallenden Plan-
stral3e F eine Verkehrsflache festgesetzt. AuRerdem hat sich eine Baugrenze im Sons-
tigen Sondergebiet ,Hotel 1“ als unvereinbar mit den Absichten der Bauherren erwie-
sen und wird entsprechend eines konkreten Bauvorhabens angepasst.

2.2 Festsetzungen

In dem Sonstigen Sondergebiet SO ,Dauer- und Ferienwohnen®, gemaf} § 11 Abs. 2
Satz 2 BauNVO, sind Ferienhauser, die tberwiegend und auf Dauer einem wechseln-
den Personenkreis zur Erholung dienen, sowie Wohngeb&ude, die dem Dauerwohnen
dienen, allgemein zulassig. Weiterhin sind die in § 4 Abs. 2 und 8 13 BauNVO genann-
ten Nutzungen (der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) allgemein zulassig.

Die Gemeinde unterstitzt mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
,Dauer- und Ferienwohnen® die touristische Entwicklung der Ortslage Wendorf, welche
einen wichtigen Wirtschaftsfaktor darstellt. Zudem soll aber auch das Dauerwohnen in
Wendorf erhalten bleiben. Neben der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Ferienhauser soll auch die Mdglichkeit geschaffen werden, zukinftig wieder Dauer-
wohnungen in Wendorf zu schaffen.

Die Festsetzungen unter II. Nr. 2.2 der Ursprungsplanung zum Anpflanzgebot entlang
des umgewidmeten Teilstlicks der Planstral3e F entfallen mit der 1. Anderung. Im Ub-
rigen gelten alle weiteren Festsetzungen der Ursprungsplanung weiter fort.

3. Ver- und Entsorgung

An der Ver- und Entsorgung werden keine Anderungen vorgenommen. Die Aussagen
der Ursprungsplanung behalten ihre Gltigkeit.
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Die Erschliefung der an das wegfallende Teilstlick der Planstral3e F angrenzenden
Grundstlcke ist Uber das Ubrige StraRennetz gesichert.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten, Flachenbilanz

Die Stral3enverkehrsflachen befinden sich im 6ffentlichen Eigentum. Die Baugebiete
sind im privaten Eigentum. Der Vorhabentrager tragt die Planungskosten. Die Ge-

meinde Kuhlen-Wendorf wird von allen Kosten freigehalten.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 betragt ca. 2 ha und
unterteilt sich folgendermal3en.

Flachennutzung Flachengrof3e in m2
Allgemeines Wohngebiet 1910
Sonstiges Sondergebiet ,Dauer- und Ferienwohnen* 10 360
Sonstiges Sondergebiet ,Hotel 1° 1560
Verkehrsflache 2930
Grunflache 3730
Plangebiet, Summe 20 490
5. Immissionsschutz

Durch die 1. Anderung werden planungsrechtlich keine Nutzungen vorbereitet, die Im-
missionen, die Uber das Mal3 der Ursprungsplanung hinaus gehen, verursachen kon-
nen. Immissionsquellen, die in relevantem Mal3e auf das Plangebiet einwirken kdnn-
ten, sind nicht ersichtlich. Die Gemeinde sieht daher von einer fachgutachterlichen
Prifung ab.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemald § 13a BauGB ist die Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB nicht durchzufihren. Es wird kein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erstellt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst eine Ge-
samtflachen von ca. 20 500 m?, von der ca. 13 830 m? auf Baugebiete entfallen. In den
Baugebieten wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass eine Grundflache von
ca. 5530 m? erzielt wird. Daher wird der Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB nicht Uberschritten. Demnach gelten Eingriffe als im Sinne
des 81a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Somit entféllt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Eine
Vorpriufung des Einzelfalls ist nicht notwendig. Jedoch sind Umweltbelange nach all-
gemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese miussen im Anschluss
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gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden. Diese Abwagung er-
folgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Ziel der 1. Anderung ist die Umwidmung von Allgemeinen Wohngebieten in Sonstige
Sondergebiete sowie die Umwidmung der PlanstraRe F in ein Baugebiet. In den be-
treffenden Baugebieten wird lediglich die zulassige Art der baulichen Nutzung geén-
dert. Weiterhin wird in dem Sonstigen Sondergebiet ,Hotel“ eine Baugrenze geringfu-
gig angepasst. Die Baugebiete, die umgewidmet werden, sind bereits bebaut. Auch
das Sonstige Sondergebiet ,Hotel in dem eine Baugrenze geringfligig angepasst wird,
ist bereits bebaut.

6.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete
Folgende Schutzgebiete befinden sich in der naheren Umgebung des Plangebietes:
e GGB DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen® (westlich des Plangebie-
tes in ca. 150 m Entfernung)
e GGB DE 2336-301 ,Schonlager See, Julchendorfer Holz und Wendorfer Bu-
chen® (6stlich des Plangebietes in ca. 350 m Entfernung)

Aufgrund der Umwidmung und der Lage des Plangebietes, umgeben von Wohnbe-
bauung, werden erhebliche Beeintrachtigungen im Vorfeld ausgeschlossen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB soll eine Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgenden Bau-
leitplanverfahren (hier 1. Anderung) auf zusatzliche Umweltauswirkungen beschréankt
werden.

Aus den genannten Grunden besteht keine Erforderlichkeit einer gesonderten GGB-
Prufung fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangebietes sind keine gemaf? 8§ 20 NatSchAG M-V unter Schutz ste-
hende Biotope vorhanden.

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich die acht folgenden gemall § 20
NatSchAG M-V geschutzten Biotope:
- PCHO02072 — Rohrichtbestéande und Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Au-
walder (Kartierungsjahr 1999), ostlich des Plangebietes in ca. 80 m Entfernung
- PCHO02088 — Naturnahe Feldhecken (Kartierungsjahr 1999), 6stlich des Plan-
gebietes in ca. 40 m Entfernung
- PCHO02061 — Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwaélder (Kartierungsjahr 1999),
sudostlich des Plangebietes in ca. 170 m Entfernung
- PCHO02057 — Stehende Kleingewéasser, einschl. der Ufervegetation (Kartie-
rungsjahr 1999), suddstlich des Plangebietes in ca. 120 m Entfernung
- PCHO02050 — Stehende Kleingewéasser, einschl. der Ufervegetation (Kartie-
rungsjahr 1999), sudlich des Plangebietes in ca. 60 m Entfernung
- PCHO05207 — Stehende Kleingewéasser, einschl. der Ufervegetation (Kartie-
rungsjahr 1999), sudlich des Plangebietes in ca. 90 m Entfernung
- PCHO05204 - Stehende Kleingewéasser, einschl. der Ufervegetation (Kartie-
rungsjahr 1999), sudlich des Plangebietes in ca. 170 m Entfernung
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-  PCHO02037 — Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder (Kartierungsjahr 1999),
nordlich des Plangebietes in ca. 80 m Entfernung

Aufgrund der Vorbelastungen durch die vorhandene Wohnbebauung wird von keiner
Beeintrachtigung der gesetzlich geschitzten Biotope durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 8 ausgegangen.

Gesetzlich geschutzter Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befindet sich 16 gesetzlich geschiitzte Baume. Diese wur-
den bereits in der Ursprungsplanung zum Erhalt festgesetzt. An dieser Festsetzung
wird festgehalten. Die Wurzelschutzbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt.
Weiterhin wurden auch gesetzlich geschiitzte Baume aul3erhalb des Plangebietes be-
ricksichtigt, indem dessen Wurzelschutzbereiche in der Planzeichnung dargestellt
werden.

6.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung - Potentialabschéatzung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Lande M-V vor-
kommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Lande M-V vorkommen-
den europdaischen Vogelarten gemalR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrele-
vant. Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH - Richt-
linie sowie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der Relevanzpri-
fung zunachst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensrauman-
spruche im Untersuchungsraum vorkommen kénnen und fir die eine Beeintrachtigung
im Sinne der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen des
Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).

Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprifung die Arten ,heraus-
gefiltert® werden, fir die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestande mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher
einer artenschutzrechtlichen Priafung nicht mehr unterzogen werden miuissen
(FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern
20.09.2010).

Bestandteil der Potentialabschatzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw.
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen). Bei Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehoérde weitergehende Betrachtungen erforderlich.

Potentialabschatzung

Ziel der 1. Anderung ist die Umwidmung von Allgemeinen Wohngebieten in Sonstige
Sondergebiete sowie die Umwidmung der PlanstraRe F in ein Baugebiet. In den be-
treffenden Baugebieten wird lediglich die zulédssige Art der baulichen Nutzung gean-
dert. Weiterhin wird in dem Sonstigen Sondergebiet ,Hotel“ eine Baugrenze geringfu-
gig angepasst. Die Baugebiete, die umgewidmet werden, sind bereits bebaut. Auch
das Sonstige Sondergebiet ,Hotel“ in dem eine Baugrenze geringfugig angepasst wird,
ist bereits bebaut.
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Brutvogel

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen tberformt. Hinzu kommen optische und
akustische Stérungen. Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind potentiell Ar-
ten des Siedlungsraumes zu erwarten.

In Verbindung mit der Planung werden keine Gehoélze oder Gebaude beseitigt.

Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Geholzen oder sonstigen Vegeta-
tionsstrukturen gemaf 8 39 BNatSchG aul3erhalb der Brutperiode der Vogel zu erfol-
gen haben.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchflihrung
von Fall- bzw. Rodungsarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die po-
tentiell vorkommenden Brutvogel zu erwarten. Eine néahere Betrachtung zu den Ver-
botstatbestdnden des § 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgefihrt.

Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde

1. Totungstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Rodung der Ge-
holze, Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen) zu Verletzungen oder direkten To-
tungen von Individuen der Gehoélz-, Gebaude- und Bodenbriter kommen, wenn die
Arbeiten zur Brutzeit durchgefuhrt werden.

Generell sind zur Vermeidung des Totungsverbotes Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, die gewahrleisten, dass samtliche Rodungsarbeiten sowie das Berdumen der
sonstigen Vegetationsstrukturen auf3erhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Diese
sind bereits im 8 39 BNatSchG verankert, wonach die Entfernung von Gehdlzen und
sonstigen Vegetationsstrukturen nur auf3erhalb der Brutperiode der Vogel (vom O1.
Oktober bis 28. Februar) erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bei Berticksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en.

2. Storungstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Storung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, kénnen bereits gering-
fugige Storungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw.
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Stérungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten an-
zuwenden, allerdings I6sen kleinrAumige Stérungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale
Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehdren auch aktive Mal3nhahmen zur Biotopgestaltung mit
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstol3
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt.
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Baubedingte Stérungen gelten als temporér und nicht nachhaltig. Es wird nicht mit
einer Neuansiedlung von Vogelarten wahrend der Bauphase gerechnet. Die Habitat-
ausstattung andert sich auch mit der Umsetzung der Planungsziele nicht wesentlich.
Unter Beriicksichtigung der beanspruchten Flachen sowie bestehender anthropogener
Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausge-
schlossen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schliel3en.

3. Storungstatbestande (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelméaRig
genutzte Reviere vollstandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung des
gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Stérun-
gen hervorgerufene Beendigung der Nutzung. Der Verbotstatbestand greift nicht,
wenn Nistplatze oder Reviere jahrlich neu gebildet werden.

Mit der Uberplanung der bereits anthropogen genutzten Flache erfolgt keine Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Geh6lz- und Gebaudebriitern.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Rastvogel

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe eines Europaischen Vogelschutzgebie-
tes Durch die Umwidmung eines Allgemeinen Wohngebietes in ein Sonstiges Sonder-
gebiet sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzziele der Natura 2000-
Gebiete zu erwarten. Es wird keine zusatzliche Bebauung mit der 1. Anderung vorbe-
reitet.

Im Rahmen der Potentialabschatzung kann das Eintreten von Verbotstatbestédnden
gemal 8§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Séaugetiere (ohne Fledermause)

Im Ergebnis der Relevanzprifung wurde ein Vorkommen von Saugetieren nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklen-
burg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispielsweise Fischotter
(Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius), sind auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht festzustellen. Fir die
Haselmaus fehlen im Plangebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit ei-
nem vorzugsweise hohen Haselanteil.

Aufgrund der dargestellten Argumentation (Biotopausstattung, Nahe zum Siedlungs-
raum) ist keine Betroffenheit der Artengruppe Saugetiere gegeben. Eine Prifung der
Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG entfallt.

Saugetiere/Flederméause

Das Plangebiet stellt Gberwiegend bebaute Flache im Siedlungsraum dar. Der Gel-
tungsbereich weist keine malRgeblichen Habitatbestandteile (z. B. Gebaude und Ge-
holze mit geeigneten Rissen, Spalten oder Hohlen) fir die Art Fledermause auf. Es
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fehlen frost- und stérungsfreie Bereiche als Winterquartiere sowie geeignete Baum-
quartiere oder Gebaude als Sommer- bzw. Balzquartiere. Ebenso stellt das Plangebiet
aktuell keinen maf3geblichen Bestandteil eines Nahrungshabitates dar.

Aufgrund dieser Argumentation wird das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf

8 44 BNatSchG ausgeschlossen.

Reptilien

Das Plangebiet ist anthropogen stark Uberpragt. Es handelt sich tberwiegend um eine
vegetationsfreie Brachflache, die zum Teil noch versiegelt und fast vollstandig strak
verdichtet ist. Die européaische Sumpfschildkréte und Schlingnatter kbnnen aufgrund
ihrer speziellen Habitatanspriiche generell ausgeschlossen werden. Ebenso sind fir
die anderen geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten
Lebensrdume vorhanden.

Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen ein moégliches Teilhabitat der Zauneidechse
dar. Vegetationsfreie Brachflachen kdnnen potentiell von der Zauneidechse als Son-
nenplatz genutzt werden. Eine nahere Betrachtung zu den Verbotstatbestanden des
8§ 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgefihrt.

Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde

1. Tétungstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Beseitigung von
Vegetationsstrukturen) zu Verletzungen oder direkten Tétungen von Individuen der
Zauneidechse kommen, wenn die Arbeiten zu der Zeit stattfinden, in der die Zau-
neidechse sich im Sommerquartier (Anfang Marz bis Ende September) befindet,
durchgefuhrt werden.

Generell sind zur Vermeidung des Totungsverbotes Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, die gewahrleisten, dass samtliche Flachenvorbereitungen auRerhalb der Sommer-
quartierzeit (Anfang Marz bis Ende September) durchgefiihrt werden. Ein entspre-
chender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Berticksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestadnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en.

2. Storungstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Storung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, kbénnen bereits gering-
flgige Stérungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution be-
eintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population haben. Das Sto-
rungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten anzuwenden, allerdings l6sen klein-
raumige Stérungen weniger Individuen bei diesen Arten das Verbot nicht aus. Bezugs-
ebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale Population (s.u.), wobei ein enger
Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art bestehen kann. Schadensvermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen sind in die Betrachtung einzubeziehen. Hierzu gehéren
auch aktive Mal3nahmen zur Biotopgestaltung mit lenkender Wirkung auf das Vorkom-
men der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstol3 gegen das Verbot nicht vor, wenn
die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-
tion fuhrt.
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Baubedingte Stérungen gelten als temporar und nicht nachhaltig. Es werden Mal3nah-
men zur Bauzeitenregelung getroffen. Somit wird nicht mit einer Nutzung der Flache
durch die Zauneidechse wahrend der Bauphase gerechnet.

Die Habitatausstattung andert sich auch mit der Umsetzung der Planungsziele nicht
wesentlich. Unter Bertcksichtigung der beanspruchten Flachen sowie bestehender
anthropogener Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Popu-
lation ausgeschlossen. Das Plangebiet eignet sich nicht als Fortpflanzungsstatte oder
Versteckmdglichkeit / Winterquartier, da der Boden im Plangebiet stark verdichtet und
teilweise versiegelt ist. Es kann nur von einer potentiellen temporaren Nutzung des
Plangebietes ausgegangen werden.

Aufgrund der aufgefiihrten Argumentation treten keine erheblichen Stérungen der lo-
kalen Population aus Sicht des Planverfassers auf.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schliel3en.

3. Storungstatbestande (Fortpflanzungs- und Ruhestédtten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmé&Rig
genutzte Reviere vollstandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung des
gesamten Sommer- und Winterquartiers oder wesentlicher Teile des Habitats sowie
eine durch Stérungen hervorgerufene Beendigung der Nutzung.

Mit der Uberplanung der bereits anthropogen genutzten Flache erfolgt keine Zersto-
rung von Eiablageplatzen und Verstecken der Zauneidechse, da die Flache des Gel-
tungsbereiches aufgrund der vorhandenen Versiegelung und der starken Verdichtung
lediglich als potentieller Sonnenplatz von der Zauneidechse genutzt wird.

Unter Beachtung des § 39 BNatSchG und den Zeitrdumen fir die Nutzung von Som-
mer- und Winterquartier durch die Zauneidechse sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewésser oder sonstige mal3-
gebliche Habitatbestandteile. Es handelt sich um eine Erweiterung und Arrondierung
des Siedlungsbereiches.

Aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen (temporéare Gewasser, Klein- bzw.
Stillgewasser) konnte im Ergebnis der Relevanzprifung festgestellt werden, dass der
Untersuchungsraum keine Bedeutung fur Amphibien besitzt. Das Eintreten eines Ver-
botstatbestandes nach 8§ 44 BNatSchG ist somit auszuschliel3en.

Fische

Die spezifischen Habitatanspriche der Artengruppe werden im Untersuchungsraum
nicht erfallt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine relevanten Gewésser vorhan-
den. Das Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet ist auszuschliel3en, zumal der
Européische Stor als einzige Anhang IV- Art dieser Artengruppe in Mecklenburg-
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Vorpommern als ausgestorben oder verschollen gilt. Aufgrund der dargestellten Argu-
mentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Fische und Rundmaéuler gegeben.
Eine Prufung der Verbotstatbestande gemanR § 44 BNatSchG entfallt.

Tag-/Nachtfalter

Der Untersuchungsraum wird von trockenwarmen Standortbedingungen bestimmt und
liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
gefiuihrten Tag- und Nachtfalter. Die artspezifischen Habitatanspriche der geschutzten
Falter liegen in Lebensrdumen feuchterer Auspragung, wie Feucht- und Moorwiesen
und blutenreichen Sdumen, weshalb ein Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist. Bei den Kartierungsarbeiten konnten auch
keine spezifischen Futterpflanzen beispielsweise fur Nachtkerzenschwéarmer festge-
stellt werden.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Tag-
und Nachtfalter gegeben. Eine Prifung der Verbotstatbestande gemaR § 44
BNatSchG entfallt.

Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fiir Kaferarten dar. Es
fehlen blitenreiche S&ume als Nahrungshabitat und geeignete Gehdlze als
Wohnstéatte. Gerade die Arten GroRRer Eichenbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Os-
moderma eremita) sind auf das Vorhandensein &lterer Gehdlze, im Falle des Grof3en
Eichenbocks speziell Eichen mit ausreichendem Mulmanteil, angewiesen. Der
Schmalbindige Breitflliigel- Tauchkafer (Graphoderus bilineatus) und die Schwimmka-
fer-Art Breitrand (Dytiscus latissimus) benétigen hingegen permanent wasserfiihrende
Stillgewasser.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach 8§ 44 BNatSchG festgelegten
Verbotstatbestande sind auszuschlie3en. Die weitere Analyse potentieller Beeintrach-
tigungen entfallt.

Libellen

Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Libellenarten. Ein potentielles Vorkommen
der Arten innerhalb des Untersuchungsraumes ist auch aufgrund fehlender artspezifi-
scher Merkmale, wie entsprechende Stillgewasser mit Réhrichtbestanden oder Seg-
genrieden, ausgeschlossen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen ge-
maR § 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fur die Arten-
gruppe der Weichtiere auf. Klare Stillgewasser, wie sie die zierliche Tellerschnecke
(Anisus vorticulus) besiedelt, und schnell flieBende Bache als Habitat der Gemeinen
Flussmuschel (Unio crassus) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Erhebli-
che Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.
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6.4 Grunordnerische Festsetzungen / Hinweise

Unter Bertcksichtigungen der artenschutzrechtlichen Belange werden folgende Fest-
setzungen getroffen bzw. Hinweise in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
aufgenommen:

Vorsorglich sind Abrissarbeiten von Gebduden, Rodungsarbeiten von Gehdlzen und
anderen Vegetationsstrukturen auf3erhalb der Brutzeit von Vigeln vom 1. Oktober bis
zum 29. Februar durchzufihren.

Es ist zu verhindern, dass Uber einen langeren Zeitraum hohlraumreiche Ablagerun-
gen entstehen, die von Amphibien und Reptilien als Quartiere aufgesucht werden kon-
nen.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG sind die Bautatigkei-
ten auf den Zeitraum vom 01. November bis zum 29. Februar zu legen.

Entsprechend § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 cm, gemessen in einer Hoéhe von 1, 30 m Uber dem Erdboden, ge-
setzlich geschiitzt. Erhebliche Beeintrachtigungen (z.B. durch Abgrabungen, Uberbau-
ungen etc.) im Wurzelbereich (Kronentraufe + 1,50 m) gesetzlich geschitzter Baume
sind nicht zul&assig.

7. Durchfihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung gemal § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein o6ffentliches Interesse be-
steht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbe-
horde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehdrde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. 8§ 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen in eigener Verantwortung.
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Kuhlen-Wendorf, den
Toparkus, Burgermeister
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