GEMEINDE SAAL

¥ Geltungsbereich der Satzung
ﬁ nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

_f_Ackerweg
By o | =]

E y %
: .

3,-; n&l“

-~ . 2
Hessenbur 5
~.. B O | A
Saar === — orfstrane, DO SLE%m
portsUEaYEEE &

-

Wiy
ewegq
¢

L J d"
—StHmied

|© GeoBasis-DE/M-V 2022]

Satzung zur Einbeziehung einzelner Aul3enbereichsflachen

in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB fur den ,Bereich nordlich der Dorfstral3e und

westlich des Schmiedeweges” der Gemeinde Saal, OT Hes-
senburg

Entwurf



Satzung zur Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB flr den ,Bereich nérdlich der Dorf-
straBe und westlich des Schmiedeweges®“ der Gemeinde Saal, OT Hessenburg

Entwurf
Begrindung gemaR 8§ 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB

Auftraggeber:

Gemeinde Saal
vertreten durch Herrn Birgermeister Wolfgang Pierson

Uber

Amt Barth
-Bauamt-
Teergang 2
18356 Barth

Auftragnehmer:

wagner Planungsgesellschaft
Fischerbruch 8
18055 Rostock

Bearbeitung:

Daniel Schmidt
Peter Wagner

Rostock, den 16.04.2024



Gemeinde Saal - IBS ,Bereich nordlich der Dorfstrale und westlich des Schmiedeweges” nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Inhaltsverzeichnis
1 Erfordernis der Planaufstellung ... 4
2 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches...........ccoi, 4
2.1 Lage des PlanungSgEDIEIES ........ccoiiiiiiiiiii e e e e aaanee 4
2.2 [C T (T oo TN o] F= To [ USRI 4
2.3 GEeltUNGSDEIEICK ... e 4
3 Planungsrechtliche Situation ... 5
3.1 Vorgaben der RAUMOIANUNG ........c.oovuuiiiiiiie e e et s e e e e e e e earata e e e e e aaeaeannes 5
3.2 DENKMAISCNULZ ... 6
3.3 TV = o VLY=o P21 o 153 7= o o [T 6
3.4 HOCNWASSEISCNULZ ... 6
3.5 Geschitzte Landschaftsbestandteile ..............uueuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiee. 7
3.6 Schutzgebiete nationaler und internationaler Kategorie...........ccccvvveeeeieeeeeieeviiiieee e, 8
3.7 ATTENSCRULZ ... 8
3.8 Stadtebauliche Planungen der GEMEINAE ......ccoooeeiiiiiiiiiiii e 9
3.8.1 Stadtebauliche Entwicklungsziele flir HESSENDUIG........ceviieeiiiiiiiiiiii e, 9
3.8.2  FIACheNNUIZUNGSPIAN .....ccoiiieeiiiee e e e e e e e 9
3.8.3 Das Vorhaben tangierende Bebauungsplane und sonstige Satzungen .................... 10
4 Bestandsaufnanme ... 10
4.1 TOPOGIAPRIE .. ..o e 10
4.2 Vorhandene Bebauung, Flachennutzung und Vegetation..............cccccvvieeeieeeeeeiinnns 10
4.3 VerkehrsersChli€RBUNG.........uuuii i e e e e e e e e e eanees 10
4.4 Ver- UNG ENESOIQUNG ....oooeiiiiiii et s e e e e e e e et e e s e e e e e e e e aataa e s e eaeaeeennes 11
5 PlLANUNG e 12
5.1 Abgrenzung des in den Innenbereich einzubeziehenden Flache, gesicherte
ErSChIIERBUNG ..o 12
5.2 Begriindung der Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB .............cccoovviiiiieineieeniennnn, 12
5.2.1 Mal der baulichen NULZUNQ..........uuiiiiiiiiicce e e e e eaaaas 12
5.2.2 Hohe baulicher ANIAgEN .........oooeiiiii e 12
5.2.3 Uberbaubare GrundstickSHIACHE ...........ccveiuiiieeeeeeeeeee e 13
5.2.4 Geh- UNd FANITECNT ........uuiii e nneesennsnnnnnne 13
5.2.5  GrUNTIACNEN. ... e et e e 13
6 Auswirkungen der Planung auf Natur- und Artenschutz...........cccccccceiieiiieeenninnns 13
6.1 Beurteilung des Eingriffes und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs...................c....... 19
6.1.1 Biotopbestimmung und Biotopwertermittlung..........cooooemeeioii i 19
6.1.2 Berechnung der Biotopbeseitigung unmittelbar betroffener Biotope............ccceveeeen. 20
6.1.3 Berechnung der Funktionsbeeintrachtigung mittelbar betroffener Biotope ............... 21
6.1.4 Berechnung der Versiegelung und Uberbauung............cc.ooceeveeieeeece e 22
6.2 Bilanzierung der KompensationsmalRnahmen ... 23
7 Zusammenfassende Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation ........ 23
8 L = (o g 1= o1 o V1= o 2RSSR 23
9 (O 10 Y= 1 1= o TP UPPRPR 23

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock 3



Gemeinde Saal - IBS ,Bereich nordlich der Dorfstrale und westlich des Schmiedeweges” nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

2.1

2.2

2.3

Erfordernis der Planaufstellung

Fur einen Teilbereich der Ortslage Hessenburg in der Gemeinde Saal nérdlich der
DorfstraRe und westlich des Schmiedewegs soll Uber eine Ergéanzungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB eine bauliche Entwicklung durch Einbeziehung von bisher
dem AufRenbereich zuzurechnenden Flachen in die im Zusammenhang bebaute
Ortslage ermdglicht werden.

Dabei sollen die im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten Ziele zur
Siedlungs- und Landschaftsentwicklung konkretisiert bzw. planungsrechtlich gesi-
chert werden. Damit sichert die Erg&nzungssatzung eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung.

Die entsprechend des wirksamen FNPs festgesetzte Grunflache fur sportliche Zwe-
cke soll dabei fur eine Wohnbauentwicklung zur Verfiigung stehen. Fir den bisheri-
gen Sportplatz besteht schon seit langerem kein Bedarf mehr; entsprechend wurde
dieser auch nicht mehr genutzt. Ziel im Rahmen der geplanten Bebauung ist eine mit
dem Ortsbild, der angrenzenden Gutsanlage einschlieBlich, vertragliche stadtebauli-
che Ordnung zu erwirken und eine weitere Zersiedlung in das Umland oder auf Fla-
chen des denkmalgeschiitzten Gutsensembles zu vermeiden.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB sind fiir die aufgenommene Erganzungsflache nach § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB, § 1la Abs. 2 und 3 sowie 8§ 9 Abs. 1a BauGB anzuwenden; in
der Begriindung sind entsprechend die Angaben nach § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bei-
zufligen. Die Voraussetzungen nach § 34 Abs. 5 BauGB sind zudem durch vorlie-
gende Planung erfullt. So bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen, wird ebenfalls nicht begriindet.

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich in Hessenburg, einem Ortsteil von Saal, ca. 3 km
Ostlich des Hauptortes gelegen. Er erstreckt sich auf den Bereich nérdlich der Dorf-
stra3e und westlich des Schmiedeweges und grenzt ndrdlich unmittelbar an bereits
bebaute Wohngrundstiicke an. Ostlich des Schmiedeweges besteht das Gut Hes-
senburg einschlieBlich denkmalgeschiitztem Parks. In sidliche Richtung schlief3t
sich auf der gegeniiberliegenden Seite der DorfstraRe ebenfalls Wohnbebauung an.

Kartengrundlage

Als Plangrundlage dient der Lage und- Hohenplan auf Grundlage die automatisierte
Liegenschaftskarte aus dem ALKIS (Amtliche Liegenschaftskatasterinformationssys-
tem) mit dem Katasternachweis vom 27.05.2021, eingemessen am 11.06.2021 durch
das Vermessungsbiiro Stefan Reiche (OBVI).

Lagebezug: ETRS89 / UTM z33N (zE-N)
Hbhebezug: DHHN 92 (Angabe in Meter Giber NHN)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung umfasst die Flurstiicke 100 teilweise
(tiw.), 101, 102, 103,104 tiw. 105 tlw., 106, 107 tlw. und 108 der Flur 11 Gemarkung
Saal.

Dieser wird wie folgt begrenzt:

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock
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im Norden: durch die angrenzende Wohnbebauung,
im Osten und Westen: durch den Schmiedeweg,

im Suden und Sidwesten: durch die Dorfstrafie.

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst 1,46 ha.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Gemeinde Saal liegt im Planungsgebiet des regionalen Raumentwicklungspro-
gramms Vorpommern (RREP VP), welches seit dem 20.09.2010 wirksam ist. Dessen
Ziele und Darstellungen sind nachfolgend aufgefuhrt.

Landlicher Raum

Die Gemeinde ist dem landlichen Raum zugehdrig. Die landlichen Raume sind
bei Foérderung der gleichwertigen Lebensverhéltnisse als Wirtschafts-, Sozial-,
Kultur- und Naturraum zu sichern und weiter zu entwickeln (Ziffer 3.1.1(1)). Die
vorhandenen Potenziale sollen mobilisiert und genutzt werden (3.1.1(2)).

Die Gemeinde gehort zum strukturschwachen landlichen Raum (3.1.1(4)). Hier
sollen nach Ziffer 3.1.1(5) die vorhandenen Entwicklungspotenziale gestéarkt wer-
den. Mit der Entwicklung zusatzlicher wirtschaftlicher Funktionen fir die Orte in
diesen Raumen sollen diese so stabilisiert werden, dass sie einen aktiven Le-
bensraum fir die Bevolkerung bieten. Als wirtschaftliche Grundlagen fur die
strukturschwachen Raume sollen zum Beispiel die Bereiche Tourismus, Gesund-
heitswirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Lebensmittelwirtschaft, nachwachsen-
de Rohstoffe und erneuerbare Energien unterstitzt werden (3.1.1(6)).

Tourismusraume

Saal ist dem Tourismusentwicklungsraum zugehorig (3.1.3(5)).

Diese sollen unter Nutzung der spezifischen Potenziale als Erganzungsraume fir
die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren
Beherbergungseinrichtungen soll mdglichst an die Schaffung bzw. das Vorhan-
densein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktio-
nen und Sehenswiurdigkeiten gebunden sein (3.1.3(6)).

Die Potenziale Vorpommerns flir das Tourismussegment Urlaub auf dem Lande
sollen gezielt genutzt werden (3.1.3(12)).

Zentrale Orte, Siedlungsentwicklung, Stadt — und Dorfentwicklung

Die Gemeinde nimmt laut Ziffer 3.2 keine zentralortliche Funktion wahr. Die Ge-
meinde stellt auch keinen Siedlungsschwerpunkt entsprechend Ziffer 3.3 dar.

In den nicht als ,Zentrale Orte* eingestuften Gemeinden ist die Wohnbauflachen-
entwicklung am Eigenbedarf zu orientieren (Ziel; 4.1(3)).

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen
zu erfolgen (Ziel; 4.1(4)).

Die gewerbliche Bauflachenentwicklung ist ebenfalls am Eigenbedarf zu orientie-
ren (4.1(5)).

Grundsatzlich ist der Erneuerung, Umnutzung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.
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3.2

3.3

3.4

- Stadte und Doérfer sollen sich entsprechend ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
behutsam weiterentwickeln. Stadtebau und Architektur sollen die landschaftstypi-
schen Siedlungsformen, das Ortsbild, die Landschaft und die regionalen Gege-
benheiten berlcksichtigen (4.2(1)).

Landwirtschaftsraume

- Die Gemeinde ist nach Ziffer 3.1.4(1) flachendeckend als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft eingestuft.

- In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und die Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und —statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MaRnahmen und Vorhaben zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz

Ostlich des Plangebiets befinden sich das unter Denkmalschutz stehende Gutshaus
Hessenburg sowie der in weiten Teilen ebenfalls unter Denkmalschutz stehende
Gutspark. Nordwestlich des Gutsparks besteht zudem der ebenfalls denkmalge-
schitzte mittelalterliche Turmhiigel. Daneben sprechen insbesondere die Historie
und der Erhalt wesentlicher Strukturelemente daflir, dass auch die gesamte Gutsan-
lage von denkmalpflegerischen Wert ist. Vorstehende Denkmaler und die Ge-
samtstruktur der Gutsanlage werden durch die vorgelegte Planung nicht berthrt.

Darlber hinaus sind nach derzeitigem Erkenntnisstand keine weiteren Denkmaler
oder Bodendenkmaler in Umgebung des Plangebiets bekannt.

Sollten wéahrend Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V) die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Wald, Waldabstand

Im Geltungsbereich der Satzung sowie an diese angrenzend befinden sich keine
durch die Landesforst M-V festgestellten Waldflachen gemaR § 2 Landeswaldgesetz
(LWaldG M-V).

Hochwasserschutz

Fur die nachstliegenden Boddengewésser des Saaler Boddens wird seitens des fur
den Hochwasserschutz zustdndigen Staatlichen Amts fur Umwelt und Naturschutz
(StALU) Vorpommern bei sehr starken Sturmfluten ein Bemessungshochwasser
(BHW) von 1,90 m tber NHN (entspricht 1,75 Gber HN) fir den Saaler Bodden an-
genommen. Entlang des Saaler Bachs bei Extremereignis bestehende Uber-
schwemmungsbereiche tangieren das Plangebiet ebenfalls nicht.

Das Plangebiet ist mit Gelandehdhen zwischen 3,00 m und 3,75 m tber NHN durch-
gehend sicher vor Hochwasser. SchutzmalRnahmen bzw. Nutzungsbeschrankungen
werden entsprechend nicht erforderlich.

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock 6
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3.5 Geschitzte Landschaftsbestandteile
Biotopschutz:

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde kein nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschuitztes Biotop erfasst und im Biotopverzeichnis des Landkreises Vorpommern-
Rugen sind keine Biotope gekennzeichnet (Geoportal.MV, LUNG 2022). Der junge
Geholzaufwuchs im dstlichen Bereich wird mehrseitig von bebauten Grundstiicken
begrenzt und ist zudem durch die ErschlieBungsstra3en ,Schmiedeweg® und ,Dorf-
stralRe“ eingefasst/begrenzt. Die Kriterien flr eine Schutzstatus nach § 20
NatSchAG M-V sind damit nicht erfillt. Im erweiterten Betrachtungsraum 200 m-
Umfeld) werden im Biotopverzeichnis drei gesetzlich geschitzte Biotope dargestellt,
die Teil des Gutsparks sind. Diese umfassen ein naturnahes Feldgehdlz direkt ostlich
des Plangebiets auf der dstlichen Seite des Schmiedewegs und sldlich der Stral3e
Dorfplatz (NVP05047), ein temporares Kleingewéasser im Lindenhain (NVP05046) in
der Achse sidlich des Gutshauses und ein permanentes Kleingewasser (NVP05048)
in gleicher Achse nérdlich des Gutshauses. V.a. innerhalb der Grinlandflache, die
von der Innbereichssatzung fur den nordwestlichen Bereich des Ortsteils Hessen-
burg (2011) umschlossen wird, nérdlich des Geltungsbereiches, wurden weitere Ge-
holzstrukturen erfasst, die als Feldgehdlze geschiitzt sind. Die Flachen sind im erwei-
terten Biotopflachenplan dargestellt.

Baumschutz:

Im Zuge der Vermessung wurden keine nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Ein-
zelbaume (Baume mit Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in Hohe
von 1,30 m) eingemessen. Wahrend der Begehung im Juni 2021 wurde ebenfalls
kein Baum festgestellt, der 100 cm Stammumfang erreicht — bei einem Baum mit
dem grof3ten ersichtlichen Stammumfang wurden ca. 70 cm Stammumfang erfasst
und damit deutlich unter dem Wert, der nach § 18 NatSchAG M-V fir einen Schutz-
status vorgegeben wird. Bei der sldlichen Eingrinung des Wohngrundstiickes auf
Flurstick 104 und 105, welches z.T. auf Flurstiick 106 tberwallt, konnte durch die
Dichte der Vegetation der Stammumfang der groReren Baume (Weiden) nicht nach-
gemessen werden und wurde auch nicht im Zuge der Vermessung erfasst. Allerdings
besteht seitens der Gemeinde keine Absicht zur Uberpragung der Grundstiicksein-
grinung (Kapitel 2.3 und 5.2.5).

Die Gemeinde Saal besitzt zudem ,die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in
der Gemeinde Saal“, die am 11.03.2003 auf Grundlage von § 26 Abs. 1 und 3 des
Gesetzes zum Schutz der Natur und Landschaft im Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V, in der Fassung vom 22. Ok-
tober 2002 (GVOBI. M-V S. 2), beschlossen wurde. Nach der Satzung sind Laub-
baume ab einem Stammumfang von 70 cm in 1 m Hohe geschitzt. Fur Entschei-
dungen uber Gegenstande der Satzung ist das Amt Barth (ehemals Amt Barth-Land)
zustandig (8 7 Nr. 3 der Satzung). § 26 Abs. 3 Satz 1 des LNatG M-V legt fest: ,In-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile werden geschiitzte Landschafts-
bestandteile entgegen Absatz 1 Satz 1 durch Satzung der Gemeinde ausgewiesen.”
Damit bestand eine Erméachtigung zur Ausweisung von geschitzten Landschaftsbe-
standteilen bzw. zur Ausweisung von geschitzten Baumen lediglich fir den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils in der Gemeinde Saal. Die Satzung zum Schutz
des Baumbestandes in der Gemeinde Saal findet damit keine Anwendung im Au-
Renbereich.

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG sind unbe-
nommen bei Uberplanung von Gehdlzflachen zu beachten (Vgl. Kapitel 3.7).
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3.6

3.7

Schutzgebiete nationaler und internationaler Kategorie

Im Geltungsbereich samt 200 m-Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete. Das
nachstgelegene Schutzgebiet ist das Europaische Vogelschutzgebiet DE 1542-401
,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund® in ca. 260 m Entfer-
nung. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet und ein Flachennaturdenkmal
sind Uber 2.000 m entfernt, so dass hier keine Relevanz in Bezug auf die Erweite-
rung des Innenbereichs durch die Innenbereichssatzung besteht. Fir das BSG/SPA
(Besonderes Schutzgebiet/Special protected area) und die dort eingetragenen Arten
bestehen aufgrund der zwischenliegenden Bestandsbebauung und vorhandener Er-
schlieBungsstruktur keine Potenziale zur erheblichen Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele, betreffend der maRRgeblichen Habitatbestandteile der gemeldeten Brutvo-
gel bzw. Zug-, Rastvigel und Uberwinterer. Fiir einen GroRteil der nach Anlage 1 der
Natura 2000-LVO M-V fur das DE 1542-401 gelisteten Vogelarten werden als maf3-
gebliche Lebensraumelemente Habitate Klistenbereich angegeben, die innerhalb der
Innenbereichssatzung und im relevanten Planungsumfeld nicht vorkommen. Feucht-
grinland als weiteres mafigebliches Lebensraumelement einiger Vogelarten kommt
im Umfeld der Innenbereichssatzung ebenfalls nicht vor bzw. werden die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen im relevanten Umfeld und die Flachen des Vogel-
schutzgebietes im relevanten Umfeld als intensivgenutzte Ackerflachen charakteri-
siert. Die gemeldeten Mowenarten, die Graugrans oder auch Greifvogel, wie die
Kornweihe, kénnen solche Flachen als Nahrungshabitat nutzen. Eine Beeintrachti-
gung erfolgt nicht, da der Siedlungsbereich durch die Innenbereichssatzung nicht
naher an diese Flachen heranriickt und keine relevanten Zerschneidungselemente
(Hochspannungsleitungen und Windkraft) erméglicht werden.

Gemal der erfolgten Brutvogelkartierung (siehe Artenschutzfachbeitrag und Kartier-
bericht von NATUR UND MEER 2022) weist der Geltungsbereich und sein naheres Um-
feld (50 m) eine untergeordnete Bedeutung fir Vogel auf, insbesondere auf den Frei-
flachen. Es wurden weitliberwiegend haufige, ungefahrdete und stérungstolerante
Vogelarten erfasst.

Artenschutz

Den Artenschutz betreffend, wurden Kartierungen beauftragt, um die im o. g. rele-
vanten Planungsbereich vorkommenden Arten zu ermitteln. Anhand der im Gel-
tungsbereich vorkommenden Habitatstrukturen wurden Brutvogel, Fledermause,
Amphibien und Reptilien als potenziell relevant eingestuft. Dazu gehoren fir die Ar-
tengruppe der Flederm&use in erster Linie der Baumbestand und Altgebaudebe-
stand im Gutspark (potenzielle Nutzung des Geltungsbereichs als Nahrungshabitat),
jedoch nicht der jingere Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches. Mdgliches
Brutgeschehen der Vogel ergibt sich v.a. in den Gehdolzflachen im Geltungsbereich.
Die Relevanz fur Amphibienkartierungen ergibt sich aufgrund der zwei in ca. 160 m
Entfernung liegenden temporar bzw. permanent mit Wasser gefullten Kleingewasser.
Im Ort sind Wanderbewegungen zu Landlebensrdumen als Winterhabitate nicht
ausgeschlossen. Als solche gelten auch Baumgruppen, wie die westlich des
Schmiedeweges oder die, der Parkanlage. Einzelne eingestreute Strukturen im Ge-
biet lassen ein zumindest eingeschrénktes potenzielles Vorkommen von Reptilien
nicht ausschlief3en.

Im Ergebnis der faunistischen Kartierung (NATUR UND MEER 2022) wurden im Bereich
der Avifauna v.a. haufige, ungefahrdete und stérungstolerante Brutvogel erfasst, die
in Geholzen briten. Bei den mit Aufstellung der Innenbereichssatzung einhergehen-
den, partiellen Verluste von Gehélzen als Brutvogelhabitat kann das Eintreten von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG durch eine erweiterte Bauzeitenregelung
sowie durch das Anbringen von Ersatznistkasten, sicher ausgeschlossen werden. Es
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3.8

3.8.1

3.8.2

handelt sich bei den Ersatznistkdsten um einen Sperlingskoloniekasten mit mindes-
tens 3 Brutplatzen, 2 Halbhdhlen- oder Nischenbriterhdhlenkasten fur den Garten-
rotschwanz und 4 Hohlennistkésten flr Meisen. Bei den Artengruppen Fledermause,
Reptilien und Amphibien und konnten keine Nachweise erbracht werden, so dass
kein Konfliktpotenzial und das Erfordernis fir spezifische Vermeidungsmaflnahmen
besteht. Ein allgemeines Mortalitatsrisiko flir Vogel durch Kollision an Glasflachen
und far Kleintiere (darunter Amphibien und Reptilien) an Kleintierfallen kann durch
entsprechende Festsetzungen gemindert werden. Mit den getroffenen Vermei-
dungsmaflinahmen lassen mit der Aufstellung der Innenbereichssatzung potenziell
einhergehende Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sicher auszuschlief3en.

Stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Stadtebauliche Entwicklungsziele fir Hessenburg

Im Rahmen der gemeindlichen Gesamtentwicklung kommt dem Ortsteil Hessenburg
die Funktion eines Ergdnzungsstandorts fir den Wohnungsbau zu. Die Gemeinde
mdochte daher ein bedarfsgerechtes Angebot an Bauflache in Hessenburg anbieten.

Dazu wird eine bauliche Verdichtung der bereits baulich gepragten Gebiete in einem
fr die Ortslage und den landlichen Raum typischen Malstab und vertraglicher Ge-
staltung angestrebt. Die baulich gepragten Gebiete sind die Siedlungsbereiche west-
lich des Schmiedewegs und 6stlich der Stral3enachse Dorfplatz/Parkstralle. Mal3-
stabsgerecht ist eine vorwiegende Bebauung mit eingeschossigen Einzelhdusern auf
groRziigig dimensionierten Grundstiicken. Der Grad der Uberbauung der Grundstii-
cke und die Gebaudedimension sollen sich bei neuen ergdnzenden BaumalRhahmen
ebenfalls am ortsublichen Grad der Bebauung zu orientieren.

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Saal liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) mit Stand
vom 15.02.2006 vor. Im FNP ist der Geltungsbereich der Satzung als Griinflache
entsprechend § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a) BauGB dargestellt. Die Griinflache ist
mit der Zweckbestimmung Flache fur sportliche Zwecke belegt. Fir die angrenzen-
den Flachen stellt der FNP Wohnbauflache dar; als Orientierungswert fiir das zu
entwickelnde Mal3 der baulichen Nutzung ist eine Geschossflachenzahl (GFZ von 0,1
vorgegeben).

Die Darstellung des FNP fir den Geltungsbereich der Satzung in Form einer Grin-
flache entspricht somit nicht dem verfolgten Planungsziel einer Ausweisung von In-
nenbereichsflachen als ergdnzende Wohnbauflachen fur den Ort Hessenburg.

Da Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauGB mussen nicht wie Bebauungspla-
ne entsprechend 8§ 8 Abs. 2 BauGB formal aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Entsprechend ist auch keine Anderung des FNP im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB vorzunehmen. Eine nachtragliche Anpassung des Flachennut-
zungsplans im Rahmen der nachsten Anderung der Gemeinde Saal soll stattdessen
erfolgen.

Unabhéngig davon ist in Anbetracht des fehlenden Erfordernisses der Sportplatznut-
zung, der Tatsache, dass die mit der Ergdnzungssatzung verfolgte zusatzliche Be-
bauung sich in die bestehende Siedungsstruktur einfiigt und stadtebauliche Konflikte
nicht absehbar sind, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet.

Weiterhin wird die mit der Uberbauung der im FNP als Griinfliche einhergehenden
Ausweitung der Siedlungsflache im Ortsteil Hessenburg kompensiert. So wird die
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3.8.3

4.1

4.2

4.3

Darstellung einer Wohnbauflache 6stlich des Schmiedewegs nicht durch die Schaf-
fung einer durchgangigen Wohnbebauung in Anspruch genommen.

Das Vorhaben tangierende Bebauungsplane und sonstige Satzungen

Die Gemeinde Saal verfiigt im Ortsteil Hessenburg bereits tber eine seit 24.10.2011
in Kraft getretene Innenbereichssatzung (IBS).

Die Satzung umfasst den klargestellten Innenbereich und damit folgende Flurstiicke
der Flur 11 der Gemarkung Hessenburg:

69, 85 teilweise (tlw.), 86, 87, 88, 89, 90 tlw., 92 tlw., 94, 95 tiw., 98 tlw., 99, 100 tlw.,
104 tlw., 105 tlw., 107 tlw., 109 tlw., 110, 111, 115, 116, 117, 118, 119, 120 und 121.

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB wurden durch die Satzung die ehemals im
AuBenbereich befindlichen Flurstiicke 71 und 72 in den Innenbereich einbezogen.

Die bestehende IBS grenzt im Stden unmittelbar an die in Aufstellung befindliche
Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Bestandsaufnahme

Topographie

Das Gelanderelief im Plangebiet ist recht unauffallig und weist in Richtung Nordosten
Uber die gesamte Tiefe einen leichten H6henanstieg von 1,5 m auf. Das Héhenni-
veau im Sudwesten betragt 3 m und steigt demzufolge nach Nordosten auf 4,5 m
Uber NHN an.

Vorhandene Bebauung, Flachennutzung und Vegetation

Im Zentrum des Geltungsbereichs besteht eine zu Sportzwecken gestaltete Grinfla-
che, welche nordlich durch eine Siedlungshecke aus Uberwiegend heimischen Ge-
hoélzen (zum Sicht- und Larmschutz gegeniiber Sportnutzung hochgewachsene
Grundstiickseingriinung) vom angrenzenden Wohngrundstiick abgegrenzt wird. Die-
se Grinflache verflgt Uber keine baulichen Anlagen mit Ausnahme von Fuf3ballto-
ren; eine regelmaflige Nutzung zu Sport- oder Spielzwecken erfolgt schon seit meh-
reren Jahren nicht mehr — die Griunflache wird jedoch kurz gehalten. Nérdlich der
Hecke gelegen bestehen Hausgarten der Wohngrundstiicke, deren siidliche Berei-
che in den Geltungsbereich einbezogen sind. Westlich im Geltungsbereich besteht
eine nicht kommerziell genutzte Grunlandflache an, die zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme (06/2021) als Artenarmes Frischgrinland mit privater Mischnutzung aus
Mahd und Beweidung charakterisiert ist. Ostlich des Sportplatzes bestehen zwei zu
Wohnzwecken genutzte Gebaude, die angrenzend (Flurstiick 101 und 102) von auf-
gelassener Flache umgeben sind, die wahrend der Erfassung randlich Ziergehdlze
als Einfassung aufweisen und im Weiteren Gehdlzsukzession.

Die direkte Umgebung des Geltungsbereichs besteht im Norden, Nordwesten sowie
im Suden aus Siedlungsnutzung in Form von Wohnh&usern und zugehdrigen Privat-
garten; der Anteil an Ferienh&ausern ist stark untergeordnet. Ostlich, im Anschluss an
den Schmiedeweg, schlief3t eine Grinflache mit einem geschitzten Feldgehélz an,
welche nach Osten in den Park der Gutsanlage tbergeht.

Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieRung im Geltungsbereich erfolgt Gber die Dorfstral3e und den sich davon
Ostlich und westlich des Geltungsbereiches abzweigenden Schmiedeweg.
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4.4

Uber den Schmiedeweg ist das Plangebiet zudem an den Ackerweg angebunden,
welcher den OT Hessenburg westlich an den Hauptort der Gemeinde Saal sowie in
Ostliche Richtung an Bartelshagen Il sowie von dort Uber die LandesstraRe L211 an
die BundesstralRe B 105 und somit an das tberortliche Verkehrsnetz anbindet. Uber
die B 105 kann sowohl das Mittelzentrum Ribnitz-Damgarten sowie das Oberzentrum
Stralsund angefahren werden.

Ver- und Entsorgung

Fur den Ortsteil Hessenburg und damit auch fir den Geltungsbereich der Satzung
besteht ein Versorgungsnetz fir Trinkwasser-, Elektrizitat und Telekommunikation.

Trinkwasser / Abwasser

Hessenburg befindet sich nach Regionalem Raumentwicklungsprogramm im Vorbe-
haltsgebiet fur Trinkwasser und gehdrt zum Versorgungsgebiet Mitte der Wasser-
und Abwasser GmbH Boddenland. Der Ortsteil verfligt Uber ein Wasserwerk. Der
Prifbericht zur Trinkwasseranalyse fir das Jahr 2021 ergab eine gute Wasserquali-
tat ohne Uberschreitung von Grenzwerten.

Im Bereich des Schmiedewegs 6Ostlich des Plangeltungsbereiches sowie im Bereich
der DorfstraBe nordlich des Plangeltungsbereiches verlaufen Leitungsbesténde der
Wasser- und Abwasser GmbH Boddenland. An diesen kénnen auch weitere Grund-
stiicke angeschlossen werden.

Regenwasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser soll vollstdndig auf den Grund-
stiicken der Versickerung zugefligt werden.

Loschwasserbereitstellung

Das in den offentlichen Verkehrsflachen verlegte Trinkwasserleitungsnetz enthélt in
vorgeschriebenen Abstédnden Hydranten, die flr die Erstversorgung zur Brandbe-
kampfung eingesetzt werden konnen. Die L&schwasserversorgung kann nur im
Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen. Eine ord-
nungsgemafe Kennzeichnung der Wege, Stra3en, Platze bzw. Gebaude ist fir die
bessere Erreichbarkeit der Einsatzfahrzeuge vorzunehmen.

Im Rahmen der Vorhabenplanung ist eine Abstimmung mit den zustandigen Versor-
gungstragern und der ortlichen Feuerwehr zur Vorhabenerschlieung und Gestal-
tung der Rettungswege zu fihren.

Abfallentsorgung

Die Mull- und Sperrmiullentsorgung kann tber die Stral3en Schmiedeweg und Dorf-
stralRe erfolgen. Die Grundstiicke des Plangebietes sind samtlich an das bestehende
Stral3enverkehrsnetz angeschlossen. Wendeanlagen, die ein zuriicksetzen des 3-
achsigen Mullfahrzeugs erfordern, bestehen nicht.

Die Abfallbehalter sowie Sperrmill kdnnen am Abholtag an die jeweils nachstgele-
gene StralRe zur Abholung bereitgestellt werden.
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5 Planung

5.1 Abgrenzung des in den Innenbereich einzubeziehenden Flache, gesicherte Er-
schlief3ung

Der in der Satzung festgesetzte Geltungsbereich ist bisher als Auf3enbereich einzu-
stufen. Dies gilt auch fur das einzelne bebaute Grundstiick im Geltungsbereich, wel-
ches aufgrund des nicht bebauten Umfelds an drei Seiten bisher nicht Teil des Sied-
lungszusammenhangs ist. Der Geltungsbereich wird auf Grundlage von § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil eingezogen.

Die einzubeziehende Flache (Geltungsbereich) wird von der angrenzenden baulichen
Nutzung im Norden und Nordwesten sowie im Siuden aber hinreichend baulich ge-

pragt.

Die ErschlieRung aller in der Satzung befindlichen Grundstiicke sind entsprechend
der Anforderungen von 8§ 34 BauGB durchgehend gesichert, da sich diese entlang
der offentlich gewidmeten, innerortlichen ErschlieBungsstrallen ,Dorfstrale“ und
~Schmiedeweg“ befinden.

Das derzeit Uber die Dorfstral3e erschlossene Flurstiick 105 soll auch weiterhin Gber
die bereits bestehende Wegefiihrung Uber das Flurstiick 106 von der DorfstraRe aus
erschlossen werden. Eine geordnete ErschlieBung der Wohnnutzung auf dem Flur-
stiick 105 ist im Rahmen einer zuklnftigen Entwicklung des Flurstiickes 106 zur
Wohnbauflachen in Form eines Geh-und Fahrrechtes im Rahmen dieser Satzung zu
sichern.

5.2 Begrindung der Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BauGB

Zur Integration der potenziellen Bebauung auf den in den Innenbereich aufgenom-
menen Flachen ins Gesamtgeflige des Ortsteils Hessenburg erfolgen Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB.

5.2.1 Mal der baulichen Nutzung

Die Bebauung der Umgebung ist von einer geringen baulichen Dichte gepragt. Mit
der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 wird eine héhere Dichte als
die der Umgebung ermdglicht. Damit wird dem im BauGB angelegten Gebots des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Da die festgelegte
GRZ bei Annahme normalgroRer Gebéude zu Grundstiicken von 700 bis 1.000 m?
fuhrt, bleibt eine aufgelockerte Bebauung aber dennoch erhalten und die neu hinzu-
kommenden Gebaude gliedern sich vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild ein.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen mit einer Oberkannte (OK) von 12,5
Metern tUber NHN orientiert sich an den unmittelbar sudlich und nérdlich des Gel-
tungsbereichs angrenzenden Wohnbebauung sowie derer im Geltungsbereich, wel-
che eine OK von 10,60 m bis 11,60 m aufweisen. Die festgesetzte Anzahl der zul&s-
sigen Vollgeschosse mit einem Vollgeschoss ist ebenfalls von der umliegenden Be-
bauung abgeleitet. Das Ortshild in Hessenburg ist durch 1 bis 1,5 geschossige Sat-
teldachhduser gepragt; eine entsprechende Bebauung ermdglichen vorstehend er-
lAuterte Festsetzungen.
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5.2.3

5.2.4

5.2.5

Uberbaubare Grundstiicksflache

Charakteristisch fir die Siedlungsstruktur im gesamten westlichen Siedlungsbereich
ist, dass die Bebauung einen deutlichen Abstand zu den 6ffentlichen StraRenrdumen
von ca. 5 bis 10 m einhalt. Daran orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen, wel-
che einen 5 m groRen Mindestabstand zur Straf3e hin sichern.

Auf den Flurstiicken 104, 105 und 106 der Flur 11, Gemarkung Hessenburg existiert
eine Grundstickseingrinung/Siedlungshecke, welche als Griinzasur, abschirmendes
Element zwischen den Grundstiicken und als Habitat dauerhaft erhalten werden soll.
Zur Gewabhrleistung dessen Erhalts und der mit dem Gehdélzbestand verbundenen
Habitatfunktion wird fur die zukinftige Bebauung ein hinreichender Abstand von 10
m zur Grenze des Geholzes festgesetzt.

Geh- und Fahrrecht

Um auch weiterhin eine gesicherte ErschlieBung aller Grundstlicke innerhalb der
Gemeinde zu erschlieRen ist auf dem Flurstlick 106 ein Geh- und Fahrrecht gemaf
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Eigentimer des Flurstiicks 105 festgesetzt
und dient dem Erhalt sowie der Sicherung der gesicherten Verkehrsanbindung des
v.g. Flurstlicks.

Grunflachen

Die Flachen auf den Flurstiicken 100. 104, 105, 107, Flur 11, Gemarkung Hessen-
burg sind im Bestand als Teil von bestehenden Garten von Wohngrundstiicken gart-
nerisch gepréagt. Die derzeitige Nutzung soll durch Festsetzung einer privaten Grin-
flache mit ,Zweckbestimmung“ Hausgarten gesichert werden. Auf maximal 5 % der
Flachen, die als Griunflache festgesetzt werden, bleibt jedoch eine bauliche Nutzung
mit Nebenanlagen zulassig, die der Gartennutzung dient. Dies kdnnen z.B. Garten-
schuppen und befestigte Wege sein, wie sie im Bestand auf dem Flurstiick 107 vor-
handen sind. Damit wird eine Nutzung dieses Bereichs durch bauliche Anlagen ledig-
lich in einem Umfang ermdglicht, wie es bisher schon bei Zugehdrigkeit der Flachen
zum AuBenbereich moglich war. Somit werden einerseits Nachteile der Eigentimer
hinsichtlich der baulichen Nutzung ihrer Grundstiicke ausgeschossen und gleichzei-
tig kommt es zu keinem zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft.

Die sudlich gelegene Geholzstruktur auf den Flurstiicken 104 und 105, Uberwallend
auf Flurstiick 106 soll aufgrund ihres Eigenwertes als Griinzasur mit einer Festset-
zung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b erhalten werden. Die vorhergehende Funktion als
Sicht- und Larmschutz kann damit ebenfalls aufrechterhalten werden. Eine Nach-
pflanzung bei Abgangigkeit wird aber dergestalt begrenzt, als das sie lediglich einrei-
hig erfolgen soll und nicht die aktuelle Ausdehnung des Gehdblzes erfillen muss.

Auswirkungen der Planung auf Natur- und Artenschutz

Das Kapitel dient im Sinne von 8§ 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB der Betrachtung der
Schutzgiter (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7) unter Bertcksichtigung von mdglichen Beeintrachti-
gungen im Rahmen der Ergadnzung der Flachen zum Innenbereich durch die Innen-
bereichssatzung ,ndrdlich Dorfstrale/westlich Schmiedeweg* im Ortsteil Hessenburg
der Gemeinde Saal.

Schutzgut Mensch / Immissionsbelastung

Der Geltungsbereich wird im Bestand im Wesentlichen durch die angrenzenden
Siedlungsnutzungen gepragt. Das Gebiet unterliegt damit keinen erheblichen Immis-
sionen durch Betriebe oder groR3e Verkehrsachsen. Da der FuRRballplatz im Gel-
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tungsbereich keiner regelmafigen Nutzung unterliegt, weillt das Gebiet insgesamt
nur eine eingeschrankte Erholungsfunktion auf.

Eine Beeintrachtigung der Ortscharakteristik sowie des Wohn- und Erholungswerts
ist im Zuge der Planung nicht zu erwarten, da keine maRgebliche Anderung der
Siedlungs- und Freiraumstruktur des Dorfes erfolgt. Auch bleiben wertgebende Erho-
lungsbereiche wie die Gutsanlage von der Planung unberthrt. Von einer maf3geblich
erhdhten Schadstoff- und Emissionsbelastung auf angrenzende Bereiche ist im Kon-
text der mit der Innenbereichssatzung ermdéglichten Wohnnutzung nicht auszugehen.

Schutzqut Klima/Luft

Der Standort wird dem kistenfeuchten Klima zugeordnet (LUNG M-V 2021). Auf-
grund seiner Kleinflachigkeit stellt der Geltungsbereich keinen wesentlichen Raum
fur Kaltluftentstehung oder einen bedeutenden Frischluftkorridor dar.

Beeintrachtigungen sind in diesem Zusammenhang nicht zu erwarten. Die fir die Er-
ganzung der Innenbereichssatzung ermdglichte Bebauung hat keinen Einfluss auf
bedeutende Klimaluftkorridore. Von einer maRgeblichen Beeintrachtigung der Luft-
hygiene durch zuséatzliche Wohnbebauung ist ebenso nicht auszugehen. Eine Beein-
trachtigung des Lindenhains der Gutsanlage als kleinklimatischen wirksamen Kaltluf-
tentstehungsraum ist ebenfalls ausgeschlossen.

Schutzqut Wasser

Das Ortsbild pragende Gewasser sind der Graben um die Hessenburg zentral im Ort
und der Saaler Bach als FlieRgewasser sudlich des Ortes. U.a. in der Gutsanlage
bestehen weitere Kleingewasser. Oberflachengewasser werden im Ortsteil durch die
Erganzung des Innenbereiches weder direkt noch indirekt maf3geblich beeintrachtigt.

Die Grundwasserverhaltnisse werden mit hoher Geschutztheit eingestuft (Kartenpor-
tal, GAIA M-V, Abruf 04/2024). Die Machtigkeit bindiger Deckschichten betragt > 10
m. Die Grundwasserneubildungsrate im Ort betragt >200-250 mm/a, wahrend die der
Umgebung >50-100 mm/a betragt. Der Eintrag von Schadstoffen ist mit den bindigen
Deckschichten durch zusatzlich mégliche Wohnbebauung auszuschliel3en.

Mit der Aufnahme der AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil wird zusatzliche Bebauung und damit auch Flachenversiegelung ermdéglicht,
die sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirkt. Aufgrund der ergiebigen
Neubildungsrate im gesamten Ort infolge des insgesamt geringen Versiegelungs-
grads und infolge der Beschrankung der Grundflachenzahl begrenzt ausfallenden
mdglichen hinzukommenden Versiegelung, im Verhdaltnis zu ortstypisch grofl3en
Grundstiicken mit viel Freiflache, ist von keiner erheblichen Beeintréachtigung auszu-
gehen.

Schutzqgut Flache/ Boden

Die Bodenverhéltnisse werden durch staunasse Tonbdden mit Grundwassereinfluss
bestimmt. Die Flachen, die in die Satzung integriert werden sollen, weisen keine be-
sonders schitzenswerten Bodenverhaltnisse auf.

Eine Beeintrachtigung der Schutzguter in Ganze ist demnach nicht absehbar. Der
begrenzte Verlust durch infolge der Satzung zuséatzlich ermdglichte Versiegelung
wird im Rahmen der Biotopverlustberechnung und Kompensation integriert bertick-
sichtigt. Eine erhebliche Flacheninanspruchnahme wird durch die festgesetzte GRZ
von 0,2 nicht ermdglicht, die sich an den ortstypisch groRen Wohngrundstticken mit
ausgedehnten Freiflachen orientiert. An den Geltungsbereich grenzen allseitig
Wohngrundstiicke bzw. ErschlielBungsstralen, sodass keine malgebliche Zer-
schneidung des Landschaftsraumes eintritt. Die zusétzlich in den Innenbereich ein-
gefassten Gartengrundstiicke bleiben in ihrem derzeitigen Zustand erhalten.
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Schutzqut Landschaftsbild

Als Teil des landlichen Raumes wird das Landschaftsbild des gesamten Ortsteils in
Darstellung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes Vorpommern mit mittlerer
bis hoher Bedeutung bewertet. Landschaftlich bedeutsame Gliederungselemente
sowie besondere Sichtachsen, die eine hohe Klassifikation nach sich ziehen wirden,
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Charakterisierend fir die Eigenart des Or-
tes sind die unverbaute Umgebung des Umlandes und die grof3e Parkanlage des Or-
tes sowie die Hessenburg mit hohem kulturhistorischem und ortsbildpragendem
Wert. Neben dem Saaler Bach als Achse durch den Ort, sind weiterhin groR3e, dorfli-
che Wohngrundstiicke im Ortsbild pragend.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut sind im Zusammenhang mit der Aufstellung
der Innenbereichssatzung nicht zu erwarten, da der Bereich der potenziellen Bebau-
ung mit eben solcher vorgepragt ist, die das Orts- und Landschaftsbild pragenden
Bereiche und Objekte nicht tangiert und keine freien groRraumigen Sichtachsen be-
eintrachtigt werden. Der bestehende Charakter des Ortsbildes mit groRen Grundstu-
cken und hohem Freiflachenanteil, bei den die Wohnhéauser von den ErschlieRungs-
stral3en zuriickgesetzt sind, wird entsprechend durch die Innenbereichssatzung auf-
genommen und integriert.

Schutzqut Fauna

Insgesamt ist dem Geltungsbereich eine untergeordnete faunistische Funktion zuzu-
ordnen. Die kleinteilige Griinflache mit Mischnutzung aus Mahd und Beweidung so-
wie der in den letzten 10-20 Jahren aufgekommene Gehdlzbewuchs bieten jedoch
Habitatpotenziale fur stérungstolerante Vogel, Insekten und Spinnen sowie anderwei-
tige Kleintiere. Eine malRgebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Fauna ist durch
die Erweiterung des Innenbereiches nicht zu erwarten, da grof3e Anteile kinftiger
Wohngrundstiicke unversiegelt und begriint bleiben bzw. gartnerisch gestaltet und
bepflanzt werden. Fir den 6stlichen Teilbereich ist eine Abnahme der Strukturvielfalt
zu prognostizieren, wahrend auf der Sportflache eine Zunahme zu erwarten ist. Es ist
davon auszugehen, dass ein Grofteil der festgestellten Vogel im Gebiet verbleiben
und die neuen Wohn- und Gartengrundstiicke nutzen kann. Die durchgewachsene
Hecke nordlich des Sportplatzes soll aufgrund ihres Eigenwertes, auch fir die Fau-
na, erhalten werden und wird mit einer Erhaltungsfestsetzung nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB von Bebauung ausgenommen.

Der Wirkung der Einbeziehung der Flachen des Geltungsbereiches in den Innenbe-
reich auf das Schutzgut Fauna wird Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung mitberick-
sichtigt (Vgl. Kapitel 6.1).

Entsprechende Einschatzungen der artspezifischen/artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheiten sind Kapitel 3.7 und dem AFB zu entnehmen.

Schutzgut Flora

Als Grundlage fir die Bestandserfassung der Flora des Geltungsbereiches inklusive
eines 200 m Puffers dient die Begehung vor Ort vom 23.06.2021. In Erganzung dazu
erfolgte ein Abgleich mit dem Kartenportal Umwelt des LUNG (LUNG M-V 2021, Ab-
ruf 07/2021). Der Geltungsbereich wird durch folgende Biotoptypen charakterisiert:

Artenarmes Frischgrinland (9.2.3 — GMA); Aufgelassenes Frischgrinland (9.2.4 -
GMB), Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (13.1.1 — PWX); Siedlungshecke
aus heimischen Gehdlzarten (13.2.3 — PHZ); Siedlungshecke aus nichtheimischen
Geholzarten (13.2.4 — PHW); Artenarmer Zierrasen (13.3.2 — PER); Hausgarten mit
GroRbaumen (13.8.2 — PGB); Nutzgarten (13.8.3 — PGN); Ziergarten (13.8.4 — PGZ);
Sonstige Grunanlage ohne Altbaume (13.10.2 — PSJ); Pfad, Rad- und Ful3weg
(14.7.1 OVD).
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Der Geltungsbereich teilt sich im Wesentlichen in drei Bereiche auf. Die westlichste
Flache mit 3.280 m2 umfasst ein durch Mischnutzung charakterisiertes Grinland
(GMA, Abbildung 1). Es wurden im Rahmen der Begehung Nachweise flr eine tem-
porare Nutzung der Flache als Pferdeweide gefunden. Entsprechende Pflanzenarten
bestétigen die Annahme. Zu finden sind geringe Blihaspekte und eine hohe De-
ckung an Grasern. Die Flache verandert sich zur Straf3e hin durch zunehmende Ru-
deraleinflisse.

r

Abbildung 1: Griinland mit Mischnutzung (GMA) im 6stlichen Geltungsbereich

Der Sportplatz weist einen hohen Anteil an Weidelgras auf. In den Randbereichen ist
Spontanvegetation zu finden. Die kurzrasige Vegetation umfasst:
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Abbildung 2: Blick auf die als FuRballplatz genutzte Griinflache des 6stlichen Geltungsbereichs
(PZ0O), Siedlungshecke links

Eine Siedlungshecke aus (Uberwiegend) heimischen Gehdélzarten (PHZ) grenzt den
FuRballplatz vom nérdlichen Wohn- und Gartengrundstiick ab. Die Siedlungshecke
wurde schatzungsweise im Jahre 2000 angelegt und ist Teil der Grundstlickseingri-
nung.

Weiterhin befinden sich im dstlichen Geltungsbereich (Flurstiicke 101 und 102) ne-
ben den Wohngrundstiicken aufgewachsene Siedlungsgehdlze mit 446 bzw. 605 mz2,
bestehend aus Uberwiegend heimischen Baumarten; festgestellt wurden u.a.: Carpi-
nus betulus (Hainbuche), dichtwiichsig angrenzend zum Ful3ballplatz und vereinzelt
Fagus sylvatica f. purpurea (Blutbuche), Prunus cerasus (Sauer-Kirsche), Acer
pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fraxinus excelsior (Esche), Acer campestre (Feld-
Ahorn), Cornus mas (Kornelkirsche). Zwischen den Gehdlzen bestehen noch nicht
mit Gehdlzsukzession bewachsene Freiflachen. Am Schmiedeweg ist die Einfassung
mit Ziergehdlzen noch vorhanden; bestehend u.a. aus bestehend aus: Viburnum
opulus (Gewohnlicher Schneeball), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Berberis
thunbergii “Altpurpurea” (Glockensauerdorn), Rosa chinensis (Zierrose) o. a. Zierro-
se, Rosa spec., Rosa canina (Hunds-Rose), Prunus laurocerasus (Kirsch-Lorbeer),
Forsythia viridissima (Grine Forysthie), Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster).
Die Flachen auf den Flurstiicken 101 und 102 sind allseitig von Siedlungsnutzungen
umgeben.
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Abb. 3: Siedlungsgehdlz aus Uberwiegend heimischen Baumarten (PWX) Flurstiick 102

Abb. 4: Siedlungshecke am Schmiedeweg an 6stlicher Grenze des Geltungsbereiches

Innerhalb des 200 m Puffers zum Geltungsbereich befinden sich mehrere geschiitzte
Biotope; im Gutspark 2 Kleingewasser und ein Feldgehdlz aus heimischen Baumar-
ten, wie Ahorn und Esche (Abbildung 5).
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6.1

6.1.1

Abbildung 5: Als geschutztes Biotop eingetragenes Feldgehdlz 6stlich des Schmiedeweges

Beurteilung des Eingriffes und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die mit dieser Satzung ermdglichte Bebauung beschrankt sich auf die Flurstiicke
101, 102, 106 und 108 und wird Uber Festsetzungen im Bereich der Bestandsgrund-
stiicke und der an die Flurstiicke 104 und 105 angrenzenden Siedlungshecke aus-
geschlossen.

Fir die Bebauung wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Beriicksichtigt man die mogli-
che Uberschreitung fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemaR § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO, so ergibt sich eine maximal mdgliche Versiegelung von 30% im Be-
reich der Uberbaubaren Flache.

Biotopbestimmung und Biotopwertermittiung

Der mogliche durch Bebauung erfolgende Eingriff in die Biotope des Geltungsberei-
ches fokussiert sich auf Biotope geringerer bis mittlerer Wertigkeit (Wertstufen 1 und
2 — GMA, PZO, PER, RHU, OVD, PWX, PHZ, PHW). Eine Beseitigung der Sied-
lungshecke heimischer Gehdlzarten (PHZ) nérdlich des Sportplatzes wird mit Erhal-
tungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ausgeschlossen. Ein Funktions-
und Totalverlust auf den Flursticken 100, 104, 105 und 107, der die Gartenflachen
als Biotopen betrifft, wird durch die Festsetzung als private Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten“ gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ausgeschlossen.
Etwaige Nebenanlagen, die bereits als Flachen des AulRenbereichs nach
§ 35 BauGB zulassig waren, sollen jedoch begrenzt werden. Somit erfolgt die Siche-
rung der Bestandsnutzung.

Auf dem Flurstiick 103 besteht bereits ein im Verhaltnis zur Umgebung dichter be-
bautes Wohngrundstiick mit 2 Hauptgebduden und héherer Versiegelung. Im Be-
stand wird hier eine GRZ von 0,2 bereits Uberschritten. Eine weitere bauliche Ver-
dichtung, die zu Biotopbeseitigungen fuhrt, wird damit durch die Innenbereichssat-
zung nicht ermdglicht. Das Grundstuck wird daher bei der Eingriffsbilanzierung nicht
mitbetrachtet.
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6.1.2

Das Grundstick auf den Flurstiicken 104 und 105 wird derzeit Uber das eine unbe-
festigte Zuwegung Uber das Flurstiick 106 erschlossen. Die Zuwegung wird Uber das
ein geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB gesichert. Die Flache
ist damit ebenfalls nicht in der Eingriffshilanzierung zu betrachten.

Die nachfolgenden Tabellen geben die Ermittlung nach den Hinweisen zur Eingriffs-
regelung M-V (2018, Stand 2019), kurz HzE M-V, des voraussichtlichen Eingriffs,
bzw. des resultierenden Kompensationserfordernisses wieder. Die Flachen werden
aus dem Biotoptypenplan abgetragen.

Fur Biotope, die durch einen potenziellen Eingriff beseitigt bzw. verdndert werden,
ergibt sich das Eingriffsflaichenaquivalent nach Kapitel 2.3 der HzE M-V durch Multi-
plikation aus der gesamten vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Bio-
topwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor. Der Lagefaktor wird gemaf Kapitel 2.2.
der HzE M-V mit 0,75 bestimmt, da in unmittelbarer Nahe (<100 m) Stérquellen wie
Siedlungsbereich und Verkehrsflachen bestehen. Der durchschnittliche Biotopwert
wird nach Kapitel 2.1 und Anlage 3 der HzE M-V bestimmt. Da keine Biotopen ab
Wertstufe 3 sowie nach § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope Uberplant werden,
erlbrigt sich die differenzierte Ableitung des Biotopwertes anhand floristischer und
faunistischer Parameter. Jedoch wurden bei der floristischen und faunistischen Er-
fassung auch keine Rote Liste Arten in den Biotopen festgestellt.

Berechnung der Biotopbeseitigung unmittelbar betroffener Biotope

Tabelle 1: Berechnung der Biotopbeseitigung (Totalverlust)

Biotoptyp Wertstufe Flache | Biotopwert Lagefaktor EFA (m)
(m?)

9.2.3 Artenarmes Frischgrinland 2 3.395% 3 0,75 7.639

(GMA)

10.1.3 Ruderale Staudenflur 2 662 3 0,75 1.490

frischer bis trockener Standorte

(RHU)

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus hei- 2% 1.050 3 0,75 3.150

mischen Baumarten (PWX)*2

13.2.3 Siedlungshecke aus hei- 1 15 1,5 0,75 17

mischen Gehdlzarten (PHZ)*3

13.2.4 Siedlungshecke aus 0 61 1 0,75 46

nichtheimischen Gehdlzarten

(PHW)*

13.10.2 Sonstige Griinanlage 1 45 1,5 0,75 51

ohne Altbdume (PSJ)*5

Gesamt 12.393

**1: Die Flache ergibt sich aus GMA im westlichen Geltungsbereich sowie 115 m2 Griinflache im &stlichen Geltungs-
bereich, die in Préagung ihrer Vegetation dem Biotoptyp GMA gleicht.

*2: Nach Anlage 3 der HzZE M-V ist anhand Regenerationsfahigkeit von 1-2 die Ableitung der Wertstufe 1 oder 2
mdglich. Das Gehdlz ist durch seine Zusammensetzung und seinem aufgelassenen Charakter mit der Wertstufe 2 zu
bewerten, von der der Biotopwert 3 abzuleiten ist.

*3: Es handelt es sich hierbei lediglich um einen kleinen Abschnitt der Hecke im 6stlichen Geltungsbereich entlang
des Schmiedeweges.

*4: Es handelt es sich hierbei lediglich um den restlichen Abschnitt der Hecke im dstlichen Geltungsbereich entlang
des Schmiedeweges. Bei Biotoptypen mit einer Wertstufe von 0 ergibt sich der Biotopwert durch Abzug des Versie-
gelungsgrades vom Wert 1 (hier 1-0= 1).

*5: Abstandsgriin westlich des Schmiedeweges
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6.1.3 Berechnung der Funktionsbeeintrachtigung mittelbar betroffener Biotope

Gem. Kapitel 2.4 der HzE M-V kdnnen in der Nahe des Eingriffes gelegene Biotope
mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung). Dies ist fir gesetzlich
geschuitzte Biotope und fur Biotope ab einer Wertstufe von 3 gemaf Anlage 5 inner-
halb eines 50/200 m Wirkraumes (beim Vorhabenstyp Wohnbebauung) zu berick-
sichtigen. In der im 50 m Radius gebildeten Wirkzone | (WI) ist ein Wirkfaktor von 0,5
und in der im 200 m Radius gebildeten Wirkzone (WII) ein Wirkfaktor von 0,15 zu be-
ricksichtigen. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich, auRerhalb der Flachen
mit Biotopverlust, keine Biotoptypen, die hinsichtlich mittelbarer Beeintrachtigung zu
bertcksichtigen sind. Die Wirkzonen werden bis auf den nordlichen Bereich von der
Abgrenzung des Geltungsbereichs abgetragen. Im noérdlichen Bereich werden die
Wirkzonen von der Grenze zu den privaten Grunflachen bzw. im Bereich der Hecke
10 m zuriickgesetzt abgetragen (siehe Darstellung im Plan Nr. 1.2).

Biotope mit einem Schutzstatus oder einer Wertstufe von 3 oder hdher befinden im
Betrachtungsraum innerhalb der Gutsparkanlage sowie im Bereich sidlich des
Ackerwegs.

Durch die mit der Innenbereichssatzung ermdglichte Nutzungsintensivierung auf den
Flursticken 101 und 102 ist, zumindest theoretisch, ein zuséatzliches Hineinwirken
von den Grundsticken aus abzuleiten. Daher werden die mittelbaren Beeintrachti-
gungen fir die geschitzten und wertvollen Biotope im Gutspark in Tabelle 2 ermittelt.
Dies betrifft das geschiitzte Feldgeholz (NVP05047) in den Wirkzonen | und Il sowie
die geschiitzten Kleingewasser (NVP05048 und NVP05046) in der Wirkzone Il. Die
innerhalb der Wirkzonen geschnittenen Flachen werden entsprechend der Darstel-
lung vom Plan Nr. 1.2 abgetragen, dem der bei Begehung im Juni 2021 kartierte Be-
stand zugrunde liegt. FUr die weiteren innerhalb des 200 m Betrachtungsraumes ge-
legen Gehdlzstrukturen nérdlich des Geltungsbereiches, die unmittelbar an Sied-
lungsstrukturen angrenzenden und die durch zwischenliegende Siedlungsgrundsti-
cke abgeriegelt sind, lasst sich fachlich glaubhaft keine mittelbare Beeintrachtigung
durch Aufstellung der Innenbereichssatzung begriinden. In nachfolgender Tabelle
wird die mittelbare Beeintrachtigung zusammengestellt und das Eingriffsflachenaqui-
valent (EFA [m2]) ermittelt:

Tabelle 2: Berechnung der mittelbaren Beeintrachtigung (Funktionsbeeintrachtigung)

Biotoptyp Bio- Flache | Wirkzone Wirkfaktor | EFA (m?)
topwert in m?

2.2.1 Feldgehélz aus Uberwiegend 3 957 Wirkzone I (50 m) 0,5 1.436

heimischen Baumarten (BFX)

2.2.1 Feldgehélz aus Uberwiegend 3 2166 Wirkzone 11 (200 m) | 0,15 975

heimischen Baumarten (BFX)

5.4.3 Wasserlinsen-, Froschbiss- 6 887 Wirkzone 11 (200m | 0,15 798

und Krebsscherenschwimmdecke

(SEL)*2

6.2.1 Schilfréhricht (VRP) 3 522 Wirkzone 11 (200 m | 0,15 235

Gesamt 3.444

*1: Nach Anlage 3 der HzE M-V wird dem Biotoptyp eine Regenerationsféhigkeit von 1-3 zugeordnet. Aufgrund der
heimischen Artenzusammensetzung (u.a. Eschen und Ahornen) und seine Alters von deutlich Uber 30 Jahren ist
dem Biotop keine geringwertige Regenerationsfahigkeit zuzuordnen. Es fehlt allerdings der Nutzungskontext mit
Acker, Wiese oder Weide, der zu einer Herausbildung eines sogenannten Okotons mit charakteristischen Saumen
und Traufen fuhrt, welches naturschutzfachlich besonders hochwertig ist. Daher ist ebenfalls keine hohe Bewertung
bei der Regenerationsfahigkeit gegeben. Dementsprechend wird diese fir die betrachtete Flache auf 2 festgelegt,
was zusammen mit dem Wert fur Gefahrdung (2) eine Wertstufe von 2 ergibt, von der ein Biotopwert von 3 abzulei-
ten ist.
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*2: Es handelt sich hierbei um die addierte Flache beider Biotope (NVP05048 und NVP05046 — 446 m2 + 441 m?
=887 m2). Der Biotoptyp Schilfréhricht als Verlandungsbereich des Kleingewassers NVP05048 wird als eigenstandi-
ges Biotop bilanziert.

6.1.4 Berechnung der Versiegelung und Uberbauung

Das Eingriffsflachenaquivalent (EFA [m2]) fur Teil-/ Vollversiegelung bzw. Uberbau-
ung wird nach Kapitel 2.5 der HzE M-V uber die multiplikative Verknuipfung der teil-
Ivollversiegelten bzw. uUberbauten Flache und dem Zuschlag fur teil-/vollversiegelte
Flachen (0,5/0,2) bzw. Uberbauung ermittelt (siehe Tab. 3). Die jeweils anteilig fur
den Biotoptyp versiegelte Flache lasst sich durch Multiplikation der Eingriffsflache
aus Tabelle 1 mit dem Faktor 0,3 ermitteln. Der Faktor 0,3 ergibt sich aus der GRZ
von 0,2 zzgl. der Uberschreitungsmoglichkeit von 50 % fir bauliche Nebenanlagen.
Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird von einer Vollversieglung fur mogliche
Bebauung und weitere bauliche Anlagen (auch versiegelte Freiflichen) ausgegan-
gen, der Zuschlag betragt demnach 0,5.

Tabelle 3: Berechnung der Versieglung und Uberbauung

Biotoptyp Flache (m2) Zuschlag fur Teil- EFA (m?2)

/Vollversiegelung bzw.

Uberbauung

9.2.3 Artenarmes Frischgrin- 1.019 0,5 510
land (GMA)
10.1.3 Ruderale Staudenflur 199 0,5 100
frischer bis trockener Standor-
te (RHU)
13.1.1 Siedlungsgehdlz aus 315 0,5 158
heimischen Baumarten (PWX)
13.2.3 Siedlungshecke aus 5 0,5 3
heimischen Gehdlzarten
(PHZ)
13.2.4 Siedlungshecke aus 18 0,5 9
nichtheimischen Gehdlzarten
(PHW)
13.10.2 Sonstige Grinanlage 14 0,5 7

ohne Altbdume (PSJ)

Gesamt 787

Aus dem berechneten Eingriffsflachenaquivalent ergibt sich durch Addition der multi-
funktionale Kompensationsbedarf (siehe Tab. 4). Additive Zuschlage durch betroffene
Funktionen besonderer Bedeutung im Bereich der Schutzgiter wurden nicht identifi-
Ziert.
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6.2

Tabelle 4: Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

EFA (m?) fur Biotopbesei- | EFA (m?) fur Funkti- | EFA (m?) fir Teil-/ Voll- Multifunktiona-
tigung mit Totalverlust onsbeeintrachti- versiegelung bzw. Uber- | ler Kompensa-
(Tab. 2) gung (Tab. 2) bauung (Tab. 3) tionsbedarf

(m2 EFA)
12.393 3.444 787 16.624

Insgesamt ergibt sich damit ein Eingriffsflachenaquivalent von 16.624 EFA (m2).

Bilanzierung der KompensationsmalRnahmen

Der zu erwartende Eingriff hat einen Umfang von 16.624 m2 EFA. Das Kompensati-
onsdefizit in Hohe von 16.624 Kompensationsflachenaquivalent (KFA [m2]) ist mog-
lichst im raumlich funktionalen Zusammenhang zu kompensieren. Der Eingriff er-
moglicht unspezifisch eine Inanspruchnahme von Biotopstrukturen eines landlich ge-
pragten Ortsteils, jedoch keine besonders hochwertigen oder geschitzten Flachen.
Anteilig ergibt sich der grof3te Anteil der Kompensation aus Umnutzung einer privat
genutzten Grinlandflache im Geltungsbereich, gefolgt von der Umnutzung der Fl&-
che im westlichen Geltungsbereich mit Gehdlzen. Der Geltungsbereich befindet sich
in der Landschaftszone Ostseekiistenland, daher ist die Kompensation vorrangig
auch in derselben Landschaftszone vorzunehmen. Dementsprechend wird im weite-
ren Verfahren die Inanspruchnahme eines Okokontos in der Landschaftszone Ost-
seekustenland anvisiert, die eine Aufwertung von landwirtschaftlich genutzter Flache
oder die Pflanzung von Gehdolzen, alternativ eine Komplexmafnahme darstellt.

Zusammenfassende Gegeniberstellung von Eingriff und Kompensation

Wird im laufenden Verfahren erganzt.

Flachenbilanz

Art der Darstellung FlachengrofRe
Erganzungsflache (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) ca. 14.558 mz2 (1,46 ha)
Quellen

Wasser- und Abwasser GmbH. Versorgungsgebiete, Werke und Anlagen, verfligbar
unter: https://www.boddenland.de/index.php/werke-und-anlagen.html, zuletzt aufge-
rufen am: 26.07.2021.

LUNG M-V 2024: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie. Kartenportal
Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, abrufbar unter: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/script/.

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock 23




