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2 Erganzungssatzung der Gemeinde Niepars ,Kummerower Weg"

1 Allgemeines

1.1 Charakteristik des Plangebietes

Mit der Ergdnzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fir den Kummerower
Weg in der Gemeinde Niepars erfolgt die Uberplanung der Fléchen stidwestlich des
Kummerower Weges fir die Méglichkeit einer straBenbegleitenden Wohnbebauung.

Die von der Satzung betroffene Flache liegt am Westrand des Hauptortes und umfasst 1.390
m?. Der derzeit nicht bebaute Bereich ist eine brachliegende Ackerfliche und wird als
Freiflliche am Rande des Ortsteils genutzt. Die ErschlieBung ist gesichert, beim
Kummerower Weg handelt es sich um eine befestigte Strale. Der Geltungsbereich schliefit
slidwestlich an den B-Plan Nr. 6 an.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Satzung sollen das Flurstiick 10/27 der Flur 10 in der Gemarkung Niepars in die im
Zusammenhang bebaute Ortslage gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB einbezogen
werden. Hierbei soll die Flache in die stadtebauliche Konzeption des nérdlich angrenzenden
B-Planes Nr. 6 eingebunden und der stdliche Bebauungsrand zur offenen Landschaft hin
stadtebaulich geordnet werden.

1.3  Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) gemalR Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2013 im (BGBI. | S, 1548).

Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.|S.1508).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundeshaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S.66).

1.4 Verfahren

Mit der Satzung soll die Errichtung von einem Einzelhaus ermdglicht werden. Damit wird mit
der Satzung keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung eine
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen begriindet. Der Geltungsbereich der Satzung
liegt nicht im Bereich von Schutzgebieten. Etwa 540 m nordlich liegt das Européische
Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund” (SPA
1542-401). Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens gibt es keine Anhaltspunkte fur eine
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Ergdnzungssatzung der Gemeinde Niepars ,Kummerower Weg" 3

Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieses FEuropsgischen
Vogelschutzgebietes und von weiteren Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung. Daher wird
gemal § 34 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen. GemaR §
13 BauGB wird das vereinfachte Verfahren durchgefiihrt.

2 Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende Satzung verfolgt das Ziel auf den gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
einbezogenen bereits erschlossenen Fléchen in einer GréRe von ca. 1.390 m? kinftig
Baurecht zu schaffen. Art und Ma der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und die
Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen sich nach dem vorhandenen, diese Flachen
pragenden Bestand richten. Mit den weitergehenden Festsetzungen gemafR § 9 BauGB und
der Ubernahme der Regelungen der BauNVO ergibt sich ein neues Baugrundstiick.

Aufgrund der Eindeutigkeit der Pragung gemadR § 34 BauGB aus der vorhandenen
Bebauung ist keinerlei Erfordernis gegeben, im Ergdnzungsbereich Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung zu treffen. Hier sind eindeutig Wohnnutzungen pragend. Somit sind in
den Erganzungsflachen allgemein nur Wohngebdude mit der entsprechenden im |andlichen
Raum typischen Nebennutzung zuléssig.

Weiterhin ist aus der Pragung kein Erfordernis gegeben, im Erganzungsbereich einzelne
Festsetzungen zur Bauweise zu treffen. Diese Pragung stellt sich in der vorhandenen
Ortslage als ein Gebiet mit (berwiegend Einzelhdusern in offener Bauweise (§ 22 (1)
BauNVO) dar. Somit ist diese Bauweise, die der gemeindlichen Entwicklungsabsicht
entspricht, auch differenziert in den Ergénzungsflachen zuléssig. Ebenso prégt der Bestand
das Mal der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschosszahl mit einer eingeschossigen
Bebauung eindeutig vor.

Jedoch lasst sich fur das MaR der baulichen Nutzung in Bezug auf die stiadtebauliche Dichte
keine zweifelsfreie Pragung flr die Erganzungsflichen aus der Umgebungsbebauung
herleiten. Der angrenzende B-Plan setzt eine GRZ von 0,2 fest. Fir die Ergénzungsflache
erfolgt daher unter der o. g. angestrebten Entwicklung und Ergénzung der urspriinglichen
Aufsiedlung eine Festsetzung der Grundfldche GR von maximal 200 m?, um sich im Rahmen
des ansonsten prdgenden Bestandes zu bewegen. Eine ausreichende Bebaubarkeit ist
damit gegeben.

Die Festsetzung von bebaubaren Bereichen (Baugrenzen) erfolgt im Abstand von 5 Metern
von der Stral3enfldche.

Die Errichtung von Garagen und Carports mit ihren Zufahrten sowie sonstige Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflichen
nach § 23 Abs.5 BauNVO zulgssig.

Die Gestaltung der Umgebungsbebauung ist so unterschiedlich, dass sich keine
begrindbaren Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen ableiten lassen.
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4 Ergadnzungssatzung der Gemeinde Niepars ,Kummerower Weg"

Damit sind hinreichende Festsetzungen zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung
gegeben.

Mit der Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 4 BauGB wird die Zul&ssigkeit von
Vorhaben, die sich in ihrer Art und ihrem MaB in die Eigenart der (prdgenden) Umgebung
einpassen, ermoglicht. Die genaue Zuldssigkeit wird im Einzelfall im Baugenehmigungs-
verfahren festgestellt.

3 Technische Ver- und Entsorgung

3.1 Wasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung wird durch Anschluss an das
offentiche Netz der Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund
mbH (REWA). Hausanschlisse fur die unbebauten Grundstiicke sind noch nicht verlegt. Es
sind separate Antrage zu stellen

Die Léschwasserversorgung wird Uber einen Unterflurhydranten am Kummerower Weg
sichergestelit.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist in Form einer Muldenversickerung mit einer
Sohlentiefe von mindestens 1 Meter unter dem anstehenden Geldnde vorzunehmen. Es gilt
das ATV Regelwerk ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser — Arbeitsblatt A 138". Fiir den Verbleib des Niederschlagswassers auf
dem Grundstiick ist gegeniiber der Unteren Wasserbehdrde im Baugenehmigungsverfahren
ein Nachweis zu erbringen.

3.2  Energieversorgung

Die Versorgung des Ortes mit Elektroenergie wird durch die e.on e.dis AG gewéhrleistet. Bei
einer erforderlichen Umverlegung ist an die e.on e.dis rechtzeitig ein Antrag zu stellen. Bei
den vorhandenen elekirischen Betriebsmitteln sind Abstande nach DIN VDE einzuhalten. Die
vorhandenen Kabel diirfen weder (iberbaut noch freigelegt werden.

3.3 Kommunikation

Niepars ist an das Netz der Telekom angeschlossen. Die Méglichkeit flr weitere Anschliisse
ist gegeben.

3.4 Entsorgung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch das beaufiragte Unternenmen entsprechend der Satzung
des Landkreises Vorpommern-Riigen. Die vorhandenen Straften in der Orislage sind
weiterhin uneingeschrankt fur Millfahrzeuge befahrbar.
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3.5 StralRenverkehr

Die Erschliefung wird Uber den innerdrtlichen Gemeindeweg ,Kummerower Weg"
gewdhrleistet.

4 Immissionsschutz

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens sind keine Immissionen durch die Uberplanung
der Flache zu erwarten. Auch die angrenzenden Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen
Flachen lassen keine relevanten Immissionen, welche den Geltungsbereich betreffen
erwarten.

5 Hinweise

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich der Satzung sind archéologische Funde méglich. Es sind daher folgende
Auflagen zu beachten:

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen. Um zu gewdhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen um eventuell auftretende
Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzogerungen der Baumalnahme vermieden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zufallige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich der Erg&nzungssatzung liegt in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Niepars. Die sich daraus ergebenden Nutzungsbeschrénkungen geman
DVGW-Regelwerk W 101 und W 103 sind einzuhalten. Vorgesehener Umgang mit Heizol ist
gemal § 20 Landeswassergesetz M-V bei der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises
Vorpommern-Riigen anzuzeigen.
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B Erganzungssatzung der Gemeinde Niepars ,Kummerower Weg"

6 Artenschutz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich von siedlungsnahen Grin- und
Landwirtschaftsflachen. Es handelt sich um eine brachliegende Ackerflache. Aufgrund der
Biotopstruktur ist davon auszugehen, dass hier keine geschitzten Tiere gemaRl Anhang IV
der FFH vorkommen.

Die Flache ist Nahrungshabitat fir die typischen Singvogel der Garten im Siedlungsbereich
wie: Rotkehlchen, Gartenrotschwanz, Haussperling, Amsel, Star, Kohimeise, Blaumeise,
Grinfink, Buchfink, Zaunkénig.

Durch die Bebauung eines Teils dieser Flachen entsteht keine Gefahrdung der Vogelarten
und es besteht kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG vorliegt. Da Nistplatze jedes
Jahr neu bezogen werden, konnen sich die Singvégel neu auf einen geénderten
Lebensraum einstellen. Bei der Durchfihrung des Bauvorhabens kénnen betroffenen
Singvogelarten auf die benachbarten Flachen ausweichen.

7 MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Im Rahmen der Erg&nzungssatzung ,Kummerower Weg" der Gemeinde Niepars wird
begleitend gemaR §§ 14-16 NatschAG M-V eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erstelit.

71 Biotoptypen und deren Flora

Das Plangebiet ist charakterisiert durch eine brachliegende Ackerflache. Folgende
Pflanzenarten charakterisieren diesen Biotoptyp:

Artemisia vulgare Gemeiner Beiful
Glechoma hederacea Gundermann

Lamium album Weilte Taubnessel
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Plantago lanceolata Spitzwegerich

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Ranunculuc repens Kriechender Hahnenful
Stellaria media Vogelmiere

Taraxacum officinale Gemeiner Léwenzahn
Trifolium repens Weilkklee

Das Plangebiet ist als damit als Artenarmes Frischgriinland (9.2.3) mit einem
Kompensationswert von 2 zu bewerten.
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Tabelle 1: Ubersicht der im Plangebiet vorkammenden Biotoptypen

Biotoptyp M-V Biotoptyp Flache Regenerations- |Rote Liste | Status in M-V?
me fahigkeit Biotoptypen
BRD
923 Artenarmes 1.390 2 3 BWB

Frischgrinland

Summe Flache 1.390

7.2 Ermittlung des notwendigen Kompensationserfordernisses

Da im Plangebiet nur Funktionen mit allgemeiner Bedeutung betroffen und auch keine
gravierenden Eingriffe in das Landschaftsbild zu erwarten sind, wird das MaR der
Kompensationsmalnahmen ausschliellich Uber das MaR der Biotopbeeintrachtigung
bestimmt (vergl. Hinweise zur Eingriffsregelung des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern, Stand 10.06.1999, S. 186).

Grundséatzlich gilt, dass Eingriffe zu vermeiden sind und nicht vermeidbare Eingriffe sind zu
minimieren. Unvermeidbare und nicht minimierbare Eingriffe sind durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (vergl. §§ 18-19 BNatSchG).

Landschaftliche Freirdume sind bebauungsfreie, unversiegelte und nicht oder nur gering
durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete. Bei der Berechnung des
Kompensationserfordernisses  wird der Beeintrachtigungsgrad des  betroffenen
landschaftlichen Freiraumes aufgrund des Abstandes des Vorhabens zu vorbelasteten
Bereichen  ermittelt.  Je nach  Abstand ist ein Korrekturfaktor  des
Freiraumbeeintréchtigungsgrades nach “Hinweise zur Eingriffregelung®, 1999, S.97: zu
bertcksichtigen.

Der landschaftliche Freiraum wird durch das Vorhaben nicht beansprucht. Somit wird die
Beanspruchung des Freiraumes mit dem Korrekturfaktor 0,75 in die Bilanzierung eingehen.
Im Geltungsbereich des Vorhabengebietes und dessen betroffenen Freiraum sind keine
Sonderfunktionen bezlgliche der Fauna, der abiotischen Faktoren und des
Landschaftsbildes vorhanden. Ein additiver Ausgleich dieser Sonderfunktionen ist daher
nicht erforderlich.

Im Plangebiet wird eine Grundflache von maximal 200 m? festgesetzt. EinschlieRlich der
zulassigen Uberschreitung von 50% der zulassigen Grundflache ergibt sich eine maximal
Uberbaubare Flache von 300 m® Filr die voliversiegelten Flachen werden bei der
Berechnung des Totalverlustes laut Hinweise zur Eingriffsregelung M-V 0,5 zum
Kompensationsfaktor addiert. Die festgesetzte Malnahmenfliche von 530 m? wird von der
Flache mit Funktionsverlust abgezogen, dadurch ergeben sich 560 m? mit Funktionsverlust.
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8 Ergadnzungssatzung der Gemeinde Niepars Kummerower Weg"

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Nr. Biotoptyp Flachen- |Wertstufe | Kompensations- |Korrekiurfaktor | Flachendquivalent
verbrauch faktor + Faktor Freiraumbeein- | fir Kompensation
(m?®) \ersiegelung trachtigungsgrad
923 |Artenarmmes 300 2 25 075 563
Frischgriinland (2+0,5)
Flache gesamt 300
Summe Fldcheniquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Totalverlust 563

Von einem Totalverlust sind 300 m? Biotopfliche mit einem Flachenaquivalent von 563
Werteinheiten betroffen.

Tabelle 3: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Nr. Biotoptyp Flachen- |Werstufe |Kompensations |Korrekturfakior |Flachendguivalent
verbrauch ~faktor Freiraumbeein- | fir Kompensation
(m?) trachtigungsgrad
8.23 |Artenames 560 2 2 0,75 B40
Frischgrinland
Flache gesamt 560
Summe Fldchendquivalent fiir Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust 840

Von einem Funktionsverlust sind 560 m? Biotopfldche mit einem Flachenaquivalent von 840
Werteinheiten betroffen.

Zusammen ergibt sich ein Flachendquivalent fir das Kompensationserfordernis fir den
Biotop- und Funktionsverlust von (563 + 840) 1.403 Werteinheiten.

7.3  Ermittlung des Flachenaquivalents der Kompensationsflachen

Sudlich im Geltungsbereich wird als Abgrenzung der Ortslage zur offenen Landschaft hin
eine freiwachsende Hecke gepflanzt. Der Kompensationswert wird mit 2,0 angesetzt. Auf
den Gartenflachen werden vier Obstbdume angepflanzt. Der Kompensationswert wird
ebenfalls mit 2,0 angesetzt In der folgenden Tabelle wird Kompensationsmalnahme mit ihrer
Wertigkeit aufgefiihrt.
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Tabelle 4: Flachenaquivalent der Kompensationsmaflnahmen

Kompensationsmalinahme Flache (m?3) Wertstufe |Kompensations-|Leistungs- | Flachendquivalent
wertzahl faktor fir Kompensation

Anlegen einer freiwachsenden |530 2 2 1 1.060

Hecke

Anpflanzen von 7 Obstbdumen | 175 2 2 1 350

Summe Flachendquivalent fiir Biotope der KompensationsmaBnahmen 1.410

Einem Flachenaquivalent fur das Kompensationserfordernis von 1.403 Werteinheiten steht
ein Flachenaquivalent der KompensationsmaBnahmen in Hohe von 1.410 Werteinheiten
gegeniber.

7.4  Entwicklung der Kompensationsflichen

Anlegen eines Siedlungsgehotlzes aus heimischen Baum- und Straucharten

Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches wird als Abgrenzung der Ortslage zur offenen
Landschaft hin auf 530 m* eine dreireihige freiwachsende Hecke aus standortgerechten,
einheimischen Laubgehtizen gepflanzt und dauerhaft erhalten. Dazu sind folgende
Gehdlzarten mit dem jeweils angegebenen Anteil als leichte Straucher 80/100 zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre) 3%, Hainbuche (Carpinus betulus) 4%, Kornelkirsche (Cornus
mas) 3%, Hartriegel (Cornus sanguinea) 4%, Haselnuss (Corylus avallana) 10%, WeiRdorn
(Crataegus monogyna-laevigata) 10%, Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea) 4%,
Vogelkirsche (Prunus avium) 6%, Traubenkirsche (Prunus padus) 6%, Schlehe (Prunus
spinosa) 10%, Hundsrose (Rosa canina) 10%, Salweide (Salix caprea) 4%, Holunder
(Sambucus nigra) 4%, Schneeball (Vibumum opulus) 6%, Wildbirme (Pyrus pyraster) 6%,
Wildapfel (Malus sylvestris) 6%, Brombeere (Rubus fructicosus) 4%.

Die Feldhecke ist dreireihig zu pflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Reihen betragt 1,5
m und in den Reihen 1 m. Die Pflanzfldchen sind mit einem 1,50 m hohen Wildschutzzaun
einzuzaunen. Es ist eine dreijahrige Entwicklungspflege einschliellich der erforderlichen
Bewasserung ist sicherzustellen. Nach drei Jahren erfolgt die Auszdunung der Fléche.

Anpflanzen von Obstbdumen

Auf den Gartenflaichen werden sieben Obstbdume, Apfel, Birne und Pflaume (Qualitat:
Hochstamm, 2xv, STU 10-12) angepflanzt und dauerhaft erhalten. Sie sind bei Abgang zu
ersetzen. Es wird eine dreijahrige Entwicklungspflege durchgefihrt.
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Die Begrindung wird gebilligt.

Niepars; den v nanmnman. 0 s e e s i e e e e

Schilling (Blrgermeisterin)
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