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Begriindung des Satzungserfordernisses

1. Vorbereitende Bauleitplanung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ummanz hat mit Datum vom 22. August 1990 die Erarbei-
tung eines Flichennutzungsplanes beschlossen. Nach Bearbeitung von zwei Entwurfsvarianten zu
denen verschiedene Bedenken und Anregungen durch die Triger 6ffentlicher Belange vorgebracht
wurden, hat die Gemeindevertretung Ummanz am 27. Januar 1992 die Bearbeitung eines 3. Ent-
wurfes beschlossen.

Der 3. Entwurf hat nach Bearbeitung in der Zeit vom 23. Mirz 1992 bis zum 23. April 1992 offent-
lich ausgelegen. Die berithrten Triger 6ffentlicher Belange sind mit Datum vom 13. Marz 1992 mit
den Entwurfsunterlagen beteiligt worden. In diesen ist die durch die Satzung iberplante Fliche als
"WA" erfaft und dargestellt worden.

Der bearbeitete 3. Flichemnutzungsplanentwurf wurde nach Abwigung der Bedenken und Anregun-
gen zur Genehmigung beim Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern zur Genehmigung eingereicht. Aufgrund der Anderung der Planungsabsichten in einem
anderen als durch die Satzung betroffenen Gemeindebereich wurden die Unterlagen durch die Ge-
meindevertretung von dem Genehmigungsantrag zuriickgezogen.

Um die mit dem Flichennutzungsplanentwurf dargestellte Nutzung, in reduzierter Form dennoch zu
realisieren, hat die Gemeindevertretung die Aufstellung einer Klarstellungssatzung mit Abrundung
und erweiterter Abrundung beschlossen.

Da die Gemeinde keinen genehmigten Flichennutzungsplan besitzt, ist flir die betroffenen erweiter-
ten Abrundungsflichen von Standorten im AuBenbereich auszugehen, die momentan als Fliche fiir
die Landwirtschaft betrachtet werden und ohne Satzungsrecht nicht bebaubar wiren. Entsprechend
dem Amtsblatt M-V "Hinweise zum Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz nach In-
krafttreten der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern" vom 5. Oktober 1994 - 11 600 -
(findet hier noch Anwendung, da Aufstellung der Satzung nach BauGB in der alten Fassung) steht
der Einbeziehung von Aulenbereichsflichen "..., anders als bei einer Abrundungssatzung in Verbin-
dung mit einer Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB, in der Regel nicht entge-
gen, daB die betreffende Fliche im Flichennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt
ist, weil diese im Abgrenzungsbereich eine Art Auffangnutzung bildet.”.

Im Planbereich werden die zur Zeit noch im AuBenbereich gelegenen Grundstiicke iiber eine erwei-
terte Abrundung in den Innenbereich des Ortes Mursewiek, Bereich Neu-Mursewick einbezogen und
fiir eine Bebauung zu Wohnzwecken vorbereitet.



2. ntwi ingungen -yor ngen

Der betroffene Ortsbereich ist nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes i. S. des § 30 Abs. 1 BauGB.
Der Gesetzgeber hat mit § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenGi. V. m. § 34 BauGB eine Regelung ge-
schaffen, die das Anliegen der stidtebaulichen Entwicklung auch in den iibrigen Gemeindebereichen
verwirklicht.

Fiir die Klarstellungs- und Abrundungsbereiche sind danach Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach
Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden
soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigen. Fiir die Flichen, die tiber eine erweiterte Ab-
rundung erfait werden, ist die Einbeziehung ausschlieBlich zugunsten Wohnzwecken dienender Vor-
haben zulissig. Der angrenzende Bereich ist durch eine iiberwiegende Wohnnutzung geprigt. Die
Satzung dient der geordneten stidtebaulichen Entwicklung, wobei eine Abrundung (Begradigung =
Vereinfachung) der Ortsgrenze vorgenommen wird und der Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfes, der nachweislich in der Gemeinde Ummanz vorhanden ist.

Es wird ein vorhandener Wohnbereich, der mit einer Stichstrale und Wendehammer verkehrsmiifiig
erschlossen ist, vervollstindigt und die vorhandenen freien Grundstiicke fiir eine Bebauung planungs-
rechtlich vorbereitet. Desweiteren wird eine Liicke zwischen dem Wohnbereich und einer alten Ge-
héfilage einzeilig, an der vorhandenen Strafie gelegen, geschlossen, um den Zusammenhang des
Ortsteiles Mursewiek zu untermauern. Der Ortsrand wird sinnvoll "abgerundet" (begradigt), wobei
durch die direkte Anbindung an die bestehende Ortslage vorhandene Erschliefungs- und Infrastruk-
turanlagen genutzt werden. Durch die Planung wird eine Zersiedlung der Landschaft vermieden und
eine flichenschonende ErschlieBung sichergestellt.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung einer Satzung gemifl § 4 Abs. 2 a BauGB-MalnahmenG
sind in dem betroffenen Ortsbereich gegeben:

a) -~ Die einzubezichenden Flichen miissen unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten oder
zu entwickelnden Ortsteil angrenzen.

- Dieser Grundsatz ist durch die Uberplanung einer Bauliicke zwischen vorhandenen Wohnge-
biauden und einer bewohnten Gehofilage (kleine Bauliicke von ca. 50 m zwischen den be-
stehenden Gebiduden) sowie dem Abschluf} einer Strafenzeilenbebauung um einen vorhande-
nen Wendehammer im AuBenbereich erfiillt handelt.

b) - Der an die AuBenbereichsflichen angrenzende Bereich des Ortsteiles muf} tiberwiegend mit
Wohngebiuden bebaut sein.
- Die angrenzende Bebauung ist durch eine iiberwiegende Wohnnutzung geprégt.
¢) - Inder Satzung diirfen AuBenbereichsflichen nur insoweit einbezogen werden, als sie insge-

samt noch nach Art und MaB der baulichen Nutzung durch den angrenzenden Bereich ge-
prigt werden.



- Durch die Kleinteiligkeit der Bauliicke ist die Prigung durch Art und MaB der angrenzenden
Bebauung gewihrleistet, die durch einige Festsetzungen dieser Satzung noch unterstrichen
wird.

d) - Die Einbezichung der Aulenbereichsflichen darf nur zugunsten von Wohngebiuden ein-
schlieBlich der dazugehorenden Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen erfolgen, wobei in
der Satzung festzusetzen ist, da} ausschlieBlich Wohngebiude zulissig sind.

- Mit den §§ 2 und 3 der Satzung wurde fiir die Bereiche der erweiterten Abrundung festge-
setzt, dafl nur Wohngebiude zuldssig sind, die sich nach Maf} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren
Umgebung einfligen.

Mit der Satzung wird der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohnhéuser im Bereich
Neu-Mursewiek entsprochen. Diese Nachfrage kann mit zahlreichen Antrigen auf Baulanderwerb im
Geltungsbereich oder durch Planungsabsichten von Grundeigentiimern belegt werden. Der Standort
hat fiir viele Bewerber einen hohen Anreiz, da es sich um einen erschlossenen Bereich im Zusammen-
hang mit einer bestehenden Ortslage handelt, der zudem in einer attraktiven Landschaft liegt.

Schon zu DDR - Zeiten wurde eine "Vervollstindigung” des Wohngebietes geplant. So sind auch die
vorhandenen Erschlieffungsanlagen (Strafle, Wendehammer) fiir mehr Gebiude als derzeitig vorhan-
den geplant worden.

Mit der Vorbereitung der Grundstiicke fiir eine Bebauung ist der gemeindlich vorhandene Wohnbe-
darf nicht abgegolten. Die Problematik ist aber etwas entschirft worden. Da die Gemeinde momen-
tan keine grofleren Baugebiete fiir eine Wohnbebauung bereitstellen kann, wird auch in nichster Zu-
kunft die oben genannte Problematik vorwiegend iiber die SchlieBung der vorhandenen innerortli-
chen Bauliicken zu l9sen sein.

Damit entspricht die Gemeinde Ummanz dem Ansinnen des Ersten Landesraumordnungsprogrammes
Mecklenburg-Vorpommern, das ebenfalls der Vervollstindigung und Festigung vorhandener Stand-
orte den Vorrang vor der ErschlieBung neuer Siedlungsflichen einrdumt.

Zur Verwirklichung eines angepafiteren stidtebaulichen Gedankens hat die Gemeinde eine Verinde-
rung der Einordnung des Baufensters auf den Grundstiicken 13a und 14a (alt 13 u. 14) im Gegensatz
zum 1. Auslegungs- und Beteiligungsentwurf vorgenommen.

Auf dem Grundstiick (jetzt 13b u. 14b) befindet sich bereits ein Doppelhaus mit einer gemeinsamen
Zufahrt von der vorhandenen PlattenstraBe. Durch die Verlagerung des Baufensters ist mummehr die
Einordnung des geplanten Doppelhauses in gleicher Tiefe und Anordnung méglich. Somit entsteht
als Gesamtes ein symetrisches Bild, welches durch das vorhandene, direkt an der Stralle gelegenen
Gebiude den Eindruck eines Dreiseitgehofes ergibt. Auch das geplante Doppelhaus soll eine ge-
meinsame Zufahrt von der Plattenstrafie erhalten, was die Symmetrie noch unterstreicht. Durch die
Planung entsteht eine in sich geschlossene, stddtebaulich abgerundete Anlage. Die Gemeinde be-
trachtet diese, mit dem 2. Entwurf vorgesehene Einordnung der baulichen Anlagen als wesentlich



giinstiger fiir die Ortsbildgestaltung, als mit dem 1. Entwurf dargelegt. Der Geltungsbereich wurde
deshalb in diesem Bereich erweitert, nicht aber die Grofie des Baufensters. Durch die Aufnahme der
neu vermessenen Grundstiicke in den Geltungsbereich wurde sichergestellt, daB bei Berechnung der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche iiber die GRZ auch die notwendige Grofe fiir die Errichtung des
Doppelhauses mit den entsprechenden Nebenanlagen erzielt wird. Grundlage dafiir ist ja bekanntlich
nicht die grundbuchliche GrundstiicksgroBe, sondern die mit dem Geltungsbereich erfalite Fliche des
Grundstiickes. Im Gegensatz zum 1. Entwurf wurde die GRZ nunmehr auf die Baugrundstiicksgrofe
im Zusammenhang mit der notwendigen iiberbaubaren "Baufliche” abgestellt und verringert.

3. Festsetzungen, Hinweise und zu beachtende offentliche Belange

Fiir die klargestellten und abgerundeten Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches wurden keine ge-
sonderten Festsetzungen mit der Satzung ethoben, da der § 34 Abs. 1 BauGB hierfiir hinreichend ge-
naue Aussagen trifft. Danach sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zu-
lassig, wenn sie sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
fliche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht be-
eintrichtigt werden. Diese gesetzlichen Festlegungen sind Grundlage fiir die Bewertung der Bauan-
trige und bediirfen fiir die Satzung keiner zusétzlichen Absicherung.

Im Gegensatz dazu sind fiir die erweiterten Abrundungsflichen Festsetzungen aufgenommen wor-
den, die die Entwicklung der baulichen Anlagen im Rahmen der gesetzlichen Zulissigkeiten regeln.
Tn diesen wird auf die Gebiude und die notwendigen AusgleichsmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft abgestellt.

Belange der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung werden durch dieses Vorhaben nicht beriihrt. Es ist
aber bei der Bebauung darauf zu achten, daB keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet wer-
den, die die Schiffahrt storen, zur Verwechslung mit Schiffahrtszeichen Anlal} geben oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen
oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Belange des Denkmalschutzes werden durch die Satzung nicht beriihrt. Baudenkmiler sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden. Nach dem gegenwirtigen Kenntnisstand sind auch keine Bodendenk-
miler im Geltungsbereich bekannt. Als Hinweis zur Satzung wurden die Verhaltensregeln bei Baube-
ginn bzw. Bodendenkmalfund aufgenommen.

Immissionsschutzrechtliche Probleme sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht zu erwarten. Auch die
angrenzend gelegene Kliranlage (Typ 178/9,46) birgt keine Konflikte hinsichtlich einer Geruchsbe-
listigung. Im Zuge der Aufstellung der Satzung wurden angrenzend wohnende Biirger hinsichtlich
der benannten Problematik befragt. Es sind seit 1981 keine Beldstigungen der Klaranlage auf die
nebeliegenden Nutzungen bekannt. Da die Kldranlage ohne Sanierung keine Neuanschliisse erhilt, ist
davon auszugehen, daB dieser Punkt keine Relevanz erhilt (siche dazu auch Punkt 5. Abwasserbe-

handlung).



4, N. hutzrechtliche Belan
4.1 Kii - dsserschutzstrei h § 19 1N M-

Der durch die Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung betroffene Ortbe-
reich Neu-Mursewiek ist teilweise durch den Kiisten- und Gewisserschutzstreifen von 200 m gemil
§ 19 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern gekennzeichnet.

Die derzeitig vorhandene Bebauung des Ortsteiles Mursewiek befindet sich grofitenteils im 200 m -
Gewiisserschutzstreifen. Eine stidtebaulich sinnvolle Abrundung bietet sich dennoch an. Die neu er-
faBiten Standorte befinden sich nicht in so groBer Tiefe im Kiistenschutzbereich wie die vorhandenen
Gebiude und befinden sich auBerhalb eines 100 m - Streifens (ca. 120 - 130 m).

Durch die zustindige Behorde, der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Riigen kann die
Ausnahme von den Verboten des § 19 des 0. g. Gesetzes in Aussicht gestellt werden. Zum Geneh-
migungsantrag ist die Erteilung der Ausnahme nachzuweisen.

4.2 Bauver zonenach § 89 1. M-

Entsprechend dem § 89 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern befindet sich ein Teil des
Geltungsbereiches, in dem gleichen Abstand wie unter Punkt 4.1 beschrieben, in einem 200 m -
Bereich, in dem nach Abs. 1 auBerhalb eines Bebauungsplanes Bauverbot besteht.

GemiB Abs. 2 Nr. 4 des o. g. Paragraphen gilt dieses Verbot nicht fiir bauliche Anlagen, die im
Innenbereich nach § 34 BauGB errichtet oder wesentlich gedndert werden. Die nordlichste erwei-
terte Abrundungsfliche (am Wendehammer) befindet sich im benannten Kiistenschutzstreifen. Fiir
diese Flichen wurden mit der Satzung Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen festgesetzt bzw. gesichert.

Da die stidtebauliche und infrastrukturelle Situation giinstig fiir diese Bebauung zu bewerten ist (da
die vorhandene Bebauung bereits iiberwiegend in dem Schutzstreifen liegt), wurde durch die zu-
stindige Behorde, das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Stralsund die Ausnahmegenehmigung
nach § 89 Abs. 3 LWaG M-V mit Schreiben vom 22.09.1997 erteilt. Eine negative Beeintréichtigung
des benannten Bereiches ist durch die geplante Bebauung, vorwiegend zu Wohnzwecken, nicht zu

erwarten.

4.3 ionalpark Vorpommersche B h

Der Kiistenbereich ist teilweise Bestandteil des Nationalparkes Vorpommersche Boddenland-
schaft. Der gesamte Satzungsbereich befindet sich aufierhalb diese Schutzgebietes, aber in direkter
Nibhe. Eine negative Beeinflussung des Nationalparkes ist durch die geplante Bebauung ebenfalls
nicht zu erwarten.

Durch das Nationalparkamt Vorpommersche Boddenlandschaft wurde im Beteiligungsverfahren da-
zu erkliirt, daB keine Einwinde gegen die Satzung erhoben werden. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, daB zukiinftig fiir das anliegende Ufer am Focker Stromes der Bau von Bootsstegen,
eines Hafens sowie andere Eingriffe nicht genehmigungsfihig sind.



S. Erschliefun Pl i

Die Erschliefung der vorhandenen und der geplanten Bebauung im Satzungsbereich ist gewihrleistet
bzw. kann gesichert werden.

Trin TSOT

Die Trinkwasserversorgung ist fiir den Geltungsbereich der Satzung gesichert. Der betroffene Orts-
bereich ist iiber das zentrale Leitungsnetz Gingst - Ummanz erschlossen.

Das vorhandene Leitungsnetz kann nach Bedarf fiir Neuplanungen iiber normale AnschluBleitungen
erweitert werden.

Zusammenfassend kann zu dem Thema festgestellt werden, daB die Versorgung der vorhandenen
Nutzungen gesichert und die Bereitstellung fiir geplante Vorhaben méglich ist.

Triger der Gemeinschaftsanlagen (ausgebautes Leitungsnetz) ist der Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Riigen und die Gemeinde Ummanz.

Abwasserbehandlung

Derzeitig erfolgt die Entsorgung der Abwiisser im Geltungsbereich auf unterschiedliche Art und
Weise.

Die Gebiude der Flurstiicke 13 und 14, der Gemarkung Mursewiek, Flur 2 entsorgen ihre anfallen-
den Abwiisser in eigenen Hauskliranlagen. Die iibrigen Nutzungen im Geltungsbereich werden tiber
die Ortskliranlage (Standort in der Zeichnung dargestelit) entsorgt.

Bei der Ortskldranlage handelt es sich um eine Kleinkliranlage vom Typ 178/9,46 die 1981 fiir den
AnschluB von 21 Eigenheimen mit ca. 162 Einwohner vorgesehen war. Diese berechnete Kapazitit
wurde nie ausgelastet. Die Anlage verfiigt aber nicht iiber eine biologische Reinigungsstufe. Das
bedeutet, daB bevor diese Anlage nicht saniert ist, weitere Anschliisse durch den Betreiber nicht
vorgenommen werden diirfen.

Die Anlage wurde in der Vergangenheit durch die Gemeinde Ummanz an den Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Riigen tibergeben. Das bedeutet, daB sich nunmehr auf die
an dieser Kliranlage angeschlossenen Grundstiicke bzw. Haushalte das Satzungsrecht (Abwasser-
satzung und Abwasserbeitrags- und gebiihrensatzung) des Zweckverbandes (Betreiber) erstreckt.

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen ist per Bescheid vom
09.11.1994 fiir die Abwasserentsorgung des Ortsteiles Mursewiek durch die Untere Wasserbehorde
im Umweltamt des Landkreises Riigen gemiB § 40 Abs. 3 Ziffer 7 Wassergesetz des Landes M-V
bis zum 31.12.1999 befreit. Das bedeutet, daB die Abwasserentsorgung wihrend der Befreiung des
Zweckverbandes demjenigen obliegt, bei dem das Abwasser anfillt. Dies hat zur Folge, daB} die
Abwasserentsorgung des Ortsteiles Mursewiek bis zum 31.12.1999 dezentral, d. h. mittels Grund-
stiickskliranlagen erfolgen mul.



Die Befreiung des Zweckverbandes von der Erfiillung des Pflichtaufgaben des Abwasserentsorgung
bezieht sich nicht auf die im Gebiet bereits vorhandene kommunale Anlage mit Offentlichkeitscharak-
ter, die sich in der Rechtstrigerschaft des Zweckverbandes befindet.

Uber die Verlingerung der Befreiung des Zweckverbandes iiber den Zeitraum ab 01.01.2000 hinaus
wird durch die Untere Wasserbehorde im gesonderten wasserrechtlichen Verfahren unter Bertick-
sichtigung der Voraussetzungen des § 40 Abs. 3 Ziffer 7 LWaG M-V und bei Vorliegen des erbrach-
ten Nachweises fiir die einzelnen Grundstiicke, daf} die dezentrale Abwasserentsorgung mittels
Grundstiickskldranlagen (Erreichbarkeit des Vorfluters, Grundstiicksgréfle u. 4.) iiberhaupt méglich
ist, entschieden.

Nach Aussage des Landkreises, Untere Wasserbehorde ergibt sich damit folgender Verfahrensweg
fiir die Abwasserentsorgung der zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke.

- Die Bauherren stellen bei der Unteren Wasserbehorde den Antrag auf Erteilung einer
Wasserrechtlichen Erlaubnis fiir das Einleiten des in einer Kleinkldranlage nach DIN 4261
behandelten Abwassers in ein Gewisser (einschlieBlich Grundwasser).

- Die Untere Wasserbehorde priift die Moglichkeit der dezentralen Abwasserentsorgung und
beteiligt den Zweckverband hinsichtlich der Verldngerung der Freistellung.

- Wird das wasserrechtliche Verfahren mit dem Erteilen der Erlaubnis abgeschlossen, kann die
Abwasserentsorgung einzelner Grundstiicke im Hinblick auf die Erteilung der Baugenehmi-
gung als dauernd gesichert gelten.

Niederschlagswasserentsorgung
Ein 6ffentliches Regenwassersystem ist nicht vorhanden.

Gemil § 39 Abs. 3 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) soll das Nieder-
schlagswasser von demjenigen, bei dem es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Niederschlagswasser sollte in geeigneten Fillen
versickert werden. Dabei entfillt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung sowie zur Uberlassung (§ 40
Abs. 2 LWaG M-V).

Der Bau von Anlagen zur Verwertung von unbelastetem Niederschlagswasser bedarf keiner wasser-
rechtlichen Genehmigung (§ 38 Abs. 1 Nr. 6 LWaG M-V). Die Versickerung des Niederschlagswas-
sers mittels Versickerungsanlagen stellt gemiB § 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) aber eine Gewis-
serbenutzung dar und bedarf der Genehmigung gemif} §§ 2 und / WHG. Auf Forderung der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Riigen ist dabei der Nachweis der Versickerungsfihigkeit des
Bodens im Zusammenhang mit der Grundstiicksgréfie zu erbringen.



Energieversor
Die Energieversorgung ist fiir den Satzungsbereich gesichert.

Im Bereich befinden sich Mittelspannungs- und Niederspannungsanlagen des Energieversorgungs-
unternehmens HEVAG. Die Anlagen diirfen nicht unter-/iilberbaut werden und sind bei Erfordernis
als BaufreimachungsmaBnahme zu verlegen und der HEVAG unentgeltlich zu tibergeben. Die Tras-
sen sind grundsitzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen usw. freizuhalten. Die notwendigen An-
schliisse an das Versorgungsnetz der HEVAG sind durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungs-
anlagen moglich. Die Mindestabstinde zu den vorhandenen Leitungen sind einzuhalten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch die Nehlsen Entsorgungs GmbH gesichert.

StraflenerschlieBung

Die StraBenerschlieBung ist fiir den Satzungsbereich gesichert. Alle vorhandenen und geplanten
Bebauungen befinden sich an nutzbaren 6ffentlichen Wegeverbindungen.

Wiirmetechnische Versorgung

Die Bereitstellung von Wirmeenergie erfolgt im Satzungsbereich eigenverantwortlich. Eine zentrale
Losung ist derzeit nicht geplant.

Femmel hnisch
Die fernmeldetechnische ErschlieBung ist teilweise fiir den Planbereich gesichert.

Im Satzungsbereich liegen Anlagen der Deutschen Telekom AG, die gegebenfalls von Straflenbau-
maBnahmen beriihrt werden und infolgedessen verindert und verlegt werden miissen. Die Anlagen
sind fiir die Erschliefung der Neubauten zu erweitern.

Danmit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen, ist mindestens 8 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen
Telekom AG, Niederlassung Rostock, PF 3151, 18416 Stralsund, Dienststelle PIl, Telefon (03831)
240-322, Verbindung aufzunehmen.

Eine Beeintrichtigung des Richtfimkverkehrs ist nicht zu erwarten.



6. Landschaftspflegerische Belange

Der Bereich der Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung fiir den Ortsteil
Mursewiek, Bereich Neu-Mursewiek beriihrt und enthilt keine Flichen mit Objekten des Schutzsta-
tus nach § 20 LNatG M-V. Weiterhin enthilt die Satzung keine Schutzgebietsflichen und Natur-
denkmale im Sinne der §§ 13 - 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die zu bewertenden und auszugleichenden erweiterten Abrundungsbereiche liegen nicht innerhalb
einer Trinkwasserschutzzone, aber zum Teil in der Kiisten- und Gewiisserschutzzone. Fiir die erwei-
terten Abrundungsflichen ist in der Satzung abschlieffend tiber die erforderlichen Festsetzungen zum
Ausgleich, Ersatz oder zur Minderung der zu erwartenden Eingriffe einschliefilich der Méglichkeit
der Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu entscheiden.

Die Satzung beinhaltet PflanzmafBnahmen, um den erfolgten Eingriff in Natur und Landschaft auszu-
gleichen. Grundsitzlich stellen die geplanten Wohnbauten einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar. Dieser Eingriff in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes ist so gering wie méglich zu halten
und unvermeidliche Beeintrichtigungen sind durch gezielte landschafipflegerische Mafinahmen aus-
zugleichen (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu erwarten, indem
Wohngebiude mit den entsprechenden Nebenanlagen

entstehen.

6.1 Okologische Bewertung
der erweiterten Abrundungsbereiche

Die Beurteilung des dkologischen Wertes der Flichen, die bei Realisierung der "Klarstellungssat-
zung mit Abrundung und erweiterter Abrundung” vom AuBBenbereich nunmehr genutzt werden, wur-
de teilweise durch das Ingenieurbiiro Weille, Kaiseritz und teilweise durch die Ingenieurbiiro Timm
GmbH vorgenommen.

Das Ergebnis der Landschafisdiagnose ist den nachfolgenden Seiten zu entnehmen.
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1. Aufgabenstellung

Es ist geplant, im Ortsteil Mursewiek der Gemeinde Ummanz vier Grundstiicke zur Be-
bauung zur Verfligung zu stellen. Die Gesamtflache hierflir befindet sich im Bereich
Neu Mursewiek und stellt ein geschlossenes Areal mit einer Grofle von 4.918 m’ dar.
Sie schlieBt sich in siidwestlicher Richtung an die bereits vorhandenen bebauten
Grundstiicke an (s. Lageplan). Im stidlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich
bereits eine iltere Hofstelle mit einem Wohnhaus und zwei Nebengebduden, die in die
Beurteilung mit aufgenommen werden soll.

Ein Betonspurbahnplattenweg fiihrt durch das Gebiet (Wegfithrung s. Lageplan in Ver-
bindung mit Tabelle 1). An seinem Ende auf der siidlichen Seite befindet sich eine Fl&-
che, von der offensichtlich ehemals vorhandene Bebauung entfernt wurde.

Die Aufgabe des Unterzeichners bestand darin, den 6kologischen Wert der Flichen vor
Beginn von verdndernden Mafnahmen einzuschitzen. Hierbei ist eine differenzierte
Beurteilung der einzelnen Teilflichen notwendig, die den Istzustand des jeweiligen
Areals beriicksichtigt. Das Ergebnis der in Auftrag gegebenen Untersuchung soll mit
Grundlage dafiir sein, festzustellen, ob sich Ausgleichsmafinahmen durch die geplante
bauliche und / oder sonstige Umgestaltung des betroffenen Gebietes notwendig machen.
Sind solche notwendigen und gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsmanahmen gebo-
ten, kann ihr Umfang unter Zuhilfenahme des vorliegend analysierten, jetzigen Zustan-
des der Flachen festgelegt werden.

Grundlage der Beurteilung ist ein Bewertungsrahmen fiir Biotoptypen aus dem Land
Nordrhein-Westfalen, dessen Anwendung von der zustindigen Kreisverwaltung Riigen
(Umweltamt) anerkannt wird.

Zur objektiven Beurteilung des dkologischen Wertes wurden die momentanen Nut-
zungsarten festgestellt und die Wertfaktoren entsprechend des Beurteilungsrahmens
ermittelt. Hierbei wurden Novellierungen (Zu- und Abschlége) bzw. Interpolierungen
(zwischen Wertfaktoren einzelner Biotoptypen) vorgenommen, um die tatséchllichen
Verhiltnisse besser zu beriicksichtigen und somit den dkologischen Wert der Teilflé-

chen genauer bestimmen zu kénnen.
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2. Flichenbestimmung

Der beigefiigte Lageplan zeigt die Flurstiicke, auf denen bauliche Verinderungen und
andere Eingriffe in die Natur und Landschaft erfolgen sollen und der Ubersichtsplan die
Einordnung im gréferen Rahmen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Gemarkung Mursewiek in der Flur 2 und
umfaBt die Flurstiicke bzw. Teile der Flurstiicke 10/3 h, 10/3 £, 12/6, 13 und 14.

Zur besseren Ubersicht erfolgte eine Benennung der ausgrenzbaren Teilflichen mit na-
hezu identischen Voraussetzungen im zu beurteilenden Sinne mit GroBbuchstaben (A-F)
bzw. bei dem vorhandenen Hof (insgesamt mit D gekennzeichnet) je nach Zustand mit
zusitzlichen Ziffern (1-4). Die optische Darstellung der sich somit ergebenden Teilfl-
chen erfolgt tibersichtlich im Lageplan (M 1:500). Die Charakteristik der mit jeweils

gleicher Kennzeichnung zusammenfabaren Teilflachen ist der Tabelle 1 zu entnehmen.

3. Flichenzustand

Nach Aussage geologischer Karten setzt sich das Bodeninventar aus Grundmorénensan-
den zusammen, die zumindest vorwiegend von bindigen Erdstoffen des Geschiebeleh-
mes und -mergels unterlagert werden.

Das Untersuchungsgebiet ist beziiglich seiner vorhandenen Vegetation nicht homogen.
In Abhingigkeit von ihrer derzeitigen Nutzung bzw. in einem Fall des Zustandes als
AbriBflache (C) sind Teilflichen mit sehr unterschiedlicher &kologischer Wertigkeit
vorhanden.

Die {iberwiegende Fliche nordlich des Plattenweges wird derzeit als Acker genutzt, ist
Teil eines Schlages, wo momentan Saatgrasland ist. Der &stliche Teil davon wird von
Anwohnern als Griinfliche und Zufahrt genutzt und ist durch eine Windschutzhecke
vom Saatgrasland getrennt. Die AbriBflache (C) begrenzt siidwestlich das Untersu-
chungsgebiet. Mit Einzelbdumen ist die vorhandene Hoffldche bestanden (D). Der Be-
tonspurbahnplattenweg (B) wurde einschliefilich Bankette und Stralengraben bewertet.
Vollstandig versiegelte Flichen (D,) existieren durch die vorhandenen Gebdude im
Rahmen der vorhandenen Hofflache (D, ).

Einen Uberblick der vorliegend fiir die in Abhingigkeit vom Zustand / der Nutzungsart
der Flichen verwendeten Bezeichnungen / Bezifferungen gibt die Tabelle 1.
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Tabelle 1
- Flachenbestimmung -

 Fiichen-bezeichnung . Zustand / Nutzungsart

A Acker

B Betonspurbahnplattenweg

C Abrifflache

D, durch vorhandene Gebiude versiegelte Fla-

che

D, Natursteinpflasterflache / -weg

D, gepflegte Rasenfliche

D, Einzelbdume

E Windschutzpflanzung/Kiefernhecke

F unbefestigter Weg

Im folgenden werden die einzelnen Flachenkomplexe niher beschrieben.

- Fliche A (insgesamt 1.922 m?): . &rwerferung

intensiv bewirtschaftete Ackerfliche

Wertfaktor 0,3

- Fliche B (insgesamt 475 m*):

Betonspurbahnplattenweg mit Bankette und Strallengraben;

die Wertigkeit liegt zwischen versiegelter und Griinlandfliche; sie ist insgesamt mit

einer mit Rasengitterplatten versehenen Fliche vergleichbar

Wertfaktor 0,2

- Flache C (insgesamt 814 m?):

die Abrififliche weist keine Vegetation auf; sie muf} als durch Bauschuttreste stark

S Ernert erung

degradiertes Unland eingestuft werden

Wertfaktor 0,1

- Flaiche D, (insgesamt 349 m?):
versiegelte Gebaudegrundflachen
Wertfaktor 0,0

13
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- Fliche D, _ (insgesamt 320 m?):
unbefestigt sowie mit Naturstein gepflasterter Weg bzw. gepflasterte Flache; Pflaster
flache teilweise etwas liberwachsen; 6kologisch aufgewertete Pflasterfliche, vergleich-

bar mit Rasengitterfliche
Wertfaktor 0,2

- Fliche D;  (insgesamt 788 m?*): . £reeterun 29
gepflegte Rasenflache
Wertfaktor 0,4

- Fliche D, _(insgesamt 100 m?): . &rwerferung
fiinf Starkbdume, @ 60 cm (vier Eschen und eine Linde);
ein Einzelbaum, & 30 cm;

Festlegung der Flache nach Kronenausdehnung;
Wertfaktor 0,8

- Fliche E __ (insgesamt 60 m?): J. & we/ferung
Kiefernreihe ca. 2 m breit und 30 m lang, Hohe 2 bis 3 m;
Einstufung als Hecke/Nadelwald
Wertfaktor 0,5

- Fliche F (insgesamt 90 m?):

unbefestigter Weg, 3 m breit und 30 m lang
Wertfaktor 0,3

4. Zusammenfassung

Die zusammenfassende Beurteilung der unter Punkt 2 benannten und unter Punkt 3 er-

lauterten Fliachen ist der Tabelle 2 zu entnehmen.

Dieser 8kologischen Bewertung des Zustandes der Fldchen des kiinftigen Wohngebietes
in Mursewiek, Bereich Neu Mursewiek, vor der Umgestaltung ist eine Bewertung der
Verhiltnisse nach Durchflihrung der vorgesehenen Mafinahmen gegeniiberzustellen. Der
dabei gegebenenfalls festgestellte Wertverlust, der einer dkologischen Degradierung des
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Standortes gleichkdme, miifite durch entsprechende AusgleichsmaBnahmen behoben

werden,

Fiir nétige Pflanzungen sollten vornehmlich einheimische und standorttypische Gehélze

verwendet werden.

Tabelle 2
- Bewertung der untersuchten Flichen -
A Zeichnung 7
Flachen- | . Zustand /Nutzungsart Grafle | Wert: | Wert-"
‘bezeich- i < mt | faktor | punkte
A Acker 1.922| 0,3 576,6
B Betonspurbahnplattenweg 475 0,2 95,0
€ AbsBfliehe SN Zuspizibhe Newbeweriing SHd—04 v
ourah _Ing. -bbrp Timm Gmés Y| > [ Ol
D, durch vorhandene Gebaude versiegelte Fla- | 349 0,0 | ’
che
D, Natursteinpflasterfliche / -weg 320 | 0,2 64,0
D; gepflegte Rasenfliche 788 0,4 315,2
D, Einzelbdume 100 0,8 80,0
E Windschutzbepflanzung/Kiefernhecke 60| 0,5 30,0
F unbefestigter Weg 90| 0,3 27,0
insgesamt —#9187 12692
Veranderung (fiene oben) 4704 778% &

78
A | 82,5 03| 248
C | 14325 03| 4297
D3 318 04| 1275
D4 89 08| 712
E | 78 05| 390
2 000 692.2
Gesamt Zeichnung 1 (4 +8) 6 104 | 1880,0

=3



Zusatz zur Landschafisdiagnose durch Ing.-biiro Timm Seite
- Bewertung der untersuchten Fliche (vor der BaumafBnahme) -
Zeichnung 2
Flichen- Zustand/ Nutzungsart Grolle Wert- Wert-
bezeich- faktor punkte
nung m?
D1 Betonweg mit Wendehammer 480,0 0,0 0,0
D4 Baumgruppe 44,0 0,8 35,2
F unbefestigte Zuwegung
mit Restrasenbestdnden 120,0 0,3 36,0
H Brachland degradiert durch Wege 1636,0 0,6 981,6
J gemihte Rasenfliche, teilweise als
Wende- und Stellplatz genutzt 890,0 04 356,0
Gesamt Zeichnung 2 3170,0 1 0408,8

v
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6.2 Ermittlung des Wertverlustes
rch di | n BaumaBnahm

Zeichnung 1

vor Ausfuhrung der Klarstellungssatzung nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung

(Erfalt wurden alle Flichen, die eine Umnut-
zung erfahren und somit den Wertfaktor ihres
Biotypus verdndern.)

Fliche A
- intensiv bewirtschaftete Ackerfliche - Anteil fiir Wohnbebauung mit Nebenanlagen
in einer Hohe wie flir reine Wohngebiete zu-
ldssig mit einer GRZ von 0,2
Es ist nur die nordliche Teilfliche A betroffen.
1922 m*x 0,2 (GRZ) = 384,4 m?
3844m*x0,0= 00  Wertpunkte
- Restfliche der nérdlichen Teilfliche A, die
zu den geplanten Wohngebiuden als Vor- bzw.
Hausgarten anzulegen ist (§ 8 LBauO M-V).
1537,6 »x0,4= 615,1 Wertpunkte
- siidliche Teilfliche A, die in threm Bestand
als zur bewirtschafteten Ackerfliche zuge-

horig, erhalten wird

2004,5m*x0,3= 601,4 Wertpunkte 82,5m?*x0,3= 24,8 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche A

vorher 601,4 Wertpunkte nachher 640,0 Wertpunkte




vor Ausfuhrung der Klarstellungssatzung

22

nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung

Fliche B

- Betonspurplattenweg mit
Bankett und StraBengraben

4750 m*x 0,2 = 95,0 Wertpunkte

- Die Wegefiihrung ist die Erschliefung fiir
den gesamten Nutzungsbereich. Die Beton-
spurbahnplatten bleiben bestehen. Eine Ver-
dnderung ist nicht geplant, da sie fiir die vor-
handene und vorgesehene Nutzung ausreichend
sind und den Anforderungen entsprechen.

95,0 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche B

vorher 95,0 Wertpunkte

nachher 95,0 Wertpunkte

Fliche C

- Abrififliche, durch Bauschuttreste stark
degradierte Fliche mir geringer Vegetation

- Die bewertete Fliche C befindet sich auf den
fiir die Bebauung vorgesehenen Grundstiicks-
flichen 13a und 14a, die laut Festsetzungen
mit emmer GRZ von 0,25 innerhalb des Baufen-
sters bebaubar sind.

Grundstiicksgréfie 13a= 732 m?

14a= 1063 m?
Gesamt 1795 m?
GRZ 0,25 x 1075 m? = 448,75 m?

Diese nach der GRZ zulissige bebaubare
Fliche wird auf den Fliche C und D4 um-
gesetzt (Einschrinkung durch das Baufenster).
- Fiir Fliche C ansetzbarer Anteil:
448,75 m? - 89,0 m? (aus D4) = 359,75 m?
359,75 m*x 0,0= 0,0  Wertpunkte
- Die Restfliche ist entsprechend § 8 LBauO

M-V als Vor- bzw. Hausgarten zu begriinen,
anzulegen und zu pflegen
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vor Ausfithrung der Klarstellungssatzung nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung

mit Abrundung und erweiterter Abrundung mit Abrundung und erweiterter Abrundung

1432,5m*x0,3= 429,7 Wertpunkte

1072,75 m*x 0,4 = 429,1 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche C

vorher 429,7 Wertpunkte

nachher 429,1 Wertpunkte

Fla D1

- durch vorhandene Gebiude versiegelte
Fliche

- Es mufl vom Bestand der vorhandenen
Gebiude ausgegangen werden.

3499 m?x 0,0 = 0 Wertpunkte 349m*x 0,0 = 0,0  Wertpunkte
Summe der Wertpunkte
der Fliche D 1
vorher 0 Wertpunkte nachher 0,0 Wertpunkte
Fliche D 2

- Natursteinpflasterfliche/ -weg

- Bestand bleibt erhalten

320 m?*x 0,2 = 64,0 Wertpunkte 320m*x02= 64,0 Wertpunkte
Summe der Wertpunkte
der ¥liiche D 2
vorher 64,0 Wertpunkte nachher 64,0 Wertpunkte
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vor Ausfithrung der Klarstellungssatzung nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung

mit Abrundung und erweiterter Abrundung mit Abrundung und erweiterter Abrundung

Fliche D 3

- gepflegte Rasenfliche
. 518 m? dieser Gesamtfliche befinden sich - Erhalt des Biotypus (Flurstiicke 13b und 14b)
auf den Flurstiicke 13b und 14b und wer-
den nicht veridndert

836 mM*x 04 = 334,4 Wertpunkte 334,4 Wertpunkte
. Restfliche 270 m? - Anteil fiir Wohnbebauung mit Nebenanlagen
in einer Hohe wie fiir reine Wohngebiete zu-
270 m*x 0,4 = 108,0 Wertpunkte lassig mit einer GRZ von 0.2
270 m?x 0,2 = 54,0 m?
54,0m*x0,0= 0,0  Wertpunkte

- Festsetzung einer Heckenpflanzung als Aus-
gleich fiir die vorhandene Hecke an der
Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 10/6

2mx30m= 60 m?
60m*x0,5= 30,0 Wertpunkte

- Restfliche, die ihren Biotypus behilt

156 m*x 0,4 = 62,4 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche D 3

vorher 442,4 Wertpunkte nachher 426,8 Wertpunkte




vor Ausfiithrung der Klarstellungssatzung
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nach Ausfithrung der Klarstellungssatzung

mit Abrundung und erweiterter Abrundung mit Abrundung und erweiterter Abrundung

Fliche D 4

- fiinf Starkbdume, d = 60 cm
(4 Eschen, 1 Linde)
1 Einzelbaum d = 30 cm
100 m?x 0,8 = 80,0 Wertpunkte

- Eschennachwuchs als Baumgruppen

- sind zu erhalten
(gem. Baumschutzverordnung
der DDR)

80,0 Wertpunkte

- befinden sich innerhalb des Baufensters zum
Doppelhaus (13a und 14a)

89.0m*x 0,8 = 71,2  Wertpunkte 89,0 m?x 0,0 = 0,0  Wertpunkte
Summe der Wertpunkte
der Fliche D 4
vorher 151,2 Wertpunkte nachher 80,0 Wertpunkte
Fliche E

- Windschutzbepflanzung/ Kiefernhecke

60,0 m*x 0,5 = 30,0 Wertpunkte

- Heckenpflanzung aus Fichten

- Aufgrund der Lage der Kiefernhecke in-
mitten des Baufensters kann sie nicht erhalten
werden.

. Abzug fiir Wohnbebauung in einer Hohe
wie fiir reine Wohngebiete zulissig mit
einer GRZ von 0,2

60,0 m? x 0,2 (GRZ) = 12 m?
12,0 m*x 0,0 = 0,0  Wertpunkte

. Restfliche, die zu den geplanten Wohnge-
bauden als Vor- und Hausgarten anzulegen
ist (§ 8 LBauO M-V)
48,0m?*x 0.4 = 19,2  Wertpunkte

- Diese Heckenpflanzung liegt auferhalb des
festgesetzten Baufensters auf den Flurstiicken

13a und 14a und ist als Abgrenzung zur Acker-
fliche zu erhalten.

780 m?x 0,5= 39,0 Wertpunkte 39,0 Wertpunkte
Summe der Wertpunkte
der Fliche E

vorher 69,0 Wertpunkte

nachher 58,2 Wertpunkte
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vor Ausfiihrung der Klarstellungssatzung nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung
mit Abrundung un iterter Abrundun mit Abrundung und erweiterter Abrundun
Fliche F
- unbefestigter Weg - Fiir die Nutzung der Flurstiicke 10/4 und

3 m breit, 30 m lang 10/5 wurde eine neue Zufahrt vermessen

(ebenfalls unbefestigter Weg).
90,0 m*x 0,3 = 27,0 Wertpunkte
- Die unbefestigte Fliche ist aufzunehmen und
wird teilweise als Fliche fiir Wohngebiude
wie fiir reine Wohngebiete zuldssig mit einer
GRZ von 0,2 genutzt.

90,0 m®> x 0,2 (GRZ) = 18,0 m?
18,0 m*x 0,0 = 0,0  Wertpunkte

- Die Restfliche zu den geplanten Wohnge-
baunden ist als Vor- und Hausgarten anzu-
legen (§ 8 LBauO M-V).

72,0 m?x 0,4 = 28,8 Wertpunkte
Summe der Wertpunkte
der Fliche F
vorher 27,0 Wertpunkte nachher 28,8 Wertpunkte

Summe alier Biotoppunkte fiir die Flichen aus der Zeichnung 1

vorher 1 880,0 Wertpunkte nachher 1821,9 Wertpunkte

auszugleichender
Biotopverlust
1880,0-1821,9= 58,1 Wertpunkte




Zeichnung 2

vor Ausfiibrung der Klarstellungssatzung
mit Abrun rweiterter Abrun
Fliiche D 1

- Betonweg mit Wendehammer

480,0m®*x0,0= 0,0 Wertpunkte

27

nach Ausfithrung der Klarstellungssatzung
mit Abrundung und erweiterter Abrundun:

- Bei diesem StraBenabschnitt handelt es sich
um die Verkehrserschliefung fiir das Wohn-
gebiet und erhilt fiir die Zukunft Bestand.

0,0  Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche D 1

vorher 0,0 Wertpunkte nachher 0,0 Wertpunkte

Fliche D 4

- Baumgruppe - Die Baumgruppe befindet sich innerhalb des
festgesetzten Baufensters zum Flurstiick
11/31. Es mufB} davon ausgegangen werden,
daB ein Erhalt dieser Baumgruppe durch die
zukiinftige Bebauung nicht gewihrleistet wer-
den kann.

440m*x 0,8 = 35,2  Wertpunkte 44,0 m*x 0,0 = 0,0  Wertpunkte

Summe der Wertpunkte

der Fliche D 4

vorher 35,2 Wertpunkte nachher 0,0 Wertpunkte




vor Ausfiihrung der Klarstellungssatzung
mit Abrundung un iterter Abrundun

Fliche F

- unbefestigte Zuwegung mit Restrasen-
bestinden

120,0m*x 0,3 = 36,0 Wertpunkte
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nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung
it Abr ng und erweiterter Abr n

- Die Fliche wird durch die Umnutzung als
Wohnbaulandgrundstiick in dieser Form
nicht mehr verwendet werden. Die Zufahrt
wurde ehemals fiir das Nebengebaude auf
dem Nachbargrundstiick genutzt.

. moglicher Abgang durch teilweise Lage
der Bewertungsfliche im Baufenster

120,0 m? x 0,2 (GRZ) = 24,0 m?
240m?x0,0= 0,0 Wertpunkte

. Die Restfliche ist gemil § 8 LBauO M-V
als Vor- bzw. Hausgarten anzulegen, zu be-
griinen und zu pflegen.

96,0 m*x 0,4= 38,4 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche F

vorher 36,0 Wertpunkte

nachher 38,4 Wertpunkte

Fliche H
- Brachland degradiert durch Wege

1636 M*x0,6= 9816 Wertpunkte

- Anteil fiir Wohnbebauung mit Nebenanlagen
in einer Hohe wie fiir reine Wohngebiete zu-
lissig mit einer GRZ von 0,2.

1636,0 m®x 0,2 (GRZ) = 327,2 m?
3272m2x0,0= 0,0 Wertpunkte

- Restfliche, die zu den geplanten Wohngebéu-
den als Vor- bzw. Hausgarten anzulegen ist
(§ 8 LBauO M-V).

1308,8m*x0,4= 523,5 Wertpunkte

Summe der Wertpunkte
der Fliche H

vorher 981,6 Wertpunkte

nachher 523,5 Wertpunkte
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vor Ausfuhrung der Klarstellungssatzung nach Ausfiihrung der Klarstellungssatzung

- gemihte Rasenfliche, teilweise als Wende- - Das Flurstiick 11/ 41 erhilt als Strafien-
und Stellplatz genutzt raumfliche im weiteren Bestand.
8900 m*x 0,4 = 356,0 Wertpunkte 105,0m*x0.4= 42,0 Wertpunkte

- Anteil fiir Wohnbebauung mit Nebenan-
lagen in einer Hohe wie fiir reine Wohnge-
biete zuldssig mit einer GRZ von 0,2

785,0 m? x 0,2 (GRZ) = 157,0 m?
157.0m®x0,0= 0,0 Wertpunkte

- Restfliche, die zu den geplanten Wohngebaiu-
den als Vor- bzw. Hausgarten anzulegen ist

(§ 8 LBauO M-V).

628,0m?x 0,4=  251,2 Wertpunkte

’Summe der Wertpunkte
der Fliche J

vorher 356,0 Wertpunkte nachher 293,2 Wertpunkte

Summe aller Biotoppunkte fiir die Fliichen aus der Zeichnung 2

vorher 1 408,8 Wertpunkte nachher 855,1 Wertpunkte

auszugleichender
Biotopverlust
1408,8 -855,1=  553,7 Wertpunkte
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6.3  Festlegung der
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

6.3.1 Ausgleichsmafinahmen
Zeichnung 1

Fiir den mit dieser Zeichnung erfaBten und unter 5.2 bewerteten Planbereich hat sich ein auszuglei-
chender Biotopverlust von 58,1 Wertpunkten ergeben.

Dieser Wertverlust kann innerhalb des "verursachenden" Bereiches ausgeglichen werden.
Mit der Satzung ist dazu festgesetzt worden, daf3

. auf den neu zur Bebauung aktivierten Planflichen je Grundstiick
1 mittelkroniger einheimischer Laubbaum, Baumschulware, 3 x verpflanzt,
Stammumfang in 1,20 m Héhe gemessen mind. 14 - 16 cm

zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

Berechnung:

. 5 Baume mit einem ansetzbaren Kronendurchmesser von 7 m
. Flache je Baum 38,5 m?
. Gesamtfliche fiir 5 Bdume = 192,5 m?
. Bewertung
192,5 m? x (0,8 - 0,4) Wertpunkte = 77,0 Wertpunkte

Mit diesen PflanzmaBnahmen wird durch die Begiinstigten im erweiterten Abrundungsbereich der
Ausgleich zum Eingriff erreicht. Die Baumpflanzungen erhalten auch durch die Tatsache Berechti-
gung, daB innerhalb der betroffenen Fliche Jungbiume durch die zukiinftigen baulichen Anlagen
beseitigt werden miissen. Fiir diese wird somit gleichartiger Ersatz geschaffen.
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Zeichnung 2

Fiir den mit dieser Zeichnung erfaften und unter 5.2 bewerteten Planbereich hat sich ein auszuglei-
chender Biotopverlust von 553,7 Wertpunkten ergeben.

Dieser Wertverlust kann innerhalb des "verursachenden" Bereiches nicht vollstindig ausgeglichen
werden.

Mit der Satzung ist zum Ausgleich festgesetzt worden, daBl

. auf dem Flurstiick 11/ 41 ist ein Solitirbaum als einheimischer Laubbaum zu pflanzen
(Starkbaum: Von einem zu erwartenden Kronendurchmesser grofier 20 m wurden fiir die
Berechnung 12 m angesetzt.)

Fliche des Baumes fiir die Berechnung = 113 m?
Bewertung: 113 m® x (0,8 - 0,4) Wertpunkte= 45,2 Wertpunkte

. Je Baugrundstiick ist die Pflanzung von 2 mittelkronigen einheimischen Laubbiumen
festgesetzt worden.
(mittelkroniger Baum: Von einem zu erwartenden Kronendurchmesser von 15 - 20 m
wurden fiir die Berechnung 8 m angesetzt.)
Fliche eines Baumes fiir die Berechnung = 50,27 m?*
Gesamtfliche fiir 6 Baume = 301,6 m?
Bewertung: 301,6 m? x (0,8 - 0,4) Wertpunkte = 120,6 Wertpunkte

Damit besteht im weiteren ein noch auszugleichender Biotopverlust von 387,9 Wertpunkten. Ein
weiterer sinnvoller Ausgleich ist innerhalb des Geltungsbereiches und vor allem im verursachenden
erweiterten Abrundungsbereich (Zeichnung 2) nicht méglich. Aus diesem Grund ist durch die Ge-
meinde Ummanz Ersatz auBlerhalb des Geltungsbereiches der Satzung zu erbringen.

6.3.2 Ersatzmafnghmen

In der Gemarkung Mursewiek, Flur 1, Flurstiick 90 bietet sich eine durch Lehmabbau entsstandene
Hohlform als Ersatzmafinahme an. Diese Fliche besitzt eine Grofie von 6530 m? und ist als degra-
dierter, vernifBter Laubwald mit Unterwuchs einzustufen.

In der Baumschicht ist die auf feuchten bis nassen Standorten hiufig vorkommende Schwarzerle und
Silberweide, aber auch die fiir feuchte und Waldstandorte untypische Art RoBkastanie zu finden. Als
Beispiele fiir die in der Strauch- und Krautschicht anzutreffenden Arten seien Zweigriffliger
WeiBdomn, Schwarzer Holunder, Gemeiner BeifuBl, GroBe Brennessel, Wald-GeiBiblatt, Gemeiner
Efeu, Gundermann und Scharbockskraut genannt.

Aufgrund des hohlformigen Charakters wurde die Fliche durch Ablagerungen degradiert. Haupt-
sichlich groe Mengen Gartenabfille, aber auch Plasteflaschen und Styroporstiicke befinden sich am
Rand der Hohlform bzw. lagern im Wasserbereich. Uber schadstoffbelastete Ablagerungen und Be-
reiche konnen keine Angaben gemacht werden. Die Fliche wird allerdings auch nicht im Altlastver-
dachtskataster des Landkreises Riigen, Umweltamt gefiihrt.
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Vor allem durch die Gartenabfille kommt es zu einer Nahrstoffzufuhr in das Gebiet. Ein eutropher
Zustand (zuwachsende Wasserbereiche, GroBle Brennessel als Stickstoffzeiger) ist das Resultat dieser
unnatiirlichen Néhrstoffzufuhr.

Aufgrund der GréBe der Fliche wird durch eine Berdumung und einer fachgerechten Entsorgung der
Ablagerungen auf dem gesamten Bereich ein geniigend grofer Ersatz geschaffen. So erfolgt eine
okologische Aufwertung vom degradierten Laubwald zu einem vernéfiten, naturnahen Laubwald mit

Unterwuchs. :

Nr. Artder MaBlnahme wirksame Fliche Wertfaktor ~ Wertzu- Berechng. Wert-
nach der Mafi- vorher nachherwachs punkte
nahme in m?

1. Berdumung und 6 530 m? 0,8 0,9 0,1 6 530x 0,1 653,0
fachgerechte Ent-
sorgung des be-
lasteten Bereiches
Gem, Mursewiek,
Flur 1
Flurstiick 90

Summe der Biotopwertpunkte
der Ersatzmafinahme 653,0 Wertpunkte

Der innerhalb des Geltungsbereiches geplante Eingriff in die Natur kann somit durch die Aufwertung
von Naturrdumen an anderer Stelle ersetzt werden. Die 653,0 Wertpunkte der oben beschriebenen
MafBnahmen ersetzen die 387,9 Wertpunkte, die in der erweiterten Abrundungsfliche nicht ausge-
glichen werden kénnen.




7. Zusammenfassung

Durch die "Klarstellungssatzung mit Abrundung und erweiterter Abrundung” nach § 4 Abs. 2 a
BauGB-MafBnahmenGi. V. m. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB werden einzelne Auflenbe-
reichsflichen mittels erweiterter Abrundung in den Innenbereich des Ortes Mursewiek einbezogen.

Die erweiterten Abrundungsflichen sind durch eine iiberwiegende Wohnnutzung des angrenzenden
Bereiches geprigt. Die Einbezichung erfolgt ausschlieflich zugunsten Wohnzwecken dienender Vor-
haben. Fiir die einbezogenen Flichen ist nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB festgesetzt, dahl ausschlieB-
lich Wohngebiude zuldssig sind.

Die Bebauung der freien Grundstiicke im Satzungsbereich ist moglich und dem Ortsbild in dieser Re-
gion zutraglich, wobei gerade in diesem schiitzendswerten Landschaftsbereich sparsam mit Grund
und Boden fiir Bauzwecke umgegangen wurde.

In der Gemeinde Ummanz besteht ein Bedarf an Bauland fiir Wohngebaude, der zum Teil iiber die
geplanten Grundstiicke abgedeckt werden kann.

Die zu den erweiterten Abrundungsflichen getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine individuelle,
aber der bestehenden Bebauung angepalite Gestaltung der Grundstiicke.

Die ErschlieBung fiir den Planbereich ist vorhanden und kann nach konkreten Vorstellungen erwei-
tert und genutzt werden.

T Sty L
7 ,_s"' . (<20
Der Blirgermeister





