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1 Einleitung

Das Plangebiet entstand bereits zu DDR- Zeiten und wurde zundchst als
Wochenendhausgebiet genutzt. Zwischenzeitlich hat sich die Nutzung in Richtung
Ferienhausgebiet entwickelt. FOor den «aus DDR- Zeiten vorhandenen
Gebdudebestand wurden ErhaltungsmaBnahmen durchgefihrt, jedoch ist die
Bausubstanz teilweise veraltet und entspricht nicht mehr den heutfigen
Anforderungen. Da die Eigentumer der GrundstUcke nicht nur die Wochenenden
in der Siedlung verleben, sondern die Hduser auch ganzjdhrig nutzen, wurden
bauliche Neustrukturierungen und der Einbau zeitgemdBer SanitGranlagen
erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine kunftige Ferienhausbebauung geschaffen und damit den
EigentUmern der GrundstUcke die Mdglichkeit, Ferienhduser zu vermieten und
damit das vorhandene Erholungsgebiet unter BerUcksichtigung der heutigen
Anspriche qualitativ aufzuwerten. Es erfolgte die Ausweisung als Sondergebiet
Erholung mit Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gemaB § 10 (4) BauNVO.

Von den 14 Grundstickseigentimern haben 9 EigentUmer einer Uberplanung
zugestimmt. Die verbleibenden 5 GrundstUcke wurden nicht mit planrechtlichen
Festsetzungen belegt, sondern als private Grinflachen mit Bestandsschutz fUr die
baulichen Anlagen ausgewiesen. Nunmehr haben im Jahr 2021 die 5 EigentUmer
den Antrag auf Einbeziehung inrer GrundstUcke in die Sondergebietsausweisung als
Ferienhausgebiet gestellt. Die Gemeinde Sauzin hat der Antragstellung zugestimmt,
da die Umsetzung der Plandnderung zu einer Verfestigung des vorhandenen
Erholungsgebietes beitragt.

Die fUnf GrundstUcke sind von individuell gestalteten Ziergdrten gekennzeichnet,
die Uberwiegend Rasenfldchen und Staudenbeete aufweisen. Hecken oder
Zaunanlagen begrenzen die einzelnen Parzellen, wobei bei den lebenden Hecken
vorwiegend nicht heimische Arten zur Anwendung kommen. Vereinzelt befinden
sich auf den GrundstGcken EinzelbGume. Hier handelt es sich zumeist um
Nadelbdume und Lebensbdume. Die Bdume werden dem Hausgarten
zugesprochen und unterliegen damit nicht dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemaB
§ 18 NatSchAG M-V.

Die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 werden in die 1. Anderung Ubernommen. Damit wird die
Umsetzung eines homogenen Bebauungskonzeptes innerhalb des
Ferienhausgebietes gesichert.
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FUr die 5 Parzellen wurden folgende Festsetzungen zu Art und MaB der Bebauung
getroffen, die eine harmonische staddtebauliche Entwicklung an diesem Standort
sichern sollen:

- Im Ferienhausgebiet sind Ferienhduser mit je einer Ferienwohnung und die
die Hauptnutzung ergdnzenden Anlagen sowie GrUn- und Freifléchen
zul@ssig. Dauerwohnungen in den Ferienhdusern sind nicht zugelassen.

- Festlegung einer GRZ von 0,3 mit der Untersetzung einer maximal zul&ssigen
Grundflache fUr die FerienhGuser von 70 m? incl. Wintergarten

- Je Ferienhaus ist nur ein Nebengebdude zugelassen, wobei die Grundfladche
maximal 15 m? darf

- Die Ferienhduser dirfen maximal ein Vollgeschoss aufweisen. Die Regelung
ist untersetzt durch eine maximale Traufhdhe UOber Oberkante
FertigfuBboden von 3,50 m und einer Gebdude- bzw. Firsthbhe von maximal
7.50 m Uber Oberkante FertigfuBboden.

- Die Ddacher durfen als Flachdach bzw. Satteldach bis 45° vorgesehen
werden.

- Aus sté@dtebaulichen Grinden und unter BerUcksichtigung der Minimierung
der Landschaftsbildbeeintrachtigung wird die Haupffirstrichtung in Nord-
SUd- Ausrichtung festgelegt.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Sauzin in der Fassung der 2.
Anderung ist das Plangebiet als Sondergebiet Erholung mit Zweckbestimmung
Ferienhausgebiet gemdaB § 10 BauNVO ausgewiesen. Damit befinden sich die
Planungsziele in Ubereinstimmung mit den gemeindlichen Planungen.

Die GrundstUcke des Plandnderungsgebietes weisen bereits Bebauungen und
versiegelte Wege und Terrassen auf. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zum MaB der baulichen Nutzungen, insbesondere zur maximal zuldssigen
Uberbauung der Grundsticksfldchen, ergeben sich zusdtzliche Verluste von
Biotopfldchen sowie Versiegelungen von Bdden. Diese betreffen jedoch
ausschlieBlich siedlungstypische Strukturen und Vegetationen, die von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind. Zudem ist der Eingriff je nach bereits
vorhandenen Bebauungen und Versiegelungen innerhalb der in  den
Geltungsbereich der Plandnderung einbezogenen Grundsticke unterschiedlich zu
betrachten.

Der Eingriffstatbestand ist durch die Definition ,,...wesentliche Anderung baulicher
Anlagen im AuBenbereich sowie die Versiegelung von FiGchen von mehr als 300
Quadratmetern* gemdan §12, Abs. 1, Pkt. 12 NatSchAG M-V gegeben. Daraus ergibt
sich das Erfordernis, die vom Vorhaben zu erwartenden Beeintréchtigungen auf die
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Schutzguter unter BerUcksichtigung ihrer Empfindlichkeiten darzustellen. Dieses ist in
umfassender Weise im Umweltbericht als Bestandteil der Begriundung zum
Bebauungsplan umgesetzt worden.

Auch wenn aufgrund der VermeidungsmaBnahmen Eingriffswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter teilweise vermieden und vermindert werden kdnnen, mussen
nachfolgend die verbleibenden Beeintrédchtigungen und zerstérten Werte und
Funktionen von Natur und Landschaft ausgeglichen werden. In Anwendung der
wHinweise zur Eingriffsregelung” des Ministeriums fOr Landwirtschaft und Umwelt M-
V (2018) sind die vom Vorhaben zu erwartenden Eingriffe zu bilanzieren und den
AusgleichsmaBnahmen in KompensationsflGdchendquivalenten  gegenuber-
zustellen. Kénnen die Eingriffe durch geeignete MaBnahmen im Bereich des
Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden, sind ErsatzmaBnahmen festzulegen.

2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
2.1 Methodik

Die Methodik zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt entsprechend den
"Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Ministeriums fOr Landwirtschaft und Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern (HzE) in der Neufassung von Juni 2018. Die Kartierung
des Bestandes und die Zuordnung der Vegetationsfldichen zu den Biotoptypen
wurde auf der Grundlage der ,,Anleitung fUr die Kartierung von Biotoptypen und
FFH- Lebensraumtypen® im Land Mecklenburg- Vorpommern  (2013)
vorgenommen. Die Bewertung der Biotope erfolgt gemdaB Anlage 3 der ,,Hinweise
zur Eingriffsregelung” (2018).

Im Folgenden werden die Arbeitsschritte zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs
dargestellt.

2.1.1 Bewertung der Eingriffe

Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist zwischen einem multifunktionalen
und einem additiven Kompensationsbedarf zu unterscheiden.

Bei der Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs sind Funktionen von
allgemeiner Bedeutung betroffen. Es gehen neben der Biotopausstattung auch die
abiotischen Naturhaushaltfaktoren, wie Boden, Wasser, Klima/ Luft sowie das
Landschaftsbild ein.

Sind SchutzgUter mit Funktionsausprédgungen von besonderer Bedeutung betroffen,
ist der additive Kompensationsbedarf zu ermitteln. Hierbei sind die jeweils
beeintréchtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu bewerten, wodurch
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sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergibt. Die Funktionen von besonderer
Bedeutung sind der Anlage 1 der HzE zu entnehmen.

Da vorrangig siedlungstypische und von den Nutzungen im Firmengeldnde
gezeichnete Vegetationen fir eine Bebauung vorgesehen sind und damit nur
Biotope beftroffen sind, die eine geringere naturschutzfachliche Bedeutung haben,
ergibt sich lediglich das Erfordernis, den multifunktionalen Kompensationsbedarf zu
ermitteln.

2.1.2 Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Die sich im Wirkbereich des Eingriffs befindenden Biotope sind zu erfassen und zu
bewerten. Grundlage fUr die Biotopzuordnung bildet die , Anleitung fUr die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen* des LUNG M-V (2013).

Bei UVP- pflichtigen Vorhaben ist neben der Ermittlung des Biotoptyps eine
differenzierte floristische und faunistische Kartierung vorzunehmen. Auch wenn das
Vorkommen von Rote-Liste-Arten nicht ausgeschlossen werden kann bzw. ein
Biotop mit der Wertstufe 3 und einer FlachengréBe ab 0,5 ha betroffen ist, ist eine
Bestandserfassung vorzunehmen.

Der Kompensationsbedarf ist als Eingriffsfiichendquivalent in m? (m2 EFA)
anzugeben. Er ergibt sich aus folgenden Faktoren:

e Ermittlung des Biotopwertes

FUr den betroffenen Biotoptyp ist aus Anlage 3 der HzE die naturschutzfachliche
Wertigkeit, die unter BerGcksichtigung der Faktoren ,,Regenationsfahigkeit” und
,Gefdhrdung" abgeleitet wurde, zu entnehmen.

MaBgeblich ist der jeweils héchste Wert fUr die Einstufung. Jeder Wertstufe ist, mit
Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Diese
Zuordnung ist der folgenden Tabelle zu enthnehmen:

Wertistufe (nach Anlage 3) Durchschnittlicher Biotopwert

0 1 — Versiegelungsgrad *

1 1.5

2 3

3 6

4 10
*Bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,0" ist kein Durchschnittswert
vorgegeben. Erist in Dezimalstellen nach o.a. Formel zu berechnen.
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Bei UVP- pflichtigen Vorhaben, bei der direkten Betfroffenheit von gesetzlich
geschutzten Biotopen sowie von Biotopen mit einer Wertstufe groBer als 3 und einer
Fldche von 0,5 ha ist nicht der durchschnittliche Biotopwert zum Ansatz zu bringen.
Hier erfolgt die Bewertung gemdaB Anlage 4 der HzE wie folgt:

Wertstufe Unterer Biotopwert Durchschnittlicher Oberer Biotopwert
Biotopwert
1 1 1,5 2
2 2
3 4
4 8 10 12

Die MaBstdbe fUr die Zuordnung zu dem unteren, durchschnittlichen und oberen
Biotopwert sind der Anlage 4 der HzE zu enthehmen.

e Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotope in wertvollen, ungestérten oder
vorbelasteten RGumen wird Uber Zu- bzw. Abschldge des ermittelten Biotopwertes
berUcksichtigt. Die Zuordnung wird wie folgt vorgenommen:

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75
> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25

innerhalb von Natura 2000-Gebieten, Biosphdrenreservaten, LSG, | 1,25
KUsten- und Gewadsserschutzstreifen, landschaftlichen Freirdumen der
Wertstufe 3 (1.200 ha bis 2.399 ha)

innerhalb von NSG, Nationalparks, landschaftlichen Freirdumen der | 1,50
Wertstufe 4 (>2400 ha)

*als Stérquellen gelten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StraBen und vollversiegelte
lGndliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Betragt in einem Schutzgebiet der Abstand zu einer Stérquelle weniger als 100 m, ist
der Lagefaktor um einen Wert von 0,25 zu reduzieren.
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e Berechnung des Eingriffsfiachendquivalents fir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopverdanderung (unmittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigungen)

Das Eingriffsfldéchendquivalent fUr Biotope, die durch den Eingriff beseitigt oder
ver@ndert werden (Funktionsverlust), ergibt sich aus der Multiplikation folgender
Faktoren:

Fldche des X Biotopwert des X | Lagefaktor = Eingriffsfldchen&quivalent
betroffenen betroffenen fUr Biotopbeseitigung bzw.
Biotoptyps (m?) Biotoptyps Biotopverdnderung (m?2 EFA)

e Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fir Funktionsbeeintrachtigung
von Biotopen (mittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigungen)

Neben der Beseitigung und Verdnderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des
Eingriffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden
(Funktionsbeeintrachtigung). Werden gesetzlich geschUtzte Biotope oder
Biotoptypen ab einer Wertstufe 3 mittelbar beeintrdchtigt, ist dieses bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs ZU berGcksichtigen. Die
Funkfionsbeeintrdchtigungen nehmen mit einer gréBeren Entfernung zum
Eingriffsort ab, so dass Wirkzonen unterschieden werden und ihnen ein Wirkfaktor
zugeordnet wird.

Wirkzone Wirkfaktor

[ 0,50

Il 0,15

Die Eingriffstypen und die zu berucksichtigenden Wirkbereiche sind der Anlage 5
der HzE zu enthnehmen.

Die Funktionsbeeintréchtigung wird wie folgt ermittelt:

Fldche (m?) des X Biotopwert des X | Wirkfaktor | = | Eingriffsfldchendquivalent for
beeintrdchtigten betroffenen Funktionsbeeintréchtigung
Biotoptyps Biotoptyps (m2 EFA)

o Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Neben der Beseitigung der Biotope sind auch Versiegelungen und Uberbauungen
von Flachen als Beeintrdchtigungen von abiotischen Schutzgitern in die Ermittlung
des Kompensationsbedarfs einzustellen. Es sind biotopunabhdngig die teil-/
vollversiegelten bzw. Uberbauten FiGchen in m? zu ermitteln. Die Teilversiegelungen
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von Boéden werden mit einem Zuschlag von 0,2, die Vollversiegelungen mit einem
Zuschlag von 0,5 berUcksichtigt.

Das Eingriffsfldéchen&quivalent fUr Versiegelungen und Uberbauungen wird wie folgt
berechnet:

teil-/ vollversiegelte bzw. X | Zuschlag fUr Teil-/ =  Eingriffsfldichen&quivalent

Uberbaute Fldche (m?) Vollversiegelung bzw. fUr Teil-/ Vollversiegelung
Uberbauung (0,2 bzw. bzw. Uberbauung (m? EFA)
0.5)

¢ Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf (m? EFA) ergibt sich aus der Addition
des:

o Eingriffsfldchendquivalents fr Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung
o Eingriffsfldchendquivalents fOr Funktionsbeeintr&chtigung von Biotopen

o Eingriffsfldchendaquivalents fur Teil-/ Vollversiegelung bzw. Uberbauung.

e Beriucksichtigung kompensationsmindernder MaBnahmen

Kompensationsmindernde MaBnahmen sind MaBnahmen, die positive Wirkungen
fur den Naturhaushalt haben, was zu einer Minderung des ermittelten
Kompensationsbedarfs fUhrt. Eine Beschreibung und Bewertung der MaBnahmen
erfolgen in Anlage 6 der HzE.

2.1.3 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Die zur Kompensation des Eingriffs anerkannten MaBnahmen sowie ihre
Bewertungen sind dem MaBnahmenkatalog in der Anlage 6 der HzE zu entnehmen.
Die &kologische Aufwertung ergibt sich aus dem voraussichtlich &kologischen
Zustand einer MaBnahme 25 Jahre nach Ersteinrichtung.

Der Kompensationswert setzt sich aus einer Grundbewertung (1,0 — 5,0) und einer
Zusatzbewertung (0,5 -2,0) zusammen. Die Zusatzbewertung fUhrt zu einer Erhdhung
des Kompensationswertes, wenn weitere Anforderungen bei der Umsetzung der
MaBnahme erfullt werden.



Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das
wFerienhausgebiet an der PeenestraBe” im Ortsteil Ziemitz

Das Kompensationsfldchendquivalent in m2 (m? KFA) ergibt sich aus dem
Kompensationswert und der FlichengréBe der MaBnahme.

Fldche der MaBnahme X Kompensationswert der =  Kompensationsflichen-
(m2) MaBnahme dquivalent (m? KFA)

e Entsiegelungszuschlag

Bei Enfsiegelungen von Fldchen und Gebdudeabbrichen wird ein
Entsiegelungszuschlag von 0,5 bis 3,0 auf den Wert der KompensationsmaBnahme
gemdaB Anlage 6 der HzE gewdhrt.

¢ Lagezuschlag

Bei der Bewertung der KompensationsmaBnahmen werden Lagezuschlage
berUcksichtigt. Diese betragen 10% bei einer Lage der KompensationsmaBnahme
in einem Nationalpark/ Natura 2000-Gebiet/ landschaftlichen Freiraum Stufe 4, 15%
bei einer vollstGndigen Lage in einem Naturschutzgebiet und 25%, wenn die
KompensationsmaBnahme der Erreichung des gunstigen Erhaltungszustandes eines
FFH-LRT oder der Erreichung eines guten dkologischen Zustandes gemdan WRRL im
betreffenden Gewdsserabschnitt dient.

e Beriucksichtigung von Storquellen

Befindet sich die geplante KompensationsmaBnahme in der Ndhe zu einer
Stérquelle, kann diese nicht ihre vollstGndige Funktionsfdhigkeit erreichen. Die
verminderte Funktionsfahigkeit einer MaBnahme wird durch einen Leistungsfaktor
berUcksichtigt und fUhrt zu einer Minderung des Kompensationswertes.

Der Leistungsfaktor ergibt sich aus der Differenz 1 und dem jeweiligen Wirkfaktor.
Dieser ist differenziert je nach der Lage in einer Wirkzone zu ermitteln:

Wirkzone Leistungsfaktor

(1-Wirkfaktor)

[ 0,50

Il 0.85
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Das Kompensationsflachendquivalent (KFA) der AusgleichsmaBnahme ergibt sich
aus der folgenden multiplikativen VerknUpfung:

Fldche der X | Kompensationswert X | Leistungs- | = @ Kompensationsfldchen-
Kompensations- der MaBnahme faktor aquivalent (m2 KFA)
maBnahme (m?) (Grundbewertung

+ Zusatzbewertung

+ Entsiegelungszu-
schlag

+ Lagezuschlag)

2.1.4 Gesamibilanzierung (Gegeniberstellung EFA/ KFA)

Der Umfang der KompensationsmaBnhnahmen muss dem auf der Eingriffsseite
ermittelten Kompensationsbedarf entsprechen. Damit kann von einer vollstGndigen
Kompensation des Eingriffs ausgegangen werden.

3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum Planvorhaben
3.1  Ermittlung des muliifunktionalen Kompensationsbedarfs

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fUr eine Ferienhausbebauung auf den GrundstUcken gegeben,
die im rechtskraftigen Bebauungsplan als private Grinfldchen ausgewiesen sind.

Der Uberbauungsgrad wird durch die Grundfl&échenzahl festgelegt und gibt an,
wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfladche zuldssig ist. Unter BerUcksichtigung
der Planungen auf den einzelnen Parzellen, wird die GRZ auf 0,3 festgelegt, so dass
der Uberbauungsgrad auf den Grundsticksfldchen 30% betragt. Bei der
Bilanzierung des Kompensationserfordernisses sind unter Bezugnahme des
vorhandenen Bestandes die zusatzlichen Versiegelungen und damit Totalverluste
von VegetationsbestGnden zu berechnen. Betroffen sind dabei ausschlieBlich
siedlungstypische Strukturen, die aus naturschutzfachlicher Sicht ohne Belang sind.
Baumfdallungen sind im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben nicht erforderlich.

Da nur Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes betroffen sind,
die von allgemeiner Bedeutung sind, kann fur das Planvorhaben die Methodik zur
Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung finden.
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e Ermittlung der betroffenen Biotope und Zuordnung eines Biotopwertes

Im Zuge der Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind vom Vorhaben betroffene
bzw. sich im Wirkbereich des Vorhabens befindende Biotope gemdB der
Kartieranleitung des LUNG M-V zu ermitteln und ihnen ein Biotopwert zuzuordnen.
Da lediglich Biotope von untergeordneter naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen sind, ist der in Anlage 3 der HzE zu den Biotoptypen aufgefUhrte
durchschnittliche Biotopwert zu berUcksichtigen. Die Biotopbewertung stellt sich wie

folgt dar:
Code |Biotoptyp §" | Reg? | Gef®) | Wert- | durchschnittlicher
stufe Biotopwert
PGZ Ziergarten 0 0 0 1.0
VER* Sonstige versiegelte 0 0 0 0
Bodenfldchen: Bebauungen/
Wege und Terrassen

) §20/830/FFH — nach §20 NatSchAG M-V bzw. §30 BNatSchG gesetzlich geschitzt/ FFH-

Lebensraumtyp
2 Reg - Regenerationsfahigkeit nach Anlage 3 HzE LUNG M-V (2018)
3) Gef - Gefdhrdungsgrad nach Anlage 3 HzE LUNG M-V (2018)
* eigen gewdhlte Biotopkategorie

Der Geltungsbereich der Plandnderung wird von siedlungstypischen
Vegetationsstrukturen gekennzeichnet, die in entsprechender Weise intensiv
gepflegt werden. Die Freianlagen weisen Rasenfldchen und Beete mit Stauden und
ZierstrGuchern auf, die insbesondere zu gestalterischen Zwecken angelegt wurden
und eine entsprechende Artenauswahl aufweisen. Im Gehdlzbestand befinden sich
zumeist nicht heimische Baumarten. Auch die Heckenpflanzungen setzen sich
Uberwiegend aus nichtheimischen Gehdlzen zusammen.

Die Parzellen der Bungalowsiedlung werden in ihrer Gesamtheit gemdaB der
Kartieranleitung des Landes M-V dem Ferienhausgebiet (PZF) und in der
Sperzifizierung des Vegetationsbestandes den Ziergarten (PGZ) zugeordnet.

Die Biotope der Grunflachen des Siedlungsbereiches sind aufgrund der
bestehenden Nutzungen und des vorkommenden Arteninventars aus dkologischer
Sicht nur von untergeordneter Bedeutung. Gemdan Anlage 3 der HzE erfolgt fUr der
Biotopbestand eine Zuordnung zur Wertstufe 0, so dass in die Berechnung des
Eingriffs ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,0 eingeht.
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Foto 1: Beispielgebend fur den siedlungstypischen Vegetationsbestand im
Plan&nderungsgebiet ist dies Foto von einem in den Geltungsbereich der
Plandnderung einbezogenen Grundstick.

Auf den GrundstUcksfldchen befinden sich neben den bestehenden Bungalows
auch Terrassen und Wege, die vollstandig versiegelt sind und damit anthropogene
Beeintrdchtigungen fUr Vegetationen und Bdden bewirken. Diese wurden mit einer
selbst gewdhlten Biotopkategorie als Sonstige versiegelte Bodenflachen (VER)
erfasst.

Die bestehenden Versiegelungen sind aus naturschutzfachlicher Sicht ohne
Bedeutung und erfahren gemdaB Anlage 3 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung* eine
Zuordnung zur Wertstufe 0. Der durchschnittliche Biotopwert ergibt sich aus dem
Grad der Versiegelung, so dass sich fUr die Bebauungen, Terrassen und vollst&ndig
versiegelten Wege ein Wert von 0 ergibt.

Die im Plandnderungsgebiet bestehenden Versiegelungen wurden laut
Vermessung sowie einem aktuellen Luftbild fléchenhaft fUr die einzelnen in den
Geltungsbereich der Plandnderung einbezogenen GrundstUcke erfasst.
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Foto 2: Wege, Zufahrten, Terrassen sowie Bungalows und Nebengebdude
bedingen vollstindige Versiegelungen von Bdden wund sind aus
naturschutzfachlicher Sicht ohne Relevanz.

Gesetzlich geschutzter Biotopbestand gemaB § 20 NatSchAG M-V kommt im
Plangeltungsbereich nicht vor und weisen auch die Katasterdaten des Landes M-V
nicht aus.

Die im Plan&nderungsgebiet vorkommenden Bdume werden als Baumbestand in
Hausgdarten gewertet, so dass diese nicht dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemali
§ 18 NatSchAG M-V unterliegen.

e Ermittlung des Lagefaktors

Das Plandnderungsgebiet schlieBt an die PeenestraBe sowie an Wohnbebauungen
an. Zudem sind die umgebenden GrundstUcke bereits im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 1 bereits als Ferienhausgebiet umgewidmet, so dass die hier
bestehenden Nutzungen bei der Ermittlung des Lagefaktors zu betrachten sind.
Damit befindet sich das Plandnderungsgebiet in einem Abstand von weniger als
100 m zu vorhandenen Stérquellen. Als Lagefaktor geht ein Wert von 0,75 in die
Berechnung des Kompensationsbedarfs ein.
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e Berechnung des Eingriffsflachenaquivalentes fir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen)

Die Ermittlung des Eingriffsfldchendquivalentes fUr Biotopbeseitigung erfolgt unter
Bezugnahme der zusdtzlich zuldssigen Versiegelungen gemdaB der im
Bebauungsplan festgesetzten GRZ von 0,3. Hierzu wurde der Flachenanteil der auf
den GrundstUcken vorhandenen Versiegelungen den zuldssigen Versiegelungen
gegenubergestellt. Die Uber den bereits versiegelten Bestand hinausgehenden
zulassigen Uberbauungen stellen einen Eingriff und Verlust des Biotops Ziergarten
(PGIZ) dar.

Da die vorhandenen Bebauungen und Versiegelungen von Bdden auf den
einzelnen GrundstUcken unterschiedliche FidchengréBen aufweisen, wurde die
Ermittlung des Eingriffsfldchendquivalentes differenziert fOr jedes Grundstick des
Plandnderungsgebietes ermittelt.

In die Berechnung des Eingriffsfldchendquivalentes gehen der durchschnittliche
Biotopwert sowie ein Lagefaktor von 0,75 ein. Die Bilanzierung des
Eingriffsfldchen&quivalents (EFA) stellt sich fUr die einzelnen Grundsticke wie folgt
dar:

Biotoptyp |Fldche des Wertstufe | Durchschnitt- Lage- Eingriffsfiachen- )
Biotops (m?) licher Biotopwert | faktor dquivalent (m? EFA)

Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung

Grundstick 14 a

PGIZ 36,0 0 1.0 0.75 27,00

Grundstick 14 b

PGZ 6,0 0 1,0 0.75 4,50

Grundstick 14 e

PGZ 4,0 0 1.0 0.75 3,00

Grundstick 14 g

PGZ 25,0 0 1.0 0.75 18,75

Grundstick 14 m

PGZ 89.0 0 1.0 0.75 66,75

Ges. 160,0 120,00

Eingriffsflachendaquivalent Biotopbeseitigung gesamt 120,00
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Die zuldssigen Bebauungen auf den GrundstiGcken des Plandnderungsgebietes
ergeben in der Gesamtheit ein Eingriffsfldichendquivalent von 120 EFA
(Eingriffsfldchendquivalenten).

e Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur Funktionsbeeintrachtigung
(mittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigungen)

Neben der Beseitigung und Verdnderung von Biotopen kénnen in der Ndhe
gelegene naturschutzfachlich hochwertige Biotope (gesetzlich geschutzte Biotope,
Biotope mit  der  Wertstufe  3) mitteloar  beeintrchtigt  werden
(Funktfionsbeeintrdchtigung), so dass sie nur noch eingeschrénkt funktionsféahig sind.

Sudlich an den Geltungsbereich der Plandnderung schlieBen, durch einen Weg
getrennt, die R&hrichtbestdnde und Riede des Peenestromes mit den
Verlandungsbereichen an, die im Kataster der gesetzlich geschutzten Biotope
gelistet sind. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Plandnderung kénnen Auswirkungen
auf die geschutzten Biotope ausgeschlossen werden. Damit ergeben sich mit der
Plondnderung keine mittelbaren Beeintrdchtigungen, die ein zusatzliches
Kompensationserfordernis bedingen.

o Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Die zuldssigen Bebauungen gehen mit Versiegelungen von Bdden einher, was zu
weiteren Beeintrdchtigungen der abiotischen SchutzgUter und damit zu einer
zusatzlichen Kompensationsverpflichtung fOhrt.

In der Nutzungsschablone wurde die Obergrenze fur die Grundfldchenzahl mit 0,3
festgelegt. FUr die Ferienhduser erfolgt eine zusatzliche Deckelung durch
Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfldche (GR) von 70 m? je Ferienhaus. Die
Uber den Bestand hinausgehenden zuldssigen Versiegelungen wurden fir jedes
GrundstUck des Plandnderungsgebietes ermittelt.

FUr Vollversiegelungen geht ein Zuschlag von 0,5 in die Berechnung des Eingriffs ein.

Das Eingriffsfldchendaquivalent fUr Vollversiegelungen bzw. Uberbauung stellt sich for
die einzelnen Grundsticke des Plandnderungsgebietes wie folgt dar:
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teilversiegelte |vollversiegelte|Zuschlag Teil- (Zuschlag Voll- Eingriffsfléichen&quivalgnt fur
Flache (m?) |Flache (m?) |versiegelung |versiegelung |Versiegelungen (m? EFA)
GrundstUck 14 a
36,0 0,5 18,0
GrundstUck 14 b
6,0 0,5 3.0
Grundstick 14 e
4,0 0,5 2,0
Grundstuck 14 g
25,0 0,5 12,5
Grundstuck 14 m
89,0 0.5 44,5
Eingriffsfldchendquivalent gesamt 80,0

Die zusatzlich zum Bestand zuldssigen Versiegelungen gemdB der GRZ von 0,3
bedingen in der Gesamtheit ein Eingriffsflédchenéquivalent von 80 EFA/m?2.



Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das
wFerienhausgebiet an der PeenestraBe” im Ortsteil Ziemitz

¢ Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung ergibt sich fUr die einzelnen Grundsticke des
Plandnderungsgebietes folgender multifunktionaler Kompensationsbedarf:

EFA/m?
Grundstick 14 a
Eingriffsfldchendquivalent fir Biotopbeseitigung bzw. Biotopver&dnderung 27,00
Eingriffsfldchendquivalent fUr Funktionsbeeintrachtigung 0,00
Eingriffsfldchendquivalent fUr Voll-/ Teilversiegelungen 18,00
multifunktionaler Kompensationsbedarf 45,00
Grundstick 14 b
Eingriffsfldchendquivalent fr Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 4,50
Eingriffsfldchendquivalent fUr Funktionsbeeintréchtigung 0,00
Eingriffsfldchen&quivalent fur Voll-/ Teilversiegelungen 3,00
multifunktionaler Kompensationsbedarf 7.50
Grundstick 14 e
Eingriffsfldchendquivalent fUr Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 3,00
Eingriffsfldchendquivalent fUr Funktionsbeeintrachtigung 0,00
Eingriffsfldchenaquivalent fir Voll-/ Teilversiegelungen 2,00
multifunktionaler Kompensationsbedarf 5,00
Grundstick 14 g
Eingriffsfldchendquivalent fUr Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 18,75
Eingriffsfldichendquivalent fUr Funktionsbeeintréchtigung 0,00
Eingriffsfldchenaquivalent fUr Voll-/ Teilversiegelungen 12,50
multifunktionaler Kompensationsbedarf 31,25
Grundstick 14 m
Eingriffsfldichendquivalent fUr Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 66,75
Eingriffsfldchendquivalent fUr Funktionsbeeintradchtigung 0,00
Eingriffsfldchen&quivalent fir Voll-/ Teilversiegelungen 44,50
multifunktionaler Kompensationsbedarf 111,25
multifunktionaler Kompensationsbedarf gesamt 200,00

Die zuldssigen Bebauungen und Versiegelungen im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 erfordern eine Kompensation in Hoéhe von
200 EFA/m? (Eingriffsfléichendquivalenten).
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e Bericksichtigung kompensationsmindernder MaBnahmen / Korrektur
Kompensationsbedarf

Als kompensationsmindernde MaBnahmen sind MaBnahmen zu benennen, die
eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt haben und somit zu einer Minderung
des Kompensationsbedarfs fUhren. Kompensationsmindernde MaBnahmen kénnen
in  Anbetracht der geplanten Vorhaben bei der Bilanzierung des
Kompensationserfordernisses nicht berbcksichtigt werden.

3.2 Ermittlung des Kompensationsflachenaquivalentes der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Nachdem der Eingriff ermittelt worden ist, werden KompensationssmaBnahmen
vorgeschlagen, die geeignet sind, einen Ausgleich zerstérter und beeintréchtigter
Werte wieder herzustellen.

In der Anlage 6 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung* (2018) wurde ein Katalog mit
MaBnahmen aufgenommen, die als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden
bzw. mit Kriterien unterlegt, die fUr eine Anrechenbarkeit zu erftllen sind.

Auf den GrundstUcken des Plandnderungsgebietes ist eine Umsetzung von
AusgleichsmaBnahmen nicht realisierbar und auch aus naturschutzfachlicher Sicht
nicht sinnvoll. Baumpflanzungen sind aufgrund der kleinteiligen
GrundstUckszuschnitte nicht moglich, wirden zudem die Sichtbeziehungen in
Richtung des Peenestromes, die das Ferienhausgebiet auszeichnen,
beeintrachtigen.

GemdanB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb des
Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im Gemeindegebiet
selbst keine geeigneten Fldchen fUr die Kompensation vorhanden sind, wird dem
Vorhabentrdger die Ablésung von Kompensationsfldchendquivalenten aus einem
Okokonto vorgeschlagen.

Das Okokonto muss sich in derselben Landschaftszone wie der Eingriff, somit in der
Landschaftszone OstseekUstenland befinden. Vorgeschlagen wird die Ablésung
von Okopunkten aus dem Okokonto ,,Naturwald Brionzow* (VG-028).

Das Kompensationserfordernis von 200 Eingriffsfléchendquivalenten (EFA) ist durch
die GrundstickseigentUmer aus dem Okokonto ,Naturwald Bronzow* (VG-028)
abzuldsen und die Kosten zu Gbernehmen.

Die Kosten der Kompensation werden auf die GrundstickseigentUmer des
Plandnderungsgebietes in H&he des ermittelten Eingriffsfldchendquivalentes
umgelegt. Das Abbuchungsprotokoll als Nachweis der Kompensation des Eingriffs
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ist durch den Bevollmd&chtigten der GrundstUckseigentumer vor Satzungsbeschluss
vorzulegen.

Die Verantwortlichkeit der Grundstickseigentimer zur Ubernahme der Kosten fir
die Ablosung der Okopunkte wurde im Bebauungsplan im Text (Teil B) unter
Hinweise ,4. Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
gemaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § Ta Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB* wie folgt
festgesetzt:

(1)

Das Kompensationserfordernis von 200 Eingriffsflidichendquivalenten (EFA) ist
durch die Grundstickseigentimer aus dem Okokonto ,,Naturwald Brinzow*
(VG-028) abzuldsen und die Kosten zu Ubernehmen.

(2)

Die Kosten der Kompensation werden auf die GrundstickseigentUmer des
Plandnderungsgebietes in Hbhe des ermittelten Eingriffsfidchen-
dquivalentes wie folgt umgelegt:

Grundstick PeenestraBBe Eingriffsfiichendquivalent (EFA)
14a 45,00
14b 7,50
l4e 5,00
l4g 31,25
14m 111,25

(3)
Das Abbuchungsprotokoll als Nachweis der Kompensation des Eingriffs ist
durch den Bevollmd&chtigten  der  GrundstUckseigentUmer  vor

Safzungsbeschluss vorzulegen.

Mit der Ablésung der Okopunkte aus dem Okokonto ,Naturwald Brinzow* kann die
vollstandige Kompensation der Eingriffe durch die Vorhaben im Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Sauzin nachgewiesen
werden.



