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1 Planungsziel

Die Gemeinde Krembz mdchte insbesondere fiir einheimische junge Familien Bau-
grundstlicke fur Einfamilienhauser zur Verfligung stellen. Da in der Ortslage fast
keine bebaubaren Grundstlicke vorhanden sind, plant die Gemeinde, am nord-
westlichen Ortsrand auf einer aufgelassenen Kleingartenflache und gegeniber der
Stralle ,Neubau® auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache sechs Baugrund-
stlicke bauleiplanerisch vorzubereiten.

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Gemeindevertretung am 20.09.2021 ge-
fasst.

2 Verfahren, Rechtgrundlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich derzeit im Aufienbereich.
Da er sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t, wird fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes ein beschleunigtes Verfahren gemal § 13b
BauGB gewahlt. Die dort genannte maximale Grundflache von 10.000 m? wird
nicht erreicht, sie betragt ca. 1.800 m2.

Gemal § 13bi.V.m. §§ 13a Abs. 2 und 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Daten verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Die Gemeinde Krembz besitzt keinen Flachennutzungsplan. Somit muss der Be-
bauungsplan von der héheren Verwaltungsbehdrde (hier: Kreisverwaltung) geneh-
migt werden.

Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich im Landschafts-
schutzgebiet ,Schaalsee-Landschaft®. Dieser Teil muss aus dem LSG entlassen
werden. Hierfir wird ein gesonderter Antrag beim Biosphdrenreservatsamt
Schaalsee-Elbe eingereicht.

Dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen u.a. zugrunde:
- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.04.2022,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017, zuletzt gedndert am 14.06.2021,

- das Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23.02.2010, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018,

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt geandert
durch den Artikel 1 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI 1 S. 1362)

- die Landesbauordnung M-V vom 15.10.2015, zuletzt geandert 30.06.2021.
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3 Planungsrechtliche Vorgaben

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011) ist die
Ortslage Krembz und die nahere Umgebung als Tourismusraum/-entwicklungs-
raum und als Vorbehaltsraum fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Aul3erdem be-
findet es sich in der Nahe zu einem Vorrang- und Vorbehaltsgebiet Naturschutz-
und Landschaftspflege sowie zu einem Vorbehaltsgebiet Kompensation und Ent-
wicklung.

Die Gemeinde Krembz liegt in einem strukturschwachen landlichen Raum ohne
zentralortliche Funktion.

Im Landesentwicklungsprogramm (2016) ist unter der Ziffer 4.5 Abs. 2 das raum-
ordnerische Ziel genannt, das landwirtschaftliche Flachen ab der Wertzahl 50 nicht
in andere Nutzungen umgewandelt werden dirfen. Hiervon ausgenommen sind
u.a. die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen und Ortslagen.

Die Flachen 6stlich der Stralle Neubau werden als Grinland genutzt, die umge-
benden Bdden weisen Wertzahlen zwischen 43 und 60 auf. Eine eindeutige Zu-
ordnung ist It. der folgenden Karte nicht méglich, da die Grabestellen der Boden-
bestandsaufnahme weiter auferhalb des B-Plan-Geltungsbereiches liegen. Die
Nutzung als Grunland deutet darauf hin, dass die Wertzahlen der Béden im dstli-
chen Plangeltungsbereich eher kleiner als 50 sind.
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Das Baugesetzbuch als Bundesgesetz hat mit dem § 13b den Gemeinden die
Méglichkeit eréffnet, an Ortsrandern Bebauungsplane fir Wohnnutzungen aufzu-
stellen. Hierfur werden in der Regel landwirtschaftliche Flachen in Anspruch ge-
nommen, die vielfach Béden mit Wertzahlen = 50 aufweisen. Da in der Ortslage
Krembz keine anderen Flachen flr sechs bis acht Wohneinheiten zur Verfigung
stehen (siehe Ziffer 5 der Begriindung) und die Gemeinde dem Bundesgesetz in
diesem Fall einen gewissen Vorrang gegeniber dem landesplanerischen Ziel,
keine Boden mit einer Wertzahl 2 50 zu Uberbauen, einrdumt, halt sie auch aus
diesem Grund eine Bebauung flr mdglich. Dieses gilt umso mehr, als lediglich ca.
die Halfte des oOstlichen Geltungsbereiches bebaut wird, die andere Halfte einer
landwirtschaftlichen/gartnerischen Nutzung erhalten bleibt.

Laut Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Westmeck-
lenburg vom 31.08.2021 bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Ausweisung des neuen Wohngebietes.

Gemal dem Grobkonzept fiir die Teilfortschreibung Siedlungsstruktur und
Stadt- und Dorfentwicklung ist die Siedlungsentwicklung in den nicht zentralen
Orten auf den Eigenbedarf auszurichten. Mit der Mdglichkeit, acht neue Baugrund-
stiicke fir Einfamilienhduser zu schaffen, wird das raumordnerische Ziel eingehal-
ten. Eine Schwachung von zentralen Orten oder eine Uberlastung der vorhande-
nen gemeindlichen Infrastruktur sind aus Sicht der Gemeinde nicht zu beflirchten.

Die Gemeinde Krembz besitzt keinen Flachennutzungsplan und keinen Land-
schaftsplan.

4 Ortsplanerische Ausgangssituation

4.1 Territoriale Lage, Plangeltungsbereich

Die Gemeinde Krembz liegt ca. 7,0 km siidwestlich von Gadebusch und umfasst
eine Flache von ca.39 km?, hat ca. 920 Einwohner:iinnen und gehdrt dem
Amt Gadebusch an. Zur Gemeinde gehéren die Ortslagen Krembz, Radegast,
Stollnitz, Schénwolde, Alt Steinbeck und Grol3 Salitz.

Der Plangeltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortslage
Krembz und umfasst die Flursticke 119/1, 119/2, 120 und 130/7 (alle teilweise), in
der Flur 1, Gemarkung Krembz.

4.2 Bau- und Nutzungskonzept

Die Ortslage Krembz ist ein typisches Stralendorf, die Bauflachen befinden sich
Uberwiegend beidseits der HaupterschlieRungs- und NebenerschlieRungsstrallen,
hauptsachlich in einer Bautiefe.

Auffallig sind die verhaltnismaRig groflen Baugrundstiucke und die Vielfalt der Ge-
baudetypen und verwendeten Baumaterialien.
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Es Uberwiegen eingeschossige Einfamilienhauser mit ausgebautem Dachge-
schoss. Daneben gibt es Reihenhauser und zweigeschossige Mehrfamilienhau-
ser. Altere, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebdude wurden teilweise zu
Wohnhausern umgebaut.

Auller einem grof3en landwirtschaftlichen Betrieb im Nordosten der Ortslage gibt
es nur wenige zusatzliche Gewerbebetriebe in Krembz. Das Dorf wird Uberwie-
gend zum Wohnen genutzt.

4.3 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung des Ortes erfolgt Uber die Hauptstrallen Neu Stein-
becker Damm, Wittenburger Stral3e und Stdllnitzer Stralle sowie Uber die Neben-
strallen Zum Brink und Neubau.

An der Stralle Neubau befindet sich auch das geplante Wohngebiet. Die Asphalt-
stralRe hat eine Breite von ca. 3,0 m mit beidseitigen Banketten von ca. 1,0 m bis
2,0m.

Die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung werden durch den
Zweckverband Radegast gewahrleistet. Die Stromversorgung erfolgt durch die
WEMAG, der Versorger Hansewerk liefert das Erdgas. Die WEMAG.Com sichert
die Breitbandversorgung.

4.4 Natur- und Artenschutz im/am Plangeltungsbereich

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind im Geltungsbereich der Satzung und in
der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen NATURA 2000-Gebiete sind folgende:

Schutzgebiets- | Kennziffer Name Abstand/Lage

Kategorie

Europaisches DE 2331-471 | Schaalsee-Landschaft | ca. 1,3 km

Vogelschutzge- (in westlicher

biet Richtung gele-
gen)

Gebiet von ge- | DE 2332-301 | Schénwolder Moor ca. 1,5 km

meinschaftlicher (in stidwestlicher

Bedeutung Richtung gele-

(GGB) gen)

Der Plangeltungsbereich befindet sich fast vollstdndig im Biospharenreservat
~Schaalsee”, und zwar in der Entwicklungszone, sowie im Landschaftsschutzge-
biet ,Schaalsee-Landschaft‘. Die Entfernung zum nachstgelegenen Naturschutz-
gebiet, dem NSG ,Neuendorfer Moor*, betragt mindestens 1,3 km.
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Die Biotoptypen-Ausstattung im Geltungsbereich der Satzung und der unmittelba-
ren Umgebung wurde am 18.08.2022 erfasst (vgl. beigefligter Bestandsplan Bio-

toptypen).

Im Plangeltungsbereich sind westlich der Stralle ,Neubau“ strukturarme Garten-
anlagen und aufgelassene Gartenanlagen vorhanden. Die aufgelassenen Garten-
anlagen sind im nordlichen Teil strukturarm und im mittleren und sudlichen Teil
strukturreich und weisen hier viele Obstbdume auf, weiterhin Graser und Krauter
wie z.B. Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Ausdauerndes Weidelgras (Lolium pe-
renne), Kriechende Quecke (Elymus repens), Rot-Klee (Trifolium pratense), Spitz-
Wegerich (Plantago lanceolata) und Krauser Ampfer (Rumex crispus). An der
Stralle ,Neubau® befinden sich zahlreiche Einzelbaume, die Uberwiegend zu den
gesetzlich geschitzten Baumen gehoéren und im sidlichen Bereich ein kurzer Ab-
schnitt einer Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzarten und Zierstrauchern, die
sich nach Siden als breiterer Bestand Uiber das B-Plangebiet hinaus fortsetzt.

Ostlich der Strake ,Neubau“ befinden sich Griinlandflachen, die aufgrund ihrer
Auspragung als artenarmes Dauergriinland einzustufen sind. Typisch sind hier
eine relativ geringe Artenanzahl, in der weit verbreitete Grinland-Arten wie Aus-
dauerndes Weidelgras (Lolium perenne), Weil-Klee (Trifolium repens) und Wie-
sen-Léwenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia) dominieren. Ruderalisierungs- und
Nahrstoffzeiger wie z.B. Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) und Brennnessel
(Urtica dioica) sind ebenfalls vertreten.

Zur Stralle ,Neubau” ist die Flache mit kurzen Strauchhecken-Abschnitten und
Baumgruppen abgegrenzt.

Die ab einer Lange von 50 m geschiitzten Strauchhecken bestehen aus heimi-
schen Geholzarten wie z.B. Holunder, Schlehe und Hunds-Rose. Die im mittleren
und noérdlichen Teil des Plangeltungsbereichs gelegenen Hecken-Abschnitte sind
aufgrund ihrer geringen Lange nicht geschutzt.

Die im nérdlichen Teil des B-Plangebietes zwischen den genannten Heckenab-
schnitten vorhandenen Baumgruppen bestehen z.T. aus gesetzlich geschutzten
Einzelbaumen. Am ndrdlichen Rand des Ostlichen Teils befinden sich zwei altere
Eichen, die ebenfalls gesetzlich geschutzt sind.

Geschiitzte Biotope sind im Bereich des Plangeltungsbereichs nicht vorhanden.
Geschutzte Pflanzenarten wurden bei der Biotoptypenkartierung nicht festgestellt.

Gemal dem fir die Planung erstellten Artenschutzfachbeitrag ist fiir den Plan-
geltungsbereich und seine ndhere Umgebung mit dem Vorkommen mehrerer ar-
tenschutzrechtlich relevanter Tierarten zu rechnen. Dieses gilt u.a. fir die streng
geschitzte Haselmaus, die im Falle eines Vorkommens die Geholzstrukturen im
Plangeltungsbereich und in seiner Umgebung nutzen wiirde.

Aullerdem weist das B-Plangebiet mit seiner ndheren Umgebung eine Habitateig-
nung fir sechs potenziell vorkommende, ebenfalls streng geschutzte Fledermaus-
arten auf, und zwar fur die Breitfligelfledermaus, die Grol3e Bartfledermaus, das




Planung & Okologie ‘

Grolde Mausohr, den Grolien Abendsegler, die Zwergfledermaus und das Braune
Langohr. Diese Arten kdnnten ggf. vorhandene Baumhdhlen als Quartiere, Hecken
als Jagdhabitat und Leitlinien sowie die Offenlandbereiche als Jagdhabitate nut-
zen.

Fir streng geschltzte Reptilienarten weist der Plangeltungsbereich mit seiner na-
heren Umgebung keine Habitateignung auf.

In Bezug auf Amphibien besteht eine Habitateignung fur die streng geschutzten
Arten Rotbauchunke, Laubfrosch, Knoblauchkrote, Moorfrosch, Kleiner Wasser-
frosch und Kammmolch, die das norddstlich des Plangeltungsbereichs gelegene
Kleingewasser als Laichgewasser, Geholzbereiche als Uberwinterungshabitat und
das Grunland mit den dort gelegenen Gehdlzstrukturen als Sommer-Landhabitat
nutzen kdnnten.

Aullerdem bietet der Plangeltungsbereich mit seiner naheren Umgebung geeig-
nete Nisthabitate fir stérungsunempfindliche Vogelarten aus den Gilden der Ge-
holzfreibriter, Nischen-/Hohlenbriter und Bodenbriter. Vorkommen konnten Am-
sel, Bluthanfling, Buchfink, Eichelhdher, Elster, Gartengrasmiicke, Gelbspétter,
Gimpel, Girlitz, Grinfink, Heckenbraunelle, Klappergrasmicke, Ménchsgrasmu-
cke, Nachtigall, Rabenkrahe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Schwanzmeise, Sing-
drossel, Sprosser, Stieglitz, Turkentaube, Zilpzalp, Bachstelze, Blaumeise, Bunt-
specht, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Haussperling, Kleiber, Kleinspecht, Kohl-
meise, Star, Sumpfmeise, Trauerschndpper, Zaunkdnig und/oder Kuckuck.

Fir das Grinland ist eine Eignung als Nahrungshabitat fir Brutvdgel aus angren-
zenden Habitaten oder aus der weiteren Umgebung anzunehmen. Eine Eignung
fur Rastvogel ist wegen der angrenzenden Geholzstrukturen nicht gegeben.

5 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Krembz mochte in der Ortslage Krembz sechs Baugrundstucke fir
Einzelhduser bauleitplanerisch vorbereiten, um insbesondere die Nachfragen von
jungeren Bewohner:innen aus der Gemeinde befriedigen zu kénnen.

Gemal den Vorgaben der Regionalplanung ist die Schaffung von Wohnbaufla-
chen auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Bevolkerung abzustellen.

Gemal der Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg vom 31.08.2021 widerspricht eine Planung von 10 Baugrund-
stiicken nicht den Zielen der Raumordnung. Die nunmehr vorgesehene Planung
von sechs Baugrundsticken mit maximal acht Wohneinheiten reduziert das Kon-
fliktpotential beziiglich des Wohnbaupotentials bis 2030 weiter.

Gemal den Zielen des RREP WM muss der Siedlungsbedarf vorrangig in den
bebauten Ortslagen abgedeckt werden. Die Gemeinde Krembz mdchte die Wohn-
bauflachenentwicklung primar im Hauptort Krembz durchfiihren, dieses ist unter
ortsplanerischen Gesichtspunkten zu begrifen. Eine solche Zielstellung darf die
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Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit treffen. Eine Betrachtung von Bauli-
cken in den anderen Ortslagen der Gemeinde halt sie aus o0.g. Griinden nicht fur
erforderlich.

In der Anlage Nr. 2 der Begriindung sind potentielle Baullicken ohne Bericksichti-
gung der Eigentumsverhaltnisse dargestellt. Sie werden Uberwiegend als Garten
genutzt und sind vielfach mit Baumen und Strauchern bestanden. Mit Beriicksich-
tigung der Eigentumsverhaltnisse steht lediglich das Grundstick Nr. 4 fur eine
(Wieder-)Bebauung zur Verfugung.

Um im Hauptort Krembz die Nachfrage nach Baugrundsticken trotzdem befriedi-
gen zu kénnen, wird auf eine aufgelassene Kleingartenanlage am nordwestlichen
Ortsrand zurtickgegriffen. Zwecks Optimierung von Erschlielungskosten ist ge-
plant, auch auf der Ostseite der Stralte ,Neubau“ eine Bebauung bauleitplanerisch
vorzubereiten. Mit der Inanspruchnahme von bereits ehemals intensiv genutzten
Kleingartenparzellen und Vermeidung von hohen ErschlieBungskosten tragt die
Gemeinde dazu bei, insbesondere einheimischen jingeren Familien mit geringe-
ren Einkommen Wohneigentum zu ermoglichen. Gleichzeitig wird zumindest teil-
weise schon vorbelastete Kleingartenflache zu Bauland entwickelt und damit der
Verbrauch von landwirtschaftlichen Flachen (teilweise) vermieden.

Die Nachfrage nach Kleingartenparzellen in der Ortslage Krembz ist im Laufe der
Jahre immer weiter zurlickgegangen. Die Kleingartenflache westlich angrenzend
an den Plangeltungsbereich wird auch nur etwa zur Haélfte genutzt. Somit ist es
nicht erforderlich, Ersatzflachen fiir die Inanspruchnahme von (aufgelassenen)
Kleingartenflachen zur Verfigung zu stellen.

6 Inhalte der Planung

6.1 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept orientiert sich an den pragenden Merkmalen der Bebau-
ung in der Ortslage Krembz:

- nur jeweils eine Bautiefe an den Stralen,

- verhaltnismaRig groRe Grundstlicke mit Einfamilienhausern,
- geneigte Dacher (keine Flach-/Pultdacher),

- sehr wenig Doppelhauser und wenige Mehrfamilienhauser,
- hoher Baum-/Strauch/Heckenbestand,

- gestaltete Garten mit iberwiegend Freizeitfunktionen.

Die Gemeinde Krembz verfolgt im Rahmen ihrer Planungshoheit das Ziel, die vor-
handenen dorflichen Strukturen auch bei Neuplanungen zu berticksichtigen und
einer ,Verstadterung®, z.B. durch kleine Grundsticke und aufwandige Erschlieffun-
gen, vorzubeugen. Deshalb ist eine beidseitige Bebauung der Strale ,Neubau® mit

11
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GrundstucksgroRen zwischen ca. 920 m? bis 1.350 m? und eine Bebauung mit Ein-
zelhdusern geplant.

Der vorhandene Baumbestand entlang der Stralle ,Neubau“ und die beiden Ei-
chen am nordlichen Rand des Plangeltungsbereiches sind Uberwiegend gesetzlich
geschitzt. Deshalb werden die Zufahrten moéglichst auerhalb von Baumstandor-
ten geplant. Bei zwei Zufahrten ist es jedoch unumgangliche, Baume zu entfernen.

Alle Gebaude werden auf3erhalb von Baumkronentraufen, die von einem Vermes-
sungsbiro aufgenommen wurden, angeordnet. Kronentraufen missen berwie-
gend als Vegetationsflachen erhalten werden.

Weitere Erlauterungen und Begrindungen zur geplanten Bebauung etc. kénnen
den folgenden Kapiteln enthommen werden.

6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die vorhandene Nutzungsstruktur in der Ortslage Krembz wird ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei insbesondere Ausnahmen geman § 4
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden, um den Bedarf nach Wohnungen befrie-
digen zu kénnen.

Die maximalen Gebaudehdhen von ca. 11,00 m Uber Geldnde erméglichen zwei
Vollgeschosse mit einem flachgeneigten Dach von mindestens 25°. Dieser Gebau-
detyp kommt in der Ortslage Krembz, in erster Linie bei alteren Besténden, vor.

Um eine sinnvolle Ausnutzung der maximalen Gebaudehdhen zu ermdgliche, dir-
fen untergeordnete Bauteile, wie z.B. Schornsteine, die zuldssige Gebaudeober-
kante Uberschreiten.

Aufgrund der Nachfragesituation in anderen Neubaugebieten in Dorflagen werden
zwei Vollgeschosse ermdglicht.

Die festgesetzte maximale Lange einer der Stralle zugewandten Fassade verhin-
dert die Errichtung von untypischen langgestreckten Wohngebauden.

Die festgesetzte GRZ von 0,25 bzw. 0,3 ermdglicht maximale Grundflachen der
Hauptgebaude von ca. 370 m?. Diese verhaltnismalig hohe Grundflache wird be-
ndtigt, um die Integration einer Doppelgarage, eines Lagerraumes etc. fUr einen
z.B. nicht stérenden Handwerksbetrieb zu ermdglichen.

Um die Anzahl der Wohneinheiten im geplanten Baugebiet zu beschranken, ist
eine Festsetzung von max. eine Wohneinheit bzw. zwei Wohneinheiten pro 900 m?
Baugrundstiick vorgesehen. Diess ermdéglicht maximal acht Wohneinheiten im
Plangeltungsbereich und lasst damit Raum, bei Bedarf an anderer Stelle zusatzli-
che Wohneinheiten zu schaffen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gemeinde hat sich entschlossen, nur dorftypische Einzelhduser zuzulassen,
Doppelhauser und Hausgruppen sind damit ausgeschlossen. So wird eine flir den
Ort typische Hausform am Ortsrand landschaftsgerecht integriert.
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Die Festsetzung von Baufenstern, die Uber die angedachten Grundstiicksgrenzen
hinausgehen, erméglicht bei spateren Grundstiicksverkaufen Grenzziehungen, die
auf die Bedurfnisse der Kaufer:innen eingehen.

Die Baufenster lehnen sich an die Darstellungen im Bebauungskonzept an und
ermdglichen ausreichende Variationen der Bebauung mit Haupt- und Nebenge-
bauden.

6.4 Verkehrsflachen

Die festgesetzte Stralkenverkehrsflache einschliellich Stralkenbegrenzungslinie
umfasst die Parzelle der Gemeindestrale ,Neubau®. Sie dient der verkehrlichen
ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Grundstiicke.

Eine Verbreiterung der Asphaltflache (derzeit ca. 3,0 m breit) ist nicht geplant. Im
Rahmen der spateren ErschlieBungsplanung ist eventuell eine Befestigung der
Bankette mit mineralischem Tragschichtgemisch vorgesehen.

6.5 private Grunflachen

Zum Schutz der Kronentraufbereiche bzw. der geschutzten Baume sind dort Ve-
getationsflachen festgesetzt, die nicht befestigt werden dirfen, mit humosem
Oberboden anzudecken und einzusden/zu bepflanzen sind.

Das Gartenland im Siidosten des Plangeltungsbereiches dient der privaten gart-
nerischen Nutzung, ggf. zeitweise auch der privaten Schaf-/Pferdehaltung. Diese
Nutzung entspricht dem Ansatz, in Anlehnung an die Bau- und Nutzungsstruktur
in der Ortslage Krembz ein dorftypisches Baugebiet zu schaffen.

6.6 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Hecken

Die zu erhaltenden Baume und Hecken sind Uberwiegend gesetzlich geschitzt
und pragen das Orts-/Landschaftsbild. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhal-
ten.

Die geplanten Hecken mit Einzelbaumen grenzen die Baugebiete zur freien Land-
schaft oder zu angrenzenden Nutzungen ab und grinen sie ein.

Da die Hecken auch Ersatzbiotope fiir Haselmause etc. darstellen sollen, sind
standortheimische Laub- und Obstgehdlze/Beerenstrducher zu verwenden, wie
z.B. Hasel, Weiltdorn, Schlehe, Hunds-Rose, Rote Johannisbeere, Schwarze Jo-
hannisbeere, Eberesche, Feldahorn, Hainbuche.

Die festgesetzten Hecken dirfen geschnitten werden, um eine allzu grof3e Ver-
schattung der Grundstlcke zu vermeiden. Sie mussen aber nach acht Jahren eine
Mindesthéhe von 1,75 m erreicht haben, die auch gehalten werden muss, um die
Funktion der Eingrinung der Bauflachen zu gewahrleisten und als Lebensraum flr
Brutvogel, Haselmaus etc. dienen zu kénnen.
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Durch den Baumbestand an der Nordgrenze des Plangeltungsbereiches, durch die
festgesetzten Hecken mit Einzelbdumen ist das geplante Baugebiet ausreichend
in die Landschaft integriert. Der Ubergang zur freien Landschaft wird auch durch
die Erhaltung der Baume an der Stralte ,Neubau® unterstitzt.

6.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen
dorflichen Struktur in der Ortslage Krembz (geneigte Dacher, fast keine grellen
Farben auf Dachern und an Fassaden etc.). Grindacher, Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind auf allen Dachern méglich, um die Energiewende zu un-
terstitzen.

Um eine ,Versteinerung“ von Garten zu verhindern, werden Kies-, Splitt- und
Schottergarten ausgeschlossen.

Zaune und Mauern an offentlichen Stral3en sollen eine Hohe von 1,50 m nicht
iberschreiten, um den Ubergang vom 6ffentlichen Raum der Strale in den halb-
offentlichen Raum der Vorgarten noch erlebbar zu halten.

Um das Parken im 6ffentlichen Strallenraum zu minimieren, sind pro Wohneinheit
mindestens zwei Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgeschrieben.

6.8 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich ca. 0,94 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,58 ha
StralRenverkehrsflache ca. 0,07 ha
Private Grunflache ca. 0,29 ha

7 Natur- und Artenschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema § 13b BauGB auf-
gestellt. Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmalRnahmen nach der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind nicht erforderlich.

Dieses gilt jedoch nicht fiir die geschiitzten Baume und fir den Artenschutz. Ein-
griffe in Baume/Baumstandorte und in Lebensrdume mussen kompensiert werden.

7.1 Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
Baume

Das Bebauungskonzept wurde mit dem Ziel konzipiert, den vorhandenen Bestand
an Baumen und Hecken weitestgehend zu erhalten. Die Baume und Hecken sind
vor Beeintrachtigungen durch den Baubetrieb zu schiitzen. Die Vorschriften der
DIN 18920 sind zu beachten.
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Da die geplanten Grundsticke von der Strale ,Neubau® erschlossen werden mus-
sen, sind die Unterbrechung eines im Siiden gelegenen Siedlungshecken-Bestan-
des und die Entfernung eines geschitzten mehrstdmmigen Baumes sowie einer
jungeren Baumgruppe erforderlich.

Bei dem mehrstammigen Baum handelt es sich um einen 6-stammigen Berg-
Ahorn mit Stammdurchmessern zwischen 22 und 26 cm (entspricht Stammumfan-
gen zwischen 69 und 82 cm) auf der Ostseite und eine kleine Baumgruppe aus
vier und drei weiteren Berg-Ahornen mit Stammdurchmessern zwischen 10 und
21 cm (entspricht Stammumfangen zwischen 31 und 66 cm) auf der Westseite der
Stralle ,Neubau®.

Die einzelnen Baume dieser Baumgruppe sind aufgrund der geringen Stamm-
durchmesser nicht gesetzlich geschiitzt. Der 6stammige Berg-Ahorn auf der West-
seite der StralRe weist insgesamt einen Stammumfang von 69 + 75 + 82 + 82 + 82
+ 82 cm = 472 cm auf. Gemal Baumschutzkompensationserlass ist fir Baume
dieser Grofke eine Kompensation im Verhaltnis 1 : 3 erforderlich.

Dementsprechend ist die Anpflanzung von drei heimischen Laubbdumen in der
Qualitat 3 x verpflanzter Hochstamm, Kronenansatz 2,0 m, Stammumfang 16-
18 cm, im Gemeindegebiet vorgesehen. Diese Anpflanzung soll im Bereich des
Flursticks 9, Flur 1, Gemarkung Krembz, erfolgen, und zwar sollen auf der West-
seite des vorhandenen Weges im Abschnitt, der an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans angrenzt, drei Berg-Ahorne (Acer pseudoplatanus) in der oben ge-
nannten Pflanzqualitat angepflanzt werden (vgl. Abb. 3).

15



Planung & Okologie ‘

Abschnitt fiir Anpflanzung
von 3 Ausgleichsbdumen
auf Flurstiick 9 !

17eH

Krembz .

100 m

Abb. 2: Abschnitt fiir die Anpflanzung der drei Ausgleichsbaume
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7.2 Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen Ar-
tenschutz

Der weitestgehende Erhalt vorhandener Einzelbdume und Gehdlzstrukturen sowie
die Abgrenzung der einzelnen Grundstlicke mit neu anzupflanzenden Hecken aus
standortheimischen Laubgehdlzen und einigen in den Hecken anzupflanzenden
Einzelbaumen dient der Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen
wildlebender Tiere, darunter auch ggf. vorkommender besonders geschitzter Ar-
ten wie Haselmaus, verschiedene Fledermaus- und Amphibienarten sowie habi-
tattypische Vogelarten (vgl. Kap. 4.4).

Im Einzelnen sind zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG und zur Vermeidung sonstiger Beein-
trachtigungen der heimischen Tierwelt folgende Vermeidungsmalnahmen vorge-
sehen:

- 1V Abdeckungen oder Ausstiegshilfen an Gruben, Schachten, Rinnen etc.
- 2 V Vogelfreundliche Gestaltung von Glasflachen

- 3V Geholzfallungen/-riickschnitte im Zeitraum Nov.-Feb. und per Hand

- 4V Stubben-/Stockrodung im Zeitraum Mai-Sep.

-5V Kontrolle auf Fledermausquartiere und Niststatten vor Baumfallungen und
ggf. Anbringen von Ersatzkasten

- 6 V Amphibienschutzzaun mit Rampen im Zeitraum Mrz.-Nov.
- 7V Abdeckungen oder Ausstiegshilfen an Baugruben
- 8 V Heckenschnitt im Zeitraum Nov.-Feb.

Die MalRnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan naher be-
schrieben.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3nahmen sind nicht erforderlich.

8 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen enden derzeit etwa in Hohe der Zufahrt zur
Wohnbebauung auf dem Flurstick 130/8. Sie werden nach Norden verlangert, um
die geplanten Baugrundstiicke an die vorhandenen Leitungen anzuschlieRRen.

Die Gemeinde Krembz besitzt eine Niederschlagswassersatzung aus dem Jahre
2012. Danach muss das Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken versi-
ckert werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist somit nicht erforderlich.

Die Loschwasserversorgung des geplanten Wohngebietes erfolgt aus einem
Loschteich an der Wittenburger Stralle (siehe Loschwasserkonzept Gemeinde
Krembz, Buro WW Brandschutz GmbH, Malchow, 22.09.2021). Der Plangeltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 befindet sich im 300 m-Radius des Ldschtei-
ches.
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9 Immissionsschutz

9.1 Larmschutz

Das geplante Baugebiet befindet sich an einer untergeordneten GemeindestralRe
ohne Durchgangsverkehr. Somit ist davon auszugehen, dass die geltenden Larm-
richtwerte flr ein Allgemeines Wohngebiet (55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts) nicht
Uberschritten werden.

Von dem im Siden angrenzenden Spielplatz gehen Larmemissionen aus, die je-
doch gemal § 22 Bundesimmissionsschutzgesetz und aktueller Rechtsprechung
nicht als Larmbelastigung zu werten sind.

Zur Begrenzung von Unfallfolgen fur Mensch und Umwelt aufgrund schwerer Un-
falle mit gefahrlichen Stoffen fordert der Artikel 12 der Seveso-II-Richtlinie’, ange-
messene Abstande zwischen Betriebsbereichen und schutzbedurftigen Gebieten
im Rahmen der Bauleitplanung langfristig sicherzustellen. Zwar ist die Seveso-II-
Richtlinie mit Wirkung zum 1.06.2015 durch Art. 32 der am 13.08.2012 in Kraft
getretenen Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie)? aufgehoben worden. Der
Inhalt des Art. 12 Abs. 1 Seveso-II-Richtlinie entspricht aber bis auf einige redakti-
onelle Anderungen dem Art. 13 Abs. 1 und 2 der Seveso-lII-Richtlinie.

Die Uberwachung der Ansiedlung betrifft nach Art. 12 Abs. 1 Satz 2 der Seveso-
lI-Richtlinie die Ansiedlung neuer Betriebe, Anderungen bestehender Betriebe im
Sinne des Art. 10 und neue Entwicklungen in der Nachbarschaft bestehender Be-
triebe wie beispielsweise Wohngebiete, wenn diese das Risiko eines schweren
Unfalls vergréRern oder die Folgen eines solchen Unfalls verschlimmern kénnen.

Betriebe und Betriebsbereiche, die unter die Storfallverordnung fallen, befinden
sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in der Nahe des Plangebietes. Als Ab-
stand zu Betrieben, die unter die o.g. Stérfallverordnung fallen, wurden rund
2.200 m angenommen, da gemaR Anhang 1 des Leitfadens der Kommission fur
Anlagensicherheit (KAS-18)3 der hochste Achtungsabstand der Abstandsempfeh-
lungen fur die Bauleitplanung ohne Detailkenntnisse 2.190 m betragt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes. Die Zulassig-
keit eines Storfallbetriebes im Plangeltungsbereich ist mit der vorliegenden Pla-
nung nicht gegeben.

T Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 9.12.1996 zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Un-
fallen mit gefahrlichen Stoffen (ABI. L 10 vom 14.01.1997, S. 13), in der durch die Richtlinie
2003/105/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates vom 16.12.2003 (ABI. L 345, S. 97)
geanderten Fassung

2 Richtlinie 2012/18EU des Européischen Parlamentes und des Rates vom 04.07.2012 zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfalle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRen-
den Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates, ABI. L197/1 vom 24.07.2012, S. 1

8 Kommission flr Anlagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit, Leitfaden, Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung
§ 50 BImSchG, erarbeitet von der Arbeitsgruppe ,Fortschreibung des Leitfadens SFK/TAA-GS-
1%, 2. Uberarbeitete Fassung (KAS-18) vom November 2010
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Es kann somit davon ausgegangen werden, dass derzeit keine Betriebe, die unter
die Storfallverordnung fallen, auf die Planung einwirken und von der Planung auch
keine derartigen Auswirkungen auf benachbarte Schutzgebiete ausgehen.

10 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich im Landschafts-
schutzgebiet ,Schaalsee-Landschaft’. Gemal der Stellungnahme des Biospha-
renreservatsamtes vom 25.01.2022 missen Plangeltungsbereiche des Bebau-
ungsplanes Nr. 1, die sich im Landschaftsschutzgebiet befinden, aus dem Land-
schaftsschutzgebiet entlassen werden. Dieses erfordert ein eigenstandiges Ver-
fahren, das von der Gemeinde parallel beim Biospharenreservatsamt beantragt
wird. Die folgende Abb. 3 enthalt einen Vorschlag der Gemeinde fir eine neue
Grenzziehung des Landschaftsschutzgebietes, die den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 1 ausschlief3t. Vorbehaltlich der Zustimmung des Biospharen-
reservatsamtes wird diese Grenze vor dem Satzungsbeschluss als (neue) nach-
richtliche Ubernahme in die Planzeichnung libernommen.
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Abb. 3: Vorschlag neue Grenzziehung Landschaftsschutzgebiet

Die betroffenen gesetzlich geschutzten Badume und Hecken im und direkt angren-
zend an den Plangeltungsbereich sind nachrichtlich dargestellt, da sie nach ande-
ren gesetzlichen Vorschriften geschutzt sind.

11 Hinweise

11.1 Denkmalschutz
Nach derzeitigem Wissenstand sind keine Bau- und Bodendenkmale betroffen.

Wer wahrend der BaumafRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sa-
chen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ge-
maf § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziig-
lich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fur die Entdecker:innen, die Leiter:innen
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der Arbeiten, die Grundstickseigentimer:innen, die zufalligen Zeugen, die den
Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehorde zu erfolgen.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersu-
chung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert — vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3
DSchG M-V.

11.1.1 Artenschutz

Da keine CEF-Malnahmen erforderlich sind (diese hatten als Festsetzungen im
Bebauungsplan definiert werden muissen), werden die im Artenschutzfachbeitrag
genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen als Hin-
weise aufgefihrt, die gleichwohl umgesetzt werden missen.

Die Malinahmen sind in Kap. 7.2 aufgelistet.

12 MaRnahmen zur Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen sind zur Realisierung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

13 Beschluss

Die Begrundung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Gemeindevertre-
tungam . .2023 gebilligt.

Krembz, den . .2023

Gemeinde Krembz

Siegel

Giunter Rickert
(Burgermeister)
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