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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Auf Initiative des Antragstellers, der MGR II Grundstiicksgesellschaft
Zissow GmbH & Co. KG zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens, hat die
Gemeinde am 06.07.2023 den Beschluss zur Aufstellung der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Mduhlenberg® im OT Zissow gemaB § 2
Abs. 1 ff BauGB gefasst. Der Vorhabentrager plant die Errichtung eines
NORMA-Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.200,00 m3. Zudem ist die
Verlagerung der ortlichen Backereiverkaufseinheit und des ortsansassigen
Getrankemarktes in das Plangebiet vorgesehen, um durch eine Konzentra-
tion im Plangebiet eine zentrale Versorgungseinheit in der Gemeinde
Zissow zu entwickeln. Die Integration der Backereiverkaufseinheit mit
Cafebetrieb erfolgt in einer geplanten GréBe von ca. 50 m2 (Verkaufsfla-
che) und fir den Getrankemarkt in einer geplanten GréBe von ca. 550 m?2
(Verkaufsflache).

Die Ausgangsplanung des Bebauungsplanes Nr.3 ,Am Muhlenberg" setzte
fir das in Rede stehende Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaB § 4 BAUNVO fest. Dieses wird nun zur Umsetzung des Einzelhan-
delsstandortes mit Norma-Markt, Getrankemarkt und Backereiverkaufsein-
heit im westlichen anteilig zurickgenommen, da die Realisierung des Ein-
zelhandelsstandortes ausschlieBlich Uber die Festsetzung eines Sonderge-
bietes ,GroBflachiger Einzelhandel®™ gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO erfolgen
kann. Entsprechend wird das Planungsziel mit der Integration eines Son-
dergebietes (SOgE) in ein allgemeines Wohngebiet (WA) zur Errichtung
eines NORMA SB-Marktes formuliert.

Bedingt durch die Herstellung der auBeren ErschlieBungssituation Uber die
BundesstraBe B 111, soll diese nun auch flir das direkt angrenzende
Wohngebiet ,Am Muhlenberg" im Sinne einer besseren Anbindung nutzbar
sein. Eine zusatzliche Anbindung des Einzelhandelsstandortes soll zudem
Uber die StraBe ,Am Muhlenberg" erfolgen. Die ErschlieBungsplanung im
Inneren erfordert untergeordnete Umstrukturierungen im Planungskonzept
der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Muhlenberg".

Bearbeitungsstand: Mai 2024 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
»~Am Mihlenberg"
Begriindung



2.

Seite | 4

Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 08. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfiihrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.
344), zuletzt gedndert Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpommern
(Kommunalverfassung-KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Hauptsatzung der Stadt Sassnitz in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Amtliches Liegenschaftskataster sowie Geodaten des Landesamtes
fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, Amt fir Geoinfor-
mation, Vermessungs- und Katasterwesen, Libecker Str. 289, 19059
Schwerin von 2022

o Lagebezugssystem: ETRS89, UTM 33N, EPSG-Code 25833; Hbhenbe-
zugssystem DHHN2016

o Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Mihlenberg" der Gemeinde Zlissow
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der in der Planzeichnung festgesetzte raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans umfasst die Flursticke 76/25, 76/45, 76/46, 76/47 sowie
76/63 der Flur 1 in der Gemarkung Zussow, in einem Flachenumfang von
etwa 3,90 ha.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsadtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von radumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsédtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaR
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwdagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine
Berlcksichtigungspflicht.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthdlt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 (1) fordert, dass die gewachsene Siedlungs-
struktur in ihren Grundzligen erhalten und unter Starkung der Zentralen
Orte entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedlrfnissen der Be-
volkerung weiterentwickelt wird.

Eine réaumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Dienstleistung und Kultur soll beférdert werden (LEP 4.2 [2]).

Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen (LEP 4.1 [3]).

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern beinhaltet
daruber hinaus verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen eine raum-
lich ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung gesteuert werden soll.
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Abbildung 1: Auszug aus der Kartendarstellung Blatt 1 des RREP-VP 2010

GemaB dem Ziel 3.2.4 [2] RREP VP-LVO M-V sollen Grundzentren die Bevdlke-
rung ihres Nachbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versor-
gen. Sie sollen als Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden
und Arbeitsplatze fir die Bevélkerung ihres Nachbereichs bereitstellen (Ziel
3.2.4 [2] RREP VP-LVO M-V). Grundzentren sollen vor allem Versorgungsauf-
gaben fir ihre Verflechtungsbereiche erfiillen. Sie sind neben den Mittelzentren
die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Zentren in den landlichen Raumen. Die
Gemeinde Zissow wird gemaB dem RREP VP-LVO M-V als Siedlungsschwerpunkt
eingestuft. Mit Blick auf die tatsachlichen Gegebenheiten in der Gemeinde
Zussow weisen vorhandene Strukturen (wie Schule, Kita, Pflegeeinrichtungen,
Apotheke, Betriebe der Nahversorgung, lberregionale Bahnanbindung usw.) auf
eine grundzentrumsahnliche Struktur hin. Dementsprechend lasst sich feststel-
len, dass Versorgungsaufgaben bereits war genommen werden. Somit optimiert
die mit dieser Planung vorgesehene Verbesserung der Versorgungsangebote fur
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren die bereits vorhandenen
Strukturen der Gemeinde Zlssow als ein faktisches Grundzentrum.

Das Planvorhaben kann als stadtebaulich integriert und von wesentlichen Antei-
len der Bevdlkerung aus der Gemeinde Ziissow sowie Teilbereichen der angren-
zenden Kommunen als gut erreichbar bezeichnet werden. Das Vorhaben kann
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somit unter Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten nach Art, Umfang und
Lage als funktions- und bedarfsgerecht und auf die értliche Gliederung und GréBe
der Gemeinde und ihrer Ortsteile ausgerichtet bewertet werden. Durch das Plan-
vorhaben wird das Nahversorgungsangebot der Gemeinde Zlissow, welches
ebenso eine hohe Bedeutung flr die Versorgung der Bevdlkerung von Teilberei-
chen der angrenzenden Kommunen aufweist, weiter qualifiziert und insbesondere
gesichert.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stad-
tebaulich integrierten Standorten zuldssig. Die mit der im Vorfeld der Planung
erfolgten Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandelsstandortes am Standort in Zussow bericksichtigt die Entwicklung
des Zentralen Ortes (Gemeinde Zissow) und kommt zu dem Ergebnis, dass die
Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Struktur von Zissow nicht gefahrdet
ist. Dementsprechend wird die Planung in Bezug auf das Ziel 4.3.2 [2] RREP
VP-LVO-M-V als vertraglich angesehen.
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Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Zissow verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan. Dieser weist fuir den betroffenen Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 3 die Plangebietsflache als Wohnbau- sowie Grunflachen aus. Der Be-
bauungsplan weicht folglich von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans ab.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB im Parallel-
verfahren gedndert. Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
wird kinftig insgesamt im Bereich des NORMA SB-Marktes als sonstiges
Sondergeiet Einzelhandel dargestellt, die Flache des allgemeinen Wohnge-
bietes wird weiterhin als Wohnbauflache dargestellt.

DemgemaB erfolgt der Verweis auf die parallel gefiihrte 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zissow.

enber

g
— I L

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zissow
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Einzelhandelsfachplanung

Die Firma Stadt+Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbG hat
im Jahre 2024 im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse flir die geplante
Ansiedlung eines Norma-Marktes in Zlissow den Bestand und die Auswir-
kungen eines Verbrauchermarktes nebst Backer und Getrankehandel flr
den Ort bzw. die Gemeinde Zissow und daruber hinaus untersucht. Die
Ergebnisse liegen den Unterlagen als gesonderte Anlage bei und werden
im Folgenden zusammengefasst.

Der in Rede stehende Standort an der BundesstraBe B111 wird durch sei-
nen raumlichen Bezug zum Siedlungskern als stadtebaulich integriert be-
scheinigt. Durch eine sehr gute Erreichbarkeit wirkt das Vorhaben ulber
das Gemeindegebiet Zlssows hinaus als Nahversorger mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment auch fir umliegende Gemeinden auf-
grund fehlender Alternativen in der geplanten GréBenordnung. Entspre-
chend wirkt das Vorhaben positiv auf die Weiterentwicklung der wohn-
standortnahen Versorgung Uber den Ort Zissow hinaus und leistet somit
einen wichtigen Beitrag im Sinne der Sicherung der Angebotsvielfalt.

Als einziger strukturpragender Wettbewerber im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Ort Zidssow ist der im Ortskern befindliche
.Landmarkt Worpel™ mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 212 m?2 vor-
handen. Die nachstgelegenen vergleichbaren Wettbewerber befinden sich
in Gutzkow (Fahrtzeit ca. 10min). Die nachsten Uberértlich zu erreichen-
den Standorte mit derzeit wesentlich gréBeren Verkaufsflachen und ent-
sprechenden Angebotspaletten befinden sich in Wolgast (15 km), Gltzkow
(10 km) und Greifswald (18 km).

Bei dem Planvorhaben in Zissow handelt es sich um einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment.
Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldis-
countern in der Regel bei max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Fir
den Getrankemarkt und den Backer wird ein Sortimentsanteil von 100%
im Segment Nahrungs- und Genussmittel (insb. Getranke) zu Grunde ge-
legt. Mit der Planung soll eine Gesamtverkaufsflache von 1.800 m2 ermd&g-
licht werden. Dadurch soll eine deutliche Aufwertung des strukturellen An-
gebotes flur alle Sortimentsbereiche vollzogen werden. Die Sortimentsbe-
reiche gliedern sich wie folgt:

. Nahrungs- und Genussmittel: 1.560 m2
o Drogeriewaren: 120 m2
o Sonstige Sortimente (Aktionswaren) 120 m?2

Das Vorhaben wirkt letztlich positiv auf die Sicherung und die Starkung
der Nahversorgung des Gemeindegebietes und darlber hinaus. Stadtebau-
liche Negativauswirkungen sind nicht zu erwarten.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

In seiner Lagebeziehung zum Siedlungskern der des Ortes Zussow befindet
sich der Anderungsbereich in siddstlicher Randlage. Direkt nérdlich wird
das Plangebiet durch die BundesstraBe B 111 abgegrenzt, im weiteren
Richtungsverlauf befindet sich Wohnbebauung. Im Osten grenzt das Ge-
baude der freiwilligen Feuerwehr sowie ein Hofladen mit Gastronomie an.
Sudlich befinden sich die ersten mit Einfamilienwohnhdusern bebauten
Grundstlicke des B-Planes Nr. 3 ,Am Miuhlenberg®. Im weiteren Verlauf
befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Flache, auf welche wiederum
Wohnbebauung folgt. Auch ist hier der Bahnhof Zissows zu finden, wel-
cher die Uberdrtliche Anbindung des Ortes auf dem Schienenweg herstellt.
Im Westen des Plangebietes grenzt direkt die StraBe ,Am Muhlenberg" an,
welcher eine Sportanlage mit FuBballplatz des ansassigen Vereines folgt.

Das Plangebiet selbst umfasst in seiner Realnutzung derzeit eine Griunfla-
che, welche einer regelmaBigen Mahd unterzogen wird. Ein ca. 80 m lan-
ger Larmschutzwall, welcher sich entlang der BundesstraBe erstreckt, cha-
rakterisiert das Plangebiet zudem.

Erschlossen wird der Planungsraum derzeit ausgehend von der &8stlich ge-
legenen StraBe ,Am Milhlenberg". Die kunftige ErschlieBung soll erganzend
Uber eine Anbindung an die unmittelbar ndérdlich verlaufende BundesstraB3e
B111 erfolgen und somit auch Teilflachen des Wohngebietes von dieser
Richtung ausgehend erschlieBen.

Die durchschnittliche Héhe des Plangebietes liegt durchschnittlich bei ca.
34-36m uber NHN im HOéhenbezugssystem DHHN 2016 und ist nahezu
eben.

Wertbiotope sowie geschiitzte Biotope sind im Planungsraum nicht vorha-
ben. Schutzgebiete nach den MaBgaben der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie) und der Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) liegen
auBerhalb des Baubereiches und befinden sich nicht in dessen Einflussbe-
reich. Wasserschutzgebiete werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
berihrt.

Als Lebensraum flir besonders oder streng geschitzte Tier- und Pflanzen-
arten hat der Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
deutung.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Planung geht die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit
Nahrungs- und Genussmitteln, Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs einher.

Der Neubau eines Lebensmitteldiscounters in peripherer Lage erzeugt auf-
grund seiner guten Verkehrsanbindung an die BundesstraBe B 111 keine
als Ausschlusskriterium einzuordnende stadtebaulichen Spannungen. Das
stadtebauliche Konzept beinhaltet eine Umnutzung eines ursprunglich zur
Wohnbebauung vorgesehenen Standortes im westlichen Bereich des in Re-
de stehenden Geltungsbereiches. Wohnbaufldchenausweisungen im 06stli-
chen Teil des Plangebietes bleiben erhalten. Tatsachlich sind derzeit ledig-
lich 8 Wohnnutzungen in Form von Einfamilienhdusern im sudlichen Rand-
bereich, auBerhalb des in Rede stehenden Anderungsbereiches umgesetzt
worden.

Weiterhin soll eine Reorganisation eines untergeordneten Teils der bisher
ausgewiesenen Wohnbauflachen durch eine Neuordnung der auBeren Er-
schlieBung von der BundesstraBe B 111 ausgehend sowie des anschlieBen-
den inneren ErschlieBungs- und Larmschutzkonzeptes erfolgen. Entspre-
chend sollen kunftig sowohl der NORMA SB-Markt, als auch Teilbereiche
des Wohngebietes von der BundestraBe aus erschlossen werden. Die Er-
richtung von Anlagen zur Vermeidung von immissionsschutzrechtlichen
Konflikten zwischen den beiden Nutzungsarten Sondergebietsflache flr
den groBflachigen Einzelhandel und der Wohnnutzung sind nun auch im
Inneren des Plangebietes vorgesehen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als wesentliches Planungsziel soll der Neubau eines Lebensmittel-
Discounters mit einer bedarfs- und funktionsgerechten Verkaufsflache von
1.200 m?2, eines Backereistandortes mit Cafe mit einer Verkaufsflache von
50 m2 und eines Getrankemarktes dessen Verkaufsflache 550 m2 betragen
soll, sowie den notwendigen Nebeneinrichtungen und Kundenparkplatzen
realisiert werden.

Die anschlieBenden Wohnbaufldchen innerhalb des Anderungsbereiches
sollen gesichert und im westlichen Grenzbereich zum Einzelhandelsstand-
ort untergeordnet neu strukturiert werden. Zudem soll das Konzept der
inneren ErschlieBung im Wesentlichen erhalten bleiben und ebenfalls nur
geringfligig angepasst werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird dazu ein sonstiges Sondergebiet groB3-
flachiger Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sowie ein Allgemeines
Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.
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Festlegungen zum Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel:

Die mit dem Bebauungsplan innerhalb des Sondergebietes beabsichtigte
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,80 dient insbesondere der opti-
mierten Ausnutzbarkeit des Areals und wird insbesondere den heutzutage
ublichen Anforderungen an die MarktgréBen und die notwendigen Stell-
platzkapazitaten gerecht.

Die gem. § 16 i.V.m. § 17 BauNVO fur Sondergebiete vorgesehenen Ober-
grenze der Grundflachenzahl von 0,8 wird nicht Uberschritten. Die Planung
bewegt sich somit im vorgegebenen Rahmen fiur die in § 17 BauNVO vor-
gegebenen Orientierungswerte fur Obergrenzen hinsichtlich der maximal
auszuweisenden Grundflachenzahl. Nachteilige Umweltauswirkungen sind
folglich nicht zu erwarten.

Festlegungen zum MaB der baulichen Nutzung beinhalten im Wesentlichen
Regelungen zum Ho&chstmaB der betriebsbezogenen Verkaufsflache, zur
zulassigen Hohe des neuen Verbrauchermarktes mit einer Gesamthdéhe von
bis zu 15,0 m ab OK FertigfuBboden sowie zur Grundflachenzahl GRZ von
0,8.

Da sich das anstehende Gelande nahezu eben bei etwa 35,00 bis 36,00m
Uber NHN im Hoéhenbezugssystem DHHN 2016 darstellt, wird im Bereich
des Baufeldes ein entsprechender unterer Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet ist damit auf 51,00
m Uber NHN im Héhenbezugssystem DHHN 2016 beschrankt.

Sondergebiet groBfléchiger Einzelhandel (SO gE) gemdB & 11 Abs. 3
BaulNVO

Folgende Festsetzungen werden flur das Sondergebiet groBfléchiger Einzel-
handel getroffen:

1.1.1 Das sonstige Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel dient ge-
maB § 11 Abs. 3 BauNVO der Unterbringung von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben fir die Nahversorgung.

1.1.2 Die Verkaufsflache darf 1.800 m2 nicht Uberschreiten. Im Ein-
zelnen werden die zuldssigen max. Verkaufsflachen mit folgen-
den sortimentsbezogenen Fldchen festgesetzt:

e Nahrungs- und Genussmittel: 1.560 m?2
e Drogeriewaren: 120 m2
e Sonstige Sortimente (Aktionswaren): 120 m?2

1.1.3 Werbeanlagen sowie Unterstdnde fiir Fahrrdder oder Einkaufs-
wagen sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes groBflachi-
ger Einzelhandel auch auBerhalb der uberbaubaren Grund-
stlicksfléachen zulédssig.
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1.1.4 Die maximale Grundflachenzahl ist auf 0,80 begrenzt.

1.1.5 Die maximale H6he baulicher Anlagen wird auf 51,00 m Ulber
NHN im Héhenbezugssystem DHHN 2016 beschrinkt.

Festlegungen zum allgemeinen Wohngebiet:

Eine grundlegende Anderung der Festsetzungssystematik im Vergleich zur
Ausgangsplanung ist hier nicht vorgesehen. Entsprechend werden die
Festsetzungen aus der Ursprungsplanung in Ganze Ubernommen. Diese
sind den jeweiligen Baufeldern zugeordnet und in den Nutzungsschablonen
konkretisiert zu finden.

Zulassig sind in dem allgemeinen Wohngebiet alle gemaB § 4 Abs. 1 und 2
zulassigen Nutzungen. Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 sollen hinsichtlich
der Errichtung von Tankstellen unzuldassig sein. Auch die Errichtung und
der Betrieb von Vergnigungsbetrieben sowie Spielhallen sind ausgeschlos-
sen.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 flr eingeschossige Gebaude angegeben.
Analog hierzu wird die Geschossflachenzahl von 0,4 flr eingeschossige
Gebaude festgesetzt. Entsprechend sind den einzelnen Baufeldern Bauwei-
sen zugeordnet, welche die Errichtung von Gebdauden mit einem Vollge-
schoss ermdglicht. Jeweils sind Einzelhduser in offener Bauweise mit Sat-
teldachern zulassig.

Die maximale Gesamthdéhe baulicher Anlagen wird mittels Traufhéhen re-
guliert. So darf die maximale Traufhéhe eingeschossiger Gebaude maximal
4,00 m erreichen. Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf an
Hauseingangen eine Hohe von 0,30 m nicht Uberschreiten. Der Bezugs-
punkt ist in allen Fallen die StraBenkrone der nachstgelegenen Erschlie-
BungsstralBe.

Carports, Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Ulberbaubaren
Flachen sowie in den dafur ausgewiesenen Flachen zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA) geméB § 4 BauNVO

Die Festsetzungen gegeniber der Ursprungsplanung zum Bebauungsplan
Nr. 3 wurden vollstdndig ibernommen.

1.1.6 Von den gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen
Nutzungsarten sind fir das Baugebiet ,Am Mihlenberg" Tank-
stellen nicht zugelassen. Ebenfalls sind Vergnlgungsbetriebe,
sowie Spielhallen nicht zugelassen.

1.1.7 Garagen, Carports und Stellpldtze sind bis zu einer Zahl von 3
Einheiten je Baugrundstick nur in den uberbaubaren bzw. ge-
kennzeichneten Flachen zuldssig. Der Stellplatznachweis ist
nach den Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf zu fiihren, wobei
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fur Hausgruppen 0,5 Stellplétze bzw. eine Garage je Wohnung
nachzuweisen sind. Vor den Garagen ist im Bereich der Zufahr-
ten ein Mindestabstand von 5,0 m zur Verkehrsflache einzuhal-
ten. Flar Zufahrten, Stellpldtze und Zuwegungen dirfen je
Grundstiick max. Flachen von 6,0 m Breite versiegelt werden.

1.1.8 Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (OKE) darf an den
Hauseingéngen die Hb6he von 0,30 m UuUber der Verkehrsflache
(Oberkante StraBenkrone der ndchstgelegenen ErschlieBungsan-
lage) nicht Uberschreiten. Die max. Traufhéhe U(ber der Ver-
kehrsflache (Oberkante StraBenkrone der ndchstgelegenen Er-
schlieBungsanlage), an den Hauseingdngen wird festgesetzt
mit:

= max. 4,00 m bei eingeschossiger Bauweise
= max. 6,00 m bei zweigeschossiger Bauweise

1.1.9 Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Fldchen zum Anpflan-
zen von Bdumen und Strduchern sind als Strauchpflanzungen in
Form einer freiwachsenden Hecke als geschlossene Randeingrii-
nung zu bepflanzen. Es sind einmal verpflanzte leichte Heister
oder Strducher oder gréBere Gehdlze von standortgerechten,
heimischen Hecken- und Feldgehdélzen zu pflanzen. Die Pflanz-
dichte betragt min. 1 Stick je 1,5 m2, die Héhe sollte nach 3 -
4 Jahren min. 2,0 m betragen. Im Bereich nérdlich des Plange-
bietes ist die Allee der B 111 mit 25 Stick Acer platanoides H,
16 - 18, 3x v., m DB. zu pflanzen. Im Zuge der ErschlieBungs-
arbeiten sind im Bereich der ErschlieBungsstraBen 35 Stick
Carpinus b. ,Fastigiata™ H, 16 - 18, 3x v., m. DB. zu pflanzen.
Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

1.1.10 LarmschutzmaBnahmen: Zur Minderung der maBgeblichen
Schalleinwirkung aus der B 111 ist parallel der B 111 ein 4,00
m hoher Erdwall auf der dafiir ausgewiesenen Flache zu errich-
ten(L:). Der Verlauf der Abschirmkante wird bei einer Gesamt-
héhe von 4,00 m mit 15,00 m zur Fahrbahnmitte festgelegt. Zur
Minderung der maBgeblichen Schalleinwirkung aus dem SO gE
ist eine 4,00m hohe Ldrmschutzwand (Lz) zu errichten.
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6.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,ortliche
Bauvorschriften™ erlassen zu kénnen, die Méglichkeit, im Sinne einer Ge-
staltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage flir ein solches Han-
deln ist durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Flir den Planungsraum des vorliegenden Bebauungsplans sind in diesem
Zusammenhang lediglich Regelungen flr das allgemeine Wohngebiet (WA)
vorgesehen. Fir die Sondergebietsflache sind entsprechende Festlegungen
entbehrlich.

Folgende értliche Bauvorschriften gem. § 86 LBauO M-V werden flr das
allgemeine Wohngebiet (WA) getroffen:

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

Dachformen und -neigungen, Zuldssigkeit von Drempel und
Dachaufbauten: Alle zur o6ffentlichen Verkehrsflache orientierten
Haupt- und Nebengebdude (Garagen) sind grundsétzlich mit ge-
neigten Dédchern zu versehen. Abweichende Dachformen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden:

e Bei Dachbegrinungen
e Bei Niedrigenergiehédusern

Die D&cher von Tiefgaragen sind mit einer Héhe von mind. 0.50
m starken Erdiberdeckung zu versehen und zu mind. 1/3 mit
Strauchpflanzen (mind. Héhe 1,0 m) zu begrinen.

Dachneigungen mit eingeschossiger Bauweise: Die Dachneigung
kann zwischen 35 und 45 Grad gewé&hlt werden. Drempel sind bis
zu einer Héhe von 0,50 m zuldssig, gemessen OK-Decke bis OK-
Dachhaut an der GebdudeauBenkante. Dachaufbauten dirfen in
ihrer Gesamtbreite 3/5 der gebdudebreite nicht lberschreiten.

Dachneigungen mit zweigeschossiger Bauweise: Die Dachneigung
kann zwischen 25 und 35 Grad gewdhlt werden. Drempel sind bis
zu einer H6éhe von 0,50 m zuldssig, gemessen OK-Dachhaut an
der GebdudeauBenkante. Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamt-
breite 3/5 der Gebé&udebreite nicht Uberschreiten. In Hausgrup-
pen sind ausnahmsweise Giebelaufbauten mit einer Mindestbreite
von 2,0 m, einer Dachneigung von 45 Grad und einer Drempel-
héhe von 1,00 m zuldssig, wobei die Firsthbhe des Hauptgebéu-
des nicht dberschritten werden darf.

Dachneigungen in Hausgruppen: Innerhalb von Hausgruppen sind
die Déadcher der Doppelhduser hinsichtlich Dachform, -neigung
und -eindeckung (Material, Farbe) anzupassen und einheitlich
auszufihren.
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1.2.5. Dachneigungen fir Garagen, Anbauten und Carports: Fir Gara-
gen, Anbauten und Nebengebdude sind geneigte Ddcher mit einer
Dachneigung von 20 Grad bis 45 Grad vorgeschrieben. Ausnah-
men sind zugelassen, wenn die Dachform dem Dach des Haupt-
gebdudes angepasst wird.

1.2.6. Gestaltung der baulichen Anlagen: Alle Gebédude sind an den Au-
Benwdnden mit Ziegelmauerwerk (Klinker)zu verblenden oder zu
verputzen. Fur Giebelwdnde sind auBerdem auch andere natirli-
che Baumaterialien wie Holz oder Schiefer zuldssig. Sockelfla-
chen bis zu einer Héhe von 1,00 m kénnen auch mit Naturstein
verblendet werden. Natursteinimitationen und sonstiges Ver-
blendmauerwerk, einschlieBlich glasierter Spaltplatten, Kunst-
stoff oder Metallverkleidungen, sind fir die AuBenwdnde nicht
zugelassen.

1.2.7. Einfriedungen: In den als WA festgesetzten Baugebieten sind die
nicht dberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen Offentlicher
Verkehrsflache und Baugrenze als Vorgarten anzulegen. An den
Grundsticksgrenzen sind Einfriedungen in massiver Bauart bis
0,30 m Hohe zuldssig. Zdune aus Draht oder Holzzdune sind vor
der Gebédudefront bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,80 m zu-
ldssig. Geschlossene Einfriedungen als Sichtschutz parallel der
seitlichen Grundsticksgrenzen sind in einer Ldnge von bis zu
3,00 m vor der Gebdudefront und in einer Lédnge von bis zu 5,00
m hinter der Gebduderickwand in einer Hbéhe von bis zu 2,50 m
zuléssig.

1.2.8. Nicht Uberbaute Fldéche der Bebauten Grundstiicke: Auf jedem
Grundstiicksind mindestens ein Obstbaum oder ein Laubbaum,
auf dem Grundstiicken mit Hausgruppen pro 200 m2 nicht uber-
baubarer Grundsticksflache ein Obst- oder Laubbaum entspre-
chend nachfolgender Liste zu pflanzen, pflegen und dauerhaft zu
erhalten:

-Obstbdume (Kultursorten): H, 3x v., DB 12 - 14, Sauerkir-
schen, Apfel, Birnen

-Laubbdume: H, 3 - 4x v., eSt., 16 - 18, Sorbus aucuparia,
Cornus mas, Malus in Sorten, Zierkirschen, Zierdpfel), Acer
campestre, Crataegus I. ,Paul Scarlett"

-Heckenanpflanzungen in den rickwértigen Grundstlcksberei-
chen bestehen aus:

e (Crataegus monogyna, 2x v., 0.B., 100 - 125
e Carpinus betelus, 2x v., 100 - 125

e Fagus sylvatica, 2x v., 100 - 125 mit 2,5 Stiick. Pflanzen
pro Ifdm.
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6.3 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans
eine Umweltprifung durchzufihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbe-
richt, welcher einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplans
bildet, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager of-
fentlicher Belange gemaB § 4 Absatz 1 BauGB und einer entsprechenden
Abstimmung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Um-
weltbericht.

MaBgeblich fir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Vorhabens
ist die Errichtung eines Einfamilienhauses sowie mehrerer Nebenanlagen.
Die Planung ist sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezogen darzustel-
len und zu bewerten. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplans sind fol-
gende Einzelkonflikte zu berlicksichtigen:

Baubedingte Auswirkungen

o Larm- und Schadstoffbelastungen, Beunruhigung durch baubeding-
ten Verkehr, nicht quantifizierbare Stérwirkungen auf die Schutzgu-
ter Mensch, Tiere und Pflanzen

o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleinrichtung, BaustraBen, La-
gerflachen

o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge
Anlagebedingte Auswirkungen

o Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen, Boden so-
wie Landschaft durch Flachenverlust aufgrund von Neuversiegelun-
gen

o Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
Zu erwarten.

Im Rahmen der Umweltprifung ist die Prifung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande erforderlich. Aufgrund der Vorpragung durch die Wohn-
nutzungen erfolgt diese Priufung als worst-case-Analyse.

Die Betroffenheit streng oder besonders geschitzter Arten im Bereich des
geplanten Baufeldes ist sehr unwahrscheinlich.

Von einer Kartierung des im Planungsraum vorkommenden Artenbestandes
wird unter Beachtung der stark anthropogenen Vorpragung abgesehen.

Von ihr waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemei-
ne Erkenntnisse zu artspezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspri-
chen vor dem Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten sichere Riick-
schlisse auf das Vorhandensein bzw. Fehlen bestimmter Arten zulassen.
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Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum ver-
breitet ist und sich dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-
Betrachtung).

Die Diskussion der Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen erfolgt in einem gesonderten Fachbeitrag.
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6.4 Verkehr

Flr die in den Geltungsbereich einbezogenen Pkw-Stellplatze und den hier
zu errichtenden Discounter sowie flr die angeschlossenen Wohnbauflachen
wird die Zufahrtsméglichkeit Uber die BundesstraBe B 111 im Abschnitt 80
bei ca. km 0,057 geblndelt, wodurch die Uberdrtliche Erreichbarkeit her-
gestellt wird. Hierzu ist eine neu zu errichtende Zufahrt sowie eine Aufwei-
tung von der BundesstraBe herzustellen um die zu erwartenden Verkehrs-
strome Ruckstaufrei abfihren zu kédnnen. Die Anbindung wird im B-Plan
als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen und in der Folge als Gemein-
destraBe gewidmet sein, sodass eine Kreuzung im Sinne des Bundesfern-
straBengesetzes (FStrG) entstehen wird.

Eine Verkehrstechnische Untersuchung der Fa. IPO Unternehmensgruppe
GmbH kommt hinsichtlich einer neu zu schaffenden ErschlieBungsanlage
an die BundesstraBe B 111 zu dem Ergebnis, dass eine Anbindung des Gel-
tungsbereiches mit ausreichendem Abstand zum bestehenden Kreisverkehr
als verkehrstechnisch vertraglich eingeschatzt werden kann. Allein aus der
Leistungsfahigkeitsbewertung nach HBS 2015 werden keine MaBnahmen
als notwendig erachtet. Unter Einbeziehung der Ausfihrungen der RASt06
zum Einsatz von Linksabbiegerstreifen und Aufstellbereichen ergibt sich,
dass mit einer Aufweitung der Fahrbahn der B 111 ein Aufstellbereich zu
schaffen ist, der einen unterbrechungsfreien Fluss des Geradeausverkehrs
an den wartenden Linksabbiegern ermdoglicht. Hierbei ist auf die Schaffung
ausreichender Sichtverhaltnisse durch die Einhaltung der RASt durch die
Festsetzung freizuhaltender Sichtdreiecke besonders zu achten sowie die
Befahrbarkeit mittels Schleppkurven nachzuweisen. Dies ist in der vorlie-
genden Planung bereits bericksichtigt und als Detailplanung den Unterla-
gen beigefligt. Erste Abstimmungen mit dem StraBenbauamt Neustrelitz
ergab eine Zustimmung des StraBenbaulasttragers zur geplanten Anbin-
dungsplanung. Die MaBnahme ist im weiteren Planungsverlauf mit den zu-
standigen StraBenbaubehdrden eng abzustimmen.

Der NORMA-Markt wird zusatzlich Uber eine zu schaffende Zufahrt von der
StraBe ,Am Miuhlenberg" erschlossen. Diese Zufahrt soll eine konfliktfreie
Erreichbarkeit des Sondergebietes groB3flachiger Einzelhandel fir mehrach-
sige Lieferfahrzeuge ermdglichen.

Im sldlichen Bereich, auBerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden
Anderungsplanung, wird eine bestehende Zufahrt zur ErschlieBung des
Wohngebietes Uber die StraBe ,Am Miihlenberg" weiterhin genutzt. Diese
soll im Zuge der ErschlieBungsarbeiten weiter ausgebaut werden.
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7. Immissionsschutz

Es ist davon auszugehen, dass die Standortsicherung eines Lebensmittel-
discounters keine wesentliche Anderung des innerstadtischen und (iberért-
lichen Verkehrsaufkommens sich zieht. Auch das gebietsinterne Verkehrs-
aufkommen unterliegt keinen relevanten Anderungen.

Fir die im Umfeld des Bebauungsplans vorhandene Wohnnutzungen ist
festzustellen, dass die fir den Immissionsschutz relevanten Details des
ruhenden Verkehrs, des Zu- und Ablieferverkehrs sowie der Kihl- und Lif-
tungsgerausche nicht zu erheblichen, Uber das bisherige MaB hinausge-
hende, Beldastigungen fliihren werden.

Zur Minderung und Minimierung der maBgeblichen Schalleinwirkung aus
der B 111 ist parallel der B 111 ein 4,00 m hoher Erdwall als Schall-
schutzmaBnahme auf der dafir im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache
zu errichten. Der Verlauf der Abschirmkante wird bei einer Gesamthdhe
von 4,00 m mit 15,00 m zur Fahrbahnmitte der B 111 festgelegt. Dieser
als Larmschutzwall geplante Wall findet seine FortfiUhrung entlang der Er-
schlieBungsstraBe von der BundesstraBe bis zur Einfahrt in das Wohnge-
biet. Zur Abschirmung von Schallimmissionen durch Kihl- und Liftungsge-
rausche sowie durch Lieferverkehr ist entlang der 6&stlichen Sonderge-
bietsgrenze sowie der Zufahrt zum Wohngebiet eine 4,00 m hohe Larm-
schutzwand zu errichten.

Bearbeitungsstand: Mai 2024 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
»~Am Mihlenberg"
Begriindung



Seite | 21

8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zulassigen Nutzungen ist eine
Erweiterung des im Planungsraum bestehenden Versorgungsnetzes mit
Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich. Der vorhandene Leitungsbe-
stand ist wahrend der gesamten Bauphase den Vorgaben der jeweiligen
Leitungstrédger entsprechend zu sichern. Eine Uberbauung ist ausschlieB-
lich nach Zustimmung des Rechttragers zulassig.

Im Zuge der auf der Genehmigungsebene der Bauvorhaben sowie der Er-
schlieBungsplanung vorzulegenden Entwasserungsplanung, ist ein ange-
messenes Konzept zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers vor-
zulegen.

8.2 Gewasser

Der Geltungsberiech des Bebauungsplans befindet nicht innerhalb einer
Trinkwasserschutzzone. Es befinden sich weiterhin keine Oberflachenge-
wasser oder verrohrte Gewdasser als Gewasser II. Ordnung innerhalb des
Planungsraumes.

Anfallendes Niederschlagswasser wird weiterhin gesammelt und der Vorflut
zugefuhrt.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern oder des Grundwassers
ist nicht zu befirchten, da mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen
keine Stoffe freigesetzt werden, die die Qualitat von Grund- und Oberfla-
chenwasser beeintrachtigen kénnen.

8.3 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind am Plangebiet
vorhanden. Die Erweiterung der vorhandenen Telekommunikationslinien ist
im Zuge der spateren ErschlieBungsplanung notwendig.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fir den Planungsraum keine Altlas-
tenverdachtsfalle vor.

Hinweise:
Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen

(Hausmdull, gewerbliche Abfdlle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so
sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstickseigentimer
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einer ordnungsgemafBen Entsorgung zuzuflihren. Diese Abfalle dirfen nicht
zur erneuten Bodenverfiullung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfal-
len bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstick auf- oder eingebracht werden
soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entste-
hen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§
10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. I S.1554) sind zu beachten.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfihrung
ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Technischen
Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu-
gefihrt wird.

8.5 Brandschutz

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere flir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen baulichen Anlagen ge-
schaffen. Fur die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die
Feuerwehr gilt die Richtlinie Uber Flachen flr die Feuerwehr auf Grundstui-
cken. Die lichte H6he der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahr-
bahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr flir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(07/1978) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) flr mind. 2 Stunden eine L6éschwassermenge 96 m3/h in maximal
300 m Entfernung zu gewadhrleisten. Diese Léschwassermenge muss zu
jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Hierzu ist im Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Muhlenberg" bereits
ein Loschwasserteich mit den notwendigen Kapazitaten errichtet worden
und somit bereits vorhanden.
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o. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bau-
denkmale bekannt.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Hinweis: Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar
1998, zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V, S. 383, 329), die zustandige untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Bearbeitungsstand: Mai 2024 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
»~Am Mihlenberg"
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10. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Aufgrund der Tatsache, dass fur den Bebauungsplan Nr. 03 ,Am Muhlenberg"
bereits KompensationsmaBnahmen ausgewiesen wurden, erfolgt mit der Uber-
planung der 4.Anderung des Bebauungsplans nur die Ermittlung des zusétzlichen
Kompensationsbedarfes durch Erhéhung der Grundflachenzahlen durch die Aus-
weisung eines Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel.

Fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Miihlenberg" erhéht sich die
Grundflachenzahl von 0,4 des ehemals ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebie-
tes (nur Teilflache) auf 0,8 des Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel. Des
Weiteren sind Teilflachen des urspringlich ausgewiesenen Larmschutzwalles
auch diesem Sondergebiet zugeordnet, da der Larmschutz durch ErsatzmaBnah-
men (Larmschutzwand) neu geordnet wird.

Dies wurde in der folgenden Bilanzierung wie folgt berlcksichtigt.
Flachenbilanz:

Sondergebiet gE (neu) 8.700 m?
bisherige Flachenkategorie:

WA (alt) 6.332 m2 (anzurechnen neu 6.332m2 x 0,4)

Larmschutzwall (alt) 2.368 m? (anzurechnen neu 2.368m?2 x 0,8)

Zu 2.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Teil EFA= Teil- Eingriffsflé-
/Vollversiegelte Zuschlag fur Teil- /Vollversiegelte bzw.- J .
N . N B chenaqui-
bzw.- Uberbaute /Vollversiegelung Uberbaute Flache * s
. . valente EFA
Flache in m2 Zuschlag
4.430 0,5 2.215 2.215
Summe der erforderlichen Eingriffsflachenaquivalente: 2.215
Bearbeitungsstand: Mai 2024 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
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Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

- . Multifunkti-
EFA fiir Biotop- EFA fiir Funkti- EFA fur Teil- onaler
- . e /Vollversiegelung
beseitigung in onsbeeintrachti- | + - Kompensa-
. bzw. Uberbauung .
m?2 gung in m?2 in m2 tionsbedarf
[m2 EFA]
Bereits erfolgt Kelr_1e F}mkt.lonsbe— 2.215 2.215
eintrachtigung
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs m2
EFA: 2.215

Durch die Anderungen der ausgewiesenen Grundfldchenzahl auf 0,8 ent-
steht ein zusatzlicher multifunktionaler Kompensationsbedarf von 2.215
m2,

Dieser Kompensationsbedarf wird durch eine anerkannte OkokontomaB-
nahme innerhalb der Landschaftszone Vorpommersches Flachland ausge-
glichen.

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
»~Am Mihlenberg"
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gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung am:

ausgefertigt am:

Der Blirgermeister

(Siegel)

Die Satzung ist mit Ablauf des ......c..c........... in Kraft getreten.
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11. Anlagen

e Gutachten ,Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines
Norma-Marktes in Zissow, am Muhlenberg der Fa. Stadt +Handel
Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbH, Fassung: 06/2024

e Verkehrstechnische Untersuchung der Fa. IPO Unternehmensgruppe
GmbH, Fassung: 10/2023

e Anbindungsplanung der Fa. IPO Unternehmensgruppe GmbH, Fas-
sung: 04/2024

e Umweltbericht der Fa. Umweltplanung-Artenschutzgutachten S.
Fetzko, Fassung: 04/2024

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag der Fa. Umweltplanung-
Artenschutzgutachten S. Fetzko, Fassung: 04/2024
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