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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind:

- die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern - Teil 1
Gemeindeordnung - vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt
geandert durch Artikel des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V 2019,
S. 467),

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802),

- das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908),

- das Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

- die Landesbauordnung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

Es findet das Dbeschleunigte Verfahren gem&R dem durch das
Baulandmobilisierungsgesetz wieder eingefugten 8 13 b BauGB Anwendung, in dem
es heifl3t:

"Bis zum 31. Dezember 2022 gilt 8 13 a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31.
Dezember 2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach 8§ 10
Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen."”

Fur die Anwendung von 8 13 b in Verbindung mit § 13 a BauGB gelten demgemali
folgende Tatbestandsvoraussetzungen:
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- die im B-Plan ausgewiesene Grundflache (GR) i. S. d. 8 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 10.000 m2 betragen;

- es muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden;

- das Plangebiet muss sich an den bebauten Ortszusammenhang anschliel3en;

- es darf kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der
Aufstellung weiterer Bebauungspléane vorliegen;

- der Bebauungsplan darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begrinden, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen;

- die Erhaltungsziele von FFH- oder Vogelschutzgebieten dirfen nicht beeintrachtigt
werden.

Samtliche dieser Tatbestandsvoraussetzungen sind vorliegend erfllt.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 05.07.2021

Friihz. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 09.08. - 10.09.2021
Fruhzeitige TOB-Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB 05.08.2021
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 08.11.2021

TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

1.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Laut Landesverordnung uber das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP-LVO
M-V) vom 27. Mai 2016 gehort die Gemeinde Grof3 Wokern der Planungsregion
'Region Rostock' an. Die Gemeinde hat keine zentralortliche Funktion; sie zahlt zum
Nahbereich des Mittelzentrums Teterow. Die Verordnung uber das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Region Rostock (GVOBI. M-V 2011 S. 938) stellt die
Gemeinde Grol3 Wokern als Gemeinde im landlichen Raum dar. Sie liegt im
Nahbereich des Mittelzentrums Teterow und in einem 'Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft' sowie anteilig in einem 'Tourismusentwicklungsraum'. Der Ortstell
Grol3 Wokern liegt zudem in einem festgestellten 'Trinkwasserschutzgebiet'.

Beide Raumentwicklungsprogramme verweisen auf die grundsatzlich gegebene
Moglichkeit der Gemeinden, in angemessener Weise Wohnbauland zur Verfigung
zu stellen. Demgegenuber muissen sich Planungen aber auch an der
Bedarfsgerechtigkeit unter den Aspekten der raumlichen Lage, der zentral6rtlichen
Funktion und des demographischen Rahmens orientieren. Fir Gemeinden wie Grol3
Wokern ohne zentralortlichen Status und ohne besondere Versorgungs- und
Angebotsfunktion bedeutet dies, die Bereitstellung von Wohnbauland fur die im
Rahmen des Eigenbedarfs erwachsende 0rtliche Nachfrage. Konkurrierende
Entwicklungen gegentiber anderen Gemeinden, insbesondere gegentber zentralen
Orten, wiurden Konflikte i. S. d. 8 1 Abs.4 BauGB begriinden und waren unzul&ssig.

Die Gemeinde Grof3 Wokern verfugt tGber keinen Flachennutzungsplan. Insofern
bestehen keine formlichen Bindungen an die vorbereitende Bauleitplanung oder im
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Rahmen einer geordneten baulichen Entwicklung beachtliche planerische Leitlinien.
GemalR § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich,
wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.
Diese Voraussetzung ist bei der hiesigen Planung in Verbindung mit der parallelen
Aufstellung einer Klarstellungssatzung fir den Ortsteil Grol3 Wokern, zugleich
Aufhebung der aus dem Jahr 1994 stammenden Klarstellungs- und
Ergadnzungssatzung, gegeben. Durch beide Satzungen werden die bebauten
Bereiche im Ortsteil vollumfanglich abgegrenzt und eine stadtebauliche Ordnung
gewahrleistet. Vor Aufstellung des Bebauungsplanes wurde sich dariiber hinaus
umfassend und groBrdumlich mit méglichen Standorten fir ein Wohngebiet im
Ortsteil Grol3 Wokern (vgl. Kapitel 2.1) unter Bertcksichtigung der bestehenden
Siedlungsstrukturen auseinander gesetzt, so dass die Voraussetzungen flr einen
selbststandigen Bebauungsplan erfiullt sind. Der selbststdndige Bebauungsplan
bedarf geman § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung des Landkreises Rostocks.

Die Gemeinde Grofl3 Wokern verfiugt Uber keinen Landschaftsplan. Belange von
Natur und Landschaft, insbesondere auch des Artenschutzes, werden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes berlcksichtigt, soweit diese Belange
auftreten, und im Zuge des Kapitels 3.2 'Landschaftspflege und Artenschutz'
abgearbeitet.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Grofl3 Wokern besteht aus sechs Ortsteilen: Grol3 Wokern, Klein
Wokern, Neu Wokern, Nienhagen, Uhlendorf und Waldschmidt. Insgesamt hat die
Gemeinde 1.030 Einwohner (Marz 2018), die sich auf die verschiedenen Ortsteile
verteilen.

Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 1,27 ha auf und schliel3t westlich an das
Siedlungsgefiige des Ortsteils an. Konkret handelt es sich um das Gebiet sudlich
des 'Klein Wokener Weges', westlich der Bebauung 'Klein Wokener Weg Nr. 15
sowie nordlich und 6stlich einer landwirtschaftlich genutzten Flache.

1.4 Angaben zum Bestand

Der Planbereich besteht zurzeit aus einer landwirtschaftlichen Nutzflache, die im
Norden durch eine Allee begrenzt wird. In topographischer Hinsicht ist das
Plangebiet nur leicht bewegt. Es steigt von Sud nach Nord um ca. einen Meter an.
Die mittlere Hohe des Plangebietes liegt bei ca. 45,50 m tber NHN.

Ostlich des Plangebietes ist Wohnbebauung, die durch lockere
Einfamilienhausstrukturen mit grof3eren Géarten gepragt ist, anzutreffen. Darlber
hinaus ist das Plangebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.
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2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Grol3 Wokern ist durch ihre verkehrsginstige Lage in unmittelbarer
Néhe zur Stadt Teterow und dennoch im Grinen sowie durch ihr breitgefachertes
Infrastrukturangebot ein beliebter und nachgefragter Wohnstandort. Vermehrte
Baugesuche aus dem Ort veranlassten die Gemeindevertretung Grof3 Wokern dazu,
im Rahmen der Planung bauleitplanerisch tatig zu werden. Im Ort bestehen zurzeit
keine Mdoglichkeiten, Baulandreserven bzw. Innenentwicklungspotentiale zeitnah in
der erforderlichen Grof3enordnung zu aktivieren.

Bevor jedoch ein neues Baugebiet ausgewiesen werden kann, ist zu uberprifen,
inwieweit noch vorhandene Flachenpotenziale ausgeschopft werden kénnen, da der
Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung einzurdumen ist. Daher wurde
im Jahr 2020 fur den Hauptort GroR Wokern eine Potenzialflachenanalyse (siehe
folgende Abbildung) durchgefiihrt. Die Potenzialflachenanalyse dient damit dem in
8 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Es wurde geprift, ob die vorhandenen Potenziale die
hohe Nachfrage nach Wohnraum decken kdénnen oder ob trotz der vorhandenen
Potenziale die Aufstellung eines Bebauungsplan notwendig ist, um den bendtigten
Wohnraum fur die ortliche Bevolkerung bereitzustellen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass im Ortsteil Grol3 Wokern 52 Bauliicken
theoretisch zur Verfiigung stehen. Viele sind aus unterschiedlichen Griinden fur eine
Bebauung nicht geeignet. Keine der Flachen befindet sich im gemeindlichen
Eigentum. Daher hat die Gemeinde keinen Einfluss auf einen Verkauf oder eine
Bebauung der Baullicken. Lediglich bei bis zu funf Baulicken bestehen
Anhaltspunkte, dass diese zeitnah entwickelt werden konnten.
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Lageplan Innenbereichspotenziale im OT Grold Wokern

Innenbereichspotenziale (Bauliicken) im Ortsteil GroR Wokern der Gemeinde GroB Wokern
Stand: 10.06.2020 !ﬂ
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Das vorhandene Baurecht bzw. die Zugehdrigkeit zum Innenbereich besteht bei den
Baulticken schon seit vielen Jahren. Dennoch hat keine Entwicklung stattgefunden.
Eine kunftige Umsetzungswahrscheinlichkeit kann als sehr gering angesehen
werden. Wenn man erfahrungsgemal von einer Umsetzungsquote von 8 bis 10 %
fur die nachsten Jahre ausgeht und die Baullicken abzieht, bei denen bereits
Anhaltspunkte fir eine kunftige bauliche Entwicklung bestehen, stehen in den
nachsten Jahren von den 47 restlichen Baulicken maximal vier Baulticken fir eine
wohnbauliche Entwicklung zur Verfigung.

Ein Uber einen langeren Zeitraum anhaltenden Leerstand an Wohnraum - bedingt
durch Tod, Wechsel in eine Alten- oder Pflegeeinrichtung oder durch normalen
Wohnungswechsel - war und ist im Ortsteil Grof3 Wokern nicht zu verzeichnen. Im
Gegenteil: Grol3 Wokern erfreut sich bei der Bevolkerung als Wohnstandort
zunehmend grolRer Beliebtheit. Auch bei der Vorortbegehung am 10. Juni 2020
konnte lediglich ein leerstehendes Gebaude ermittelt werden.

Unter Bericksichtigung der Aussagen aus den Ubergeordneten Programmen sowie
der Ergebnisse der Untersuchung "Innenbereichspotenziale des Ortsteils Grof3
Wokern" soll dem ortlichen Nachfragedruck nach zusatzlichem Wohnraum durch ein
neues Baugebiet begegnet werden. Allein durch die Innenentwicklung kann der
Ortliche Bedarf nicht ausreichend befriedigt werden, da dieser nicht in
ausreichendem Mal3e fir die 6rtliche Nachfrage zur Verfiigung steht.

Gleichzeitig mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die rechtskréftige
Klarstellungs- und Erganzungssatzung aus dem Jahr 1994 aufgehoben werden und
eine Klarstellungssatzung unter Bericksichtigung der nach dber 25 Jahren
geanderten gemeindlichen Planungsziele aufgestellt werden. Dies erfolgt parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5. Es sollen sich an das Siedlungsgebiet
anschlieBende Flachen aus der Innenbereichssatzung herausgenommen und dem
AulRenbereich zugerechnet werden. Bauliche MalRhahmen in diesen Bereichen
waren dann kinftig nach § 35 BauGB zu beurteilen. Bestehende bauliche Anlagen
und Nebengebaude genie3en Bestandsschutz. Die Flachen, die aus der Satzung
herausgenommen werden sollen, werden Uberwiegend als Gartenland oder
Grinland genutzt. Der Ortsteil Gro3 Wokern ist durch eine lockere
Bebauungsstruktur mit gro3en Freiflachen gepragt. Die Teilflachen, die
herausgenommen werden, sind seit mindestens 1994 (Aufstellung der
Innenbereichssatzung) dem Innenbereich zugehorig. Auf den Flachen hat trotz des
vorhandenen Baurechts keine Entwicklung stattgefunden.

Die gemeindlichen Planungsziele haben sich nach Gber 25 Jahren geéndert.
Planungswille der Gemeinde ist es, die vorhandenen Freiflichen und grof3en
Gartenflachen weitestgehend zu erhalten, die den Charakter des Ortsbildes
ausmachen. Aufgrund dessen soll auf einzelne Innenbereichsflachen wegen nicht
erkennbarem Bedarf und mangelnder Eignung verzichtet werden. Insgesamt ist es
beabsichtigt, ca. 19 Baumoglichkeiten durch die Aufhebung der rechtskraftigen
Satzung aus dem Innenbereich wieder herauszunehmen (siehe Abbildung), die sich
auf mehrere Teilflachen in der Gemeinde verteilen. Zusatzlich werden weitere
Innenbereichsflachen herausgenommen, die aber nach § 34 BauGB und dem Gebot
des Einfigens keine unmittelbaren Baullicken darstellen. Dabei handelt es sich vor
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allem um ruckwartige, tiefe Gartenflachen, auf denen zwar der Platz fir weitere
Wohngebaude vorhanden ist, Hinterliegerbebauung sich aber gemald § 34 BauGB
nicht einfigen wirde.

Darstellung der kinftig entfallenden Innenbereichsflachen (rot)
sowie der neu klargestellten Flachen (grin)

N

N fstellung der Klarstellung 9: 315428 m?
Innenbereichssatzung aus 1994: 342.330 m*
Fldchenherausnahme. 38.195 m?
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Bevor der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 5 gefasst wurde, wurde
sich hinlanglich mit verschiedenen mdglichen Standorten fur ein neues Wohngebiet
im Ortsteil Grol3 Wokern auseinander gesetzt und eine gesamtrdumliche
Betrachtung unter Abwagung eventueller Nutzungskonflikte vorgenommen.

Grol¥flachig betrachtet fallen zunéchst die grof3en Freiflachen zentral innerhalb der
bebauten Bereiche des Ortsteil ins Auge. Diese sind aber aufgrund verschiedenster
Nutzungen ungeeignet fir eine wohnbauliche Entwicklung. Im Norden dieser
groRBeren Freiflache befindet sich ein Friedhof, sudlich derer sich ein Sportplatz
anschliel3t, dessen Nutzung nicht aufgegeben werden soll. Die tbrigen Flachen sind
aufgrund starker Vernéssungen fir eine bauliche Entwicklung ungeeignet. Zuséatzlich
befinden sich diese in privater Hand. Andere Flachen am Rande der bebauten
Bereiche des Ortsteils kommen ebenfalls nicht in Frage. Diese wirden zu einer
bandartigen Ausuferung der Siedlungsstruktur fihren.

Es soll eine Flache entwickelt werden, die sich im gemeindlichen Eigentum befindet
und fur eine bauliche Entwicklung auch tatséachlich zur Verfigung steht, um den
bendtigen Bedarf an Wohngrundstticken fiir den ortlichen Bedarf zu befriedigen. Es
handelt sich um das Gebiet sudlich des 'Klein Wokerner Wegs', westlich des 'Klein
Wokerner Wegs 15' sowie nordlich und dstlich landwirtschaftlich genutzter Flachen.
Die Gemeinde als Grundstickseigentimerin hat direkten Einfluss darauf, an wen
zuklnftige Baugrundstiicke verkauft werden und kann durch vertragliche
Regelungen sicherstellen, dass die entstehenden Baurechte zlgig umgesetzt
werden (Bauverpflichtung, sonst Rickabwicklung). Anlagekaufe sollen somit
unterbunden werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 verfolgt die Zielsetzung, im Rahmen der
aktiven ortsplanerischen Steuerung die wohnbauliche Entwicklung sinnvoll zu
steuern und das Angebot fir den o6rtlichen Wohnungsbedarf zu verbessern. Obwohl
am Rande des Siedlungsgebietes gelegen, weist das Plangebiet eine gute
ErschlieBungslage und eine direkte Anbindung an das Siedlungsgeflige auf.
GrofR¥flachig betrachtet kann von einer Arrondierung der Siedlungsstruktur
gesprochen werden. Insgesamt sollen im Plangebiet bis zu 10 neue Wohngebaude
entstehen.

2.2 Ziele der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, ein neues Wohngebiet fir den ortlichen Bedarf
auszuweisen. Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung eines
kurzfristigen ortlichen Bedarfs an Wohngrundgrundstticken, die auch
tatsachlich zur Verfigung stehen;

e langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung;
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e Bereitstellung von nahbereichstypischen Baugrundstiicken mit einer
festgesetzten Mindestgrolie;

e Vorgabe einer malstablichen und gestalterisch an die Umgebung
angepassten Bebauung;

e Bericksichtigung des Biotopschutzes (Allee im Norden) sowie der Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Artund MaR3 der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird ein 'Allgemeines Wohngebiet'
(WA 1 und WA 2) gemal3 § 4 BauNVO ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung wird
sichergestellt, dass sich die zukinftige Bebauung nach ihrer Art der baulichen
Nutzung in die Umgebung einfigen wird. Um den Charakter des Siedlungsgebietes
nicht zu stéren und weil es insbesondere um die Schaffung zusatzlichen Wohnraums
geht, werden die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch unterschiedliche Festsetzungen
bestimmt. Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Hierdurch wird
dem Gedanken Rechnung getragen, die bebaubare Flache ins Verhaltnis zur Grol3e
der Baugrundstlicke zu setzen. Die Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass
die Grundsticksgrofien mindestens 800 m? zu betragen haben. Der Bebauungsplan
schlieRt die Mdoglichkeit zur Uberschreitung der jeweils zulassigen Grundflache
gemald 8 19 Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass diese fur Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen i. S. d. 8§ 14 BauNVO um bis zu 50 %
Uberschritten werden darf. Dartiber hinaus ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) ausnahmsweise zulassig und nur bei der Ermittlung der
Grundflache i. S. d. 8 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnen, wenn diese durch Flachen
von ebenerdigen, mindestens zweiseitig offenen Terrassen ohne Uberdachung direkt
an Wohngeb&uden hervorgerufen wird.

Die Baugrenzen sorgen daflir, dass eine gegenseitige Ricksichtnahme in Bezug
auf eine Beschattung der Nachbargrundstiicke erméglicht wird. Es wird eine Abfolge
der einzelnen Baukorper gewahrleistet, so dass ungestorte und besonnte
Gartenflachen und hausnahe Terrassen entstehen kdnnen. Die Lage und Grol3e der
bebaubaren Flachen ist so koordiniert, dass deren Schattenwurf und Wirkung
hinsichtlich der Nachbargrundstiicke auf bestimmte Bereiche begrenzt ist und so
grundsticksubergreifende, unbebaute Garten- und Ruhezonen moglich sind.
Terrassen sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen zulassig. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise bis zu 5 m, maximal aber bis zu
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einem Abstand von 2 m zur Grundsticksgrenze, zulassig, wenn es sich um
ebenerdige, mindestens zweiseitig offene Terrassen ohne Uberdachung direkt an
Wohngebauden handelt. Eine Uberschreitung durch Teile des Hauptgebaudes ist
nicht zulassig.

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Einzelhauser (E) in offener Bauweise (0)
zulassig, um einer ortsuntypischen Verdichtung entgegen zu wirken.

Im WA 2 qilt ein Vollgeschoss (I), im WA 1 gelten zwei Vollgeschosse (Il) als
Hochstmal3, so dass dort auch sog. 'Stadtvillen' zulassig sind. Fiur das WA 1 wurde
sich bewusst fur den Standort im Nordwesten des Plangebietes entschieden, um
wegen der in der Regel groReren Baumasse dieses Gebaudetyps die
Beeintrachtigungen fir die Ubrigen Grundsticke moglichst gering zu halten.
Weiterhin wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die maximal festgesetzte
Firsthohe (FH) begrenzt. Hierdurch wird erreicht, dass eine an das Gelandeniveau
angepasste Bebauung erfolgt. Die zulassige maximale Firsthohe (FH) baulicher
Anlagen betragt 9,00 m. Bezugspunkt der festgesetzten Firsthohe sind die in der
Planzeichnung grundstiicksbezogen festgesetzten HOhenbezugspunkte (HBP).
Aufragende technische Gebaudeteile wie Luftungsrohre, Antennen, Schornsteine
und Blitzableiter sind nicht auf die zulassige Hohe anzurechnen, da von diesen nur
eine untergeordnete optische Wirkung ausgeht. Derartige Bauteile durfen auf einer
Flache von max. 10 % der jeweiligen Geb&ude die festgesetzten Firsthohen um max.
2,00 m uberschreiten.

Um einen fuar dieses Wohngebiet untypischen  Charakter eines
Geschosswohnungsbaus mit einer Vielzahl von Wohnungen zu verhindern, wird
deren Anzahl begrenzt. So sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebé&aude
zulassig.

Um einer unerwinschten Verdichtung entgegen zu wirken, ist dariiber hinaus eine
MindestgroRe der Baugrundstiicke festgesetzt. Diese betragt 800 m2.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nur an
und auf Gebauden zulassig, parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach.
Unzulassig sind aufgestanderte oder Gberkragende Anlagen sowie selbstandige oder
freistehende Solaranlagen. Windkraftanlagen, auch als Nebenanlagen, sind
unzuléssig. Ausnahmen fir solche Anlagen i. S. v. 8 14 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2
BauNVO sind nicht zuldssig. Die Festsetzung findet ihre Ursache darin, dass die
Aufstellung selbstandiger Solaranlagen und von Windradern mit optischen und
akustischen Auswirkungen verbunden ist, die dem geplanten Charakter des
Wohngebietes widersprechen wirden. Mit der Madoglichkeit, Solarmodule an
Fassaden und auf Dachern zu installieren, besteht eine angemessene Madglichkeit,
regenerative Energiegewinnung zu betreiben.

Unter Beachtung des Gebotes zur planerischen Zurtickhaltung sind lediglich

Mindestregelungen als ortliche Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese
betreffen Dacher, Nebenanlagen, Stellplatze/Garagen und Einfriedungen.
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Die Dachneigung im WA 1 muss mindestens 16 Grad, im WA 2 mindestens 23
Grad betragen. Zulassig sind Sattel-, Walm- und Kriappelwalmdacher, im WA 1
daruber hinaus auch Zeltdacher. Die festgesetzten Dachformen und
Dachneigungen beziehen sich jeweils nur auf die Hauptgebaude. Fir Wintergarten,
Gauben, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen
und Dachneigungen zulassig. Die Dacheindeckung ist im gesamten Plangebiet nur
in den Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz zulassig. Ausgenommen
davon sind Wintergarten. Fur diese sind auch Glasdécher zulassig. Grundacher sind
im Plangebiet zulassig. Bei Grindachern darf von den Festsetzungen zur Dachform,
-neigung und -farbgestaltung abgewichen werden. Durch die Festsetzung wird der
Anblick geneigter Dacher in der Gemeinde Grold Wokern aufgegriffen und dennoch
ausreichend Spielraum gelassen fir individuelle Bauwlnsche.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Nebenanlagen sowie Garagen mit
einer Grundflache von jeweils mehr als 30 m2 in ihrer Ausfiihrung, Gestaltung und
Farbe dem Hauptgebaude anzupassen. Geringere Dachneigungen und Flachdacher
sind zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) konnen auch in Holzbauweise
erstellt werden. Wintergéarten sind von dieser Vorgabe nicht betroffen, da sie der
Hauptnutzung zuzurechnen sind.

Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze oder Garagen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick vorzuhalten. Hintergrund ist ein realistisch einzuschatzender hoher
Motorisierungsgrad der zuklnftigen Haushalte, der hohe Pendleranteil in der
Gemeinde, die wenigen offentlichen Parkplatzflachen im Plangebiet und in der
Umgebung des Plangebietes und der Wunsch nach Vermeidung stadtebaulicher
Missstande infolge nicht ausreichender Stellplatze und Parkplatzflachen.

Die Einfriedungen der Grundstiicke bestimmen das Gesamterscheinungsbild eines
jeden Quartiers entscheidend mit. Als Einfriedigungen zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen sind Hecken, Maschendraht-, Metall- und Holzzaune sowie Pfeiler
zur Gliederung der Einfriedung - auch in Kombination - bis zu einer Hohe von 1,25 m
gestattet, so dass Hausfassaden und Vorgarten das Stral3enbild gestalterisch
wirksam pragen. Blickdichte Einfriedungen wie Feldsteine und Mauern sind bis zu
einer Hohe von 0,75 m zul&ssig.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen, die die Innenentwicklung (8 13 a BauGB) oder die
Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (8 13 b
BauGB) zum Inhalt haben, wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und
vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Ferner ist in § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig sind.
Ein Ausgleich, z. B. fur Flachenversiegelungen, ist somit nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fur
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eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtter und
somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prifung.

Folgende Planungsvorgaben betreffen das Gebiet:

Regionales Raumentwicklungsprogramm 'Mittleres Mecklenburg/Rostock’
(2011)

Im 'Regionalen Raumentwicklungsprogramm' bestehen fir den Landschaftsbereich,
in dem das Plangebiet liegt, die folgenden Aussagen:

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

“In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher ~ Produktionsfaktoren und -statten, auch in vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mal3nahmen und Vorhaben
sollen die lokalen Standortverhaltnisse und konkreten agrarstrukturellen Belange
besonders berucksichtigt werden."

Tourismusentwicklungsraum

“In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die vorhandenen Potenziale
nachfragegerecht ausgebaut werden. Weitere Beherbergungseinrichtungen sollen in
Anbindung an Siedlungen und an vorhandene oder zu schaffende touristische
Infrastrukturangebote entwickelt werden. Zur Erschliel3ung der Landschaft soll der
Ausbau des touristischen Wegenetzes beitragen.”

Trinkwasserschutzgebiet

Gem. der Karte 5.5 'Schutz des Grund- und Oberflachenwassers' befindet sich das
Plangebiet und der Ortsteil Grol3 Wokern in einem Trinkwasserschutzgebiet, fir das
eine Aufhebung vorgesehen ist. Eine Neufestsetzung ist weiter dstlich beabsichtigt.
Das Plangebiet befindet sich gem. dieser Karte in einem "Gebiet mit besonderer
Empfindlichkeit des Grundwassers (gering ausgepragte Schutzfunktion der
Deckschichten)". Die Darstellung des festgestellten Trinkwasserschutzgebietes in
der Verordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Region Rostock
(GVOBI. M-V 2011 S. 938) ist nicht mehr zutreffend. Das Plangebiet befindet sich
nicht mehr in einem Wasserschutzgebiet.

Biotopverbund

"In den zum Biotopverbund zahlenden Flachen sollen zerschneidende oder erheblich
beeintrachtigende Vorhaben vermieden werden. Unvermeidbare Malinahmen sollen
so umgesetzt werden, dass die von ihnen ausgehenden Wirkungen minimiert und
kompensiert werden."

Naturpark Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks "Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See".
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LSG Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See
Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
“Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See“.

BTG [ET -
Referenzkarte
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Abbildung 1: Lage des Landschaftsschutzgebietes und rot umrandetes Plangebiet (Quelle:
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Grol3 Wokern liegt nicht innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Das Plangebiet grenzt an das bestehende
Siedlungsgebiet an und liegt innerhalb des LSG.

Im LSG bestehen starke Einschrankungen hinsichtlich der Errichtung von baulichen
Anlagen. Die Errichtung eines Wohngebietes ist innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes nicht zulassig. Es handelt sich hierbei um einen Verbotstatbestand.

Es bestehen drei Mdglichkeiten, um das Vorhaben realisieren zu kdnnen:

l. Eine Ausnahme gem. 8 6 der Schutzgebietsausweisung kann erteilt werden.
Dies ware mdglich, "wenn nachteilige Wirkungen, insbesondere
Beeintrachtigungen des Schutzzweckes gemald § 3, nicht zu erwarten oder
durch Nebenbedingungen zu vermeiden oder auszugleichen sind."”

. Eine Befreiung gem. 8 7 der Schutzgebietsausweisung kann erteilt werden.
"Von den Verboten des 8 4 dieser Verordnung kann auf Antrag Befreiung
gewéahrt werden, wenn
1. die Durchfiihrung der Vorschrift im Einzelfall

a) zu einer nicht beabsichtigten Harte fihren wirde und die Abweichung mit
dem Schutzzweck gemaf § 3 zu vereinbaren ist oder
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b) zu einer nicht gewollten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
fuhren wirde, oder

2. Uberwiegende Griinde des Gemeinwohls die Befreiung erfordern.”
lll. Die Entlassung aus dem Landschaftsschutz wird erforderlich.
Ein Antrag auf Ausgrenzung aus dem LSG fur den Geltungsbereich des B-Planes ist

bei der unteren Naturschutzbehorde zu stellen.

Landschaftsplan
Die Gemeinde Grol3 Wokern hat bisher keinen Landschaftsplan aufgestellt.

Gesetzlich geschutzte Bestandteile von Natur und Landschaft
Eine Allee entlang des 'Klein Wokener Weges' befindet sich im Norden des
Plangebietes.

Das Plangebiet besteht derzeit aus einer Ackerflache. Im Norden verlauft der 'Klein
Wokener Weg', der vom Plangebiet durch eine Allee getrennt wird. In
topographischer Hinsicht ist das Plangebiet nur leicht bewegt. Es steigt von Sud
nach Nord um ca. einen Meter an. Die mittlere H6he des Plangebietes liegt bei ca.
45,50 m tber NHN. Ostlich des Plangebietes ist Wohnbebauung anzutreffen, siidlich
und westlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Abbildung 2: Biotop- Und Nutzungstypen (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/script/)

Gemaly Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern sind innerhalb des
Plangebietes keine geschitzten Biotope anzutreffen (vgl. Abb. 3).
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ol I Referenzkarte
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Abbildung 3: Geschitzte Biotope (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)

Die Allee entlang des 'Klein Wokener Weges' ist gem. NatSchAGMV geschutzt, auch
wenn sie in der Abbildung 3 nicht dargestellt ist.

Die Ausweisung von ‘Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 und 2) fuhrt zu
umfangreichen Flachenversiegelungen fir die Anlage von Gebauden, befestigten
Hofflachen und Verkehrsflachen.

Die Boden im Plangebiet sind als anthropogen Utberpragt zu bezeichnen.
Es handelt sich bei den Béden im Plangebiet um Lehm-/Ton-/Schluff-Pseudogley.

Die nachfolgende Ubersichtskarte zeigt, dass diese Boden in der Umgebung
haufiger verbreitet sind.
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[ Lehm-/Ton-/Schiuff-
Pseudogley
(staugley)/Gley-Pseu-
dogley (Amphigley);
Beckenschluffe und
tonreiche Grund-
moranen, mit starkem
Stauwasser-
und/oder Grundwas-
sereinfluss, eben bis

Af)b. 4: Bodengesellsthaften des Piangebietes (Plangebiet rot
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)

' markiert) (Quelle:

Gemald Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern handelt es sich im
Plangebiet gréf3tenteils um Boden mit hoher Schutzwirdigkeit (vgl. Abb. 5) sowie um
Boden mit einer Bodenwertzahl von 54 und 49 (vgl. Abb. 6). Bdden mit
Bodenwertzahlen Uber 50 gehéren zu den wertvollen Béden im Land und sind vom
Grundsatz her als solche vor Versiegelung, Bebauung etc. zu schiitzen und im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten. Bei Flachengrdof3en der fur die
Landwirtschaft bedeutsamen Bdden von unter 5 ha ist allerdings nicht von einer
Raumbedeutsamkeit auszugehen. Diese GréfRenordnung wird vorliegend nicht
erreicht. Das Plangebiet hat eine Gro3e von ca. 1,27 ha.

Referenzkarte
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Abb. 5: Bodenfunktionsbereiche im Plangebiet (blau umrandet) (Quelle:
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php)
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Abbildung 6: Bodenzahlen (Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Die Bodengefahrdung ist gem. Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
hinsichtlich der Bodenerosionen tberwiegend als gering einzustufen (vgl. Abb. 7
und 8).

Referenzkarte
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Abb. 7 Wassererosionsgefdhrdung (Quelle: https://iwww.umweltkarten.mv-

regierung.de/atlas/script/index.php)
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Referenzkarte
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Abb. 8: Winderosionsgeféahrdung (Quelle: https://Iwww.umweltkarten.mv-

regierung.de/atlas/script/index.php)

Der Boden hat aufgrund der Abbildungen 4 - 8 insgesamt eine erhohte
Schutzwirdigkeit und ist gréRtenteils unempfindlich hinsichtlich Bodengefahrdungen,
wie z. B. Erosionen.

Die Bdden weisen aber insgesamt eine allgemeine Schutzwurdigkeit auf. Es werden
ca. 4.742 m2 Boden vollversiegelt. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung mit der Zweckbestimmung 'FuBweg' im Osten des Plangebietes ist
wasserdurchlassig herzustellen. Es handelt sich um eine Flache von 142 mz.

Bei den Bodenarbeiten sind die Bestimmungen des Bodenschutzes zu
berticksichtigen; so ist der kulturfahige Oberboden vor der Herstellung der Baukdrper
zu beraumen und auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern. Soweit es mdglich ist,
ist er zum Wiedereinbau als Vegetationstragschicht auf den zu begrinenden
Flachen oder zum Ausgleich der Bodenbewegungen zu verwenden. Die DIN-Normen
18915 und 19731 sind bei dem Umgang und der Wiederverwendung des
Oberbodens zu bertcksichtigen. Durch den Abtrag des belebten Oberbodens und
durch die Versiegelungen kommt es zu dem teilweisen Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen im Bereich der Bauflachen. Zudem wird es zur Verdichtung und
damit zur teilweisen Einschrankung der natirlichen Bodenfunktionen der
verbleibenden unversiegelten Freiflachen kommen. Nach Bauende sind die
entstandenen Verdichtungen im Unterboden vor Auftrag des Oberbodens wieder zu
beseitigen. Ebenfalls ist die Witterung beim Befahren des Bodens zu beachten. Im
Falle eines Aufbringens von Bodenmaterial einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN19731 zu beachten.
Weitere Hinweise sind der Vollzugshilfe zu 8 12 BBodSchV (LABO2002) zu
entnehmen. Uberschiissiger Boden ist fachgerecht zu entsorgen.

Die Flachenversiegelungen stellen naturschutzrechtliche Eingriffe dar und mussten
in einem Regelverfahren ausgeglichen werden.
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Die geplante Bebauung wird zu der Beseitigung der Ackerflache fuhren. Durch die
Schaffung von Baugrundstiicken und den Bau der StralR3enverkehrsflache und des
FuRweges werden Flachenversiegelungen vorbereitet. Durch Flachenversiegelungen
werden die Bodenfunktionen zerstort.

Flachenversiegelungen kdnnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken.
Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bé6den ab. Im
vorliegenden Fall stehen im Plangebiet Uberwiegend Lehmbéden an. Diese Bdden
weisen keine gute Versickerungsfahigkeit auf. Es ist vorgesehen, das
Niederschlagswasser dem Regenwasserkanal der Gemeinde zuzufuhren.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,3 bleiben im Plangebiet Gber die Halfte der
Flache unversiegelt. In diesen Bereichen ist nach wie vor eine - wenn auch
geringere - Versickerung als zuvor gegeben. Zudem besteht ein Anschlusszwang an
den Regenwasserkanal der Gemeinde. Im Ergebnis sind wesentliche Auswirkungen
fur das Grundwasser nicht zu erwarten.

Aufgrund der geringen FlachengréfRe werden die geplante Bebauung und der damit
verbundene Verlust einer kleinen Ackerteilflache lokalklimatisch keine Auswirkungen
haben.

Aufgrund der Lage am Ortsrand wird eine Eingrinung nach Westen und Siden
erforderlich. Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzflachen sind zweireihig
mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Sie sind
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehoélze sind zu ersetzen.

Die Pflanzflachen sind zweireihig zu pflanzen. Zwischen den Reihen betragt der
Abstand 1,00 m, zu dem Zaun (zu beiden Seiten) betragt der Abstand ebenfalls
jeweils 1,00 m. Die Gesamtbreite der Flache betragt somit 3,00 m. Die
Geholzflachen sind freiwachsend zu entwickeln.

Zur Bepflanzung der Gehdlzflache sind einheimische standortgerechte Gehdélze
(Straucher und Heister) zu verwenden. In der Pflanzenliste sind die Geholzarten
aufgefuhrt, die fur die Bepflanzung geeignet wéaren.

Einheimische standortgerechte Gehdlze fuir die Bepflanzung der
Anpflanzflachen

Heister

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
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Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weil3dorn
Euonymuseuropaea - Gemeinese Pfaffenhitchen
Prunus padus - Trauben-Kirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hunds-Rose

Rubus fruticosus - Echte Brombeere (mehrere Arten)
Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Aus der Pflanzenliste sollte eine Auswahl hinsichtlich der zu verwendenden
Geholzarten getroffen werden. Damit sich die Geholze nicht gegenseitig verdréangen,
sollten Geholze der gleichen Art in kleinen Gruppen gepflanzt werden. Es wird
empfohlen, dass sich die Bepflanzung der Gehdlzflache aus verschiedenen
Gehdlzarten zusammensetzt.

Fur die Straucher und Heister sind folgende Pflanzqualitaten zu wéhlen:

- Straucher, zweimal verpflanzt (2xv), 3-5 Triebe (Tr), ohne Ballen (oB),
60 - 100 cm;

- Heister, zweimal verpflanzt (2xv), ohne Ballen (oB), 80 - 100 cm.

Die Bepflanzung ist wirksam gegen Wildverbiss zu schitzen. Es wird
empfohlen, zum Schutz der Gehdlze einen Wildschutzzaun (H6he von
1,80 m) zu errichten.

Die Geholzflache wird erstmalig durch die Gemeinde angelegt und an die
zuklnftigen  Grundstickseigentimer dann mit abverkauft. Den kinftigen
Grundstiickseigentiimern obliegt dann die entsprechende Pflege der Gehdlzflachen.

Ebenso werden die im Norden stockenden Alleebdume als zu erhalten festgesetzt.
Die als zu erhalten festgesetzten Alleebaume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Der Kronentraufbereich der als zu erhalten
festgesetzten Alleebdume darf nicht versiegelt werden. Eine Versickerung des
Oberflachenwassers muss im Kronentraufbereich sichergestellt sein. Bauliche
Anlagen, einschlie3lich genehmigungsfreier Nebenanlagen sowie Aufschittungen
und Abgrabungen sind dort nicht zulassig.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind auf den
Baugrundstucksflachen unzuldssig. Die nicht tGberbauten Grundstiicksflachen sind,
soweit diese Flachen nicht flr eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden,
mit offenem oder bewachsenem Boden als Garten- oder Grunflachen anzulegen und
zu unterhalten. Zielsetzung dieser Regelung ist, insbesondere in Bezug auf die
Vorgartenbereiche eine Gestaltung der unbebauten Flachen der Wohngrundsticke
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in Form von Schottergarten weitgehend zu unterbinden und eine biologische
Artenvielfalt zu starken. Vermehrt setzen Gartenbesitzer auf die vermeintlich
pflegeleichtere Gartengestaltung mit Kies und Steinen. Schottergarten wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus und zerstéren Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.
Durch die zunehmende Versiegelung der Bdden ist es vor allem fur Vogel und
Insekten nicht maoglich, ausreichend Nahrung zu finden. Dariber hinaus sorgen
Schottergarten fur eine Aufheizung der Boden und fungieren als Warmespeicher.
Durch die Abdichtung mit Folien kann es bei Starkregenereignissen zu
Uberschwemmungen kommen. Auf Grunflichen mit Bepflanzungen werden die
Regenmassen hingegen gepuffert.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind Lampen mit insektenschonender
Beleuchtung nach dem Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen.
Kinstliche Lichtquellen, wie z. B. AulRenwandleuchten, tberstrahlen aufgrund
ihrer deutlich groReren Beleuchtungsstarke die natdrlichen Lichtquellen und
locken so viele Insektenarten an. Bereits durch den Aufprall oder den Kontakt mit
dem ggf. heiBen Lampengehause konnen insbesondere schnell fliegende
Insekten getttet oder verletzt werden. Die sich im Bereich kunstlicher Lichtquellen
konzentrierenden und dort gut sichtbaren Insekten sind eine leichte und beliebte
Beute fir Fressfeinde, insbesondere fir Vogel, Fledermause und Spinnen.
Dariiber hinaus fuhrt kinstliches Licht zu gesteigerter Flugaktivitat und zu
unnatdrlich verlangerten Aktivitatszeiten der Insekten.

Durch die Planung ist vorwiegend eine Ackerteilflache betroffen. Hierbei handelt es
sich um eine intensiv bewirtschaftete Flache, die nur eine geringe Bedeutung als
Tierlebensraum hat. Es ist davon auszugehen, dass die Planung nur geringe
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenlebensraume hat.

Aufgrund der Vorschriften zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG ist zu prufen, ob
durch die Planung 'besonders geschitzte' oder 'streng geschitzte' Tier- und
Pflanzenarten betroffen sind.

Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten stehen im Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (92/43/EWG) und z&hlen damit gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG zu den
'streng geschutzten' Arten.

Im Plangebiet befinden sich Baume, die die nodtige Starke aufweisen, um von
Fledermédusen als Tagesverstecke genutzt zu werden. Diese Baume werden
allerdings komplett erhalten, auRerdem werden die randlichen, grof3eren Baume und
Geholze allesamt ebenfalls erhalten, zudem werden keine Gebaude beseitigt.

Es besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz.
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B) Europaische Vogel
Alle européaischen Vogelarten zahlen gemaf? 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu den
'‘besonders geschuitzten' Arten.

Die Geholzstrukturen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes bieten Brutplatze
fur mehrere Vogelarten. Da jedoch alle Gehdlze erhalten werden, ergeben sich keine
Beeintrachtigungen fir die gehdlzbritenden Vogelarten. Die zu erwartenden
Vogelarten sind zudem weit verbreitet und allgemein haufig. Sie weisen daher einen
gunstigen Erhaltungszustand auf. Die vorgenannten Vogelarten zahlen zu den
europdaischen Vogelarten und unterliegen dem besonderen Artenschutz nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz.

Die Ackerflache kann ein Bruthabitat fur Offenlandbriter (u. a. Kiebitz, Feldlerche)
darstellen. Die Eignung einer solchen Flache hangt hierbei von verschiedenen
Faktoren ab. Im vorliegenden Fall schranken die Bebauung im Osten sowie die Allee
im Norden und die Geholze im Suden die Eignung der Ackerflache als Bruthabitat fur
Offenlandbruter stark ein. Offenlandbriter meiden sowohl die Nahe zu Geb&uden,
als auch die Nahe zu hohen Geholzstrukturen wie Knicks. Sie besiedeln weitrdumige
offene Landschaftsbereiche. Wenn man bericksichtigt, dass die Feldlerche einen
Abstand von 50 m bis 100 m zu Gebauden oder hohen Knicks einhalt, so wird
deutlich, dass die Ackerflache nur sehr eingeschréankt als Bruthabitat fur diese Art
geeignet ist. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass auf der
Ackerteilflache ein Vorkommen der Feldlerche oder des Kiebitz nicht zu erwarten ist.

Da im Plangebiet europaische Vogelarten vorkommen, besteht eine arten-
schutzrechtliche Relevanz.

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften sind die Beseitigung von Gehdlzen
sowie die Baufeldraumung nur auf3erhalb der gesetzlichen Sperrfrist in der Zeit
zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zuldssig. Sollte der genannte
Zeitraum nicht eingehalten werden konnen, ist durch einen Sachverstandigen
nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ergeben
und eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehorde einzuholen.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten aus den Tiergruppen
'Amphibien’, 'Reptilien’ und 'Wirbellose' (Insekten) im Plangebiet ist nicht zu
erwarten.

Flora

Fur die Biotoptypen, die im Plangebiet festgestellt wurden, kann ein Vorkommen von
hochgradig spezialisierten Pflanzenarten, die europarechtlich geschitzt sind,
ausgeschlossen werden.

Fazit

Durch die Planung ergibt sich héchstens eine Betroffenheit fir Vogelarten. Wenn die
genannte zeitliche Auflage eingehalten wird, ergeben sich keine Verbotstatbestande
nach 8§ 44 BNatSchG.
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Es befinden sich im Plangebiet weder Kulturdenkmdaler noch archaologische
Denkmale. Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféallig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des 8§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

In der Planung ist zu prufen, ob sich fur das Schutzgut 'Mensch' Beeintrachtigungen
ergeben. Beeintrachtigungen kénnen sich hierbei sowohl von aul3en ergeben, indem
sie auf das Plangebiet einwirken, als auch, indem sie vom Plangebiet ausgehen.

Ein Wohngebiet birgt keine Risiken fir das Schutzgut Mensch. Die Erhéhung des
Verkehrsaufkommens durch die zukinftigen Anwohner wird sich unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle bewegen.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Aus diesem Grund wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemalien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (L&rm, Staub und
Geruche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kénnen.

3.2.1Ermittlung des Eingriffs

a) Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Es ist die Schaffung eines Baugebietes mit voraussichtlich 10 Baugrundstiicken
vorgesehen. Die Grundsticke werden Uber eine neu zu errichtende Stral3e, die mit
einem Wendehammer ausgestattet wird, erschlossen. Zum Schutz der Allee wird
eine 'Private Grunflache' mit der Zweckbestimmung 'Hausgarten' ausgewiesen, im
Osten wird eine 'Offentliche Griinfliche' mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’
festgesetzt. Innerhalb der 'Offentlichen Griinflache' wird ein FuRweg errichtet.

b) Schutzgut Boden

Die Planung fihrt zu umfangreichen Flachenversiegelungen durch die Errichtung der
Gebaude, die Anlage von befestigten Hofflaichen und den Bau der
StralRenverkehrsflache sowie des Fuldweges.

1. Fldchenversiegelungen - Vollversiegelungen

Fur die 'Allgemeinen Wohngebiete' (WA 1 und 2) wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 festgesetzt.

FlachengrolRe 'Allgemeine Wohngebiete 1 und 2' (WA 1 und 2)
insgesamt: 7.795 m2

Zulassige Flachenversiegelungen:
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GRZ 1=0,3 gem. § 19 Abs. 2 BauNVO
+ 50 % Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ 2)

GRZ1+2=0,45(0,3 +0,15)

Zulassige Flachenversiegelungen (WA 1 und 2):

7.795 m2x 0,45 = 3.507 mz2
StralRenverkehrsflache

Flachengro3e insgesamt: 2.491 mz
./. bereits vorhandene StraRenfldchen 1.256 m?

Zulassige Flachenversiegelung (StralRenverkehrsflache) 1.235 m?

Zuldssige Neuversiegelungen (Vollversiegelungen) insgesamt: 4.742 m?2

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist wasserdurchlassig
herzustellen.

FlachengroRe insgesamt: 142 m2

Zulassige Neuversiegelungen (Teilversiegelungen) insgesamt: 142 m?2

a) Biotopwerteinstufung

Eine Biotopwerteinstufung ist fir die Biotoptypen erforderlich, die durch Eingriffe
betroffen sind. Es liegen dariber hinaus einige Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches, auf denen kein Eingriff vorgesehen ist. Fiur diese Flachen, in die
nicht eingriffen wird, erfolgt keine Biotopwerteinstufung.

Die Einstufung erfolgt fir die zukinftigen Wohngebietsflachen und fir die
zuklnftigen StralRen sowie anhand der Tabelle in Kapitel 2.1 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg - Vorpommern®, Neufassung 2018. Es ergeben sich
folgende Grol3en:

Tab. 1: Von Eingriffen betroffene Biotoptypen mit Flachenanteilen, Wertstufen und
durchschnittlichem Biotopwert

Biotoptyp FlachengroBe | Wertstufe | Durchschnittl
des Eingriffs Biotopwert
in m2

ACL: Lehm- bzw. Tonacker 3.507 0 1

Gesamt 3.507

26



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 5 DER GEMEINDE GROR WOKERN

2. Ermittlung des Lagefaktors

Der Lagefaktor wird anhand des Abstandes von Storquellen ermittelt. Stérquellen
sind gemal der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern*
Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Straf3en und vollversiegelte landliche Wege,
Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks.

Das Plangebiet grenzt im Osten bereits an ein Wohngebiet an, im Norden verlauft
eine Stral3e. Storquellen befinden sich demnach in weniger als 100 m Entfernung.
Diese Entfernung fuhrt gem. der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern®“ zu einem Lagefaktor von 0,75.

3. Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents fir Biotopbeseitigung bzw.
Biotopverdnderung (unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Das Eingriffsflachenaquivalent errechnet sich durch Multiplikation aus der vom

Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem

Lagefaktor:

Tab. 2: Berechnung der jeweiligen Eingriffsflachenéaquivalente

Flache des | Durchschnittlicher | Lagefaktor Eingriffsflachenaquivalent
Biotoptyps in m2 | Biotopwert

(ACL) 4.742 1 0,75 3.557

Gesamt 4.742 3.557

4. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
In den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern® wird dazu
Folgendes ausgefihrt:

,Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der
Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen verbunden. Das fihrt zu weiteren
Beeintrachtigungen insbesondere der abiotischen Schutzgiter, so dass zuséatzliche
Kompensationsverpflichtungen entstehen. Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-
Ivollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu ermitteln und mit einem Zuschlag von
0,2 /0,5 zu bericksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird Gber
die multiplikative Verkntpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und
dem Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:*

Uberbaubare Flache (vgl. al.): 4.742 m2 x 0,5 fir Vollversiegelung = 2.371 m?
Uberbaubare Flache (vgl. al.): 142 m2 x 0,2 fiir Teilversiegelung = 28 m?
gesamt 2.399 m?

5. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
Der multifunktionale Kompensationsbedarf errechnet sich aus der Summe der
Ergebnisse a3. und a4.
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3.557 m? + 2.399 m? = 5.956 m?

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um ein Verfahren nach § 13 b i. V. m mit
8§ 13 a BauGB handelt, werden die Eingriffe zwar nach HzE bilanziert, ein
Ausgleich ist - mit Ausnahme von geschltzten Biotopen - aber nicht
erforderlich. Die Bilanzierung dient vielmehr der Ubersicht tber die zu
erwartenden Eingriffe.

c) Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen kdnnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken.
Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boéden ab. Im
vorliegenden Fall stehen im Plangebiet Uberwiegend Lehmbdden an. Diese Bdden
weisen nur eine geringe Versickerungsfahigkeit auf. Die Flachenversiegelungen
werden somit keine wesentlichen Auswirkungen fir die Grundwasserneubildungsrate
haben, zumal aufgrund der festgesetzten GRZ Uber die Halfte der Baugrundstiicke
im unversiegelten Zustand verbleiben werden.

Aufgrund der anstehenden Lehmbdden tragt das Niederschlagswasser, das in den
Boden einsickert, kaum zur Grundwasserneubildung bei. Es ist vorgesehen, das
Oberflachenwasser dem Regenwasserkanal der Gemeinde zuzufihren. Fir das
Grundwasser ergeben sich keine Auswirkungen. Ein gesonderter Ausgleich fur das
Schutzgut 'Wasser' ist deshalb nicht erforderlich.

d) Schutzgut Klima/Luft

Versiegelte Flachen und Gebaudestrukturen verstarken lokalklimatisch eine
Warmereflexion. Es ist davon auszugehen, dass in den WA Uber 55 % der
zuklnftigen Wohngebietsflache als Griin- bzw. Gartenflachen ausgebildet werden,
da hier eine GRZ von hochstens 0,45 nicht Gberschritten werden darf. Es ist davon
auszugehen, dass auf dem unversiegelten Anteil geschlossene Vegetationsdecken
in Form von Rasenflachen tberwiegen werden, da flachenhafte Stein-, Kies-, Split-
und Schottergarten oder -schittungen unzuldssig sind. Die nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige
Verwendung benotigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griin- oder
Gartenflachen anzulegen und zu unterhalten.

Die Bericksichtigung von Klimagesichtspunkten ist mdglich, z. B. ist eine
Energiegewinnung durch erneuerbare Energien oder die Errichtung von
Grundachern allgemein zuléssig. Hierfur darf auch von der vorgegebenen Dachform
abgewichen werden.

Die Dachflachen der zukinftigen Geb&ude kdnnen zur Energiegewinnung genutzt
werden, da der Bebauungsplan geneigte Dacher fur Hauptgebaude vorgibt und
Photovoltaikanlagen an Wand- und auf Dachflachen im Plangebiet allgemein
zulassig sind.
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Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
FuRgangerbereich im Norden des Plangebietes ist zudem wasserdurchlassig
herzustellen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich bei der Umsetzung der Planung keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Verlust von Biotopflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
e Es werden keine Flachen mit besonderer Bedeutung beseitigt.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
e Ackerflache

Die  Beseitigung der oben aufgefihrten  Biotoptypen stellt einen
naturschutzrechtlichen Eingriff dar.

Da im vorliegenden Fall keine geschiitzten Biotope beseitigt werden, wird hier
kein Ausgleich notwendig. Ein Ausgleich fur Flachen mit allgemeiner
Bedeutung ist nicht erforderlich, da es sich um ein Verfahren nach § 13 b
i. V.m. 8 13 a BauGB handelt.

f)  Schutzgut Landschaftsbild

Da das Plangebiet nur im Westen und Stden an die freie Landschaft angrenzt, wird
hier eine Geholzpflanzung festgesetzt. Die in der Planzeichnung festgesetzten
Anpflanzflachen sind zweireihig mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
zu bepflanzen. (Gehdlzarten, Pflanzabstdnde und -qualitdten sowie Pflegehinweise:
siehe Kapitel 3.2.) Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Gehdlze sind zu ersetzen.

Zudem werden die Alleebaume im Norden des Plangebietes entlang der 'Klein
Wokener Straf3e' als zu erhalten festgesetzt. Die als zu erhalten festgesetzten
Alleebaume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Der Kronentraufbereich der als zu erhalten festgesetzten Alleebdaume darf
nicht versiegelt werden. Eine Versickerung des Oberflachenwassers muss im
Kronentraufbereich  sichergestellt sein. Bauliche Anlagen, einschlief3lich
genehmigungsfreier Nebenanlagen sowie Aufschittungen und Abgrabungen sind
dort nicht zul&ssig.
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3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt tUber eine PlanstralRe mit einer
zentralen Wendeanlage, die vom 'Klein Wokener Weg' abzweigt. Es handelt sich um
eine bereits vorhandene Zufahrt zu der landwirtschaftlichen Flache. Der 'Klein
Wokener Weg' fuhrt in Richtung Osten zur 'Dorfstral3e’, in Richtung Westen zur
Bundesstral3e 104 (B 104).

Die Uberdrtliche verkehrliche ErschlieBung sowie die Anbindung an die anderen
Ortsteile und Nachbargemeinden erfolgt Uber die L 11 und die 'Dorfstraf3e’, die in
Richtung Westen zur B 104 fihrt. Die B 104 und die L 11 verbinden jeweils die
Autobahn A 19 im Westen mit der Stadt Teterow im Osten. Durch den Ortsteil
verkehren die Buslinien 233, 244, 240 und 251. Die nachste Bushaltestelle befindet
sich in wenigen Hundert Metern Entfernung in der Dorfstral3e.

Um den Autofahrern, die die Planstral3e verlassen, ein sicheres Einminden in den
'Klein Wokener Weg' zu ermdglichen, sind Sichtflachen festgesetzt. Die in der
Planzeichnung festgesetzten Sichtflachen sind von Sichthindernissen und jeglicher
Bebauung und Bepflanzung tber 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante 'Klein Wokener
Weg' dauernd freizuhalten. Ausgenommen von dieser Regelung sind vorhandene
Baume, wenn deren Kronenansatz einen Mindestabstand von 3,00 m Hoéhe zur
Fahrbahnoberkante einhalt.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Grol3 Wokern erfolgt Uber das
Wasserwerk Neu Rachow des Zweckverbandes '"Wasser/Abwasser
Mecklenburgische Schweiz'. Das Leitungsnetz muss in das Plangebiet erweitert
werden.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfordert 48 ms/h fir einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden. Die Loschwassermenge muss gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 in
einem Umkreis von 300 m zur Verfugung stehen. Fir die Brandbekdmpfung ist es
unerlasslich, dass die Feuerwehr innerhalb kirzester Zeit vor Ort einsatzbereit ist
(sog. Hilfsfrist, die ca. 10 Minuten betragt). Dies ist nur moglich, wenn die Entfernung
zwischen den einzelnen Gebauden und der Loschwasserentnahmestelle maximal
75 m Luftlinie betragt, was einer verlegten Druckschlauchleitung von 80 - 120 m
entspricht.

Um die Ldschwasserversorgung sicherzustellen, wird es erforderlich sein, in
Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr einen Tiefenbrunnen zu errichten, da das
Ortliche Trinkwassernetz nicht Uber die fur die Loschwasserversorgung noétige
Leistung verfugt.
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Abwasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Gemeinde Grol3 Wokern ist Mitglied des Zweckverbandes 'Wasser/Abwasser
Mecklenburgische Schweiz'. Die Abwasserentsorgungssatzung in der Fassung ihrer
dritten Anderung vom 04. Dezember 2018 sieht in § 6 Abs. 1 fir bebaute
Grundstiicke einen Anschluss- und Benutzungszwang vor. Dafir muss der
Schmutzwasserkanal in das Plangebiet verlangert werden.

Regenwasser

Aufgrund der anstehenden Lehmbdden ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes nicht mdglich. Das auf den
Privatgrundstiicken anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen
befestigten Flachen soll daher ebenso wie das auf den offentlichen Verkehrsflachen
anfallende Regenwasser in einem Kanal dem sudlich des Plangebietes gelegenen
Graben zugefuhrt werden. Aus diesem Grund ist in der Planzeichnung ein 3,50 m
breites Leitungsrecht (L) zugunsten der Gemeinde Grol3 Wokern festgesetzt. Von
dem in der Planzeichnung festgesetzten Trassenverlauf kann abgewichen werden,
soweit dies technisch bedingt oder zweckmafig ist.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Gemeinde Grol3 Wokern ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH
angeschlossen. Eine Versorgung mit Glasfaser durch die Landwerke M-V Breitband
GmbH ist beabsichtigt.

Erdgas und Elektroenergie

Fur die Versorgung mit Erdgas und Elektroenergie ist die E.DIS AG mit Hauptsitz in
Furstenwalde/Spree zustandig. Angesichts der Klimaziele und dem zunehmenden
Verzicht auf fossile Brennstoffe steht noch nicht fest, ob eine Versorgung mit Erdgas
bereitgestellt wird.

Abfall

Die Abfallbeseitigung obliegt dem 'Eigenbetrieb Abfallwirtschaft' des Landkreises
Rostock. Es gilt die 'Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Rostock' in der
seit dem 01. Januar 2016 verbindlichen Fassung.

3.4 Hinweise

Bodendenkmale

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehtérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche
Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstlickseigentimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz
zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3465), verpflichtet. Auf Grundlage des 8§ 2 des Gesetzes uber den Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG
M-V) sind die  Altlasten unverziglich dem Landkreis Rostock, Umweltamt,
Sachgebiet Immissions- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Griunflachen
und Gehoblzen in der Zeit zwischen dem 01. Marz und dem 30. September
unzulassig. Sollte die genannte Frist nicht eingehalten werden kénnen, ist durch
einen Sachverstdndigen nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande ergeben und ein entsprechender Antrag bei der unteren
Naturschutzbehorde zu stellen.

Baumschutz

Baume mit mindestens 100 cm Stammumfang sind gemall § 18 NatSchAG M-V
geschitzt. Soweit geschitzte Baume entfernt werden sollen, bedarf dies der
Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock.

Schutz des Oberbodens
Die DIN-Normen 18915 wund 19731 sind bei dem Umgang und der
Wiederverwendung des Oberbodens zu bertcksichtigen.

Bei einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle sind die
Bestimmungen des 8§ 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten.
(Weitere Hinweise: LABO-Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LABO2002)

Die Verdichtungen im Unterboden sind nach Bauende vor dem Auftrag des
Oberbodens zu beseitigen. Die Witterung ist bei dem Befahren der Bdden zu
beachten. Der sachgerechte Umgang mit dem Boden wahrend der gesamten
Bauphase sowie die Versiegelungsmenge sind zu tberprufen.

Uberschiissiger Boden ist fachgerecht zu entsorgen.

Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem Grund
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die aus einer ordnungsgemaliien
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und
Geruche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken kdnnen.
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Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen

Die DIN-Norm 18920 ist zum Schutz der Baume, Pflanzenbestdnde und
Vegetationsflachen wahrend der Baumal3nahmen und beim Erhalt von Baumen und
sonstigen Bepflanzungen zu beachten.

Schutz der Umgebung
Die Beleuchtungsanlagen, die wahrend der Bauphase eingesetzt werden, sind so
auszurichten, dass nur das Plangebiet bestrahlt wird und die Umgebung
unbeeintrachtigt bleibt.

3.5 MalRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Malinahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.
Die Gemeinde ist Eigentimerin samtlicher Flachen des Plangebietes und wird
Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht im Wege notarieller Vertrage
durchfihren.

4. Flachen und Kosten

Die Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses
Satzungsverfahrens wurden auf der Basis der Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure  (HOAI) ermittelt. Ein  Angebot wurde mit Schreiben vom
20. Januar 2021 an die Gemeinde gerichtet. Der Auftrag in Form des
Planungsvertrages wurde am 09. Februar 2021 erteilt.
Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m2 Prozent
Allgemeines Wohngebiet (WA) 7.795 61,2
Verkehrsflachen und Leitungsrecht 2.939 23,1
Grun- und Anpflanzflachen 2.008 15,7
Gesamtflache 12.742 100,0

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grol3 Wokern hat diese Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 5 in ihrer Sitzung am .......................ll durch einfachen
Beschluss gebilligt.

Aufgestellt gemal § 9 Abs. 8 BauGB

GrolR Wokern, den

Heike Wachowiak
(Burgermeisterin)
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