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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ein Vorhabentrdger hat im August 2016 an die Gemeinde Molschow den
Anfrag gestellt, die im Plangebiet befindlichen privaten GrundstUcke als
Wohngebiet zu entwickeln.

GemaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zZU entwickeln.

Die Plangebietsflache ist im wirksamen FlGchennutzungsplan der Gemeinde
Madlschow i.d.F. der 1. Anderung als Wohnbauflidche gemda&B § 1 (1) 1 BauNVO
ausgewiesen. Daher befindet sich der Antragsinhalt des Vorhabentragers
grundsatzlich in Ubereinstimmung mit der gesamtgemeindlichen Planung.

Bei der Plangebietsflache handelt es sich um einen Standort in nérdlicher
Ortsrandlage des Ortes Bannemin, der im SUden und Westen von kleinteiliger
Wohnbebauung begrenzt wird. Im Norden schlieBt sich eine
AuBenbereichshoflage an.

Die ErschlieBung kann verkehrs- und medienseitig Uber den Molschower Weg
gesichert werden.

Die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes stellt eine sinnvolle Abrundung
und eine stddtebauliche Aufwertung des noérdlichen Ortsrandes dar.

Die Plangebietsfldche liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes oder einer Innenbereichssatzung. Sie ist daher derzeit
noch dem AuBenbereich zuzuordnen. Um eine kUnftige Bebauung zu
ermoglichen, ist deshalb zundchst ein Bebauungsplan aufzustellen.

Da die Planung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Madlschow entwickelt werden kann und es sich um ein kleinteiliges Gebiet
handelt, welches sich am aktuellen Bedarf der Gemeinde orientiert, hat die
Gemeindevertretung Moalschow zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen und zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung mit  Beschluss vom 01.02.2017 der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 7 fur das ,Wohngebiet norddstlich des Mdlschower
Weges" im Ortsteill Bannemin zugestimmt.

Alle im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes
entfstehenden Kosten sowie die daraus resultierenden Folgekosten sind durch
den Vorhabentrager zu tragen.

Dies schlieBt auch die Schaffung einer befestiglen Wendeanlage im
nordlichen Bereich des FlurstUcke 357/1 und die Befestigung des ostlichen
Querweges des Modlschower Weges im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 7 (FlurstUcke 361/5, 362/6 und 358/2 teilweise) ein.

Eine entsprechende KostenUbernahmeregelung wird in  einem
Stédtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Molschow und dem
Vorhabentréger detailliert festgeschrieben.



Nach Vorlage der planungsrechtlichen Voraussetzungen soll das Gebiet
unverzuglich  erschlossen und die Grundsticke entsprechend der
angedachten Parzellierung verdauBert werden.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Moalschow im Ortsteil
Bannemin, ndrdlich der BundesstraBe 111 auf der Nordostseite — des
Maolschower Weges.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch Grinlandfldchen sowie im
Suden und Westen durch Wohnbebauung begrenzt.

Mit Ausnahme der auf den FlurstGcken 357/3 und 359 vorhandenen Hoflage
ist das Plangebiet unbebaut.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst die nachfolgend aufgefUhrten
Grundstucke:

Gemarkung Bannemin
Flur ]
FlurstUcke 355/2 - 355/4, 357/2, 357/3, 358/1, 358/2 teilweise, 359,

360/1,361/5,361/6, 362/6 und 362/7
Die Gesamtfladche des Plangebietes betragtrd. 6.172 m2.

Eigentumsverhaltnisse

Die FlurstUcke 385/2 - 355/4, 357/3, 358/1, 359, 360/1, 361/6 und 362/7 sind
Privateigentum.

Die gemeindlichen FlurstUcke 358/2 teilweise, 361/5 und 362/6 wurden
einbezogen, um die ErschlieBung fur Grundstick é Uber den &stlichen
Stichweg darzustellen.

Bestandssituation

Das Plangebiet erstreckt sich ostlich des Mdlschower Weges.

Im sudlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Hoflage mit
Wohnbebauungen, Nebenanlagen und Stallungen. Sudlich davon, begrenzt
von einem unversiegelten Stichweg, befindet sich ein Grundstick, welches
sich seit mehreren Jahren in Auflassung befindet und nunmehr ruderale
Vegetationen aufweist. Hier haben sich dichte BestGnde des Landreitgrases
entwickeln kénnen, die eine Entwicklung von ruderalen Krautfluren nur
bedingt zulassen. Teilweise eingestreut sind einzelne Gehdlzinitiale.

Die im nordlichen Teil des Plangebietes gelegenen GrundstUcke weisen
DauergrUnlandfldchen auf. Teilweise sind die Fldchen eingezdunt. Der in den
Grunlandflachen vorkommende Krduteranteil bzw. Anteil an Hochstauden
variiert je nach der Nutzungsintensitat.

In den &stlichen Bereich der GrUnlandfldchen reichen zum Teil Binsen- und
Riedgrasgewdchse hinein. Diese kommen in groBeren BestGnden in den
Niederungsbereichen 6stlich des Plangebietes vor.



Mit  Ausnahme von Nadelgehdlzen im Bereich der Hoflage kommt im
Plangebiet kein Gehdlzbestand vor. Gesetzlich geschiUtzte Biotope gemdaB
§ 20 NatSchAG M-V wurden nicht erfasst.

Im sUdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein aufgelassenes
GrundstUck, auf dem sich ruderale Grasvegetationen aus
Landreitgras massiv entwickelt haben. Im Hintergrund sind die
sich entlang des Mdlschower Weges befindenden Scheunen

und Garagen zu erkennen.

Blick vom Stichweg in nérdlicher Richtung auf die Hoflage mit
Wohngebduden, Nebenanlagen und Stallungen.



Der nordliche Teil des Plangebietes wird von Dauergrinlandfldchen
gekennzeichnet. Teilweise sind die FIGchen eingezdunt.

1.3 Ubergeordnete Planungen und Fldchennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen
GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdaB
Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322) sowie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom
20.09.2010 sind fUr den Planbereich zu beachten:

e Enfsprechend den Raumkategorien der Regional- und Landesplanung
gehdrt die Gemeinde Mélschow zum Oberzentrum Stralsund/
Greifswald. Die Oberzentren dienen der Bevdlkerung des
Oberbereiches zur Versorgung mit Einrichtungen des spezialisierten,
héheren Bedarfs.

Als Mittelzentrum ist die Stadt Wolgast zugeordnet, die der Bevdlkerung
des Mittelbereiches zur Versorgung mit GUtern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs dient.

Die Gemeinde Modlschow befindet sich im Nahbereich des
Grundzentrums Zinnowitz und nimmt selbst keine zentraldrtliche Funktion
wahr. Die Gemeinde hat die Maobglichkeit, im Rahmen ihrer
Eigenentwicklung bedarfsorientiert Baufldchen auszuweisen.

Sie ist dem landlichen Raum zuzuordnen.




,Die landlichen R&ume verfGgen Uber regional unterschiedliche
Entwicklungsmdglichkeiten.  Die  vorhandenen  Potentiale  sollen
mobilisiert und genutzt werden.” (Pkt. 3.1.1(2) RREP VP)

e Das gesamte Gemeindegebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft.
»In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stdtten, auch
in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdgung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben besonders
zu berdcksichtigen.” (RREP VP Pkt. 3.1.4(1))

e Das Gemeindegebiet ist als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen.

e Das Plangebiet liegt auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten Kompensation,

- Vorbehaltsgebieten und Vorranggebieten fur Naturschutz und
Landschaftspflege,

- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung,

- Vorbehaltsgebieten und Vorranggebieten zur Trinkwassersicherung
und

- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

In den Landesplanerischen Stellungnahmen des Amtes fur Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern vom 28.03.2017 (Planungsanzeige), vom
15.06.2017 zur Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB und vom 15.07.2019 zur

Beteiligung gemaB § 4 (2) BauGB wurde festgestellt:
,Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine WohnbauflGche
dar.

Aufgrund der Sicherung der Entwicklungsflache durch die vorbereitende
Bauleitplanung sind die Ziele des Bebauungsplans grundsdtzlich mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

GemdB der Karte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Vorpommern  (RREP  VP) liegt der Planungsraum in  einem
Tourismusentwicklungsraum sowie in einem Vorbehaltsgebiet fUr die
Landwirtschaft. Im weiteren Verfahren sind die Belange der
Tourismusrdume (3.1.3 (6) RREP VP) sowie der LandwirtschaftsrGume
(3.1.4 (1) RREP VP) zu bericksichtigen.”

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald hat mit Stellungnahme vom 28.06.2017
zur Beteiligung gemaB § 4 (1) BauGB den Nachweis der Vereinbarkeit der
Planung mit den naturschutzrechtlichen Rechtsbestimmungen gefordert.

Die behdrdlichen Vorgaben wurden in die Planung eingestellt.



Naturschutzrechtliche Belange

Landschaftsschutzgebiet

GemdB Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Insel
Usedom® vom 10.12.1999 (GVOBI. M-V Nr. 791-5-17) gehdrt das
gesamte Gemeindegebiet Molschow zum Naturpark.

Das Gemeindegebiet Molschow liegt im durch Kreisverordnung vom
19.01.1996 unter Schutz gestellten  Landschaftsschutzgebiet | Insel
Usedom mit Festlandgurtel”. Das Plangebiet gehdrt zu den FlGchen,
die bereits aus den Schutzgebietsausweisungen des
Landschaftsschutzgebietes ausgegliedert wurden.

Europdische Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die DurchfUhrung einer FFH-
VorprUfung wird nicht erforderlich.

Umweltbericht

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es wurde eine
Umweltpriofung durchgefihrt. Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu
berUcksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter wurden im Rahmen der
in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und
bewertet. Insbesondere fUr die SchutzgUter Flora/ Fauna, Boden sowie
Wasser (Grundwasserschutz) sind Befindlichkeiten bzw. Beeintréch-
tigungen in unterschiedlichem MaBe gegeben.

Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kénnen.
Eine Kontrolle und effektive Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus
Sicht der umweltvertraglichen Planung unumgdanglich.

Der Umweltbericht bildet TEIL 2 der Begrindung.
Einqriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht. Betroffen sind
Grunlandfldchen und ruderale Kriechrasenbestdnde, die von geringer
bzw. durchschnittlicher naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Bestands-
aufnahme dokumentiert, eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen
und MaBnahmen zur addguaten Kompensation fUr den Verlust an
Natur und Landschaft festgesetzt.

(Zusammenfassung E-/A in Punkt 4.1 der Begrindung)




e Artenschutz
Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch
Herrn Berg vom Kompetenzzentrum Greifswald ein  Fachbeitrag mit
Naturschutzfachlichen Angaben zur sperziellen artenschutzrechtlichen
PrOfung (saP) erstellt, welcher die Bestandssituation und die
Betroffenheit von besonders und streng geschutzten Tierarten und
Populationen im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens darstellt.
Das Plangebiet stellt sich als terrestrisches Teilhabitat fur Moorfrosch und
Kammmolch dar. Es gelangen Sichtbeobachtungen des Moorfrosches.
Das  Vorkommen  von Kammmolchen ist  aufgrund der
Habitatausstattung wahrscheinlich. Das Plangebiet weist  keine
Lebensraumstrukturen auf, die von Fledermdusen und Vdgeln genutzt
werden kdnnen. Im Fachbeitrag werden MaBnahmen zur Vermeidung
und Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktfionalitét
festgelegt. Als CEF-MaBnahme ist die Schaffung eines Ersatzhabitates
for Amphibien durch Renaturierung eines trockengefallenen und
vermUlliten Solls auf dem FlurstOck 431/6, Flur 1 der Gemarkung
Bannemin vorgesehen. (Zusammenfassung saP  in Punkt 4.2 der
Begrindung)

o Gesetzlicher Biotopschutz
Im  Geltungsbereich des Plangebietes wurden keine gemadB
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschUtzten Biotope festgestellt.
Nordostlich des Plangebietes weist das Kataster des Landes ein
gesetzlich geschitztes Biotop (R&hrichtbestinde und Riede) aus. Es
handelt sich hierbei um Landréhrichte mit Weidenbestdnden auf einem
verndssten Grunlandbereich. Eine Beeintrdchtigung des Biotops infolge
der geplanten Bebauung ist nicht zu erwarten.

Kusten- und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auf einem Hbhenniveau zwischen 2,5 m und 3,8 m Uber
NHN. Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes und der Entfernung zu
hochwasserrelevanten Gewdssern  kann eine  Hochwassergefdhrdung
ausgeschlossen werden. Das StALU Vorpommern hat im Zuge der Beteiligung
nach § 4 (1) BauGB keine weiteren Hinweise vorgebracht.

Belange der Landwirtschaft

Belange der Landwirtschaft sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Die Uberwiegend aus Dauergrinland und einer Hoflage bestehende
Plangebietsfladche unterliegt ausschlieBlich der privaten Nutzung. Es handelt
sich nicht um landwirtschaftliche Pachtflachen.

Belange der Tourismusraume

Die Gemeinde MOdlschow hat sich im Rahmen der Aufstellung des
Fldchennutzungsplanes sowie der 1. Anderung mit  der Nutzung ihrer
spezifischen Potenziale als Ergdnzungsraum fOr die Tourismusschwer-
punkirdume auseinandergesetzt.

10



Bedingt durch die rdumliche Lage ist entgegen der Entwicklung in den
Seebddern kein Baudruck im Hinblick auf die Schaffung groBer
Beherbergungseinrichtungen zu verzeichnen.

Der Fokus liegt auf Kleinbeherbergung, wie z. B. einer vorgesehenen
Reiterpension und Angeboten der touristischen Infrastruktur wie z. B. im Hafen
Lecherin  und am Standort  des ehemaligen Landwirtschaftlichen
Erlebnisbereiches Mdlschow (derzeit Dinopark).

¢ Flachennutzungsplan

GemdaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zU entwickeln.

Die Gemeinde Mdlschow verfugt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan
i.d.F. der 1. Anderung. Das Plangebiet ist im wirksamen Flichennutzungsplan
als Wohnbaufldche gemdaB § 1 (1) 1T BauNVO dargestellt, so dass der
Bebauungsplan Nr. 7 aus dem wirksamen FH&chennutzungsplan entwickelt
wird.

junS
aoe
fernd

Auszug aus der Planzeichnung des wirksamen Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
Molschow i.d.F. der 1. Anderung mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplangebietes Nr. 7 (hellblaue Umrandung mit FiGchenschraffur)
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1.4 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 7:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 V. vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfOhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 117 V. vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328)

e Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

e Gesefz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Prdambel die angewendeten aktuellen
Fassungen des Baugesetzbuches (BauGB) und der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) angegeben.

1.5 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren
Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 7 wird gemdaB
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),
durchgefiGhrt.
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Der Bebauungsplan Nr. 7 wurde nach § 10 BauGB aufgestellt.

Die  Anwendung des § 13b  BauGB  (Einbeziehung  von
AuBenbereichsfladchen in das beschleunigte Verfahren) wurde im Vorfeld
geprUft und ausgeschlossen, da nach dem Gesetzeswortlaut die
Anwendung nur for Wohnbebauung mobglich ist. Da in einem
Allgemeinen Wohngebiet neben Wohnnutzung noch andere Nutzungen
allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, war die Anwendung des
§ 13b BauGB nicht maglich.

GemdB § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen,
sobald und soweit es fUr die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. FOr den Bebauungsplan Nr. 7 kann das planungsrechtliche
Erfordernis fUr die Planaufstellung begrundet werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 7 ist erforderlich, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ErschlieBung und Bebauung eines von der Gemeinde
als Wohnbauflache bestimmten Gebietes zu schaffen.

Der

Bebauungsplan Nr. 7 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text
(Teil B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
Begrindung
- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesenilichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
- TEIL2
Umweltbericht mit ErlGuterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
PrGfung (saP)
Schalltechnische Untersuchung

Planungsstand

Die Gemeindevertretung Molschow hat am 01.02.2017 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 for das ,,Wohngebiet
norddstlich des Mdlschower Weges* im Ortsteil Bannemin gefasst und
diesen im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden* am 22.02.2017
bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 23.02.2017 eingegangenen Hinweise aus
den Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern und des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurden in
die Planung eingestellt.

Unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Ausgangssituation wurde
ein Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 7 mit Stand von 04-2017,
bestehend aus Plan, Kurzbeschreibung sowie Checkliste mit Erérterung
zu Umfang und Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltprufung,
erstellt.
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Die Vorentwurfsunterlagen wurden den von der Planung berGhrten
Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4 Absatz
1 BauGB sowie den Nachbargemeinden gemaB § 2 Absatz 2 BauGB
zur Stellungnahme Ubergeben.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurde im Rahmen einer Offentlichen Vorstellung des Vorhabens im
Rahmen einer Gemeindevertretersitzung durchgefuhrt. Ziel, Zweck und
Auswirkungen der Planung wurden dargelegt.

Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf mit Stand von
04-2017 eingegangenen Stellungnahmen wurde der Planentwurf von
04-2019 erarbeitet und der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber den
Entwurf und die &ffentliche Auslage vorgelegt. Die Entwurfsunterlagen
wurden im Zeitraum vom 01.07.2019 bis zum 02.08.2019 nach § 3 Abs. 2
BauGB &ffentlich ausgelegt und die von der Planung betroffenen
Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen hat das
Landesamt fOr Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V mit
Stellungnahme vom 12.08.2019 eine gutachterliche Beurteillung des
Gewebeldrms durch die norddstlich des Plangebietes vorhandene
Rinderhaltung auf das Plangebiet gefordert.

Dem wurde gefolgt und eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung wurden in einem
gednderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 von 04-2020 dargestellt.
Im Rahmen einer eingeschrdnkten Beteiligung wurden die von den
Anderungen betroffenen Behdérden und GrundstickseigentUmer nach
§ 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Bedenken
und Anregungen zum Planentwurf von 04-2019 und zum gednderten
Entwurf von 04-2020 statt, wobei insbesondere die Belange gemanB § 1
(6) und (7) BauGB in den Abwdagungsprozess einzustellen sind.

Die Gemeinde schlieBt mit dem Vorhabentrédger einen Stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB, der die Rahmenbedingungen fur die
Umsetzung der Planvorhaben regelt.

Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB
abgeschlossen.

Die Saftzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 7
aus dem wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt wird.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung:
Der Text in Kursivschrift gibt die Festsetzungen des Text (Teil B) und der
Nutzungsschablone wieder.

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§2(1)1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

Entsprechend den Planungszielen wird for den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 der Gebietstyp Allgemeines Wohngebiet wie folgt im
Text (Teil B), Punkt|. 1. differenziert definiert:

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet gemaB § 4 (1)und § 4 (2)
BauNVO.

(M

Geman § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen.

(2)
GemdaRB § 4 (2) BauNVvVO sind zuldssig:

. Wohngebd&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und

4. R&ume fUr freie Berufe gemdaB § 13 BAuNVO.

(3

(3.1)

Ausnahmen gemaB § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO zur Errichtung von

- Betrieben des Beherbergungsgewerbes,

- sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,

- Anlagen fUr Verwaltungen,

- Gartenbaubetrieben und

- Tankstellen

sind nicht zuld&ssig.

(3.2)

Dies schlie8t auch Ferienwohnungen gemaB § 13 a BauNVvO ein.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6)
BauNVO i. V. m. § 4 (3) 1. und 2. BauNVO aqus stadtebaulichen
Grinden und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes.
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Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO
entwickelt. Dies steht im Einklang mit den gesamtgemeindlichen Zielen
entsprechend Fldchennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung. Die
Planung dient der Nachverdichtung der bebauten Ortslage Bannemin.

Die Planungsziele werden auf Grundlage eines amtlichen Lage- und
Hbéhenplanes durch zeichnerische Darstellungen in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzt.

Es erfolgt die Untergliederung in private GrundstUcksfldchen, o&ffentliche
Verkehrsfldchen und private Grinfldchen als StraBenbegleitgron.

Die verkehrs- und medienseitige ErschlieBung ist Uber den Mdlschower Weg
sichergestellt.

Die privaten GrundstUcksfldchen wurden in 6 Grundsticke aufgeteilt.

Das Grundstick 1 weist bereits Altbestand, bestehend aus Wohngebdude
und Nebengebduden, auf.

Im Plangebiet ist bedarfsgerechter individueller Wohnungsbau in lockerer
ortsrandtypischer Bebauung vorgesehen. Es erfolgt daher die Festsetzung der
offenen Bauweise gemdaB § 22 (2) BauNVO mit der Untersetzung, dass
ausschlieBlich Einzelhduser zugelassen werden. Verstarkt werden diese
Regelungen durch Vorgaben zur Mindestfldche der Grundsticke von 700 m?
und zur maximal zuldssigen Anzahl von 1 Wohneinheit je Wohngebdude.

Die Kapazitdt des Plangebietes liegt damit bei 6 Wohneinheiten.

Das Gebiet soll Uberwiegend dem Wohnen dienen.

Weitere Nutzungen, die das Wohnen nicht stdren, sollen ergdnzend
zugelassen werden. Hierzu gehdren u. a. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und RGume fUr freie Berufe. Dabei handelt es sich um die
der Wohnnutzung untergeordnete Anlagen, die nur auf den Bedarf und die
GréBe des Plangebietes ausgerichtet werden kbnnen und der Infrastruktur des
Plangebietes dienen.

Raume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater
u.a.m.) sollen zugelassen werden, soweit diese entsprechend der
Kommentierung des § 13 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete als
nachbarschaftsvertraglich und  fldchenmdBig dem Dauerwohnen
untergeordnet, zuldssig sind.

Nutzungen gemdaB § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO werden nicht zugelassen.

Diese Regelungen erfolgen auf Grundlage des § 1 (5) BauNVO aus
stddtebaulichen Grinden zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung
des Plangebietes. Im Vordergrund steht die Entwicklung eines Gebietes fur
individuelles Wohnen. Durch den Ausschluss der Nutzungen gemaBs § 4 (3) 1.
bis 5. BAuNVO werden mogliche Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung
innerhalb des Gebietes sowie negative Einwirkungen auf das Umfeld
vermieden.
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Dies schlieBt auch Ferienwohnungen gemdB § 13 a BauNVO ein.  Der
Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO
i.V.m. § 4 (3) 1. und 2. BauNVO aus stadtebaulichen Gronden und zur
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

FIdchen zur Errichtung der ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen sind
im Gemeindegebiet an anderer Stelle in  ausreichendem Umfang
eingeordnet.

Aufgrund der geringen Kapazitdt des Plangebietes soll auf die Anlage einer
separaten Kinderspiel- und Freizeitfldche im Plangebiet verzichtet werden.
Unweit des Plangebietes befindet sich im Ortsteil Bannemin in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Feuerwehr eine Kinderspiel- und Freizeitfldche, die fUr die
offentliche Nutzung vorgehalten wird.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§92(1)1BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 (2) BauNVvVO und § 19 (4) BauNVO)

Das zulassige HoOchstmaB der Grundflachenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,3 festgelegt.

Die Grundfl&échenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der GrundstUcke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfldche zuldssig
sind und Uberbaut werden durfen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgte unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der festgesetzten MindestgrundstUcksgroBen sowie
gemdaB § 1 a (2) BauGB fUr einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden.

FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

»Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zuladssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfl&chenzanhl

von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kdnnen zugelassen werden.*

Im Ergebnis der Profung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 (4) Satz
2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgroBe der Grundstucke von
700 m? angewendet werden soll.

Uberschreitungen der zul&ssigen GRZ von 0,3 werden somit zugelassen.
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Dies lasst bei einer GRZ von 0,3 z. B. bei dem kleinsten Grundstuck é mit einer
GrundstUcksfldche von 708 m? eine zuldssige Uberbauung von maximal 212,4
m? durch Wohngebdude sowie eine weitere Uberbauung um 106,2 m? durch
diein § 19 (4) 1. - 3. BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurden gemaB § 16 (2) BauNVO die Zahl der
Vollgeschosse i. V. m. der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen in NHN wie
folgt als Obergrenzen festgesetzt:

Geschossigkeit
als HéchstmalB /
ein Vollgeschoss
Traufhéhe (TH) Uber NHN
als HéchstmalB 8,00 m

Gebdudehohe (GH) Uber NHN
als HochstmanBi 14,00 m

Die Festsetzung zur Eingeschossigkeit in Korrespondenz mit den Obergrenzen
for die Trauf- und Gebdudehdhen wurden entsprechend der
Iweckbestimmung des Plangebietes fur den individuellen Wohnungsbau und
zur Sicherstellung einer harmonischen Héhenentwicklung im Plangebiet unter
BerUcksichtigung der bestehenden Ortsstruktur getroffen.

FUr das Plangebiet werden gemdB Festsetzung im Text (Teil B), Il. 1.2
Sattelddcher, Sattelddcher mit KrOppelwalm und Walmddcher mit einer
Dachneigung zwischen 32° und 49° zugelassen.

Im Kontext mit den Festsetzungen zu den Trauf- und Gebdudehdhen wird dies
als ausreichendes RegelungsmalB erachtet, um die Dachlandschaft im
Plangebiet harmonisch zu entwickeln und gleichzeitig dem individuellen
Gestaltungswillen Rechnung zu tragen.

Die Festsetzung der Traufhdhe i. V. m. der Dachgestaltung soll gewdhrleisen,
dass das zweite Geschoss als Nichtvollgeschoss im Dachraum zu errichten ist.

2.1.3 Bauweise
(§2(1) 2BauGBi. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Einfrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise
gemdanB § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Grundsdaftzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die GroBe der Grenzabstdnde richtet sich nach
den Vorschriften der LBauO M-V.

18



Im Plangebiet st individueller Wohnungsbau in lockerer ortsrandtypischer
Bebauung vorgesehen. Es erfolgt daher die Untersetzung, dass ausschlieBlich
EinzelhGuser zugelassen werden.

UnterstUtzt werden die Regelungen zur Bauweise durch Vorgaben zur
MindestgroBe der GrundstGcke und zur maximal zuldssigen Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfldchen
(8§89 (1) 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstUcksgrenzen.

Baugrenzen duUrfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden
Abstandsfldchen groBzUgig bemessen.

Die einzuhaltenden Abstandsfldchen sind gemdB §§ 6 und 32 Landesbau-
ordnung M-V zu beachten.

FUr die Umsetzung der Planungsabsichten wurden folgende Regelungen im
Text (Teil B) Punkt I. 2 getroffen:

(N

Grundstucke 1 bis 5:

Die Wohngebdude sind parallel bzw. rechtwinklig zu den
straBenseitigen Baugrenzen zu errichten.

Grundstick 6:

Das Wohngebdude ist parallel bzw. rechtwinklig zu den seitlichen
Baugrenzen zu errichten.

(2)

NichtUberdachte Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebdude und
Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO durfen auch auBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Einschrénkung:

NichtUberdachte Stellplatze, Carports, Garagen und Nebengebdude
sind nicht in den Bereichen zwischen dem Mdédlschower Weg und den
vorderen Baugrenzen bzw. der gedachten Verldngerung der vorderen
Baugrenzen zuldssig.

Zur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitat soll die Festsetzung
beitragen, dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu den
Baugrenzen zu errichten sind. Damit wird ein klares Gestaltungsprinzip
erkennbar.
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Uberschreitungen der Baugrenzen durch Anlagen gemd&B Absatz (2) sollen
erlaubt werden, um den kUnftigen Bauherrn ausreichend Spielraum fUr die
Einordnung von ergdnzenden Anlagen zu geben.

Die Einschrankung fUr die Zul&ssigkeit baulicher Anlagen wird vorgenommen,
um Beeinfrdchtigungen der Vorderansichten der Wohngebdude und damit
des StraBenbildes durch untergeordnete bauliche Anlagen zu vermeiden
sowie eine Gestaltung der Vorgdarten mit GrGnanlagen anzuregen.

2.1.5 GroBe der Baugrundstucke
(§9(1)3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgréBe der EinzelgrundstUcke wird mit 700 m? festgesetzt.

Die Festsetzung zur MindestgréBe fUr die Einzelgrundsticke gemdans Text (Teil B)
Punkt 1.3. orientiert sich an den DurchschnittgréBen der Grundsticke im
Umfeld des Plangebietes und an den von Ansiedlungswilligen nachgefragten
GrundstucksgroBen.

Unter BerUcksichtigung der standértlichen Bedingungen wurde ein
stddtebauliches Konzept erstellt, welches die Bildung von maximal 6
Grundstucken fur Einzelhduser ermoglicht.

Das GrundstUck 1 ist bereits bebaut. Hier orientiert sich die GrundstUcksgroBe
an der Bestandssituation.

Die Festsetzungen werden durch die Obergrenzen fUr die zuldssige Anzahl
von Wohnungen je Wohngebdude untersetzt und ermdglichen so, die
maoaximale Anzahl von é Wohneinheiten fOor das Wohngebiet zu
prognostizieren.

2.1.6 Festsetzungen fur private nichtUberdachte Stellplatze, Carports und
Garagen
(§92(1)4BauGBi.Vv.m. § 12 (6) BauNVO)

Die Gemeinde Mdlschow verfugt Uber keine Stellplatzsatzung.

Im Zusammenhang mit der GrundstUcksplanung ist daher zu berUcksichtigen,
dass der Bedarf an Stellplatzen objektkonkret auf dem jeweiligen GrundstUck
nachzuweisen ist.

Die Errichtung von nichtUberdachten Stellpl&tzen, Carports und  Garagen ist
entsprechend den Vorschriften der LBauO M-V zuldssig. GemdaB textlicher
Festsetzung ist die Anordnung von nichtUberdachten Stellplatzen, Carports,
Garagen mit Einschrénkungen auch auBerhalb der Baugrenzen erlaubt.

Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen
unzuldassig.
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Der Ausschluss von Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen gemdaB
Festsetzung im Text (Teil B) Punkt I. 4. erfolgt zur Wahrung der stGdtebaulichen
Zielsetzungen fUr ein kleinteiliges individuelles Wohngebiet.

2.1.7 Nebenanlagen
(§ 2 (1) 4 BauGB)

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird im Text (Teil B) Punkt 1.5. wie folgt
geregelt:

(M

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind nicht zul&ssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemani
§ 14 Abs. 2 BuUNVO werden zugelassen.

GemdB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten liegenden
Grundstucke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.

Hierzu z&hlen u. a. Nebenanlagen fur Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung
von Haus- und Gartengerdten, Terrassen und Freisitze, Einfriedungen und
Waschetrockenplatze. Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen
werden.

Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrdnkt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein  Ausschluss for
die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese Nutzung der Eigenart des
Allgemeinen Wohngebietes und dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes
widerspricht. Bei Kleintierhaltung ware von Beldstigungen und Stérungen
auszugehen, die den Einwohnern nicht zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fir
die Hobbyfierhaltung, zdhlen zu den gemdaB § 14 (1) BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

Nebenanlagen gemdB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
zugelassen, da sie fOr die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.
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2.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung zul&ssig.

Die Festsetzung von maximal einer Dauerwohnung je Wohngebdude wurde
im Text (Teil B) Punkt 1.6. unter BerUcksichtigung der Festsetzung von
Einzelhausbebauung (siehe Punkt 2.1.3 der Begrundung) und der
MindestgroBe der Grundstucke (siehe Punkt 2.1.5 der Begrindung) getroffen.
Sie soll gewdhrleisten, dass dauerhaft eine hohe Wohn- und Erholungsqualitét
gesichert  wird.  Gleichzeitig kann das Entwicklungspotential  an
Dauerwohneinheiten gesteuert werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die Bildung von maximal
6 GrundstUcken fUr Einzelhduser.

Insgesamt wird somit die Umsetzung von maximal é Wohneinheiten, davon 1
Wohneinheit im Bestand, zugelassen.

2.1.9 Verkehrsflachen
(§ 2 (1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdaB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan zéhlen.

GemdB Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) werden folgende
Verkehrsfldchen vorgesehen:

offentliche Verkehrsflache
(geplante Wendeanlage am Mdlschower Weg)
Die direkte ErschlieBung der GrundstUcke ist Uber den Modlschower Weg
gegeben.
Zur Veranschaulichung der ErschlieBungssituation ist der Mdlschower
Weg im Bereich des Plangebietes nachrichtlich als grau unterlegte
FIGche hervorgehoben.
Der Mdélschower Weg ist mit Verbundpflaster befestigt und weist eine
Gesamtbreite von rd. 4,50 m (Fahrbahn mit Gberfahrbarem Gehweg)
auf. Er ist daher fUr die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs
ausreichend ausgebaut.
Die Befestigung des Molschower Weges endet auf Hohe des geplanten
Grundstuckes 5. Eine Wendeanlage fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge,
Krankenwagen und Feuerwehr ist derzeit nicht vorhanden.
Daher stellt der Vorhabentrdger eine Teilfldche des FlurstGckes 357/2 zur
Errichtung einer Wendeanlage mit den vorgeschriebenen Parametern
(Durchmesser 22 m) zur Verfugung.
Der Vorhabentrdger hat die Wendeanlage herzustellen und Ubergibt diese
kostenfrei in die Baulast der Gemeinde Mdlschow.
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offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung verkehrsberuhigt
(ndrdlicher Querweg des Mdolschower Weges)

Der ndrdliche Querweg des Molschower Weges dient der ErschlieBung des
Grundstuckes 6. Der Querweg ist derzeit noch unbefestigt. Er ist daher im
Rahmen der ErschlieBung durch den Vorhabentrdger bis zur 06stlichen
Plangebietsgrenze zu befestigen.

Der Querweg wird nur durch einen kleinen begrenzten Personenkreis
befahren und soll daher mit der Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt" belegt
werden.

Die offentlichen Verkehrsfldchen werden mit einer StraBenbegrenzungslinie
(Planzeichen 6.2 der PlanZV) von den privaten GrundstUcksfldchen
abgegrenzt.

Nd&heres zur Anlage der Verkehrsfldchen regelt der Stddtebauliche Vertrag
zwischen der Gemeinde Mdlschow und dem Vorhabentréger.

Das StraBenverkehrsamt hat im Rahmen der Gesamtstellungnahmen des
Landkreises Vorpommern - Greifswald vom 22.03.2017 (Planungsanzeige) und
vom 28.06.2017 (Beteiligung gemaB § 4 (1) BauGB) auf die im Rahmen der
Planung und Bauausfuhrung beachtlichen verkehrlichen Belange verwiesen.
(siehe Begrindung Punkt 6)

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) 13 BauGB)

Entsprechend den von den Trdgern der Ver- und Entsorgung im Rahmen der
Bestandabfrage vorgelegten Pldnen liegen die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsanlagen, mit Ausnahme der Grundsticke 1 und 5, auBerhalb der
BaugrundstUcke im offentlichen Verkehrsraum des Mdlschower Weges.

Die Darstellung des Leitungsbestandes erfolgte in der Planzeichnung (Teil A)
mit dem Planzeichen 8 der PlanZV und Bezeichnung des entsprechenden
Mediums.

Ausfuhrliche Darlegungen zur medienseitigen ErschlieBung sind Punkt 5 der
Begrindung zu enthehmen.

2.1.11 Grinflachen
(§ 9 (1) 15BauGB)

Die gemdB zeichnerischer Festsetzung als private GrinflGche mit
Iweckbestimmung  StraBenbegleitgrin  gekennzeichnete  FlGche
nordlich der Wendeanlage des Mdlschower Weges ist mit artenreichem
Zierrasen zu begrinen.

BegrGndung:
In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine Teilfldche des
FlurstUcks 357/2 nordwestlich der geplanten Wendeanlage einbezogen.
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Es handelt sich hierbei um eine Grinflache, die als StraBenbegleitgrin mit
artenreichem Zierrasen entwickelt und gesichert werden soll. Das
StraBenbegleitgrin wird als private Grunfldche gewidmet.

2.1.12Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig die Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Flora/ Fauna sowie Boden sowie den Ausgleich des Verlustes von
Biotopen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Stellplatze auf den privaten Grundsticken sowie ihre Zufahrten sind
in einer wasser- und luftdurchldssigen Bauweise (z. B. Rasengittersteine,
Rasenpflaster) auszufUhren.

Bearindung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

MaBnahmen zum Anpflanzen von BGdumen, StrGuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a BauGB)

(M

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind als
VegetationsflGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 20 % der Vegetationsflchen sind als
PflanzflGchen auszubilden.

Begrundung:

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen sowie Bdumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Grinanlagen zu ermdglichen. Die Qualitat der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdlinis von versiegelten Fldchen
und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung
der Bepflanzungen auf den nicht Gberbaubaren GrundstUcksfladchen.
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(2)

Auf den privaten Grundsticken 2 bis 6 sind je GrundstUck zwei Bdume
der Pflanzliste mit der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Ersatz gleichartig zu ersetzen.

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn

Aesculus x carnea RotblUhende Kastanie

Acer monspessulanum Dreilappiger Ahorn

Acer platanoides i.S. Spitz- Ahorn i.S.

Amelanchier arborea Felsenbirne

Betula pendula Sand- Birke

Cornus mas Kornelkirsche

Juglans regia Walnuss

Malus floribunda VielblUtiger Apfel

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Begrundung:

Zur Begrinung der WohngrundstUcke 2 bis 6 sind Baumpflanzungen
vorgesehen, die auch als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden. Hierzu
ist es erforderlich, dass die festgesetzten PflanzqualitGten und die
Verwendung vorwiegend heimischer Baumarten eingehalten werden. Der
dauerhafte Erhalt der Baumpflanzungen ist zu sichern. Da das GrundstUck 1
bereits Wohngebdude und Nebenanlagen aufweist und damit zusétzliche
Eingriffe nicht zu erwarten sind, sind keine Ausgleichspflanzungen erforderlich.

3

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf
12 m3 nicht unterschreiten. Die Baumscheibe hat eine offene bzw.
unversiegelte, mit dauerhaft Iuft- und wasserdurchidssigem Belag
befestigte FlGche, aufzuweisen. Die Qualitdten der zu pflanzenden
Gehdlze mussen den "GuUtebestimmungen fur Baumschulpflanzen®,
herausgegeben vom Bund Deutscher Baumschulen, entsprechen. Das
Pflanzgut muss die regionale Herkunft Nordostdeutsches Tiefland
haben.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zur Sicherung offener Vegetationsfldchen im Bereich
der Baumscheiben werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und
eine opfimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ausgleichspflanzungen anerkannt werden und
damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist.

Um die regionale biologische Vielfalt zu stdrken, sind Pflanzenarten des
angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.
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MaBnahmen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewadssern

(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat zu
ersetzen.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
AusgleichsmaBnahmen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

2.1.13 Leitungsrecht
(8§ 9 (1) 21 BauGB)

Auf der mit Leitungsrecht zugunsten der Trdger der Ver- und Entsorgung
ZU belastenden FlGche durfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.

Zu Beginn der Planaufstellung erfolgte eine Beteiligung der Versorgungstrager.
Der Leitungsbestand im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 7 wurde in
die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen.

Die Leitungsbestdinde befinden sich Uberwiegend auf dem o&ffentlichen
Wegegrundstick des Mdlschower Weges.

Im Bereich des GrundstUckes 1 sind bereits diverse Hausanschlussleitungen
vorhanden, da es sich um eine bestehende Hoflage handelt.

Im Text (Teil B) Punkt I. 11. erfolgt im Bereich der privaten GrundstUcksfldche
eine Sicherung der Leitungsbestdnde durch Festsetzung mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung.

2.1.14 Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(8§ 9 (1) 24 BauGB)

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen von 04-2019 hat das
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V mit Stellungnahme
vom 12.08.2019 eine Bewertung der Erheblichkeit der Larmimmissionen von
der nordostlich des Plangebietes liegenden Rinderhaltung auf das Plangebiet
gefordert.

Dem wurde gefolgt und durch die Umweltplan GmbH Stralsund eine
Schalltechnische Untersuchung in der Fassung von 03-2020 durchgefUhrt.
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In der Schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet
einwirkenden Gewerbe- und Verkehrslrmimmissionen ermifteln und be-
urteilt.

Gewerbeldrmimmissionen

Die Gewerbel@Grmimmissionen wurden fUr den Betriebszustand der hdchsten
Gerduschemissionen berechnet. Die perspektivischen Entwicklungen der
Betriebe Okologischer Grinlandbetrieb Frank Knechtel und Agrarproduktion
Bandelin GmbH, Beftriebstell Bannemin wurden darin ebenso berucksichtigt
wie die Nutzung des Gullelagerbeckens (Lagune fur flussige Stoffe) durch die
IEW Biogaspark Wolgast GmbH.

FOr den Betriebszustand der hochsten  Ldarmemissionen  wurden
Beurteilungspegel ermittelt, die im Tagzeitraum den Orientfierungswert von 55
dB(A) um mindestens 2 dB(A) unterschreiten. Im Nachtzeitraum entstehen im
Bereich der schiUtzenwerten Nutzungen Beurtellungspegel bis 41 dB(A). Der
Orientierungswert Nacht von 40 dB(A) wird damit um bis zu 1 dB(A) Uber-
schritten. Nach Auffassung des Schallgutachters kann eine Uberschreitung
der Orientierungswerte um bis zu 1 dB(A) durch die Immissionsschutzbehorde
toleriert  werden. Der modgliche Abwdgungsspielraum  bei  der
immissionsschutzrechtlichen Bewertung von Gewerbeldrmimmissionen wird
damit in voller Hohe ausgeschopft.

Werden im Nachtzeitraum die Emissionen beim Ausbringen der Gdarprodukte
berUcksichtigt, entstehen Beurtellungspegel Nacht von bis zu 45 dB(A). Das
Ausbringen der Garprodukte innerhalb der Nachtzeit stellt einen
Sonderbetriebszustand dar, der in seltenen Fdllen witterungsabhdngig
erforderlich sein kann. Aus Sicht des Schallgutachters sollte zur Beurteilung
dieser Emissionssituation der nach TA-Larm fUr seltene Ereignisse geltende
Immissionsrichtwert Nacht von 55 dB(A) herangezogen werden.

Die Gemeinde folgt den Auffassungen des Schallgutachfters.

VerkehrslGrmimmissionen
Die VerkehrslGrmimmissionen wurden auf Grundlage der verfUgbaren Daten
(Verkehrsmengenkarte M-V 2015) und eigenen Schatzungen bestimmt.

Die hochsten VerkehrslGrmimmissionen innerhallbb des Plangebietes entstehen
aufgrund des geringen Abstandes zum Molschower Weg an der westlichen
Grenze des Plangebietes. Die Orientierungswerte fir Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden innerhalb des Plangebietes im
Bereich der dargestellten Baugrenzen eingehalten. Im Planfall erhdhen sich
die VerkehrslGrmimmissionen gegenuber dem Nullfall Uberwiegend um < 1
dB(A) am Tag und in der Nacht.

Spitzenschalldruckpegel bei einzelnen kurzzeitigen Schallereignissen

Die beim Betrieb der landwirtschaftlichen Betriebe bei einzelnen kurzzeitigen
Schallereignissen entstehenden Spitzenschalldruckpegel liegen innerhalb des
Plangebietes unterhalb der Immissionsrichtwerte fUr Spitzenschallereignisse
gemaB TA-L&rm.
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Summenpegel aus Gewerbe- und Verkehrsldrm

Aus den Beurteilungspegeln der Ldrmarten Gewerbe- und Verkehrsldrm
wurden Summenpegel bis 55 dB(A) am Tag und bis 45 dB(A) in der Nacht
ermittelt.

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts werden unterschritten.

MaBgebliche AuBenl&rmpegel nach DIN 4109-1:2018-01

FUr die festgesetzten Immissionsorte wurden nach DIN 4109-1:2018-01 unter
BerUcksichtigung der Gewerbe- und VerkehrslGrmimmissionen resultierende
AuBenl@rmpegel Lares zwischen 58 bis 60 dB(A) bestimmt.

Daher werden im Text (Teil B) unter Punkt 2.1.14 folgende bauliche
LarmschutzmaBnahmen vorgesehen:

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten FlGchen for
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sind im Baugebiet WA (Grundsticke 1 bis 6) die AuBenfassaden der
schutzbedurftigen AufenthaltsrGume so zu dimensionieren, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
gegenuber AuBenldrm gemdaB DIN 4109-1:2018-01 erfullt werden.
Aufgrund der im Plangebiet entstehenden AuBenldrmpegel Lares VON
bis zu 60 dB(A) ist bei Aufenthaltsraumen der Raumart
JAufenthaltsrGume  in Wohnungen, Ubernachtungsrédume in
Beherbergungsstatten UnterrichtsrGume, Blrordume und Ahnliches*
ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-MaB R w,ges von 30 dB als
Mindestanforderung einzuhalten.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung wurden im gednderten
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 von 03-2020 dargestellt. Im Rahmen einer
eingeschrénkten Beteiligung wurden die von den Anderungen betroffenen
Behorden und GrundstUckseigentUmer nach § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

Mit  Stellungnahme vom 31.07.2020 hat das Landesamt fUr Umwelt,
Naturschutz und Geologie M-V die Schalltechnische Untersuchung
bestatigt.

Auch von den anderen betroffenen Behdrden, die im Rahmen der
eingeschrankten Beteiligung gemdaB § 4a (3) BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert wurden, wurden keine Einwdnde zu den Ergebnissen der
Schalltechnischen Untersuchung vorgebracht.

Hinweis des Gesundheitsamtes (Gesamtstellungnahme des Landkreises
Vorpommern - Greifswald vom 07.07.2020):

Zu der im Rahmen der Umweltprifung vorgenommenen Bewertung fUr das
Schutzgut Mensch/Immissionsschutz wurden keine Einwdnde vorgebracht.
Hinsichtlich den Ausfuhrungen zu den Immissionsbelangen (Schalltechnische
Untersuchung und Betfrachtung relevanter GerUche) wurden keine
Bedenken bzw. Einwdnde vorgebracht.
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2.2 Bavordnungsrechtiliche Gestaltungsvorschriften

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Bannemin, ndrdlich der BundesstralBe
111 auf der Nordostseite des Mdlschower Weges. Es wird im Norden und
Osten durch GrUnlandflachen sowie im SUden und Westen durch
Wohnbebauung begrenzt.

Im Plangebiet selbst liegt eine Hoflage mit einem eingeschossigen
Wohngebdude und Nebengelassen.

Bei der Festsetzung der folgenden Gestaltungsvorschriften wurde die
Bestandsituation berUcksichtigt und Regelungen gefroffen, die eine
harmonische  EinfOgung der geplanten Bebauung in das gewachsene
Ortsbild und eine stddtebauliche Aufwertung des noérdlichen Ortsrandes
gewadbhrleisten.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBAuO M-V)

2.2.1.1 Fassaden

Im Text (Teil B) Punkt Il. 1.1 werden folgende Regelungen zur Fassaden-
gestaltung getroffen:

1.1 Fassaden

(N

FUr die FassadenoberflGchen der Wohngebd&ude und Garagen sind nur
zul@ssig:

- Putz

- Verblendmauerwerk

- durchsichtige Materialien und

- Naturholzverkleidungen fUr untergeordnete FlGchen

(2)

FUr Carports und Nebengebdude sind auch Holzfassaden zuldssig.

Mit diesen Vorschriffen sollen die zuldssigen Materialarten fOr die
Fassadengestaltung festgelegt und zugleich der Einsatz von nicht gewollten
Oberflachenmaterialien (z. B. Fachwerk, Blockbohlenh&user) ausgeschlossen
werden, die dem ortstypischen Baustil entgegenstehen.

Da es sich bei Carports und Nebengebdude um untergeordnete bauliche
Anlagen handelt, durfen entsprechend der Funktion z. B. einfache
Holzkonstruktionen zu Anwendung kommen.

2.2.1.2 Dachgestaltung

Bei der Dachgestaltung sind die folgenden Vorschriften gemaB Text (Teil B) II.
Punkte 1.2 und 1.3 zu beachten:
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1.2 Dachformen und Dachneigungen

(N

Zulassig sind nur Satteld&cher, Sattelddcher mit Krippelwalm, und
Walmddacher.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachflachen betrégt mindestens
32° und maximal 49°.

(2)

Die Festsetzungen zu den Dachformen und Dachneigungen gelten
nicht fur Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen
gemaB § 14 BauNVvO.

1.3 Dacheindeckungen

(N

FUr die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zuldssig:
- Hartbedachung

- Glaskonstruktionen und

- Technik fUr erneuerbare Energien.

(2)

FUr untergeordnete  DachflGchen, Garagen, Carports, Neben-
gebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO sind auch andere
handelsUbliche Materialien zuldssig.

©))

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sind unzuldssig.

Mit den Regelungen zu zuldssigen Dachformen und Dachneigungen i. V. m.
den Obergrenzen fur Geschossigkeit sowie Trauf- und Gebdudehdhe mochte
die Gemeinde die harmonische Einfugung und Erg&nzung der kleinteiligen
Wohnbebauung in das gewachsene Ortsgefuge sichern.

Die zugelassenen Dacheindeckungsarten stellen auf die zugelassenen
Dachformen ab. Weichbedachung mit Rohr ist nicht zul&ssig.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBflachige Glasfldéchen fUr Anbauten oder
Wintergdrten nicht zuldssig waren.

Die Festsetzungen  wurden im Wesentlichen auf die Wohnbebauung
beschrankt. FUr untergeordnete bauliche Anlagen soll eine freie Gestaltung
ermoglicht werden.

Das staddtebauliche Konzept schafft die Voraussetzungen fur die erforderliche
Umsetzung energieeffizienter Bebauung. So sollen u. a. Mobglichkeiten zur
Nutzung erneuerbarer Energien wie den Einsatz von Photovoltaikanlagen
eroffnet werden.

30



2.2.1.3 Hinweisschilder

(N
Hinweisschilder sind nur an der Statte der Leistung erlaubt und durfen
eine Ansichtsfldche von 0,5 m? nicht Uberschreiten.
(2)
Die Hinweisschilder dUrfen nur
- flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss
angebracht oder
- als Aufsteller in die GrundstUckseinfriedung integriert werden.
Die Hohe des Aufstellers darf 2 m Uber Geldndeoberkante nicht
Uberschreiten.

In Allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen gemaB § 10 Abs. 4 Satz 1
LBauO M-V zul@ssig.

Da im Plangebiet neben der Dauerwohnnutzung auch Rdume fur Freiberufler
und Nutzungen gemd@B § 4 (2) 2. und 3. BauNVO zugelassen werden, sollen
im Text (Teil B) Punkt Il. 1.4 Festsetzungen fUr das Anbringen von Hinweis-
schildern erfolgen.

Die Ortliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzt, um eine
BeeinfrGchtigung der Fassadenansichten auszuschlieBen.

Die Obergrenze fUr die GroBe der Hinweisschilder wird aufgrund der
Kleinteiligkeit des Gebietes als angemessen erachtet und schlieBt
Uberfrachtungen aus.

2.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Im Text (Teil B) Punkt Il. 2. werden folgende Festsetzungen zur Gestaltung von
Einfriedungen geftroffen:

FUr die Einfriedung der GrundstUcke zu den &ffentlichen VerkehrsflGchen
sind nur blickdurchlédssige HolzzGune, MetallziergitterzGune, lebende
Hecken sowie bepflanzte Feldsteinmauern bis zu einer Hohe von 1,20 m
zuldassig.

Die Vorschriften fUr die GrundstUckseinfriedungen wurden auf die der
offentlichen Verkehrsfldche zugewandten Grundsticksseite begrenzt. Die
Regelungen werden als ausreichend erachtet, um den offenen Charakter
des Wohngebietes zu betonen.

Zusatzlich wird im Text (Teil B) Punkt Hinweise 1. folgende gestalterische
Empfehlung fUr Einfriedungen zur freien Landschaft gegeben:

Zur Ostlichen Abgrenzung der Baugrundsticke werden zur Eingrinung

und als Windschutz freiwachsende mehrreihige Hecken empfohlen, die
sich aus Uberwiegend heimischen Gehdlzarten zusammensetzen.
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2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fur bewegliche Abfallbehdlter sind innerhalb der privaten
Grundstucksgrenzen anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz,
RankgeruUste, Pflanzungen u. 4. so abzuschirmen, dass sie von den
Offentlichen Verkehrsfldchen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung gemdaB Text (Teil B) Punkt Il. 3. wurde gefroffen, damit von
den offentlich einsehbaren GrundstUcksfldchen keine BeeintrGchtigung des
Gesamteindrucks des Gebietes ausgeht.

2.2.4 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(N

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemas Text
(Teil B) II. 1. bis 3. vorsatzlich oder fahrldssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdaB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung Text (Teil B) Punkt Il. 4. stellt die rechitliche Grundlage zur
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten dar.
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2.3 Hinweise
2.3.1 Denkmalschuiz

Die untere Denkmalschutzbehodrde hat im Rahmen der
Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
22.03.2017 (Planungsanzeige) und vom 28.06.2017 (Beteiligung gemaB § 4 (1)
BauGB) folgende Hinweise gegeben:

Baudenkmalpflege
Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhrt.

Bodendenkmale
Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im  Plangebiet  keine
Bodendenkmale bekannt.

Zur BerUcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes werden in den Text
(Teil B) Punkt Hinweise 2. folgende Vermerke aufgenommen:

(1)

Baudenkmalpflege

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berUhrt.

(2)

Bodendenkmalpflege

(2.1)

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.

(2.2)

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kbnnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
for Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wdhrend der
Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Minzen wu.d.) oder auffélige Bodenverfdrbungen, insbesondere
Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt gedndert am
01.07.2012 (GVOBI. M-V S. 366, 379, 383, 392), unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11
Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundeigentUmer oder zufdlige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11
Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur-
und Sachguter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.
Die MaBnahmen zur Sicherung von ggfs. aufgefundenen Bodendenkmalen
sowie die Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden aufgezeigt.

Zusatzlich wurde im Stddtebaulichen Vertrag auf die durch den
Vorhabentrager im Rahmen der ErschlieBung zu beachtenden Belange des
Denkmalschutzes verwiesen.

2.3.2 Immissionsschuiz

L&rmimmissionen

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,sind die fdr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen in Befriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere  &ffentlich  genutzte  Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und O&ffentlich genutzte
Gebdude, soweit wie méglich vermieden werden.*

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrslarm
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind im Allgemeinen Wohngebiet
wie folgt einzuhalten:

DIN 18005 16. BImSchV

nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 45dB(A)  bzw. 49 dB(A) und
tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 55dB(A) bzw. 59 dB(A)

Die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe- und VerkehrslGrmimmissionen
wurden in einer Schalltechnischen Untersuchung ermittelt und beurteilt.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung und die fur das
Plangebiet abgeleiteten MaBnahmen sind unter Punkt 2.1.14 dargestellt.

Geruchsimmissionen

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat in der
Stellungnahme vom 22.06.2017 folgenden Hinweis gegeben:

»~Norddstlich des geplanten Gebietes in einen Abstand von ca. 600 m
befindet sich ein nach dem  Bundes- Immissionsschutzgesetz
genehmigungsbedurftiges Gullelager der Agrargesellschaft M&lschow mbH.
Es handelt sich dabei um eine Altanlage, fir die eine
Geruchsimmissionsprognose nicht vorliegt. Die aktuelle Nutzung des
Gullelagers ist dem StALU VP nicht bekannt. Geruchsimmissionen im
Plangebiet sind damit nicht auszuschlieBen.*

Die Gemeinde ist dem Hinweis nachgegangen.

Auf Nachfrage bei der Agrargesellschaft Mélschow mbH wurde mitgeteilt,

dass das GuUllelager von der Agrarproduktion Bandelin GmbH betrieben wird.
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Mit der Agrarproduktion Bandelin GmbH wurde am 24.10.1018 ein Vor- Ort-
Termin durchgefUhrt, um Angaben zur Nufzung und zum Zustand des
GuUllelagers zu erhalten.

Bei der Anlage handelt es sich um eine mit Betonteilen ausgekleidete und
befestigte Gullelagune. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war die Lagune nicht
geflllt, so dass sich auf dem Boden Vegetationen entwickeln konnten. Die
GUllelagune ist von einem ca. 3,0 m bis 4,0 m hohen Erdwall umgeben, der in
den Hangbereichen Gehdlzaufwuchs aufweist.

Nach Aussagen der Agrargesellschaft Molschow befindet sich die Anlage in
Nutzung. In den Wintermonaten werden wdchentlich bis 6 LKW-Ladungen
angefahren. Es handelt sich vorrangig um die GuUllelagerung der aus der
nahegelegenen Rinderhaltung (Stallanlagen Bannemin) anfallenden
Ausscheidungen. Die Anzahl der Rinder hat sich vermindert, so dass auch die
anfallende Gullemenge weniger geworden ist.

Die GuUllelagune wird Uber eine Pumpleitung Uber den Behdlterrand aus
ostlicher Richtung befullt. Der Auslauf des Schlauches ist am Beckenboden
befestigt, so dass eine emissionsarme BefUllung gegeben ist. Ein AufrUhren der
GUlle erfolgt nur nach Bedarf.

Geruchsbelastungen fUr die sich in einer Entfernung von 600 m geplanten und
vorhandenen Wohnbebauungen kdnnen unter BerUcksichtigung des
Standortes norddstlich des Planvorhabens, der Hauptwindrichtung West,
Nordwest, der Struktur der baulichen Anlage und der einzuhaltenden
Emissionsbestimmungen fir Anlagen zur Lagerung von GUlle oder Gdarresten
ausgeschlossen werden.

Von den Einwohnern des Ortsteils Bannemin sind keine Beschwerden
hinsichtlich Geruchsbeldstigung durch das Gullelager bekannt.
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Das obere Bild zeigt die GUllelagune zum Zeitpunkt der Aufnahmen im Oktober 2018.
Die Anlage war trockengefallen und mit Vegetationen bedeckt. Die Lagune wird
aber genutzt und vorrangig mit der Gille der am Standort Bannemin vorhandenen
Rinderhaltung befullt.
Das untere Foto stellf den mit Gehdlzen bewachsenen Erdwall dar, der die
GUllelagune umgibt.

3.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 6.172 m?

davon

e private GrundstUcksfldchen
(Nettobauland)
davon geplante Aufteilung in

e privates StraBenbegleitgron 101 m2
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4.0 NATUR- UND UMWELTSCHUTZ
4.1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopwertansprache. Die Methodik orientiert sich an den
wHinweisen zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V (1999). Die gednderte Methodik von Juni 2018 findet nicht
Anwendung, da es sich um ein bereits laufendes Planverfahren handelt.

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfuhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

Kompensationserfordernis der Baugrundsticke

Die geplante Wohnbebauung auf den BaugrundstGcken bedingt
Biotopbeseitigungen, die mit vollstdndigen Bodenversiegelungen sowie
Biotopverlusten einhergehen. Betroffen sind auf den GrundstUcken 2 bis 5
ausschlieBlich GrUnlandfléchen, die als Intensivgrinland auf
Mineralstandorten (GIM) kartiert wurden. Die Biotopfldchen sind von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung (Wertstufe 1).

Auf dem Grundstick é hat sich im Zuge der jahrelangen Auflassung Ruderaler
Kriechrasen (RHK) entwickelt, der aus naturschutzfachlicher Sicht von
durchschnittlicher Bedeutung ist. Die geplanten Wohnbebauungen und die
damit verbundenen Bodenversiegelungen verursachen fur den Verlust eines
Biotops mit der Wertstufe 2 ein erhdhtes Kompensationserfordernis. Zudem ist
auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ein  funkfionaler
Biotopverlust zu verzeichnen, da auf diesen Fldchen vorrangig
siedlungstypische Vegetationen zur Entwicklung kommen, die eine geringere
Wertigkeit gegenuber den urspringlich vorhandenen ruderalen Kriechrasen
haben.

Bei der Bilanzierung des Eingriffs durch die geplante Wohnbebauung ist die
Festlegung des Uberbauungsgrades der GrundstUcke mit der GRZ von 0,3
maBgebend.  Eine  Uberschreitung der  Grundfldchenzahl  durch
Nebenanlagen bis zu 50 % ist zuldssig, so dass hier fUr die modglichen
Versiegelungen eine GRZ von 0,45 zum Ansatz gebracht wird. Bei dem
Totalverlust von Biotopen durch Versiegelungen auf den Grundsticken erhdht
sich das Kompensationserfordernis um einen Faktor von 0,5.

Der vollstdndige Verlust von Biotopen durch Wohnbebauungen und

Nebenanlagen ergeben im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung einen
Kompensationsbedarf von 2.912 KFA (Kompensationsfldéchendquivalenten).
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Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Im Anschluss an den Md&lschower Weg ist im Norden des Plangebietes auf
einer Teilfldche des FlurstUcks 357/1 die Anordnung einer Wendeanlage mit
einem Durchmesser von 22,0 m erforderlich, um das Wenden der Fahrzeuge
fUr die Ver- und Entsorgung, Feuerwehr und Krankenwagen zu ermdglichen.
Hier sind weitgehend FlGchen des Intensivgrunlandes und teilweise auch
bereits vornandene Rasenfldchen von der geplanten Uberbauung betroffen.
Weiterhin geht in die Bilanzierung des Eingriffs durch die Anlage von
Verkehrsfldchen der Ausbau eines Stichweges, der vom Mdlschower Weg in
ostlicher Richtung fuhrt, ein. Der Ausbau des Weges wird erforderlich, um die
ErschlieBung des Grundstickes é zu sichern. Betroffen sind auch hier wieder
sich randstandige des unversiegelten Weges befindende Rasenfldchen. Der
derzeitig unversiegelte Wirtschaftsweg wird befestigt, so dass neben dem
Biotopverlust auch die Bodenversiegelungen eine Kompensation erfordern.

Die vollstdndige Versiegelung der Boden geht in die Bilanzierung des Eingriffs
mit einem zusatzlichen Faktor von 0,5 ein.

Der Biotopverlust und die Bodenversiegelungen infolge der Einordnung der
Wendeanlage und der Befestigung des Stichweges bedingen ein
Kompensationserfordernis von 693 KFA (Kompensationsfléchendquivalenten).

Insgesamt betragt das Kompensationserfordernis im Plangebiet 3.605 KFA
(Kompensationsflachenaquivalente).

KompensationsmaBnahmen

Im  Plangeltungsbereich ist eine Kompensation des Eingriffs durch
Einzelbaumpflanzungen auf den GrundstUcken 2 bis 5 mdglich. Die Baume
sind in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheibe hat eine offene bzw.
unversiegelte, wasser- und luftdurchldssige Bodenfldche von 12,0 m2
aufzuweisen. Eine Artenauswahl fUr die zu pflanzenden B&dume wurde in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen. Die
Einzeloaumpflanzungen werden mit einer Kompensationswertzahl von 1,0
bewertet. Als Bezugsfldche wird pro Baum ein Fldchendquivalent von 25 m?
zugrundegelegt. Als Leistungsfaktor geht aufgrund des siedlungsnahen
Standortes ein Leistungsfaktor von 0,5 ein.

Die AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich des" Bebauungsplanes
erbringen eine Kompensation in Hbhe von 125 KFA (Kompensations-
flachendquivalenten).

Die Verantwortlichkeit der jeweiligen GrundstUckseigentimer zur Ubernahme
der Kosten fuUr die Baumpflanzungen im Plangeltungsbereich wurde im
Bebauungsplan im Text (Teil B) unter IV. Festsetzungen zur Zuordnung der
internen KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdB § 9 Abs. Ta i.V.m.
§ 1a Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB wie folgt festgesetzt:
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IV. Festsetzungen zur Zuordnung der internen Kompensations-
maBnahmen und Kosten gemdB § 9 Abs. 1a i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB und § 135a und 135¢c BauGB

(m

Die Kosten fur die Baumpflanzungen auf den Privatgrundsticken, die
als AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes anerkannt
werden, sind durch die jeweiligen GrundstUckseigentUmer zu tragen.

(2)

Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen sind parallel zu den
BaumaBnahmen des Hoch- und Tiefbaues, spdtestens jedoch 1 Jahr
nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufUhren.

Mit den AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich kann nur ein Antell
von 3 % des Kompensationserfordernisses erbracht werden. Es verbleibt zur
vollsténdigen  Kompensation ein  Fldchen&quivalent  von  3.480 KFA
(Kompensationsflachendquivalenten).

GemdalB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im
Gemeindegebiet selbst keine Fldchen fur die Kompensation vorhanden sind,
haben sich Gemeinde und Vorhabentrdger fur die Ablésung von
Kompensationsfldchendquivalenten aus einem Okokonto entschieden.

Das Okokonto wird im Kataster des LUNG M-V als Okokonto NPA VP-001 mit
der Bezeichnung ,Fldchenpool von Wersebe LUBvitz-Unrow" gefGhrt.

Das Okokonto befindet sich in der Landschaftszone ,,OstseekUstenland®, so
dass es zur Kompensation der Eingriffe im Gemeindegebiet M&lschow,
welches sich in derselben Landschaftszone befindet, genutzt werden darf.
Das Abbuchungsprotokoll wird als ANLAGE Bestandteil des Stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Gemeinde Mdolschow und dem Vorhabentrager.

Im Text (Teil B) wird unter ,Hinweise* der Punkt ,3. Zuordnung der externen
KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdaB § 9 Abs. 1ai.V.m. § Ta Abs. 3
BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB* wie folgt prazisiert:

(1)

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes sind durch den Vorhabentré&ger zu tragen.

(2)

FUr die externe Kompensation von Eingriffen ist durch den
Vorhabentrdger eine  finanzielle  Ablésung von  3.480 KFA
(Kompensationsfldchendquivalenten) aus dem Okokonto NPA VP-001
mit der Bezeichnung ,FlGchenpool von Wersebe LUBvitz-Unrow*
vorzunehmen.

(3

Das Abbuchungsprotokoll ist durch den VorhabentrGger vor
Safzungsbeschluss vorzulegen.
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4.2 Naturschutzrechtliche Regelungen
auf der Grundlage des § 11 Abs. 3 BNatSchG

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch Herrn
Berg vom Kompetenzzentrum  Greifswald ein Fachbeitrag mit
Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
PrGfung (saP) erstellt, welcher die Bestandssituation und die Betfroffenheit von
besonders und streng geschutzten Tierarten und Populationen im Zuge der
Umsetzung des Planvorhabens darstellt.

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen PrOfung wurde dargelegt, dass
Amphibien terrestrische Teilhabitate des Plangebietes zeitweise nutzen
kdnnen. Es gelangen Sichtungen des Moorfrosches. Daneben sind aufgrund
der Habitatausstattungen Vorkommen des Kommmolches wahrscheinlich.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschitzten Tierarten zu
vermeiden, sind wdhrend der Hauptwanderungszeiten von Amphibien
(September/Oktober sowie Mdarz/April) um die Baugruben
Amphibienschutzz&une zu errichten. Ein Idngeres Offenlassen von Baugruben
ist zu vermeiden.

Reptilien wurden im Plangebiet nicht vorgefunden, da erforderliche
Habitatstrukturen fehlen.

Das Vorkommen von Fledermausquartieren kann im Plangeltungsbereich
ausgeschlossen werden. Das Plangebiet fungiert als Jagdhabitat for
Fledermause, die auf der Insel Usedom in gréBeren Populationen vorkommen.
Dies sind die Arten Zwerg-Fledermaus, Breitflugelfledermaus sowie
MUckenfledermaus. Erhebliche Beeintrdchtigungen der Populationen sind
infolge der Umsetzung der Planungen nicht zu erwarten, da diese Arten im
Siedlungsbereich nicht selten sind.

Das Plangebiet weist bis auf den Fichtenbestand auf dem Grundstick 1 keine
groBeren Geholze auf. Brutpldtze fUr Vogel in den Gehdlzbestdnden konnten
nicht festgestellt werden. Das Vorkommen von Bodenbritern kann aufgrund
der Nutzungen und der Biotopausstattung ausgeschlossen werden. Als
Nahrungsgdste kommen Uberwiegend siedlungstypische und wenig
stérungsempfindliche Vogelarten vor. In einer Entfernung von ca. 100 m
befindet sich ein Horst fUr den WeiBstorch. Der WeiBstorch nutzt vermutlich das
Plangebiet als Nahrungsgast. Aufgrund des weitreichenden und
groBflachigen Vorkommens von Grunlandflachen im Gemeindegebiet
Malschow fuhrt ein FiGchenverlust des Plangebietes wahrscheinlich nicht zu
einer Nahrungsknappheit fur den WeiBstorch und seine Jungvogel.

Um die dkologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang weiterhin erflllen zu kdnnen,
sieht der Fachgutachter die Umsetzung vorgezogener AusgleichsmaBnahmen
als erforderlich an.

Im Zuge der Planungen wurden verschiedene Standorte gepruft, an denen
eine optimale Habitatausstattung fir Amphibien geschaffen werden kénnte.
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Die Umsetzung der MaBnahmen scheiterte an der erforderlichen
Fldchenverfugbarkeit und dem Einvernehmen der GrundstUckseigentumer.

Nunmehr ist die Schoffuni

eines Ersatzhabitates fir Amphibien auf -
emarkung Bannemin vorgesehen. Es handelt sich

hierbei um ein trockengefallenes und stark vermulltes Soll, welches potentiell
als Lebensraum fur Amphibien fungieren soll.
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Enthalten sind insbesondere folgende Leistungen:

- Die Ergebnisse der Rammkernbohrung zeigen, dass es sich um ein
wEchtes Soll"* handelt. Bei der Ausbaggerung sind daher die Torfschicht
und die wasserhaltende bindige Sandsicht darunter zu erhalten. Die
Ausbaggerung beschrdnkt sich auf die Bodenschichten oberhalb des
Torfes.

- Die Ackerhohlform soll auf mind. 200 m? ausgebaggert werden, um
zukUnftig eine &kologische Funktion als Kleingewdsser oder zu
mindestens tempordres Kleingewdasser zu erflllen. Die Uferbdschung ist
nach Maglichkeit flach zu gestalten (mind. 1:5). Halbseitig sind niedrige
Steilbdschungen moglich. Gdf. ist es erforderlich die seitiche Wandung
des Solls abzudichten. Dazu soll eine rund 0,20 m bis 0,30 m dicke
Lehm- oder Tonschicht aufgebracht und eingewalzt werden. Alternativ
kénnen Bentonitmatten verwendet werden.

- Die Ackerhohlform ist von einem Baumbestand umgrenzt, der geschont
werden soll. Ein vollstandig abgestorbener Baum kann entfernt werden.

- In der Hohlform befinden sich MuUllablagerungen und Totholz, die
fachgerecht zu beseitigen sind.

Der zundchst vorgesehene Pufferstreifen zwischen dem Soll und der
landwirtschaftlichen Nutzfldche als natirliche Sukzessionsfldche konnte nicht
in die Planung eingestellt werden, da der betroffene Landwirt bei einer
Vorortbesichtigung dargestellt hat, dass dadurch die Bewirtschaftung
eingeschrankt wird.

FUr die fachliche Begleitung der DurchfUhrung der CEF — MaBnahme wurde
vom Fachgutachter ein Angebot eingeholt.

Entsprechend dem derzeitigen Planungsstand betragen die Gesamtkosten for
die CEF- MaBnahme rd. 13.650,00 € Brutto. (davon rd. 12.000 € fUr die
BaumaBnahmen und rd.1.650 € fUr die Baubegleitung)

Von den Gesamtkosten sind rd. 5.460,00 € durch den Vorhabentrger des
Bebauungsplanes Nr. 6 und rd. 8.190,00 € durch den Vorhabentrager des
Bebauungsplanes Nr. 7 zu tragen.

Um die anteilige Kostentragung abzusichern, wurde im Stddtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 7 eine entsprechende Verpflichtungs-
erkldrung des Vorhabentragers verankert.

Mit dem Vorhabentrdger des Bebauungsplanes Nr. 6 wurde eine vertragliche
Vereinbarung fUr die anteilige Ubernahme der Kosten fir die CEF- MaBnahme
abgeschlossen.

- Bestellung der beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit

Die EigentUmerin des Flurstickes 431/6, Flur 1, Gemarkung Bannemin hat
zugestimmt, dass auf ihrem GrundstUck zu Gunsten des Landkreises
Vorpommern-Greifswald (Untere Naturschutzbehorde) eine beschrdnkte
persdnliche Dienstbarkeit mit der Zweckbestimmung Berdumung eines
frockengefallenen Solls und Entwicklung als Habitat for Amphibien
eingetragen wird.

Der Nachweis der Bestellung der beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit
wird als Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag genommen.
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Folgende  MaBnahmen zur Vermeidung und  Minderung  von
BeeinfrGchtigungen fur die geschitzten Tierpopulationen sowie zum
Ausgleich sind erforderlich und wurden im Text (Teil B) unter Punkt Il
Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des § 11 Abs. 3
BNatSchG* festgesetzt:

(N

Die Bestimmungen des besonderen Artenschufzes gemdaB §
44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen durfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstaften der gemdaB §
7 Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschufzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder zerstért werden.
(2)

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen zu vermeiden, sind wdhrend
der Haupt- Wanderungszeiten von Amphibien, das betrifft den Zeitraum
September/ Oktober sowie Mdarz/ April, AmphibienschutzzGune um
Baugruben aufzustellen.

(3)

Als CEF- MaBnahme ist ein sich auf dem FlurstGck 431/6, Flur 1,
Gemarkung Bannemin befindendes trockengefallenes Soll zu
berdumen und als Habitat fir Amphibien zu entwickeln.

Die Aufwendungen fir die CEF- MaBnahme sind zu 60 % durch den
Vorhabentrdger des Bebauungsplangebietes Nr. 7 und zu 40 % durch
den Vorhabentrdger des Bebauungsplangebietes Nr. 6 der Gemeinde
Modlschow zu erbringen.

(4)

Die CEF - MaBnahme ist vor Beginn der ErschlieBung umzusetzen und
die Abnahme durch den baubegleitenden Fachgutachter
nachzuweisen.

Weiterhin wurde zusdtzlich im Text (Teil B) unter Hinweise in  Punkt 4
weiterfUhrend die BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wie folgt
dargelegt:

4, Artenschutz

Wdahrend der Bau- und Readlisierungsphase sind  allgemeine
naturschutzrechtliche  Schutz-, Vermeidungs- und  Minimierungs-
maBnahmen durchzufUhren. Dieses betrifft insbesondere den Schutz vor
Beeintrdchtigungen und vor Schadstoffeintrdgen fdr die angrenzenden
GrUnlandflGchen durch den Baustellenbetrieb sowie die Vermeidung
von Stérwirkungen auf die Fauna des Plangebietes.
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5.0 MEDIENSEITIGE ERSCHLIESSUNG

Die Trager der Ver- und Entfsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes
abgefragt. Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich vornehmlich im
Molschower Weg.

Der Leitungsbestand ist in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 8
der PlanZV dargestellt.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes soll durch Verlegung der erforderlichen
Hausanschlussleitungen erfolgen.

Folgende Informationen liegen von den Tradgern der Ver- und Entsorgung vor:

e Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Stellungnahmen des  Zweckverbandes Wasserversorgung &

Abwasserbeseitigung  Insel  Usedom vom  13.02.2017  zur
Planungsanzeige, vom 19.06.2017 und vom 11.03.2019 zur Beteiligung
nach § 4 (1) BauGB) sowie vom 10.07.2019 und 03.06.2020 zur

Beteiligung nach § 4 (2) BauGB)

Zitat abschlieBende Stellungnahme vom 03.06.2020:
~Wie bereits mit unseren Stellungnahmen zum Vorentwurf und Entwurf des
Bebauungsplanes mitgeteilt wurde, sind die Kapazitdten der Kldranlage
Zinnowitz voll ausgeschdpft. Daher wdre auch weiterhin der Anschluss
weiterer Entwicklungsgebiete an die O&ffentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage abzulehnen. Auf Grund der Corona-Pandemie gehen wir
nach heutigem Stand davon aus, dass die BaumaBnahme zur Erweiterung
der Kidranlage Zinnowitz bis 2023 abgeschlossen ist, sodass anschlieBend
wieder Anschlusskapazitéten freigesetzt werden kénnen.
Die im Geltungsbereich liegenden GrundstUcke wurden befristet vorn
Anschlusszwang an die &ffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage mit
Anschluss an die Kldranlage Zinnowitz befreit. Der Vorhabenfrager teilte dem
/weckverband mit, dass die Errichtung von grundstUcksbezogenen
KleinklGranlagen gepruft worden ist. Auf Grund des anstehenden
Grundwasserspiegels ist die Errichtung von KleinklGranlagen jedoch nicht
moglich. Daher beabsichtigt der Vorhabentrdger nunmehr die Errichtung
abflussloser Sammelgruben. Der Iweckverband stimmte mit Schreiben vom
23.09.2019 unter dem Akz. Te. 344/2019 befristet der Errichfung von
abflusslosen Sammelgruben zu.
Das in den geplanten Sammelgruben eingeleitete Abwasser wird der
Klgranlage Zinnowitz zugefUhrt. Dass Uber die Fdkalannahme zugeflhrte
Abwasser wird in einen Vorlagebehdlter gespeichert und kann somit in Zeiten
mit geringer Abwasserzufuhr (Nachtstunden) aufbereitet werden.
Abflusslose Sammelgruben dienen der Aufnahme und Speicherung von
hauslichen Abwdssern, die Einleitung von Niederschlagswasser ist untersagt.
DarUber hinaus mussen abflusslose Sammelgruben ausreichend grof3
bemessen sein und die Ubergabestelle ist nahe der Grundsticksgrenze zu
organisieren. Dabei darf der Schlauch nicht Uber Zaunanlagen geflhrt
werden.
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Unterlagen Uber die Art und AusfUhrung der Sammelgruben sind dem
Zweckverband in Kopie zu Ubergeben. Die Herstellung ist bei der unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

BezUglich der Errichtung von abflusslosen Sammelgruben ist auch die untere
Wasserbehdrde miteinzubeziehen.

Unabhdngig davon, ob  provisorische  bzw.  befristete  private
Abwasseranlagen errichtet werden kénnen, muss der Vorhabentrager dazu
angehalten werden, die leitungsgebundene ErschlieBung der Grundsticke
durchzufUhren. Nur so kann auch sichergestellt werden, dass umgehend nach
der Erweiterung der &ffentlichen Kldranlage der leitungsgebundene Anschluss
der GrundstUcke vollzogen werden kann.

Unter Einhaltung der zuvor genannten MaBnahmen und Zustimmung der
unteren Wasserbehdrde stimmt der Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung -Insel Usedom- der gednderten Entwurfsfassung zum
Bebauungsplan Nr. 7 von 04-2020 zu. "

Die geforderten Angaben zu den maximal anfallenden Abwassermengen
wurden durch das IngenieurbUro Denecke im Mai 2017 berechnet und liegen
dem Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
vor.

Der Gemeinde Modlschow und dem Vorhabentrdager ist die Problematik der
Abwasserbeseitigung bekannt. Da der genaue zeitfiche Rahmen der
Umsetzung des Konzeptes der Erweiterung der Kldranlage Zinnowitz noch
nicht genau bestimmt werden kann, hat der Vorhabentrdger einen Antrag
auf Befreiung vom Anschlusszwang an die offentliche Abwasseranlage
gestellt.

Der Anfrag wurde vom Iweckverband Wasserversorgung &
Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom®, befristet bis zur Fertigstellung der
Erweiterung der &ffentlichen Klaranlage Zinnowitz, bewilligt.

Entsprechende Ausfuhrungen wurden in den Text (Teil B) unter Punkt 5 als
»Hinweise zur Abwasserbeseitigung* aufgenommen:

(M

FUr die abwasserseitige ErschlieBung der Grundsticke wird durch den
/weckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
eine befristete Befreiung vom Anschlusszwang an die &ffentliche
leitungsgebundene Abwasseranlage bewilligt.

Die abwasserseitige ErschlieBung der GrundstUcke darf im Zeitraum
der Dbefristeten Befreiung vom Anschlusszwang an die o&ffentliche
leitungsgebundene Abwasseranlage Uber private Abwasseranlagen
erfolgen.

Die  Befreiung vom  Anschlusszwang an  die  &ffentliche
leitungsgebundene Abwasseranlage ist befristet bis zur Fertigstellung
der Erweiterung der &ffentlichen Kldranlage Zinnowitz.
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(2)

Mit Fertigstellung der Erweiterung der &ffentlichen Kidranlage Zinnowitz
besteht fir die abwasserseitige ErschlieBung der Grundsticke der
Anschlusszwang an die Offentliche leitungsgebundene
Abwasseranlage.

Die Trink- und Abwasserleitungen verlaufen im Molschower Weg.

Lediglich im Randbereich des geplanten Grundstickes 5 verlduft eine
Trinkwasserleitung. Es hat eine Sicherung mit einem Leitungsrecht zugunsten
des Zweckverbandes zu erfolgen.

Das Sachgebiet Wasserwirtschaft des Umweltamtes hat im Rahmen der
Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
22.03.2017, vom 08.07.2019/09.09.20192 und vom 07.07.2020 Auflagen und
Hinweise zur Einhaltung der geltenden Rechtsvorschriften i. V. m. der
Trinkwasserversorgung, fachgerechten Abwasserbeseitigung und Ableitung
des Regenwassers benannt. (siehe Punkt 6.0 der Begrindung)

e Loschwasserversorgung
FOr die Dachdeckung wird ausschlieBlich Hartbedachung zugelassen, so dass
von einem Mindestléschwasservolumen von 48 m3/h, fUr einen Zeitraum von
mindestens zwei Stunden also 96 m?3, ausgegangen wird.
Im  Einzugsbereich des  Plangebietes ist  keine  ausreichende
Lé&schwasserentnahmemaéglichkeit vorhanden. Daher wird im &ffentlichen
Bereich des Molschower Weges ein Ld&schwasserbrunnen mit der v. g.
Kapazitdt vorgesehen.
In  Abstimmung mit der Freiwiligen Feuerwehr Bannemin wird unter
BerUcksichtigung der Leitungsbestdnde ein Standort ndrdlich des Mdlschower
Weges auf Hohe des FlurstUckes 362/7 vorgeschlagen und entsprechend in
der Planzeichnung (Teil A) vermerkt.

e Regenentwdsserung
Grundsatzlich hat die Ableitung des Regenwassers getrennt vom Abwasser zu
erfolgen.
Das im Bereich der offentlichen Verkehrsfldchen anfallende Regenwasser ist in
straBenbegleitenden Regenwassermulden zu versickern. Falls erforderlich sind
Sickerschdchte vorzusehen.
Die kUnftigen EigentUmer der WohngrundstUcke haben dafur Sorge zu fragen,
dass das anfallende Regenwasser auf den privaten GrundstUcken versickert
wird.
Im Text (Teil B) Punkt Hinweise 6. ist hierzu dargestellt:

Das auf den privaten Wohngrundsticken anfallende unbelastete
Niederschlagswasser der Ddcher und befestigten privaten FlGdchen ist
vollstGndig auf den privaten Wohngrundsticksflchen zu versickern
bzw. fUr die Bewdsserung der Grunfldchen zu nutzen.

Das auf den &ffentlichen Verkehrsfldchen anfallende Regenwasser ist in
straBenbegleitenden Mulden zu versickern.

46



e Gasversorgung
Die Gasversorgung Vorpommern GmbH hat mit den Stellungnahmen vom
14.02.2017/22.03.2017 und vom 21.06.2019 informiert, dass im Molschower
Weg Leitungen des Versorgers vorhanden sind, so dass generell
Anschlussmoglichkeiten vorhanden sind.

Die Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH hat mit den
Stellungnahmen vom 01.03.2017 und vom 03.07.2019 informiert, dass sich im
Plangebiet kein Anlagenbestand der durch die GDMcom vertretenen
Versorger befindet.

»2Auflage:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufGhren.

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumaBnahmen vorgesehen sind, hat
durch den BauausfUhrenden zeitnah vor Baubeginn eine erneute Anfrage zu
erfolgen.”

¢ Elektroenergie

(Auszug aus den Stellungnahmen der E.DIS AG vom 10.02.2017 und vom

24.06.2019)
»Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich entlang des Mdlschower Weges
eine Versorgungsleitung unseres Unternehmens befindet. Vorab muss eine
Kabeleinweisung von lhnen angemeldet werden, um die exakte Lage der
Versorgungsanlagen zu ermitteln. Eine Uberbauung von elekirischen Anlagen
ist nicht zuldssig und kann nicht genehmigt werden.
Eine Versorgung des Gebietes mit Elekfroenergie kann durch Erweiterung
unseres vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.
Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der Leistungsbedarf bei uns anzumelden.
Danach kénnen die technische Ldsung festgelegt und entsprechende
Kostenangebote fur die ErschlieBung oder fUr EinzelanschlUsse ausgereicht
werden.*

Der Vorhabentrdger hat rechtzeitig vor Baubeginn den Leistungsbedarf
anzumelden.

¢ Deutsche Telekom Technik GmbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 24.02.2017 und vom 12.08.2019)
»In Threm Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom, deren Lage Sie bitte aus dem beigefigten Plan entnehmen.

FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang

mit dem oben genannten Bebauungsplan eine Erweiterung unseres
Telekommunikationsnetzes erforderlich.”
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Aus dem mit der Stellungnahme Ubergebenen Bestandsplan ist ersichtlich,
dass sich im Modlschower Weg und im 0Ostlichen Querweg Anlagen des
Versorgers befinden. Der Abschluss des ErschlieBungsvertrages obliegt dem
Vorhabentrager.

Der Umfang und die kostenmaBige Verantwortung des Vorhabentragers fir
die Ver- und Entsorgung sind im Stadiebaulichen Vertrag geregelt.
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6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden

e Bergamt Stralsund

(Stellungnahme vom 02.07.2019)

Die Planung ,berUhrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz
(BBergG) sowie Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnWG).
FOor den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Antrage auf Erteilung von
Bergbauberechtigungen vor.
Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine
Einw&nde oder ergénzenden Anregungen vorgebracht.”

e Hauptzollamt Stralsund
(Stellungnahme vom 01.07.2019)

»Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB merke ich zu dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Mdlschow fur das ,,Wohngebiet
norddstlich des Mdélschower Weges* im Ortstell Bannemin in der Fassung von
04-2019 folgendes an:
]
Ich erhebe aus zollrechtlicher und fiskalischer Sicht keine Einwendungen
gegen den Entwurf.
2
DarUber hinaus gebe ich folgende Hinweise:
Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollIVG i. V. m.
§ 1, Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen
Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -).
Insoweit weise ich rein vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen
Raum gem. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch wdhrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewdahrleistet sein muss, hin.
DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
GrundstuckseigentUmer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfriedungen Durchidsse oder Ubergdnge einrichten, das Hauptzollamt kann
solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).”

Landesbehorden
e Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst
(Stellungnahme vom 20.06.2019)
»Aufgrund des ortlich begrenzten Umfangs lhrer MaBnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landesbehdrde nicht zustandig.
Bitte wenden Sie sich bezuglich der o&ffentlichen Belange Brand- und
Katastrophenschutz an den als untere Verwaltungsstufe ortlich zustGndigen
Landkreis bzw. zustGndige kreisfreie Stadft.
AuBerhalb der O&ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
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GemadB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdéren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fldche erhalten Sie
gebUhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter
»Munitionsbergungsdienst” das Antragsformular sowie ein Merkblatt Uber die
notwendigen Angaben.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.*

Die Ortlich zustGndige Kommunalbehérde (Landkreis Vorpommern -
Greifswald) wurde im Verfahren beteiligl. Vom Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz wurden keine Hinweise vorgebracht.

Der Vorhabentrdger hat rechtzeitig vor BauausfGhrung ein konkretes
Auskunftsersuchen zu beantragen. Eine entsprechende Verpflichtung wurde
im Stddtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Modlschow und dem
Vorhabentrager fixiert.

e Landesforst M-V - Anstalt 6ffentlichen Rechts -
Forstamt Neu Pudagla
(Stellungnahme vom 28.06.2019)
Forstliche Belange werden durch die Planung nicht berGhrt.

¢ Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V

Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Stralsund

(Stellungnahme vom 05.07.2019)
»Hiermit teile ich Ihnen mit, dass es zu dem o. g. Entwurf des Bebauungsplanes
derzeit keine Bedenken gibt.
Vorliegende Bauantrdge von Antragstellern fur gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen kénnen dem LAGuUS M-V, Dezernat Stralsund, vor Beginn der
BaumaBnahme durch den Anfragsteller oder deren Beauftragte zur
Stellungnahme zugeleitet werden.
l. Pflichten des Bauherren nach Baustellenverordnung
Wdhrend der Vorbereitungs- und AusfUhrungsphase des Bauvorhabens sind
vom Bauherrn die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten
bzw. umzusetzen. In diesem Zusammenhang ist insbesondere fUr den Fall, dass
an diesem Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander
tatig werden, ein geeigneter Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator
ZuU bestellen sowie durch diesen eine Unterlage fur spdtere Arbeiten an der
baulichen Anlage zusammenzustellen.
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Landkreis Vorpommern-Greifswald
(Gesamtstellungnahmen vom 22.03.2017 zur Planungsanzeige, vom
28.06.2017 zur Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, vom 08.07.2019/09.09.2019
zur Beteiligung nach § 4 (2) BauGB und vom 07.07.2020 zur eingeschrénkten
Beteiligung gemdan § 4a (3) BauGB

e Gesundheitsamt

. 1.  Trinkwasserschutzgebiet

Der  Planbereich des  Bebauungsplanes  liegt  auBerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

2, Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk
Zinnowitz. Der Befreiber des Wasserwerkes ist der Zweckverband Wasser /
Abwasser Insel Usedom in Uckeritz.

BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fur das
Plangebiet auch in der Saison gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der
geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur VerfUgung steht.

Werden Anschlussarbeiten fUr eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung
notwendig, so ist deren AusfUhrung nur zugelassenen Fachbefrieben zu
Ubertragen.

Hierzu sind nur Gerdte und Materialien zu verwenden, die den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach
erfolgter Desinfektion und SpUlung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.“

GemdB den Stellungnahmen des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom® kann die Trinkwasserversorgung durch
Anschluss an die im Mélschower Weg vorhandene Leitung erfolgen.

¢ Sachgebiet Abfallwirtschaft/Immissionsschutz
Sachbereich Abfallwirtschaft
,Die untere Abfallbehérde stimmt dem o.g. Vorhaben unter Beachtung
folgender Auflagen zu:

Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwsS), in Kraft seit 1. Januar 2017,
ist einzuhalten.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle sind ordnungsgemas
entsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom
24.02.2012 (BGBI. I S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und
anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.
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Die MUll- bzw. Wertstoffcontainerstandorte  sind  zweckmdBig und
burgerfreundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu
beachten:

Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen mdglich ist (§ 45, Absatz 1 UnfallverhUtungsvorschrift
w~Fahrzeuge" - BGV D 29).

Danach wird unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m ohne
Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Begegnungsverkehr gefordert.

Die Zufahrten zu den Mdllbehdlterstandorten sind so anzulegen, dass ein
RUckwartsfahren  mit  MuUllfahrzeugen  nicht  erforderlich st (§ 16
UnfallverhUtungsvorschrift ,,MUllbeseitigung" BGV C 27). FUr die Errichtung von
StichstraBen und -wege gilt demnach, dass am Ende der StichstraBe und des -
weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wendeanlagen
kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefUhrt
werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV - VBG 126 zu beachten.

Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschlieBlich der FahrzeugUberhdnge haben. Geplant ist nur ein
Durchmesser von 18 m und damit nicht ausreichend.*

Entsprechend der Auflage des kreisichen Entsorgers wurde in  der
Entwurfsfassung der Planzeichnung (Teil A) die geplante Wendeanlage mit
einem Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

¢ Sachgebiet Abfallwirtschaft/Immissionsschutz
Sachbereich Bodenschutz
,Die untere Bodenschutzbehérde stimmt dem  Vorhaben  unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine
Altlastverdachtsfldchen (Altablagerungen, Altstandorte), bekannt.

Wdahrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete MUllkérper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberflachen- und Grundwassers, u.qa.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwdéagung sind die Zielsetzungen und
Grundsdtze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdérz 1998
(BGBI. | S. 502), in der zuletzt gdlltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V
S. 759), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu berUcksichtigen.

53



Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf
den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. FlGdchenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu
begrenzen.

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schdadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu
beachten.

Ergénzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen Technische Regeln - der Mitteilungen
der Ld&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile 1, Il und I, zu
beachten.

Ist ein Wiedereinbau des anfallenden Bodenaushubs nicht méglich, so ist die
untere Bodenschutzbehdrde (Standort Anklam) Uber den Verbleib des
Bodens zu informieren.*

Die Zielsetzungen und Grundsdtze des Bundes- Bodenschutzgesetzes wurden
in den Planteilen (Text (Teil B) und Begrindung) umfassend gewurdigt.

Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich
besonders in den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstucksfldchen sowie zu den naturschutzrechtlichen
Belangen wider.

¢ Sachgebiet Abfallwirtschaft/Immissionsschutz
Sachbereich Immissionsschutz
,Die untere Immissionsschutzbehdrde stimmt dem Vorhaben unter
BerUcksichtigung folgender Hinweise und Auflagen zu:

Hinweise:

Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen -1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere ist
hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmé&chtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrleisten. GemdaB §14 der 1.BImSchV hat der
Befreiber einer Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der
Inbetriebnahme eine Messung von einem/einer Schornsteinfeger(in)
durchfGhren zu lassen.
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Wdhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfUhrung des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte- und
Maschinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.*

¢ Sachgebiet Wasserwirtschaft
,Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:

Nach § 62 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) durfen Anlagen zum Lagern,
Abfullen, Herstellen und Behandeln von wassergefdhrdenden Stoffen nur
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik beschaffen
sein sowie errichtet, unterhalten, betrieben und stillgelegt werden. (H)

Das Lagern, Abfullen, Umschlagen, Behandeln und Verwenden
wassergefdhrdender Stoffe ist nach § 20 Wassergesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme der
zustandigen Wasserbehdrde anzuzeigen. Die Anzeige hat die Angabe des
wassergefdhrdenden Stoffes, seine Menge sowie den Ortf, die Art des
Umganges und vorgesehene SchutzmaBnahmen zu enthalten.

Nach § 5 des Gesefzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) ist eine
nachteilige Verdnderung der Gewdssereigenschaften zu vermeiden und die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten. (A)

Nach § 46 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung keiner
Erlaubnis, soweit dies in einer Rechtsverordnung nach § 23 Absatfz 1 WHG
geregelt ist. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser kann daher
erlaubnisfrei Uber eine aqusreichende Sickerstrecke von mind. 1,00 m zum
Mittleren Hochsten Grundwasserstand (MHGW) versickert werden. Nach dem
DWA-Regelwerk,  Arbeitsblatt  DWA-A 138 muss der relevante
Versickerungsbereich im kf-Bereich von 1*10-3 bis 1*10-¢ m/s liegen. (A)

Nach § 49 (1) Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die
Hoéhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdénnen, der
zusténdigen Behdrde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird
nach § 49 (2) Wasserhaushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt Grundwasser
erschlossen, ist dies der zustGndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen.(A)
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Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan
sind anzugeben bzw. vorzulegen. (A)

Vor Baubeginn ist mit dem zustaGndigen Wasser- und Bodenverband zu klé&ren,
ob sich evtl. Rohrleitungen (Gewdsser Il. Ordnung) auf dem GrundstUck
befinden. (A)

Rohrleitungen und Uferbereiche von Gewdssern Ill. Ordnung (z.B. Gréaben) sind
entsprechend § 38 Wasserhaushaltsgesetz in einem Abstand von mind. 5
Metern ab Bbschungsoberkante von einer Bebauung auszuschlieBen / von
dem geplanten Bauvorhaben freizuhalten. (A)

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem
zustandigen Zweckverband Wasser /| Abwasser bzw. Rechtstrdger der Anlage
abzustimmen. (A)

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)
Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)

Von den Dach- und Stellfldchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstuck versickert werden. (H)

Die Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine
wassergefdhrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund
versickern kénnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.

(A)

Falls der Einbau einer Erdwdrmesondenanlage (Warmepumpe) vorgesehen
ist, ist dafUr vor Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage gesondert
eine Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu beantragen. (A)*

Die Auflagen und Hinweise des Sachgebietes Wasserwirtschaft werden
umfassend in den Planteilen berucksichtigt.
Das auf den privaten WohngrundstGcken anfallende unbelastete
Niederschlagswasser der Ddcher und befestigten privaten Fldchen ist
vollstandig auf den privaten WohngrundstUcksfldchen zu versickern bzw. for
die Bewdasserung der Grunfldchen zu nutzen.
Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser ist in
straBenbegleitenden Mulden zu versickern.
Die Stellplatze auf den privaten GrundstUcken sowie ihre Zufahrten sind in
einer wasser- und luftdurchldssigen Bauweise (z. B. Rasengittersteine,
Rasenpflaster) auszufGhren.
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Durch das Vorhaben sind gemaB den Stellungnahmen des Wasser- und
Bodenverbandes ,Insel Usedom - Peenestrom* keine Gewdasser Il. Ordnung
betroffen.

GemdB Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ,Insel Usedom® vom 03.06.2020 wurden die im
Plangebiet liegenden GrundstUcke befristet vom Anschlusszwang an die
offentliche leitungsgebundene Abwasseranlage mit  Anschluss an die
KlGranlage Zinnowitz befreit.

Mit Fertigstellung der Erweiterung der offentlichen Kl@ranlage Zinnowitz
besteht fOr die abwasserseitige ErschlieBung der GrundstUcke der
Anschlusszwang an die 6ffentliche leitungsgebundene Abwasseranlage.

e StraBenverkehrsamt
Sachgebiet Verkehrsstelle

,Die eingereichten Unterlagen lassen zum jetzigen Zeitpunkt eine auf die

Ortlichkeit bezogene verkehrliche Begutachtung seitens des Sachbereiches

Verkehrslenkung nicht zu. Grundsétzlich bestehen unsererseits zum o.g.

Vorhaben keine Einwdnde wenn:

- bei Verdnderungen der VerkehrsfUhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, Platzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- Bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
VerkehrsflGchen sind die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Beschilderung der zu schaffenden bzw. zu verdndernden
VerkehrsflGchen entsprechend zu berUcksichtigen.

Dies betrifft z.B. Verkehrsberuhigte Bereiche bzw. Tempo-30- Zonen,
aber auch Kreuzungen und EinmUndungen.

- Durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen durfen keine
Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer entstehen.

Die StraBen muUssen so angelegt werden, dass

die Befahrbarkeit for Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewdhrleistet ist und

eine (eventuell geplante) Vorfahrtsregelung ,,Rechts vor Links" eindeutig
und zweifelsfrei erkennbar ist.

- Vor dem Beginn von Arbeiten, die sich auf den SfraBenverkehr
auswirken, mussen die Unternehmer - die Bauunternehmer unter
Vorlage  eines  Verkehrszeichenplans - von  der  unteren
StraBenverkehrsbehérde des Landkreises  Vorpommern-Greifswald
verkehrsrechtliche Anordnungen (nach § 45 STVO, Abs. 1 bis 3) dartber
einholen, wie ihre Arbeitsstellen abzusperren und zu kennzeichnen sind,
ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu
beschrdnken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte
StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen haben.

57



- Dem Anfrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutfzungserlaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulasttrdgers
beizufugen.”

Die Hinweise und Forderungen des Sachgebietes Verkehrsstelle sind durch
den Vorhabentrager in der konkreten ErschlieBungsplanung zu beachten. Die
betroffenen Behdrden sind rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung
einzubinden und die vorgeschriecbenen behdrdlichen Genehmigungen
einzuholen.

Sonstige Trager offentlicher Belange

e Wasser- und Bodenverband ,Insel Usedom - Peenestrom*
(Stellungnahmen vom 20.06.2017 zur Beteiligung nach § 4 (1) BauGB
und vom 20.06.2019 zur Beteiligung nach § 4 (2) BauGB)

,Die Belange des WBV Insel Usedom-Peenestrom werden durch die
vorgestellte MaBnahme nicht berUhrt, da nach unserer Kenntnis im
vorgestellten Plangebiet keine unterhaltungspflichtigen offenen oder
verrohrten Gewdsser zweiter Ordnung bzw. landwirtschaftiche Deiche
vorhanden sind.

Sollten in der weiteren Projektbearbeitung Anderungen zu den vorgelegten
Unterlagen erfolgen, welche die Belange (z. B. Einleitung des anfallenden
Niederschlagwassers in ein Gewdsser zweiter Ordnung) des WBV Insel
Usedom-Peenestrom* berUhren, méchten wir erneut informiert werden.

Grundsdétzlich ist das Einleiten von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser in Gewdsser zweiter Ordnung méglich.

Ich méchte darauf hinweisen, dass bei Einleitung von Schmutzwasser in ein
Gewasser 2. Ordnung (auch auBerhalb  des  Plangebietes),
Einleitgenehmigungen von der Unteren Wasserbehdrde des LK Vorpommern-
Greifswald vorliegen muassen.

Weiterhin verweisen wir darauf, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in
ein Gewasser 2. Ordnung keinerlei Verpflichtung hinsichtlich des Ausbaus von
Gewadssern und dazugehdrigen Anlagen an den Wasser- und Bodenverband
stellt.”

Eine Einleitung von Schmutzwasser in ein Gewdsser 2. Ordnung ist nicht
vorgesehen.

Das im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser ist in
straBenbegleitenden Regenwassermulden zu versickern. Falls erforderlich sind
Sickerschd&chte vorzusehen.

Die kUnftigen EigentUmer der WohngrundstUcke haben dafir Sorge zu tragen,
dass das anfallende Regenwasser auf den privaten GrundstUcken versickert
wird.
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Der BUrgermeister
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