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1 EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Grol Plasten hat sich in den letzten Jahren in der Gesamtheit und mit ihrer
Einwohnerzahl gut entwickelt. Es konnten einige Baullicken geschlossen und die restlichen
Grundsticke im Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Wald“ verkauft werden. Mittlerweile stehen keine
attraktiven Bauplatze mehr zur Verfligung.

Im Rahmen der Nachverdichtung beabsichtigt die Gemeinde Gro3 Plasten in der Ortsmitte
von Grof} Plasten 4 bis 5 neue Wohngrundstlicke auszuweisen. Die Vorhabenflache liegt in
einem noch unbebauten Bereich der Ortslage. Es handelt sich bei dieser Flache um den Au-
Renbereich. Daher ist eine Bebauung nach § 34 BauGB nicht zuldssig. Fur das Planungsvor-
haben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) erforderlich.

Die Gemeinde legt als Satzung (Beschluss des Gemeinderates) fest, welche Nutzungen im
Vorhabenbereich des Bebauungsplanes zulassig sind. Mit dem Beschluss des Bebauungspla-
nes wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nach Baugesetzbuch (BauGB) Bau-
recht geschaffen.

Durch einen B-Plan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir das Planungsvorha-
ben geschaffen werden.

Die Gemeindevertretung Grof3 Plasten hat am 29.08.2022 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch” beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b i. V. m. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgen.

Eine Anderung der Rechtslage im Jahr 2023 fiihrte dazu, dass die Gemeindevertretung GroR
Plasten die Umstellung des Bauleitplanverfahrens auf ein beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB beschlossen hat.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Eine sog. Aufldenbereichsin-
sel mitten im Ort ist vollstandig vom planerischen Innenbereich umschlossen. Der Plangel-
tungsbereich umfasst einen Bereich, der kirzlich und ehemalig fir Kleingarten genutzt wurde.
Er wird unmittelbar an 2 Seiten und mit einem Abstand in der ndheren Umgebung vollstandig
von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen umgeben. Er liegt mit seiner Grundflache von
rund 5.635 m? unter dem Schwellenwert von 20.000 m? des § 13a BauGB. Grundflachen wei-
terer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, sind nicht zu bertcksichtigen. Damit werden die Kriterien fir die An-
wendung von § 13a BauGB erflillt.

Dem beauftragten Planungsbiro Stefan Pulkenat, Landschaftsarchitekt BDLA, Fritz-Reuter-
Strafle 32 in 17139 Gielow, werden entsprechend des § 4b BauGB zur Beschleunigung des
Bauleitplanes die Vorbereitung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten nach den §§ 2a bis
4a BauGB Ubertragen.

Die Gemeinde Grol3 Plasten wird vom Amt Seenlandschaft Waren mit Sitz in Waren (MUritz)
verwaltet.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich der Planung

Grold Plasten ist eine Gemeinde im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte des Landes
Mecklenburg-Vorpommern.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 (kurz ,Plangeltungsbereich® oder
»Geltungsbereich®) ergibt sich aus der Planzeichnung. Er befindet sich in der Ortsmitte von
Grol} Plasten, hat eine Gréle von ca. 5.635 m? (0,56 ha) und grenzt:

- im Norden und Osten an Wohnbebauung der Ortslage Grof3 Plasten,

- im Suden an eine Grunflache und ein Geholz (sog. ,Ellernbruch®) in der Ortslage Grof3
Plasten,

- im Westen an eine Grunflache mit einer Baumreihe entlang eines Grabens am Bienen-
schauerweg der Ortslage Grol3 Plasten.

Sudlich der inmitten des Ortes gelegenen Grinflache grenzt wiederum Wohnbebauung der
Ortslage Grof3 Plasten an.

Abb. 1: Raumliche Lage von Grol Plasten mit dem Plangeltungsbereich (blau)
(Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2022, Digitale Topographische Karte 50)

Der Plangeltungsbereich umfasst in der Gemarkung Grof3 Plasten, Flur 1, Teilflachen der Flur-
sticke 203/8, 203/13, 204/1 und 205. Die folgende Abbildung zeigt den Plangeltungsbereich
auf Grundlage eines Luftbildes (DOP) und der ALK:

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat 5



Begrundung zum B-Plan Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch®, Gemeinde GroR3 Plasten (Stand Entwurf, 16.10.2023)

Abb. 2:Lage des raumlichen Geltungsbereiches (rot) des Bebauungsplans in der Ortslage Grof3
Plasten (Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2023, DOP aus Befliegung Sommer 2020)

Ein aktueller Lage- und Hohenplan mit Daten aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Infor-
mationssystem (ALKIS) (Lagebezug: ETRS89; Hohenbezug: DHHN2016 in m 4. NHN im
DHHN2016) wurde vom Vermessungsbiro Gunther Herrmann, Offentlich bestellter Vermes-
sungsingenieur, Beethovenstralte 5, 17192 Waren (Muritz), Stand: September 2022 mit Er-
ganzung Marz 2023, erstellt und dient als Planunterlage fur die Planzeichnung.

2 AUSGANGSSITUATION

2.1 Bebauung und Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist eine unbebaute innerdértliche Wiesenflache (Grin-
flache). Sie unterliegt Uberwiegend keiner geordneten Nutzung. Auf einem Teilbereich der
Grunflache befindet sich noch ein eingezaunter Kleingarten mit einem massiven Nutzgebaude
und Kleintierhaltung, der den Rest einer friher grofl¥flachigeren Nutzung des Bereiches flr
Kleingarten darstellt.

2.2 ErschlieBung

Die Stral’e ,Am Ellernbruch® endet als Sackgasse mit einer kleinen Wendeanlage in/an der
Wiesenflache. Die Regelbreite der befestigten StralRe betragt 4,55 m (inkl. Einfassung 4,75 m).
Sie setzt sich aus der Fahrbahn (Breite inkl. Gosse ca. 3,35 m) und einem niveaugleichen
Uberfahrbaren Bereich flr Fulganger (Breite ca. 1,20 m) zusammen. Das Plangebiet schlief3t
die Wendeanlage mit ein und grenzt unmittelbar an die Regelquerschnitt der Stral3e an.

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat 6
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2.3 Ver-und Entsorgung

Das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz reicht bis zur 6stlich an das Plangebiet angrenzen-
den Wohnbebauung (Grundstiick mit der Hausnummer 6 an der Strale ,Am Ellernbruch®,
Flurstiick 203/2, Flur 1, Gemarkung Grol} Plasten).

Eine Trinkwasserleitung liegt als PE 63, der Schmutzwassersammler als DN 200 (Steinzeug)
vor. Der Schmutzwassersammler schlie3t im dstlichen Teil der Stral’e ,Am Ellernbruch® an
eine Druckrohrleitung PVC 100 mit einem Abwasserpumpwerk an. Die Trinkwasserleitung
zweigt von der Ubergeordneten Trinkwasserleitung PE 125 ab, die bis zum Grundstlick mit der
Hausnummer 4 der o.g. Stral3e (Flurstlick 203/4, Flur 1, Gemarkung Grol3 Plasten) verlauft.
Die genannten Leitungen befinden sich in der Zustandigkeit der Stadtwerke Waren GmbH.

Im Bereich der StralRe anfallendes Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserkanal
KF-M300 gefiihrt, der mit einem Schacht im sidlich der Stralle liegenden Gehdlzbestand (,El-
lernbruch®) endet.

Auf der sldlichen Seite der Stralde ,Am Ellernbruch® verlauft eine Gas-HD-Leitung VGH 63 PE
100, die mit der bestehenden Wendeanlage endet.

Es liegt eine Niederspannungs-Stromleitung NAYY-J / 150 vor, die auf der ndrdlichen Seite
der StralRe ,Am Ellernbruch® verlauft.

Von den Versorgern Vodafone Deutschland GmbH und Vodafone GmbH befinden sich keine
Versorgungstrassen im Umfeld des Plangebietes. Im Umfeld des Plangebietes befindet sich
eine Trasse der Telekom.

Belange des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Peene” werden gem. Auskunft des WBV
vom 28.02.2023 von der Planung nicht beruhrt.

2.4 Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind im Plangebiet oder auf unmittelbar angrenzenden
Flachen nicht bekannt.

2.5 Eigentumsverhiltnisse

Der Plangeltungsbereich liegt in der Flur 1 der Gemarkung Grof3 Plasten und umfasst anteilig
die Flursticke 203/8, 203/13, 204/1 und 205. Alle aufgefihrten Flurstiicke befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Grol3 Plasten.
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2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

2.6.1 Geschiitzte Bereiche nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht in Schutzgebieten nach Naturschutzrecht.

Das sudlich vom Plangebiet vorhandene Gehdlz setzt sich aus gesetzlich geschitzten Bioto-
pen zusammen, die in der Planzeichnung dargestellt sind:

Gesetzlich geschutzte Biotope

o Westlicher Geholzbestand des ,Ellernbruchs®:
Naturnahes Feldgeholz (Gesetzesbegriff), MUE06505 (laufende Nummer im Landkreis),
0507-232B5050 (GIS-Code),

e Zentraler Bereich des ,Ellernbruchs® ohne/mit einzelnen Geholzen:
Rohrichtbestande und Riede, MUE06506, 0507-232B5051,

e Ostlicher Gehodlzbestand des ,Ellernbruchs*:
Naturnahes Feldgeholz, MUE0G6507, 0507-232B5052

Die naturnahen Feldgeholze liegen in einer Grinflache, die vollstdndig von bebauten Grund-
stiicken umgeben ist. Sie befinden sich nicht in der freien Landschaft und sind nicht von
Landwirtschaftsflachen umgeben.

2.6.2 Naturraumliche Gliederung, Landschaft

Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit 320 ,Kuppiges Tollensegebiet mit Werder* der
Groldlandschaft 32 ,Oberes Tollensegebiet” innerhalb der Landschaftszone 3 ,Rickland der
Mecklenburgischen Seenplatte” (Kartenportal Umwelt M-V 04-2023).

Das Plangebiet erstreckt sich auf einen Teilbereich einer ca. 2 ha grof3en innerdrtlichen Grin-
flache (Wiesen-/Rasenflachen, groRere Gehdlzflache, Einzelgehdlze) und setzt sich aus einer
regelmafRig gemahten Wiesen-/Rasenflache, vereinzelten kleinen Strauchflachen und Einzel-
baumen (Obstgeholze) zusammen.

Am ostlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Hecke (1), die sich auf der Grenze
zum sich unmittelbar anschliefenden Grundstick befindet. Ein Teil der Grinflache ist einge-
zaunt. In dieser Flache kommen weitere Badume und Straucher vor (Nutzung als Kleingar-
ten/zur Kleintierhaltung) (2). Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Iickige
Baumreihe (Birken) (3), die parallel zu einem Graben verlauft. Der Graben grenzt an den un-
befestigten ,Bienenschauerweg® (4). Stdlich des Plangeltungsbereiches wird die vorhandene
Wiesen-/Rasenflache von einem Gehdlzbestand (,Ellernbruch®) auf einem feuchten Standort
(5) begrenzt. Gehdlzbestand, Weg, Graben und Baumreihe gehdren nicht zum Plangebiet.

Das folgende Luftbild zeigt die Bestandssituation im Plangebiet und seinem unmittelbaren Um-
feld. Die Nummerierungen im Text finden sich auf der Abbildung zur Orientierung wieder:
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Abb. 3: Bestandssituation im Plangebiet und dessen Umfeld
(Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2023, DOP Befliegung Sommer 2020)

2.6.3 Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich vom Sand der Hochflachen zur von Ge-
schiebelehm und -mergel der Grundmorane gepragten Umgebung. Die Oberflache wurde im
Weichselglazial des Pleistozans geformt.
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Fir das Plangebiet liegt ein geotechnischer Bericht vom Baugrundlabor Busse + Partner GbR,
Neustrelitz, vom 11.05.2023 vor. Im Bericht wird die Bestandssituation des Bodens beschrie-
ben.

Die Grundmorane in Grof} Plasten baut sich in erster Linie aus Geschiebemergel und, unter-
geordnet, aus Hochflachensand auf. Dieser wird bereichsweise bereits in geringer Tiefe von
Geschiebemergel unterlagert. (BUSSE + PARTNER; 2023)

Es wurden 5 Rammkernsondierungen vorgenommen, die gleichmafig Uber das Plangebiet
verteilt sind. In allen Aufschliissen wurden bis ca. 0,3 m bis 0,5 m unter Gelande humose Bo-
den mit Uberwiegend Mutterbodencharakter erbohrt. Die Bodenschicht macht teilweise einen
gestorten Eindruck oder enthalt kleine Betonreste. Sie wurde deshalb als Auffillung gekenn-
zeichnet.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes stehen bereits ab 0,3 m bis mind. 5,0 m unter Ge-
lande Geschiebemergel an.

Im mittleren Bereich schliefRen sich an die Mutterbodenschicht ab ca. 0,3 m bis ca. 1,0 m unter
Gelande Feinsande an, die von Geschiebelehm und -mergel unterlagert sind.

Im sudlichen und dstlichen Teil des Plangebietes stehen ab ca. 0,5 m unter Gelande Fein- und
Mittelsande (Machtigkeiten zwischen 2,5 m bis 3,4 m und bis unter die Sondierungstiefe von
5,0 m unter Gelande hinaus) an.

Im stdlichen und stiddstlichen Teil sind die Sande von Schluff unterlagert (stidlicher Bereich)
bzw. in sie ist eine Schluffschicht (siddstlicher Bereich, Schichtdicke ca. 0,6 m) eingelagert.
(BUSSE + PARTNER; 2023)

Das anstehende Gelande ist im Plangebiet von Nordwesten in Richtung Stiden/Siidosten ge-
neigt und weist ein starkes Gefalle mit einer Hohendifferenz von rund 7,6 m auf. Die Gelande-
hohen liegen zwischen 63,8 m im Nordwesten und 56,2 m im Sidosten iber Normalhéhennull
(NHN) im DHHN2016.

Abb. 4: Gelandeneigung im Plangebiet in Richtung Nordwest-Siidost, Fotostandort auf ca. halber
Hoéhe, Blickrichtung nach Nordwesten (Foto: LA-Biro Pulkenat, Oktober 2023)
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Abb. 5: Gelandeneigung im Plangebiet in Richtung Nordwest-Slidost, Fotostandort auf ca.
halber Hohe, Blickrichtung nach Siidosten (Foto: LA-Buro Pulkenat, Oktober 2023)

Abb. 6: Gelandeanstieg im Plangebiet in Richtung Nordosten, Fotostandort am
Ende der StralRe ,Am Ellernbruch® (Foto: LA-Blro Pulkenat, Oktober 2023)
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2.6.4 Hydrologische Gegebenheiten

Eindeutige Vernassungen der Bohrkerne, die auf Grundwasser hindeuten, wurden bei den
Felduntersuchungen im Marz 2023 nur im &stlichen und sudlichen Bereich des Plangebietes
festgestellt. Nach Beendigung der Bohrarbeiten stellte sich das Grundwasser dort in Tiefen
von ca. 1,1 m bis 2,3 m unter der jeweiligen Gelandeoberflache ein. Die in diesem Bereich
erbohrten Sande bilden einen zusammenhangenden Grundwasserleiter, der durch Nieder-
schlagswasser gespeist wird. Unter dieser Bedingung sind erfahrungsgemaf nur relativ ge-
ringe Grundwasserstandsschwankungen zu erwarten.

Im nérdlichen und mittleren Bereich des Plangeltungsbereiches mit Geschiebemergelunter-
grund wurde kein regelrechtes Grundwasser festgestellt. Auf diesem Boden kénnen sich bei
entsprechenden Witterungsbedingungen bereits in geringer Tiefe temporar Vernassungen
durch Stau- oder Schichtenwasser bilden, die durch nur langsam versickerndes Nieder-
schlagswasser gespeist werden. (BUSSE + PARTNER; 2023)

In einer Entfernung von ca. 30 m liegt sudlich des Plangeltungsbereiches in einer Gelande-
senke ein von der Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) dominierter Gehdlzbestand, der sog. ,El-
lernbruch®. Die Senke ist zumindest in Teilbereichen temporar wasserfiihrend. Der Ablauf des
.Ellernbruchs” fihrt zum sidlich gelegenen Dorfteich, der in den Kleinplastener See entwas-
sert.

3 PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Raumordnung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des B-Planes Nr. 4 ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
aktuell gultigen Fassung.

Die landesplanerische Stellungnahme des Amtes fUr Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte vom 23.11.2022 kommt zum Ergebnis, dass das Vorhaben den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Die raumordnerische Bewertung des Vorhabens fiihrt zu folgendem Ergebnis:

,Der geplante Umfang von 4 - 5 Bauplatzen liegt grundséatzlich in einem Entwicklungsrahmen,
der dem Eigenbedarf der Gemeinde Grof} Plasten mit ihren ca. 1.000 Einwohnern entspricht.
Die Planung steht daher im Einklang mit den Programmsatzen 4.2 (2) LEP M-V und 4.1 (4)
RREP MS.

Die Planung sieht eine Bebauung im Anschluss an vorhandene Bauflachen auf einer Aulen-
bereichsflache im Innenbereich vor. Damit entspricht die Planung Programmsatz 4.1 (5) LEP
M-V.

Die Bodenwertzahlen der Uberplanten Grundstlcke liegen zwischen 31 und 48. Die Planung
steht daher nicht in Konflikt zu Programmsatz 4.5 (2) LEP M-V.*

3.2 Flachennutzungsplanung, Landschaftsplanung

Die Gemeinde Grof Plasten hat keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) und kei-
nen Landschaftsplan.
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Begrundung zum B-Plan Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch®, Gemeinde GroR3 Plasten (Stand Entwurf, 16.10.2023)

3.3 Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde (Rahmenpléne),
Fachplanungen

Fir die Ortslage Grol3 Plasten liegen keine stadtebaulichen Planungen der Gemeinde oder
anderweitige Fachplanungen vor.

4 PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung (Vorhabenbeschreibung)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird folgendes Planungsziel angestrebt:

e Schaffung von Bauplatzen fir eine Wohnnutzung
o Herstellung der erforderlichen 6ffentlichen ErschlieBungsstralle als Fortsetzung der
bestehenden Strafl’e ,Am Ellernbruch”

Mit der Bereitstellung von Wohngrundstlicken fur die Deckung des Eigenbedarfs der Ge-
meinde Grol} Plasten soll der Bestand des Ortes als Wohnstandort gesichert werden.

Die Ausweisung des Plangebietes auf einem Teilbereich einer ca. 2 ha grof3en innerdrtlichen
Grinflache (Uberwiegend intensiv gepflegte Wiesenflache) verfolgt das stadtebauliche Ziel der
Nutzung innerértlicher Flachen fir die Eigenentwicklung im Gegensatz zur Ausdehnung der
Siedlung Uber den Siedlungsrand hinaus in angrenzende Flachen. Die Grinflache stellt einen
Aulenbereich inmitten der im Zusammenhang bebauten Ortsteilflachen dar.

Die verkehrliche Erschlieung ist tiber eine Verlangerung der fir vorhandene Wohngrundstu-
cke bestehenden ErschlieBungsstrale, die am Plangebiet als Sackgasse endet, ressourcen-
sparend mdglich. Eine verkehrliche Anbindung der Stral’e ,Am Ellernbruch® an den westlich
des Plangebietes verlaufenden ,Bienenschauerweg* ist nicht vorgesehen. Die Grunflache soll
von Durchgangsverkehr freigehalten werden. Es soll ein mdglichst ruhiges Wohngebiet blei-
ben.

Die geplante Wohnbebauung schliet an im Norden und Osten des Plangebietes vorhandene
Wohngrundstiicke an, rundet den vorhandenen baulichen Bestand mit seiner Stidgrenze ab
und endet vor einem in Nord-Sud-Richtung durch die Grunflache verlaufenden unbefestigten
Weg (,Bienenschauerweg“). Das Plangebiet flgt sich in die bestehende Gelandestruktur ein.

Zweck der Planung ist die Bereitstellung von 4-5 Wohngrundstticken. Die vorlaufige Flachen-
aufteilung sieht 5 Grundsttcke fur Einfamilienhauser vor. Aufgrund der Geometrie der fur das
Plangebiet zur Verfigung stehenden Flache wird der Zuschnitt der Grundstticke ungleichma-
Rig sein. Die Groe der Baugrundstuicke wird zwischen ca. 780 m? und 1.200 m? liegen, wobei
zwei groflere Grundstiicke einen schmaleren Zugang zur Planstral’e aufweisen (Breite ca.
10 m bis 13 m statt sonst > 20 m).
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Begrundung zum B-Plan Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch®, Gemeinde GroR3 Plasten (Stand Entwurf, 16.10.2023)

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Von dem Grundsatz des Entwicklungsgebotes kann bei Vorliegen be-
stimmter Voraussetzungen gegebenenfalls abgewichen werden (§ 8 Abs. 2 — 4 BauGB).

Ein Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die
stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Das ist zulassig, wenn der
Bebauungsplan allein zur stadtebaulichen Entwicklung ausreichend ist, aber auch, wenn er
nur einen verhaltnismaRig kleinen Teil des Gemeindegebietes betrifft und damit keine Beruh-
rung der Grundztige der Bodennutzung im Gemeindegebiet verbunden ist.

Die Gemeinde Grof} Plasten hat keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP). Der Be-
bauungsplan Nr. 4 wird deshalb als selbstandiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 Satz 2
BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 hat eine Gréf3e von ca. 5.600 m?, was einem
sehr kleinen und untergeordneten Flachenanteil von ca. 0,016 % des Gemeindegebietes (ca.
34,77 km?) entspricht. Zweck des B-Planes ist die Bereitstellung von ca. 5 Wohngrundstlicken
fur die Deckung des Eigenbedarfs der Gemeinde. Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der
Ortslage Grof3 Plasten. Aufgrund des Zwecks und der Lage des Vorhabens werden weder
Belange benachbarter Gemeinde noch die Ziele der Raumordnung soweit berthrt, dass ein
Flachennutzungsplan erforderlich ware.

Durch das Planvorhaben sind keine wesentlichen Auswirkungen auf Belange wie Infrastruktur,
Erholung oder Landschaft zu erwarten. Damit bleiben die Grundziige der Bodenordnung ge-
wahrt und es kommt zu keinem Missverhaltnis zwischen bebauter und unbebauter Flache im
Gemeindegebiet.

Die Aufgabe der bisherigen Nutzung des Plangebietes mit Kleingartennutzungen erméglicht,
vor dem Hintergrund des vorhandenen Bedarfs an Wohngrundstiicken fur die Eigenversor-
gung der Gemeinde in der Ortslage Grol3 Plasten, eine Neuordnung der zukiinftigen Nutzung
in diesem Ortsbereich. Mit dem Bebauungsplan wird eine angemessene und bedarfsgerechte
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde ermdglicht. Art und Mall der baulichen Nutzung
zielen auf den Bestand in Grof3 Plasten ab. Die Planung figt sich in das Ortsbild ein.

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 4 erfiillen damit die Voraussetzungen zur Ordnung der
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Grol} Plasten. Die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes ist in Folge des Planungsvorhabens nicht erforderlich. Damit kann § 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB zur Anwendung kommen.

5 PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)

5.1 Nutzung der Grundstiicke

Die Planung sieht fur das Plangebiet folgende Festsetzungen und Flachengrdfien vor:

Wohnbauflachen: ca. 4.532 m?
Stralien (6ffentlich): ca. 632 m?
Grinflachen (6ffentlich): ca. 471 m?
Gesamtflache: ca. 5.635 m?
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Begrundung zum B-Plan Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch®, Gemeinde GroR3 Plasten (Stand Entwurf, 16.10.2023)

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 u. 4 BauNVO)

Zur Schaffung des Baurechtes werden gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zwei
Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2) ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen.

Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und aus-
nahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Plan-
geltungsbereich nicht zulassig.

Folgende textliche Festsetzung wurde dazu getroffen:
2 Art der baulichen Nutzung (§§ 1, 4 BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1
BauNVO). Zulassig sind gemal3 § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebéaude und Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Lé&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht
zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Begrindung

Der vordringliche Zweck des Bebauungsplanes besteht in der Bereitstellung von Wohngrund-
stlcken fur die Deckung des Eigenbedarfs der Gemeinde Grol3 Plasten. Eine Zulassung von
z.B. Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,
Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen widerspricht dem vordringlichen
Zweck des Bebauungsplanes. Bei der geringen Grolke des Plangebietes stehen fur die ge-
nannten Nutzungen keine ausreichenden Flachen zur Verfligung. Fir eine eigenstandige Ver-
sorgung des Plangebietes besteht kein Bedarf.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 bis 20 BauNVO)

Der Bebauungsplan erméglicht eine Uberbauung von 40 % der Grundstiicksflachen (Grund-
flachenzahl GRZ 0,4) in den Allgemeinen Wohngebieten.

Es wird maximal ein Vollgeschoss zugelassen. GemalR § 2 Abs. 6 Landesbauordnung M-V
(LBauO) sind Vollgeschosse Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Hohlraume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse.

Das Hochstmal® der Firsthohe baulicher Anlagen wird in den Wohngebieten auf 9,0 m be-
schrankt. Folgende textliche Festsetzungen wurden dazu getroffen:
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MaR der baulichen Nutzung (§§ 16, 18 bis 20 BauNVO)

3.1 Geldndeaufschiittungen und -abgrabungen sind nicht in die Berechnung der zuldssi-
gen Grundfldche einzubeziehen und bis zu einer Héhe von max. 2,0 m ohne eigene
Abstandsfléchen zuldssig. Dachtiberstédnde sind bis zu 80 cm ohne Anrechnung auf
die Abstandsflache zuléssig.

3.2  Die in der Planzeichnung fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 festge-
setzte maximal zuldssige Firsthéhe (FH) hat als Bezugspunkt die Héhenlage der Plan-
stral3e in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der Verkehrsfla-
che dieser Stralle. Die Héhenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus
den beiden benachbarten StralBenhdhen zu ermitteln.

3.3  Aufgrund der bestehenden Geldndeverhéltnisse im Plangebiet ist ein Q_berschreiten
der maximal zuldssigen Firsthéhe zuldssig. Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten
der maximal zuldssigen Firsthbhe um bis zu 3,50 m zugelassen werden.

3.4 Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhenlage von baulichen Anlagen
durch untergeordnete technische Aufbauten (Schornsteinkopf, Endrohr von Be- und
Entliftungsleitung etc.) um bis zu 2,5 m ist zulédssig.

Die Definition der Firsthohe erfolgt in der textlichen Festsetzung Nr. 4.1:

4 Zulassigkeit der im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und sonstigen Nut-
zungen und Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB

4.1 Die Firsthéhe ist die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante bzw. der dullere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fiir die festgesetzten Hbéhen in Metern gelten
als unterer Bezugspunkt die hergestellte, vom Gebéaude (iberdeckte mittlere Geldnde-
héhe.

Die Festsetzung zur H6henlage der Firsthohe bezieht sich auf die Héhenlage der Planstralie,
deren geplante H6hen noch nicht feststehen. Aus diesem Grund wurde die textliche Festset-
zung Nr. 1 gem. § 9 Abs. 2 BauGB getroffen:

1 Zulassigkeit der im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und sonstigen Nut-
zungen und Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB

Fiir die ErschlieBung des Plangebietes ist die Herstellung einer Planstralle notwendig.
Die im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen
sind befristet bis zur Fertigstellung der Planstral3e unzuldssig.

Begrindung

Die Festsetzungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen folgt dem Orientierungswert
fur Allgemeine Wohngebiete gemaly § 17 BauNVO, der hier angemessen ist.

Mit den Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} greift der Bebauungsplan
den stadtebaulichen Charakter des Umfeldes des Plangebietes auf und schreibt diesen fort.
Damit werden Mal3stabsbriiche in einem bestehenden in Bezug auf die Gebaudehdéhe gleich-
artigen Gebietes vermieden.

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Bei einer Parzellierung mit 5 Grund-

stlicken entstehen teilweise grof3e, aber eher schmale Grundstiicke. Das Gelande ist im Plan-
gebiet stark geneigt und weist eine Héhendifferenz von bis zu rund 7 m auf.
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Die teils deutlichen Héhendifferenzen innerhalb der geplanten Grundstiicke kénnen in Bezug
auf die zulassige Grundflache im Einzelfall zu Ungleichbehandlungen und nicht beabsichtigten
Harten fUhren. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 zu Gelandeaufschittungen und -abgra-
bungen soll die Bebaubarkeit der Grundstlucke bei sparsamem Umgang mit Grund und Boden
erleichtert und fir alle Grundstiicke unter vergleichbaren Voraussetzungen ermdglicht werden.

Die Festsetzung zum Hochstmald der Firsthohe baulicher Anlagen von 9,0 m uber OK Plan-
stralle greift ebenfalls den stadtebaulichen Charakter des Umfeldes des Plangebietes auf und
schreibt diesen fort.

Die textliche Festsetzung Nr. 4.1 definiert den Begriff ,Firsthohe® und dient der Klarstellung
der Héhenbezugspunkte der textlichen Festsetzung Nr. 3.2.

Eine Festsetzung zur Hohenlage muss immer auf eine andere Festsetzung auf der Rechts-
grundlage des BauGB bzw. der BauNVO aufsetzen. Die vorhandenen Gelandeneigungen im
Plangebiet (ca. 7,6 m in Richtung Nordwest-Sid, ca. 2,4 m in Richtung Nordost-Sid) lassen
einen Bezug der Hohenlage zur bestehenden Stralle ,Am Ellernbruch®, die im Wesentlichen
an der dstlichen Grenze des Plangebietes endet, nicht sinnvoll zu. Bei der Wahl des Meeres-
spiegels als Bezugspunkt fur die zulassige tatsachliche Gebaudehdhe ist diese nicht unmittel-
bar anhand einer Festsetzung ablesbar. Deshalb wurde die Planstrale des Plangebietes zur
Festsetzung flr den grundstiicksbezogenen Héhenbezug des gewahlt, da sie alle geplanten
Grundstucke berlhrt.

Die Planung der Gelandehdhen fur die Planstralde liegt noch nicht vor. Damit sie trotzdem als
Basis fir diese Festsetzung geeignet ist muss sichergestellt sein, dass die Planstral’e vor
Realisierung der Bebauung hergestellt ist. Die textliche Festsetzung Nr. 1 dient der Gewahr-
leistung dieser Sicherstellung.

Die unterschiedlichen Hohendifferenzen des Gelandes im Plangebiet fihren bei der stadte-
baulich begriindeten Festsetzung zum Hochstmal? fir die Firsthdhe baulichen Anlagen zu Un-
gleichbehandlungen. Im nérdlichen Teil des Plangeltungsbereiches betragt der Gelandeho-
henunterschied zwischen der zu erwartenden Hohe der Planstralle und dem rickwartigen
breiteren bebaubaren Grundsticksteil ca. 3,50 m (58,50 m zu 62,28 m tGber Normalhdéhennull
(NHN) im DHHN2016 im aktuellen Bestand).

Um die Bebaubarkeit der unregelmafig ausgebildeten Grundstiicke zu ermdglichen und im
Einzelfall Ungleichbehandlungen und nicht beabsichtigte Harten in Folge der Festsetzung aus-
schlieRen zu kénnen, ist bestandsbedingt die Zulassigkeit fiir ein Uberschreiten der maximal
zuldssigen Firsthohe baulicher Anlagen notwendig und angemessen. Diese Zulassigkeit er-
moglicht die textliche Festsetzung Nr. 3.3.

Eine diesbezugliche textliche Festsetzung soll fur alle Grundstiicke gleichermalen Gultigkeit
besitzen. Damit das notwendige Hochstmal der Uberschreitung ersichtlich wird, darf gemaR
der textlichen Festsetzung Nr. 3.3 ausnahmsweise ein Uberschreiten um bis zu 3,50 m zuge-
lassen werden. Dieses Mal} Iasst sich grundsatzlich mit den o.g. Hohendifferenzen im Plan-
gebiet begrinden und ist deshalb angemessen.

Ein maximales Uberschreiten der maximal zuldssigen Firsthéhe von 9,0 m um bis zu 3,50 m
wird die Ausnahme sein, da es grundstlicksbezogen konkret aus der Hohendifferenz der je-
weiligen Bemessungshohe der Planstrafle und der vom Gebaude uberdeckten mittleren Ge-
landehdhe in Meter Gber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 abgeleitet und begriindet
werden muss.

Die technische Ausstattung der Gebaude ist noch nicht absehbar. Aus diesem Grund dient die
textliche Festsetzung Nr. 3.4 der Vermeidung unnotiger Einschrankungen in diesem Bereich.

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat 17



Begrundung zum B-Plan Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch®, Gemeinde GroR3 Plasten (Stand Entwurf, 16.10.2023)

5.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Abs. 4 BauGB,
§§ 22 und 23 BauNVO, § 86 LBauO M-V)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise durfen die Gebaude nur
als Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Die Gebaudelange dieser
Haustypen darf gemaf § 22 BauNVO maximal 50 m betragen.

Als Gestaltungsfestsetzung sind nur Haustypen mit den Dachformen Satteldach (SD), Walm-
dach (WD) oder Zeltdach (ZD) gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern (LBauO M-V) zulassig. Die textliche Festsetzung Nr. 4.2 dient als Er-
ganzung dieser Gestaltungsfestsetzung.

4 Zulassigkeit der im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und sonstigen Nut-
zungen und Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB

4.2  Inden allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Déacher von Geb&uden mit
einer Grundfldche von mehr als 25 m? als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- oder Zeltda-
cher mit Dachneigungen von mindestens 20 Grad (gemessen zur Waagerechten) aus-
zufiihren.

Begrindung

Die Festsetzung einer ausschliel3lichen zulassigen Bebauung mit Einzelhausern in einer offe-
nen Bauweise entspricht dem stadtebaulichen Charakter der Umgebung. Aufgrund der relativ
geringen GroRRe und der Geometrie des Plangebietes soll dieser bauliche Charakter in dieser
Ortslage beibehalten werden.

Die zulassigen Dachformen entsprechen ebenfalls den in der unmittelbaren Umgebung und
im Ort Ublichen Dachformen der Wohnbebauung. Sie bestimmen mafigeblich das Ortsbild und
dessen Eigenart. Die Fortschreibung dieses Gebietscharakter ist eine erklarte Planungsab-
sicht der Gemeinde Grol} Plasten.

5.1.4 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Wegen der sich aus den ortlichen Gegebenheiten ergebenden ungleichmafigen Zuschnitte
der Baugrundstucke wurde folgende weitere textliche Festsetzung getroffen:

4 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

4.3  Mit einem Hauptgeb&ude durch eine gemeinsame AulRenwand u. ggf. mit einem durch-
gehenden/gemeinsamen Dach verbundene Garagen oder (iberdachte Stellpldtze ohne
Aufenthaltsrédume und ohne Feuerstétten mit einer mittleren Wandhéhe von bis zu 3 m
und einer Gesamtldnge von 9 m sind in den als WA festgesetzten Gebieten ohne ei-
gene Abstandsflachen je Grundstiick an einer Grundstiicksgrenze zuldssig. Bei der
Ausbildung der zur Grundstiicksgrenze liegenden Abschlusswand sind die Anforderun-
gen an den bautechnischen Brandschutz geméafl3 Landesbauordnung M-V bzw. der Ga-
ragenverordnung zu gewéhrleisten. Zwischen Garagen sowie liberdachten Stellplédtzen
und &ffentlichen Verkehrsflichen miissen Zu- und Abfahrten von mindestens 3 m
L&nge vorhanden sein (§ 3 Abs. 1 GarVO M-V).

Begrindung

Diese textliche Festsetzung erganzt den Zweck der textlichen Festsetzung 3.1 und ergibt sich
ebenfalls aus dem Zuschnitt der Grundstticksparzellierung bei einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Sie soll ebenfalls die Bebaubarkeit der schmalen Grundstiicke entspre-
chend erleichtern.
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5.2 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tber eine Planstral’e als bauliche Ver-
langerung der als Sackgasse bestehenden offentlichen StralRe ,Am Ellernbruch® in nordwest-
liche Richtung.

Die PlanstralRe schlie3t sich direkt an den baulichen Querschnitt der vorhandenen Stralle mit
der Regelbreite von 4,55 m (inkl. Einfassung 4,75 m) an. Sie setzt sich aus der Fahrbahn
(Breite inkl. Gosse ca. 3,35 m) und einem niveaugleichen Gberfahrbaren Streifen fir FuRgan-
ger (Breite ca. 1,20 m) zusammen. Der mit Fortflhrung der Stralle Uberflissige derzeitige
Wendehammer wird zuriickgebaut.

Die Erschlielungsstralie im Plangebiet ist flir den eingeschrankten Begegnungsverkehrs aus-
gelegt. Sie behalt die bestehende bauliche Breite und Nutzungsaufteilung der StralRe ,Am El-
lernbruch® bei und endet in einem zweiseitigen Wendehammer, der fiir die Benutzung durch
3-achsige Miullfahrzeuge gemal RASt 06 ausgelegt ist. Beidseitig der Strale schlieldt ein je-
weils 1 m breiter Streifen fur Strallenbegleitgrin (im Bereich des Wendehammers jeweils 2 m
Breite wegen benétigter Flache fir Rangiervorgange der z.B. Millfahrzeuge) an. Innerhalb
dieser Streifen kann die StralRenbeleuchtung integriert werden.

Angaben zum Regelquerschnitt der Planstralle sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke fir Wohnbebauung erfolgt von der Erschliefungsstralie
und dem Wendehammer der Planstralde aus. Zwischen den Grundstlicken der bestehenden
Wohnbebauung ,Am Ellernbruch® und der Stralle befindet sich ein Grinstreifen. Diese Glie-
derung wird in der Plangebiet bis zum Wendehammer fortgeflihrt. Die Erschlieung von zwei
Grundstiicken des Plangebietes muss deshalb (ber die ausgewiesene 6ffentliche Grinflache
fuhren und ist zulassig.

Die sicherheitstechnischen Anforderungen an Stra3en und Fahrwege fir die Sammlung von
Abfallen werden beachtet.

5.3 Grinflachen

Am westlichen Rand des Plangebietes wird ein Grinstreifen als 6ffentliche Grunflache ohne
Zweckbestimmung festgesetzt, der die Unterhaltung der bestehenden Baumreihe entlang ei-
nes Grabens sichern soll.

Weitere offentliche Grinflachen ohne Zweckbestimmung ergeben sich aus Abstandsflachen
zwischen der Planstral3e und den neuen Grundstlcksgrenzen, die eine Verlangerung der be-
stehenden Wohngrundstiicksgrenzen entlang der Strafe ,Am Ellernbruch® darstellen und
stadtebaulich begriindet sind.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Gehdlzbestand ,Ellernbruch® sind Gehdlzpflanzun-
gen entlang der Sudgrenze des Plangeltungsbereiches unnétig und wirden zu einer raumli-
chen Einengung der Wiesenflachen flhren. Das ist stadtebaulich nicht sinnvoll.

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen sind im Plangebiet nicht zu berlicksichtigen.

Die sudlich des Plangebietes vorkommenden gesetzlich geschiitzten Biotope werden aufgrund
ihres rechtlichen Schutzes als Hinweise in der Planzeichnung dargestellt.
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5.5 Hinweise zur Umsetzung der Planung

Die folgenden Hinweise sind bei den Folgeplanungen und der deren Umsetzung zu berlck-
sichtigen. Sie wurden im Wesentlichen aus den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange im Rahmen ihrer Beteiligungen zum Entwurf des Bebauungspla-
nes Ubernommen.

Artenschutz / Naturschutz

Der Abbruch von baulichen Anlagen darf erst nach einer Besiedlungskontrolle durch einen
Sachverstandigen nach Ausschluss des Vorkommens gebaudebesiedelnder Tierarten erfol-
gen.

Freiflachen sind bis zum Baubeginn durch regelmaRige Mahd (14-tagig) offen zu halten, um
Amphibien und andere Kleintierarten zu vergramen (siehe dazu Kap. 6.4).

Um Stérungen geschitzter Tierarten durch Lichtemissionen zu minimieren, sollen diese auf
das zwingend notwendige Mal reduziert (Sicherheitsbeleuchtung) und insekten-/fledermaus-
freundliche Lichtquellen verwendet werden (siehe dazu Kap. 6.4).

Zur Verhinderung der Tétung und Verletzung von Amphibien und anderen Kleintierarten durch
temporare Fallenwirkung sind mobile Schutzzdune um Baugruben und wahrend des Baube-
triebes zu errichten (siehe dazu Kap. 6.4).

Individuenverluste durch Kollisionen von Vogeln mit Glasscheiben der Gebaude sollen durch
die Verwendung von reflexionsarmem Glas (entspiegelte Glaser mit einem AulRenreflexions-
grad von max. 15 %) und Fenstern mit hoch wirksam bewertetem Kollisionsschutz vermieden
werden. Fur Balkon- oder Terrassenbristungen aus Glas sollen zum Schutz von Végeln halb-
transparente Materialien, wie z.B. Milchglas, oder ein getesteter und als hoch wirksam bewer-
teter Kollisionsschutz verwendet werden.

Baumfallmalnahmen dirfen nur au3erhalb der Vogelbrutzeit, d.h. im Zeitraum zwischen dem
1. Oktober bis 1. Marz durchgefuhrt werden.

Bodendenkmale

Sollten bei Erdbarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde, Knochen 0.a., oder auf-
fallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gemaf § 11 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte unverziglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes flir Kultur
und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern in unverandertem Zustand zu erhalten. Die An-
zeigepflicht besteht flr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

(weitere Hinweise werden bei Bedarf erganzt)
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6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die Nutzung der eingezaunten Flache innerhalb des Plangebietes zur Kleintierhaltung basiert
auf einem Pachtvertrag, der vor Beginn der Bauvorhaben beendet sein wird.

6.2 Verkehr

Fir die Erschlielung der geplanten 5 Grundstlicke wird die Strafte ,Am Ellernbruch* als Sack-
gasse verlangert. Das Verkehrsaufkommen auf dieser Stralle erhoht sich nur geringfligig
durch die Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung. Am Charakter der Stra3e andert sich
nichts.

6.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die jeweiligen Trager auf der Grund-
lage geltender Rechtsvorschriften. Zwischen der Gemeinde Grof3 Plasten und den Versor-
gungsunternehmen werden Erschlielungsvereinbarungen getroffen.

Abfall

Die ordnungsgemale grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist gesichert. Die sicherheits-
technischen Anforderungen an StralRen und Fahrwege fur die Sammlung von Abfallen werden
beachtet.

Gas

Eine verbindliche Planung fir die Anbindung des Plangebietes an die bestehende Gas-HD-
Leitung Leitung VGH 63 PE 100 besteht aktuell nicht.

Loschwasser/Brandschutz

Die vorhandene Trinkwasserleitung PE 63 besitzt nicht die Kapazitat, um im Brandfall ausrei-
chend Loschwasser bereitstellen zu kbnnen.

Gemal § 2 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen Hilfeleistungen durch
die Feuerwehren fur Mecklenburg-Vorpommern ist die Gemeinde fur die Sicherstellung des
abwehrenden Brandschutzes sowie eine ausreichende Loschwasserversorgung zustandig.
Fur das Plangebiet wird somit eine bauliche Einrichtung zur Bereitstellung des bendtigten
Léschwassers bendtigt. Die Gemeinde hat die Vor- und Nachteile verschiedener Varianten
von Léschwasserversorgungsanlagen intensiv gepruft. Untersucht wurden die Systeme unter-
irdische LOschwasserzisterne, Uberirdische Léschwasserzisterne (Loschwasserkissen) und
ein Léschwasserbrunnen. Im Bezug zum Plangebiet sind folgende Lésungen maoglich:

— Herstellung eines Léschwasserbrunnens auf einem 6ffentlichen Flurstiick im Eigentum
der Gemeinde Grof} Plasten in rdumlich-funktionaler Nahe zum Plangebiet

— Errichtung eines oberirdischen Léschwasserkissens auf dem sudwestlich des Plange-
bietes liegenden Teil des Flurstlickes 205, Flur 1, Gemarkung Grof3 Plasten

— Errichtung einer unterirdischen Léschwasserzisterne auf dem stdwestlich des Plange-
bietes liegenden Teil des Flurstlickes 205, Flur 1, Gemarkung Grof3 Plasten
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A — Loschwasserbrunnen

Im Amtsbereich sind in letzter Zeit in verschiedenen Ortschaften Versuche zur Errichtung eines
Loschwasserbrunnens trotz ermittelter Vorzugsflache fir derartige Vorhaben fehlgeschlagen,
da in zumutbarer Tiefe jeweils keine tragende Wasserschicht gefunden werden konnte. Ge-
meindeeigene Flachen fir einen Léschwasserbrunnen stehen in der Umgebung zur Verfi-
gung. Es kann aber nicht garantiert werden, dass dort ein funktionierender Léschwasserbrun-
nen errichtet werden kann.

B — Oberirdische Loschwasserzisterne (Loschwasserkissen)

Die Versorgung mit Loschwasser kann auch durch eine oberirdische Léschwasserzisterne (so-
genanntes Loschwasserkissen) erfolgen, das auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 205, Flur
1, Gemarkung Grof3 Plasten eingerichtet werden kann. Von dort kann das Loschwasser von
der Feuerwehr mit Hilfe einer frostfreien Entnahmestelle verwendet werden. Durch das ge-
schlossene System ist keine Austrocknung oder Verschmutzung méglich; auch die Gefahr des
Einfrierens besteht nicht. Mdglich ist ein Loschwasserkissen mit einem Fassungsvermégen
von 120 m?, so dass mindestens 48 m?® Loschwasser pro Stunde fir einen Zeitraum von zwei
Stunden zur Verfliigung stehen.

Zum Schutz des Loschwasserkissens ist auflerdem eine Einzdunung vorzusehen. Aus opti-
schen Grinden kann die Uberirdische Léschwasserzisterne mit einer Strauchhecke optisch
abgeschirmt werden.

Abb. 7:Beispiel einer baulichen Anlage fur die Loschwasserbereitstellung durch eine oberirdische
Léschwasserzisterne (LOschwasserkissen) (Quelle: Veolia GmbH, 2022)

Der Bereich des Flurstiickes 205 befindet sich am westlich des Bienenschauerweges und sid-
lich des Spielplatzes in diesem Teil der Grunflache. Die Flache fur z.B. ein Léschwasserkissen
ist rund 82 m Luftlinie von der Wendeanlage der Planstral3e des Plangebietes entfernt. Die fur
die oberirdische Léschwasserzisterne bendtigte Flache betragt rund 15 m x 8 m, die Héhe der
Anlage liegt bei 1,60 m. Bei der vorgesehenen Flache handelt es sich um einen artenarmen
Zierrasen.
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Abb. 8: mdgliche Flache fir die Anlage fir die Léschwasserbereitstellung, Gemarkung Grof3 Plasten,
Flur 1, Flurstiick 205 (Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2023, DOP Befliegung Sommer 2020)

C — Unterirdische Loschwasserzisterne

Denkbar ist auch eine unterirdische Léschwasserzisterne an der gleichen Stelle des Flurstu-
ckes 205.

Das Fassungsvermogen einer Loschwasserzisterne (ober- oder unterirdisch) muss noch be-
stimmt werden.

Die fur die Léschwasserversorgung geltenden Vorschriften kdnnen mit den aufgefiihrten L6-
sungen der Léschwasserversorgung somit eingehalten werden. Die technischen Regeln (DIN
1988-600) und Entfernungen werden bei der Umsetzung der Planung beachtet.

Die Entscheidung Uber die tatsdchliche Umsetzung der Léschwasserbereitstellung soll auf

Wunsch der Gemeinde Grol} Plasten aus Kostengriinden erst im anschlieRenden Bauantrags-
verfahren verbindlich erfolgen.
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Strom

Die im Bereich der Stralde ,Am Ellernbruch” vorhandene Stromversorgung wird in das Plange-
biet verlangert. Es kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Netzkapazitat
mit der vorhandenen Niederspannungs-Stromleitung NAYY-J / 150 gegeben ist.

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Plangeltungsbereiches ist durch die Er-
weiterung der bestehenden Telekommunikationslinien (TK-Linien) zu realisieren. Es kann da-
von ausgegangen werden, dass die entsprechende Netzkapazitat gegeben ist.

Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagswasser

Die Auskiinfte zur ErschlieBung von Trinkwasser, Schmutzwasser und Niederschlagswasser
wurden von der Stadtwerke Waren GmbH fur die Ver- und Entsorgungsleitungen des Muritz-
Wasser-/Abwasserzweckverbandes erteilt.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann Uber den Anschluss an die bestehende
Trinkwasserleitung PE 63 erfolgen.

Die Entsorgung des Schutzwassers kann im freien Gefélle durch Anschluss an den vorhande-
nen Schmutzwassersammler DN 200 Steinzeug oder mittels Druckentwasserung (mit grund-
stiickseigenen Pumpwerken) und Anschluss and die Druckrohrleitung PVC 100 im 6stlichen
Teil der StralRe ,Am Ellernbruch® erfolgen. Bei der Freigefallevariante ist die Kapazitat des
vorhandenen Abwasserpumpwerkes laut Auskunft der Stadtwerke Waren GmbH vom
15.05.2023 gegeben. Im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser kann nicht Giber den
Schmutzwasserkanal abgeleitet werden, da er nicht Uber die dafur bendtigte Kapazitat verfugt.

Das Niederschlagswasser der bestehenden Stralle ,Am Ellernbruch” wird dem bestehenden
Regenwasserkanal KF-M300 zugefuhrt. Dieser leitet das anfallende Regenwasser bereits
uber eine baulich gefasste Einleitstelle in den sudlich der Stral’e ,Am Ellernbruch“ gelegenen
,Ellernbruch®. Fur die bisherige Einleitmenge liegt eine Genehmigung der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Muritz vor.

Auf den Grundsticken bestehen fir die Versickerung des auf den spater bebauten und ver-
siegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers nach Aussage im Geotechnischen Be-
richt relativ unguinstige Verhaltnisse. ,Der im hdher liegenden ndrdlichen Teil [des Plangebie-
tes] bereits in geringer Tiefe anstehende Geschiebemergel bzw. Geschiebelehm ist nur gering
durchlassig (ks < 1 x 107" m/s) und deshalb zur konzentrierten Versickerung von Niederschlags-
wasser im Allgemeinen ungeeignet. Die im tieferen sudlichen Teil [des Plangebietes] anste-
henden Sande stellen dagegen prinzipiell einen sickerfahigen Untergrund dar (ks =1 x 10° ...
1 x 10 m/s). Einschrankungen ergeben sich aber aus dem im Gelandetiefpunkt sehr hoch
anstehenden Grundwasser. Unter dieser Bedingung kommen gemaf den Ausfuhrungen im
Arbeitsblatt DWA-A 138 im Allgemeinen nur oberirdische Versickerungsanlagen in Betracht.”
(BUSSE + PARTNER; 2023).
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Der anstehende Geschiebelehm/-mergel ist bereits ab ca. 0,3 m bis 0,5 m unter OK Gelande
anzutreffen. Im Bereich mit anstehenden Mittel- und Feinsanden stellt sich das Grundwasser
bereits ab einer Tiefe von ca. 1,1 m bis 2,3 m unter OK Gelande ein. Eine Rickhaltung des
Niederschlagswasser Uber oberirdische Versickerungsanlagen auf den Grundstticken ist somit
nicht bzw. kaum sinnvoll méglich. Sollte der vorhandene Regenwasserkanal KF-M300 nicht
Uber die Kapazitat verfiigen, um das im Plangebiet von den Dachflachen/versiegelten Flachen
der geplanten funf Grundsticke und der Planstral’e anfallende Regenwasser aufzunehmen,
muss er bis zur bestehenden Einleitstelle entsprechend neu dimensioniert werden.

Durch die Einleitung des Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wirde sich der Wasser-
stand im ,Ellernbruch® um ca. 8 mm erhdhen (Auskunft der IWU Zeven GmbH & Co. KG an
Amt Seenlandschaft Waren, Fr. Kunstmann).

Bei der Ablaufleitung Ellernbruch — Dorfteich handelt es sich um eine DN 200 (Auskunft Frau
G. Gerowitt). Der Einlauf von 2 Rohren ist gebrochen, ohne dass die Funktionsfahigkeit der
Leitung beeintrachtigt ware.

Der Ablauf des Dorfteiches in den Kleinplastener See erfolgt Giber eine funktionierende Leitung
DN 400 (Aussage Untere Wasserbehorde LK MS vom 22.06.2023).

Die folgenden Abbildungen zeigen den erlauterten Bestand der Leitungen:

Abb. 9: Regenwasserkanal, Zulauf Ellernbruch Abb. 10: Ablauf Ellernbruch tGber DN 200 in
(Foto: G. Gerowitt, Juli 2023) den Dorfteich
(Foto: G. Gerowitt, Juli 2023)
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Abb. 11: Zulauf Dorfteich aus Ellernbruch Abb. 12: Ablauf Dorfteich in den Kleinplaste-
(Foto: G. Gerowitt, Juli 2023) ner See
(Foto: G. Gerowitt, Juli 2023)

Um das Niederschlagswasser trotzdem vor Ort zurickzuhalten und alles Mdgliche zu unter-
nehmen, um es vor Ort fUr die Grundwasserneubildung zu nutzen, kann es zusatzlich in den
+Ellernbruch” eingeleitet werden. Im Rahmen der dazu erfolgten Vorabstimmung mit der Un-
teren Wasserbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte (Hr. Schwemer) wurde
eine Befurwortung zur Einleitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers Uber
den Regenwasserkanal in den ,Ellernbruch® in Aussicht gestellt.

6.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Vorhaben erstreckt sich auf eine Teilflache einer ca. 2 ha groRen innerértlichen Grunfla-
che. Durch das Vorhaben kommt es auf rund 5.600 m? zur Umwandlung der Grinflache, die
aus einer intensiv gemahten Wiesen-/Rasenflache mit vereinzelten kleinen Strauchflachen,
einer geschnittenen Hecke, Einzelbdumen (Obstgehdlze) und einer umzaunten Flache mit
(Obst)Baumen fur die Kleintierhaltung besteht.

Es werden keine nach Landesnaturschutzgesetz M-V geschiitzten Gehdlze beseitigt.

Grolkere negative Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen oder Flachen sind vom Vorha-
ben nicht zu erwarten.

Von den im Bereich des B-Plans zulassigen Nutzungen gehen keine schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Emissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
aus.

Durch die Umsetzung des B-Plans sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von natur-
schutzrechtlichen Schutzgebieten oder geschiitzten Biotopen zu erwarten (vgl. Kap. 2.5.1), da
sich die Art der im Umfeld bestehenden Wohnnutzung durch das Vorhaben nicht verandert.
Die geplanten Wohngrundsticke haben einen grofReren Abstand (mind. 30 m) zum sudlich
vom Plangebiet gelegenen Biotopkomplex, der aus 3 gesetzlich geschitzten Biotopen (Natur-
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nahe Feldgehdlze und Roéhrichte/Riede) besteht, als die bestehenden Wohngrundstiicke ent-
lang der StralRe ,Am Ellernbruch®. Fur 3 der 5 geplanten Wohngrundstiicke haben die vorderen
beiden Wohngrundstlicke eine abschirmende Wirkung.

Vorhabentypische Auswirkungen

Baubedingte potenzielle Wirkungen ergeben sich aus der zeitlich begrenzten Inanspruch-
nahme von Flachen durch Baustelleneinrichtungen, die Einrichtung von Lagerplatzen und
Baustellenzufahrten. Erd- und Grindungsarbeiten, Gelandemodellierungen sowie fur Bauver-
kehrsflachen. Mit den Bauarbeiten zur Errichtung neuer Baulichkeiten und Anlagen sowie
durch den Baustellenverkehr sind temporare Larmemissionen und Erschitterungen zu erwar-
ten. Es koénnen temporare Scheuchwirkungen fir Tiere, temporare Schadstoffemissionen
durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel und temporare optische Stérungen durch Baufahr-
zeuge sowie Baustoff- und Restmittelablagerungen auftreten. Die Bautatigkeiten sind weitge-
hend auf das Plangebiet beschrankt.

Der Bauherr hat wahrend der Bauphase daflir Sorge zu tragen, dass die Bautatigkeiten unter
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen, insbesondere zum Immissionsschutz, erfolgen.

Anlagebedingte Wirkungen sind die Veranderung der Gestalt und Nutzung der Grundflachen
(z. B. Entfernen der Vegetation, Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung), der Verlust
von Bodenfunktionen durch Versiegelungen (Speicher- und Pufferfunktionen, Lebensraum-
funktion) und der Habitat- und Funktionsverlust der Lebensraume. Durch die Beanspruchung
von Flachen fur die Anlage von Gebauden, Wegflachen etc. werden die vorhandenen Bio-
toptypen beseitigt bzw. in andere Biotoptypen umgewandelt.

Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben sich aus der geplanten Flachennutzung (Allgemei-
nes Wohngebiet) durch menschliche Prasenz und den Fahrzeugverkehr, die sich aber vorwie-
gend auf das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung beschranken. Die sudlich gele-
genen gesetzlich geschutzten Biotope unterliegen durch die bestehenden Wohngrundstiicke
bereits einer gleichartigen nutzungsbedingten Vorbelastung, die sich auf die Tierartenvielfalt
auswirkt. Eine zusatzliche Beeintrachtigung der geschitzten Biotope geht primar nur vom sud-
lich gelegenen Wohngrundstuck aus, da es die dahinter liegenden Grundsticke abschirmt. Es
kann davon ausgegangen werden, dass es durch diese mittelbare gleichartige Beeintrachti-
gung nicht zu einer erheblichen Verschlechterung der Lebensraumfunktion kommt.

Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen

Boden wird nur in dem fur das Vorhaben unerlasslichen Mal® in Anspruch genommen. Zur
Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Bodens sind folgende Malinah-
men durchzufihren:

— flachensparende Ablagerungen von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen usw.,
— Sicherung der Umgebung der Baustelle vor Befahren,

— sorgfaltige Trennung von abgetragenem Ober- und Unterboden,

— sachgemale Lagerung des Bodens, eventuell Wiedereinbau,

— Bodenpflege wahrend der Lagerung.
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Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Grundwassers sind wahrend
der Bautatigkeit folgende MalRnahmen durchzuflihren:

— sorgfaltige Wartung der Fahrzeuge und Maschinen,

— Vermeidung von Grundwasserfreilegungen,

— Sicherung des Grundwassers vor Ausschwemmung aus Baumaterialien durch
Abdeckungen.

Artenschutz

Gemal den naturschutzrechtlichen Vorgaben zum Erhalt der biologischen Vielfalt (Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie — FFH-RL) und zum Vogelschutz (Vogelschutz-Richtlinie — VS-RL)
wurden fir diesen B-Plan naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) in Form als Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet (Schatz,
12.02.2023).

Grundlage des AFB ist eine Potentialeinschatzung anhand der Biotopausstattung, die mit einer
Begehung Uberprift wurde. Die vorhandenen Geholze und das Gebaude wurden mittels Sicht-
bzw. Ein-/Ausflugbeobachtung auf Vorkommen von Lebensstatten geschutzter Tierarten Uber-
pruft.

Der folgende Abschnitt enthalt Ausziige aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der sich
vollstéandig in der Anlage der Begrindung befindet.

Amphibien

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich Gewasser, in denen Vorkom-
men der FFH-Arten Nordlicher Kammmolch, Rotbauchunke und Moorfrosch bekannt sich. Es
sind jedoch auch Laubfrosch, Knoblauchkréte und Wechselkréte zu erwarten, da die Feucht-
biotope entsprechende Habitateigenschaften aufweisen.

Aufgrund der raumlichen Nahe des Plangebietes kann dessen Nutzung als terrestrisches Teil-
habitat durch die aufgefiihrten Arten nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Da es im Plange-
biet an geeigneten Uberwinterungsstrukturen (z.B. Holz-, Laub- und Steinhaufen) mangelt und
die Freiflachen keine geeigneten grabbaren Bodenflachen fir die verschiedenen Krétenarten
aufweisen, werden jedoch nur wenige Individuen erwartet.

Durch die Bebauung der Vorhabenflache und die Nutzungsanderung gehen keine bedeuten-
den terrestrischen Teilhabitate flr die Amphibienvorkommen verloren.

Baubedingte Gefahrdungen (z.B. durch Baustellenverkehr, Fallenwirkung von Baugruben und
Schachten) sind jedoch zu erwarten. Es sind Ausschlussmafinahmen umzusetzen.

Vogel

Zum Zeitpunkt der Begehung wurden auf der kurzrasigen Freiflache keine Vogelarten gesich-
tet. Durch die geringe Graser- und Krauterdiversitat ist von einer geringen Dichte an Wirbello-
sen auszugehen. Damit weist die Flache eine geringe Bedeutung als Nahrungshabitat auf.
Entsprechend kann ausgeschlossen werden, dass durch die Bebauung und Umnutzung der
Grunflache essentielle Nahrungshabitate der hier zu erwartenden siedlungstypischen Vogel-
arten verloren gehen.

Im Plangebiet bietet die geringe Anzahl an Gehdlzen nur wenige Nistmdglichkeiten fur Frei-

briter. Freibruternester kdnnen in jeder Brutperiode neu angelegt werden. Ich Schutzstatus
erlischt mit dem Ende der Brutzeit.

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat 28



Begrundung zum B-Plan Nr. 4 ,Abrundung Wohngebiet am Ellernbruch®, Gemeinde GroR3 Plasten (Stand Entwurf, 16.10.2023)

Durch Rodungen wahrend der Brutzeit konnen Verbotstatbestande ausgelost werden, wes-
halb eine Bauzeitenregelung erforderlich wird. Gehdlze auf der verbleibenden Grinflache bie-
ten im Umfeld des Plangebietes Freibritern ausreichend Strukturen zur Anlage von Nestern.

Vom Vorhaben sind keine erheblichen Stérungen zu erwarten, die sich auf den Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen auswirken.

Im einzigen Bestandsgebaude sind Brutvorkommen von bspw. Hausrotschwanz oder
Haussperling mdglich. Das ist vor einem Abbruch durch einen Sachverstandigen zu tberpri-
fen.

Eine potentielle Gefahr der Tétung oder Verletzung stellen Glasflachen an Neubauten dar.
Kollisionen von Vogeln mit Glasflachen von Gebauden fuhren immer wieder zu Verlusten,
weshalb MinderungsmalRnahmen zu treffen sind.

Fledermause

Im Plangebiet befindet sich ein Gebaude, dass potentiell von Fledermausen als Quartier ge-
nutzt werden kann. Besiedlungsspuren konnten nicht festgestellt werden. Um die Auslésung
von Verbotstatbestanden zu vermeiden muss das Gebaude vor dem Abbruch untersucht wer-
den.

Fur Fledermause geeignete Hohlungen wurden im noch relativ jungen Baumbestand des Plan-
gebietes nicht festgestellt.

Aufgrund der Habitatausstattung wird nur eine wenig intensive Nutzung des Vorhabengebietes
als Jagd-/Nahrungshabitat durch einzelne Individuen erwartet.

In Folge der geplanten Bebauung und Nutzungsanderung sind keine erheblichen Stérungen
zu erwarten, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirken.

Kunstliche Lichtquellen kénnen zur Beeintrachtigung der Nutzung der Jagdhabitate fihren,
weshalb Minderungsmafinahmen erforderlich sind.

Reptilien

Ein Vorkommen der Zauneidechse kann aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Plangebiet
und auf angrenzenden Flachen ausgeschlossen werden. Das Vorkommen anderer relevanter
Reptilienarten kann deshalb ebenfalls mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden.

Xylobionte Kéfer

Ein Vorkommen geschutzter holzzersetzender Kaferarten, wie beispielsweise der Eremit, kann
in den Gehdlzen ausgeschlossen werden, da keine geeigneten Hohlungen festgestellt werden
konnten.

Weitere Tierartengruppen

Aufgrund der Biotopausstattung und Ortslage wird das Vorkommen weiterer geschitzter Arten
ausgeschlossen.

Zur Abwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind folgende
MafRnahmen vorgesehen und werden bei der weitergehenden Konfliktanalyse bertcksichtigt:
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Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen
VM1 — Bauzeitenregelung - Gehdlzrodungen

Geholzrodungen werden aulierhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum 1. Okto-
ber bis 1. Marz.

Gerodete Gehdlze werden nicht zwischengelagert bzw. innerhalb von flinf Tagen abgefahren,
um Kleintieren keine Ansiedlungsmaoglichkeit zu bieten.

Unter Berucksichtigung des potentiellen Vorkommens von Amphibien erfolgt die Stubbenro-
dung (Wurzelstock) dagegen erst wahrend der Aktivitatsphase dieser Arten ab Mai.

VM2 — Bauzeitenregelung - Gebdudeabbruch

Das Bestandsgebaude kann nur nach einer Besiedlungskontrolle durch einen Sachverstandi-
gen nach Ausschluss des Vorkommens gebaudebesiedelnder Arten (insbesondere Fleder-
mause und Vogel) abgebrochen werden. Bei einem Besiedelungsnachweis ist eine Bauzeiten-
regelung zu treffen und es sind Ersatzlebensstatten anzulegen.

VM3 - Offenhaltung der Baufldche

Die Freiflachen werden bis zum Baubeginn durch eine regelmafige Mahd (14-tagig) offenge-
halten, um Amphibien und andere Kleintierarten zu vergramen.

Die Mahd erfolgt kleintierfreundlich und mit angepasster Technik. Es sollte ein Doppelmesser-
Balkenmaher eingesetzt werden. Die Schnitthdhe sollte zur Schonung von Kleintieren mind.
12 cm betragen, um die Auslosung von Verbotstatbestdanden zu vermeiden. Zudem sollte
leichte Technik bzw. Technik mit geringem Bodendruck eingesetzt werden. Das Mahdgut wird
umgehend abgefahren. Es sollte kein Mulchen und keine Mahaufbereitung erfolgen.

VM4 — Amphibienschutz

Zur Verhinderung der Totung und Verletzung von Amphibien und anderen Kleintieren
durch temporare Fallenwirkung werden mobile Schutzzdune um Baugruben errichtet. Zu-
dem werden, um die Entstehung von Kleintierfallen zu vermeiden, keine offenen Schachte
angelegt, stattdessen erfolgt die Ableitung des Strallenabwassers offen bzw. in Entwas-
serungsrinnen und in naturnah gestaltete Rickhaltebecken oder Sickergruben. Alternativ
erfolgt eine geeignete Sicherung der Schachte (Abdeckung mit einer Maschenweite/Loch-
gréRe von maximal 3 mm, Amphibtec-Ausstiegsrohr, Amphibienleiter, Amphibien-Siphon).

VM5 — Vermeidung von Stérungen durch Lichtemissionen der AuBenbeleuchtung

Die Emissionen der Stralen-/Wegebeleuchtung und AuRenbeleuchtung der Gebaude sind auf
das notwendige Mal} zu reduzieren. Es werden insekten- und fledermausfreundliche Licht-
quellen verwendet. Der AFB in der Anlage enthalt dazu weitere Erlauterungen.

VM6 — Vermeidung von Kollisionen von Végeln mit Glasfldchen

Individuenverluste durch die Kollision von Végeln mit Glasscheiben werden gemindert, indem
reflexionsarmes Glas, d. h. entspiegelte Glaser mit einem AufRenreflexionsgrad von max.
15 %, verwendet wird. Zudem werden nur Fenster mit getesteten und als hoch wirksam be-
wertetem Kollisionsschutz verwendet. Eine flr Végel gefahrliche Durchsicht an Balkon- oder
Terrassenbristungen aus Glas wird durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien,
wie z.B. Milchglas, vermieden oder es wird ein getesteter und als hoch wirksam bewerteter
Kollisionsschutz verwendet. (vgl. Rdssler et. al. 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht., 3. Uberarbeitete Auflage, Schweizerische Vogelwarte Sempach)
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Die Durchfiihrung von MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitat (CEF-MalRnahmen) ist nicht erforderlich, sofern keine Lebensstatten von gebaudebe-
wohnenden Arten durch Abbriiche baulicher Anlagen zerstért werden. Anderenfalls sind in
Absprache mit einem Sachverstandigen geeignete Ersatzlebensstatten zu schaffen (siehe
VM2).

Bestand und Betroffenheit weiterer geschutzter Arten, die keinen gemeinschafts-rechtlichen
Schutzstatus aufweisen

Nachfolgend werden die im Untersuchungsraum potenziell vorkommende geschutzten Tierar-
ten oder Tierartengruppen, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder ge-
mal} Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, aufgeflihrt:

— Grasfrosch,
— Erdkrote,

— Teichmolch,
- lgel.

Gutachterliches Fazit

Bei Durchfuhrung der o. g. Vermeidungsmafinahmen kann dem Eintreten einschlagiger Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden. Das Vorhaben ist somit
nach den MalRgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig.

6.5 Flachenbilanzierung

Der Plangeltungsbereich hat eine Gro3e von ca. 5.635 m2. Im Geltungsbereich wurden fol-
gende Flachen festgesetzt:

Flachenkategorie FlachengroBe
Allgemeines Wohngebiet 4.532 m?
(WA 1) (3.660 m?)
(WA 2) (872 m?)
StralRenverkehrsflache mit Strallenbegleitgrin 632 m?
Grinflachen, offentlich 471 m?
(Plangeltungsbereich) 5.635 m?

Tab. 1: Flachenbilanz der Flachenfestsetzungen des Bebauungsplanes

6.6 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Grof3 Plasten entstehen Kosten fiir Erstellung des Bebauungsplanes, den Bau
eines Loschwasserbrunnens, den Bau der ErschlieBungsstralle (Verlangerung der bestehen-
den Stral3e ,Am Ellernbruch) und die weiteren ErschlieBungsmalinahmen.
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