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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Kroslin (im Folgenden als ,,Gemeinde” bezeichnet) hat auf
Ebene des seit 2002 wirksamen Fldchennutzungsplanes Standorte zur
Entwicklung von  Baufldchen zur Deckung des gemeindlichen
Wohnraumbedarfs ausgewiesen.

FOr alle funf Ortsteile wurden Klarstellungssatzungen mit Abrundungen und
Erweiterungen aufgestellt. Die Kapazitdten der Satzungen sowie die
Verdichtungsmaoglichkeiten in den Ortstellen wurden weitestgehend erschdpft.

Daher hat die Gemeinde in den letzten 20 Jahren entsprechend dem Bedarf
zeitlich abgestuft Bebauungspldne zur Bereitstellung von Wohnbauland
aufgestellt.

Dabei handelte es sich im Wesentlichen um kleine Baugebiete, die der
Abrundung der Ortsteile dienen und bei denen aufgrund von konkreten
Antradgen der GrundstUckseigentUmer/Vorhabentrdger von einer zeitnahen
Umsetzung der Planungen auszugehen war.

Die 7. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde zum Anlass genommen,
den Stand der Umsetzung der Planungen in den einzelnen
Bebauungsplangebieten und die Entwicklung der gemeindlichen
Bevolkerungs- und Altersstruktur zu dokumentieren.

Die Bebauungsplangebiete Nr. 4 und Nr. 7 bis Nr. 9 sind vollstdndig bebaut und
in den verbleibenden Bebauungsplangebieten stehen noch 23 Wohneinheiten
zur Verflgung. Die Bauplatze sind zum groBen Teil verkauft bzw. reserviert.
Daher ist davon auszugehen, dass der groBte Teil der Baulandreserven in einem
kurz- bis mittelfristigen Zeitraum aufgebraucht sein wird.

Die Bebauungsplangebiete konzentrieren sich auf die beiden Hauptorte Krdslin
und Freest. Der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung hat sich aufgrund der
konkreten Nachfragen und der durch die gewachsene Siedlungsstruktur
erdffneten Arrondierungsmaoglichkeiten im Ortsteil Freest vollzogen.

Im Ortsteil Kréslin wurde das Hauptaugenmerk auf die Entwicklung der Marina
mit ihrer maritimen Infrastruktur und die Weiterentwicklung der gemeindlichen
Infrastruktur gelegt.

GemdB den Angaben des Statistischen Amtes MV ist fUr den Betrachtungs-
zeitraum 2008 bis 2023 eine rUckldufige Bevdlkerungsentwicklung in der
Gemeinde Kroslin zu  verzeichnen. Diesem Negativirend in  der
Bevolkerungsentwicklung und der Altersstruktur mdéchte die Gemeinde durch
Ansiedlungsangebote im  Bereich des individuellen Wohnungsbaus
entgegenwirken. Damit einhergehend werden Gemeinbedarfseinrichtungen
und Dienstleistungseinrichtungen weiter ausgebaut.

Die Gemeinde Kroslin ist, neben den Gemeinden Lubmin und Rubenow,
Mitglied des Zweckverbandes ,Energie- und Technologiestandort
Freesendorf”. Hauptaufgabe des Zweckverbandes ist die ErschlieBung des
Industriestandortes Lubmin.



Einen groBen Umfang nimmt die UnterstUtzung der Ansiedlungskonzepte im
Bereich der erneuerbaren Energien ein. Damit einhergehend werden fUr die
Mitarbeiter der Ansiedlungsunternehmen im ndheren Umfeld Wohnangebote
bendtigt.

Daher ist in der Gemeinde Kroslin durch die Industrieansiedlungen am
GroBindustriestandort Freesendorf ein erhdhter Bedarf an Wohnbaufldchen zu
verzeichnen.

Als  weitere verstdrkende Standortfaktoren sind die einheimischen
Gewerbeansiedlungen insbesondere im Bereich der Marina Krdslin sowie die
Ndhe zum Mittelzentrum Wolgast und zum Oberzentrum Greifswald zu nennen.
Die Attraktivitdt der Wohnstandorte in der Gemeinde Kréslin zeichnet sich
durch die landschaftlich reizvolle Lage am Peenestrom und die Ndhe zur
Ostsee aus. Nicht zuletzt sind die GrundstUckserwerbskosten gegenuber denen
in Zentren insbesondere fUr die Ansiedelung junger Familien erschwinglich.

Als Auswirkung durch die Coronapandemie hat sich die Nachfrage nach
individuellem Wohnraum weiter fortgesetzt. Eine rege Nachfrage ist von
einheimischen BUrgern und Einwohnern des Umlandes und durch RUckzUge
von BUrgern, die sich mit dem Ausscheiden aus dem Arbeitsleben wieder in
ihrem Heimatort ansiedeln méchten, zu verzeichnen.

AuBerdem ist verstarkt ein Zuzug von BuUrgern aus anderen Regionen und
Bundesldndern zu verzeichnen, die hier ihren Lebensmittelpunkt schaffen
mochten.

In Umsetzung der aktuellen gesamtgemeindlichen sté&dtebaulichen
Zielsetzungen mochte die Gemeinde im Ortsteil Freest an der Oberreihe eine
kleinteilige Standortreserve fUr den individuellen Wohnungsbau erschlieBen.

Die Gemeindevertretung Kroslin hat am 23.05.2023 einen entsprechenden
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 (im Folgenden als
+Plangebiet” bezeichnet) gefasst. Als stGddtebauliche Zielsetzung wurde die
Entwicklung eines Reinen Wohngebietes gemdB § 3 BauNVO mit einer
Gesamtkapazitdt von maximal 11 Wohneinheiten bestimmt.

Das Plangebiet befindet sich an einem verkehrs- und medienseitig
erschlossenen Bereich und ist durch die umgebene Ortsstruktur vorgeprégt, so
dass die geplante Bebauung mit Einzelhdusern das gewachsene Ortsbild
homogen ergdnzen wird.

1.2 Geltungsbereich und Bestandssituation

Lage im Raum

Die Gemeinde Krdslin liegt im Land Mecklenburg - Vorpommern und gehort
zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.

Zum Gemeindegebiet gehdren die Ortsteile Kroslin, Freest, Spandowerhagen,
Hollendorf und Karrin. Hauptort ist Kroslin.

Geographisch erstreckt sich die Gemeinde Kroslin entlang der Westseite des
Peenestroms zwischen Wolgast und Lubmin.

Sie wird begrenzt durch die Gemeinden Lubmin und Rubenow.




Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Freest sudlich der Oberreihe. Die
Grundstucksflachen sind unbebaut und weisen teilweise eine Bestockung mit
Kiefern auf, die als Wald eingestuft ist.

Es wird im Norden durch die in einer Tiefe von 40 m von der Oberreihe gemani
Satzung zum Innenbereich zdhlenden Fldchen, im Osten durch
Wohngrundsticke, im SUden durch Fldchen fOr die Landwirtschaft und im
Westen durch eine betreute Wohnanlage begrenzt.

Lage- und Héhenplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 17



Zum Plangebiet zahlen die gemdaB Kennzeichnung im beigefugten Auszug aus
dem Lage- und Hoéhenplan (unmaBstéblich verkleinert) gekennzeichneten
FlurstGcke 209/1, 209/2 und 209/3 und eine Teilfldche aus Flurstick 199/2 in der
Flur 1 der Gemarkung Freest.

Die Teilflache aus FlurstOck 199/2 (Oberreine) wird zur Darstellung der
offentlichen ErschlieBung in den Geltungsbereich einbezogen.

GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von rd. 9.789 m2,

Der Bebauungsplan Nr. 17 wird auf der Grundlage des Lage- und Héhenplanes
des Vermessungsburos MAB Vorpommern von 06-2023 verfasst.

Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein unbebautes Areal sudlich der StraBe
Oberrreihe. Es ist im Osten durch WohngrundstUcke und im Westen durch eine
betreute Wohnanlage begrenzt, so dass der siedlungstypische Charakter an
dem Standort Uberwiegt.

Mittig des Plangebietes befindet sich eine groBere Gehdlzfldche mit Bestand
an Kiefern, die als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes M-V definiert ist.
Innerhalb des Gehdlzbestandes und in den Saumbereichen dominieren infolge
der Auflassung ruderale Vegetationen. Teilweise hat sich in den
Randbereichen einzelner Gehdlzaufwuchs mit verschiedenen Prunus-Arten
(vorrangig Kirsch-Pflaume) entwickeln kénnen. GroBflachig kommen in den
ruderalen Vegetationen auch teilweise Brennnesselfluren sowie Fluren mit
Seifenkraut zur Auspragung. Diese werden von den Schafen, die zum Zeitpunkt
der Bestandsaufhahmen die Fldchen des Plangebietes beweidet haben,
gemieden. Insgesamt ist der Vegetationsbestand des Plangebietes von der
Mahd mit Schafen gekennzeichnet. Die beweideten Areale und auch stetig
gemdhte Randflachen an der Grenze zur betreuten Wohnanlage weisen
Pflanzenarten auf, die anspruchslos sind und sandige Bodenstandorte
tolerieren.

Foto 1: Die Fldchen des Plangebietes wurden zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahmen mit Schafen beweidet.



Der Bereich sudlich der StraBe Oberreihe ist von siedlungstypischen
Vegetationsstrukturen geprdagt. An der StraBe befinden sich verdichtete
Bodenbereiche mit Parkmoglichkeiten for Pkw. Auf einem Grunstreifen
befinden sich einzelne straBenbegleitende Birken. Die Bdume weisen
Stammumfdange von mehr als 100 cm auf und unterliegen damit dem
gesetzlichen  Gehdlzschutz  gemdB  § 18 NatSchAG  M-V.  Weiterer
Einzelbaumbestand aus Kiefern und einer Birke befindet sich sudlich des
Waldbestandes. Auch diese B&ume sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzt. Die Kiefern innerhalb des gemdaB dem Kataster ausgewiesenen
Waldbestandes unterliegen nicht dem gesetzlichen Gehdlzschutz.

g 0"

Foto 2: Eine fldchige Aufstockung von Kiefernbest&dnden
befindet sich mittig des Plangebietes. Aufgrund der GréBe der
Gehdlzfldche von mehr als 2.000 m? und des Bestockungsgrades
handelt es sich um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes M-V.

An der sudlichen Plangebietsgrenze befindet sich einzelner Aufwuchs an
Traubenkirschen.

Gesetzlich geschutzte Biotope gemdB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster
des Landes M-V fur das Plangebiet nicht aus.



1.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdanB
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung  Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

e Die Gemeinde Kroslin liegt im Nahbereich des Mittelzentrums Wolgast.
Sie  nimmt selbst keine zentraldrtliche Funktion wahr.
GemdaB RREP Vorpommern, Punkt 4.1 (3) und (4) hat sich daher ,,die
Wohnbauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GréBe,
Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren und die
Ausweisung neuer Wohnbauflchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen.*
Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit der
Stellungnahme vom 03.01.2024 zur Planungsanzeige mitgeteilt, dass es
sich aus raumordnerischer Sicht bei der Planung um eine Arrondierung
der bestehenden Siedlungsstrukturen handelt. Daher wird der Standort
aus siedlungsstruktureller Sicht unkritisch betrachtet.
Aufgrund der durch die Gemeinde in den letzten Jahren
vorgenommenen Wohngebietsentwicklungen wurden Darlegungen zur
strategischen Ausrichtung der gesamtgemeindlichen Wohnbaufldchen-
entwicklung gefordert. Dies ist in Punkt 1.1 und ausfGhrlich in Punkt 4 der
Begrindung zur 7. Anderung des Fl&chennutzungsplanes erfolgt.
Die Kapazitdtsobergrenze von 11 Wohneinheiten wird durch geeignete
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert. Dies erfolgt Uber die
Festlegung von MindestgrundsticksgroBen, die Grundfldchenzahl und
der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebdude.

e Die Gemeinde Kroslin liegt gemdaB Punkt 3.1.3(5) RREP VP in einem
Tourismusentwicklungsraum.

e Bereiche des Gemeindegebietes befinden sich im Vorranggebiet bzw.
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege.
Der Geltungsbereich des Plangebietes berUhrt jedoch keine
Vorranggebiete sowie Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz  und
Landschaftspflege.

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fUr Trinkwasserschutz,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung,
- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz,
- Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.



1.4 Flachennutzungsplan

GemdaRB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zU entwickeln.

Die Gemeinde Kréslin verfugt Uber einen wirksamen FIidchennutzungsplani.d.F.
der 2., 3., 4. und 5. Anderung.

Im wirksamen Fladchennutzungsplan sind die Geltungsbereichsfladchen in einer
Tiefe von 40 m von der Oberreihe als Wohnbaufldchen gemdaB § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO ausgewiesen. Sie liegen im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Klarstellungssatzung mit Abrundungen und Erweiterungen fUr den Ortstell
Freest.

Die rUckwdartig gelegenen Geltungsbereichsfldchen sind im  FlGdchen-
nutzungsplan als FiGchen fur die Landwirtschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 9 q)
BauGB dargestellt und damit noch nicht als Wohnbauentwicklungsfldchen
vorgesehen.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 sollen in der parallel in
Aufstellung befindlichen 7. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes mit den
gesamtgemeindlichen Entwicklungszielen in  Ubereinstimmung gebracht
werden.

Auszug aus dem Plan zur 7. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes der Gemeinde Krdslin
(Vorentwurfsfassung von 10-2024)



Mit der zeitlich parallel in Aufstellung befindlichen vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung kann zeithah und bedarfsgerecht der Nachfrage
nach individuellem Wohnraum entsprochen werden.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsdtzen der
Bauleitplanung fur eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung entsprochen.

1.5

Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 1 S. 323 )
Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfUuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt geé&ndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
mehrfach gedndert sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefugt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, mehrfach gedndert
sowie Artikel 9a des Gesetzes vom 13.05.2024 (GVOBI. M-V S. 149)
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

(LEP- M-V) vom 27.05.2016

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

Waldgesetz fur das Land  Mecklenburg - Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.07.2011 (GVOBI. M-V, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetfzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V, S. 790, 794)



https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._394
https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240

e Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des
Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung -
WADbstVO M-V) vom 20. April 2005, gedndert durch Verordnung vom
01.02.2025 (GVOBI. M-V Nr. 4 vom 14.02.2025 S. 55)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text (Tell
B) unter Hinweise im Punkt ,,6. Der Planung zugrunde liegende Vorschriften*
jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.

1.6 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 17 wird gemdaB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. | Nr. 394) durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 17 setzt sich aus den folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung,

Text (Teil B) und Nutzungsschablonen sowie den Verfahrensvermerken

- Begrindung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

TEIL 2

Umweltbericht mit ErlGduterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Insbesondere fUr die SchutzgUter Flora/Fauna, Boden und Wasser, Klima/
Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter sind Befindlichkeiten in
unterschiedlichem MaBe gegeben und damit in die Planungen
einzustellen.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kénnen.
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit Bestands- und Konflikiplan

Durch die geplanten Wohnbebauungen und die Anlage der PlanstraBe
ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine entsprechende
Kompensation erforderlich macht. Betroffenheiten ergeben sich
insbesondere fir einen Waldbestand sowie fur ruderale und
siedlungstypische  Biotope, die von geringer bzw. mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind. Der Ausgleich ist im Plangebiet
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nur zu einem geringen Tell umsetzbar, so dass externe
KompensationsmaBnahmen erforderlich werden.
Im Plangebiet befindet sich gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzter Einzelbaumbestand. Die Belange des gesetzlichen
Gehdlzschutzes wurden in die Planung eingestellt.

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechilicher Befindlichkeiten
wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag beinhaltet die Profung, ob durch
das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG beruhrt werden. Grundlage dafir sind die Ermittlung und
Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen geschutzten Arten
(alle wildlebenden Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kam zu dem Ergebnis, dass mit
der Umsetzung der MaBnhnahmen zur Vermeidung und Minimierung die
artenschutzrechtlichen Verbote nicht ausgeldst werden.

Plan, Begrindung Teil 1, Checkliste fir die Umweltprifung und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurden mit den Vorentwurfsunterlagen
gemas § 3 Abs. 1 BauGB offengelegt und die Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 und
§ 2 Abs. BauGB durchgefinhrt.

Umweltprifung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden im Zuge der
Erstellung der Entwurfsunterlagen in die Planung eingestellit.

Verfahrensstand
- Die Gemeindevertretung Kréslin hat am 23.05.2023 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 und der 7. Anderung des
Fldchennutzungsplanes gefasst und durch Aushdnge ortsublich
bekanntgemacht.

- Die zur Planungsanzeige vom 30.05.2023 eingegangenen Hinweise aus
der Stellungnahme des Amtes fUr Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern, insbesondere zur Darstellung der gesamtgemeindlichen
Entwicklungsziele wurden, in die Planerarbeitung eingestellt.

- Die grundlegenden Planungsziele wurden in einem Vorentwurf von 10-
2024, bestehend aus Plan, Begrindung (Teil 1), Checkliste fUr die
Umweltprifung und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag dargestellt.
Der Vorentwurf von 10-2024 wurde von der Gemeindevertretung Krdslin
am 10.12.2024 gebilligt und zur éffentlichen Auslegung bestimmt.

- Die Vorentwurfsunterlagen wurden nach § 3 Abs. 1 BauGB (frUhzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit) im Zeitraum vom 06.01.2025 - 05.02.2025
offentlich ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden,
sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die
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Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf von 10-2024
eingegangenen Stellungnahmen wurde der Planentwurf von 06-2025
erarbeitet und der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber den Entwurf und
die offentliche Auslage vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen werden nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen
Troger Ooffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

Das Planverfahren wird mit der Unterzeichnung des Stadtebaulichen
Vertrages zwischen Gemeinde und Vorhabentrager, der Abwagung der
zum  Planentwurf  eingegangenen  Stellungnahmen und dem
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 17 ist nicht aus dem wirksamen
FlIGchennutzungsplan entwickelt. Dieser wird jedoch im Parallelverfahren
gedndert (7. Anderung des FNP).

Bei dem Bebauungsplan Nr. 17 handelt es sich daher um einen
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB. Tritt die vom Landkreis
Vorpommern - Greifswald zu genehmigende 7. Anderung des
Fldchennutzungsplanes zwischen Beschluss und Verdffentlichung des
Bebauungsplanes Nr. 17 in Kraft, beurteilt sich die RechtmdaBigkeit des
Bebauungsplanes in dem Fall zusétzlich nach dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 Saftz 1 BauGB, der Bebauungsplan bedarf keiner
Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der
Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.



2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
geman § 9 Abs. 1 BauGB

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVvO)

e Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO, § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVvVO)

Im Text (Teil B) I. Punkt 1 wird die fUr das Plangebiet zuldssige Art der baulichen
Nutzung definiert.
Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO Abs. 1, 2 und 4
BauNVO.
Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
Geplant ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise.

Zum derzeitigen Zeitpunkt der Planung stellt sich die Flichenbilanz wie folgt dar:

Geltungsbereich 9.789 m?
davon
- Nettobauland 8.447 m?
davon
Grundstick 1 730 m?
Grundstuck 2 793 m?2
Grundstiuck 3 845 m?
Grundstick 4 816 m?
Grundstuck 5 734 m?
Grundstuck 6 609 m?
Grundstuck 7 706 m?
Grundstuck 8 818 m?
Grundstuck 9 847 m?
Grundstuck 10 796 m?
Grundstick 11 753 m?
- Offentliche Verkehrsfldchen 1.289 m?
davon
Oberreihe einschl. FuBweg 316 m?
PlanstraBe 973 m?
- Offentliche GrUnfladchen 35 m?

(StraBenbegleitgrin an der Oberreihe)

Die GrundstUcksgroBen kdnnen nach Bedarf angepasst werden, wobei zu
beachten ist, dass gemdB Text (Teil B) I. 3 die MindestgroBe der
Einzelgrundsticke von 600 m? nicht unterschritten werden darf.



GemdB Festsetzung im Text (Teil B) I. 5 wird je Wohngebdude maximal eine
Wohneinheit zugelassen.

Die Kapazitdt des Plangebietes wird daher mit maximal 11 Wohneinheiten
prognostiziert.

Aufgrund der Kleinteiligkeit und der O&rtlichen Besonderheiten des
Wohngebietes wird es notwendig, die gemdB § 3 BauNVO zuldssigen,
ausnahmsweise zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungen standortgerecht
festzulegen.

Zuldssige Nutzungen

Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes wird die
Zulassigkeit von Wohngebduden gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BAauNVO festgesetzt.
Die Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2013) sieht eine
Privlegierung von Kindertagesstatten in  Reinen Wohngebieten vor.
Entsprechend gehdren zu den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO auch ,,Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen®.

Da es sich um ein kleines Wohngebiet handelt, ist eine auf die Bedurfnisse der
Bewohner des Gebiets ausgerichtete Einrichtung nur in Form von Rdumen for
eine Tagesmutter denkbar.

GemdaB § 3 Abs. 4 BauNVO gehdren zu den gemdaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNvVO
zul@ssigen Wohngebduden auch solche, die ganz oder fteilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Im Zuge der Vorentwurfsfassung wurde angedacht den Personenkreis welcher
die Wohnungen als Zweitwohnung nutzen mochte, auszuschlieBen. Diese
Festsetzung innerhalb des Plangebietes folgt keiner rechtlichen Grundlage,
sodass diese ersatzlos gestrichen wurde.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fur die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

GemdB § 13 BauNVO sind fur die BerufsausUbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die inren Beruf in dhnlicher Art ausGben, in Reinen
Wohngebieten RGume zul@ssig.

Lt. § 1 Nr. 5§ BauNvVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen, die in einem Baugebiet allgemein zuldssig
sind, nicht zul@ssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und die Zuldssigkeit von
RGumen fUr Freiberufler gemdaB § 13 BauNVO i.V.m. § 1 Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweck-bestimmung
des Baugebiets gewahrt bleibt.

Damit kann bei einer konkreten Ansiedlung im Vorfeld geklart werden, ob die
freiberufliche Tatigkeit mit der Wohngebietsnutzung vertraglich ist.



Nicht zul&ssige Nutzungen

Die gemdaB § 3 Abs. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen zur Errichtung von
Ldden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und  sonstige Anlagen fUr soziale Zwecke sowie
den BeduUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen.
Hierzu z&hlen auch RGume fUr Ferienwohnungen gemaB § 13a BauNVO.

Diese Ausschlusse erfolgen aufgrund der kleinteiligen Entwicklungs-
moglichkeiten unter Wahrung der Iweckbestimmung des Reinen
Wohngebietes. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Nach § 14 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 gemdaBs § 14 Abs. 1 BauNVO festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Reinen Wohngebietes und dem Erfordernis des
Nachbarschaftsschutzes  widerspricht.  Bei  Kleintierhaltung wdare  von
Bel&stigungen und Stérungen auszugehen, die den Einwohnern nicht
zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fOr
die Hobbytierhaltung, zdhlen nicht zu den gemdB § 14 Abs. T BauNVO
zul@ssigen Nebenanlagen.

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden. Bei der Auswahl des Planungsstandortes und der
vorgesehenen Nutzungsart wurde dieser Grundsatz berGcksichtigt.

Geplant wird ein Reines Wohngebiet, welches durch Wohnbebauung mit
identischer Schutzbedurftigkeit und FIGchen fUr die Landwirtschaft begrenzt
wird.

Die angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsfldchen weisen eine geringe
Frequentierung auf, da diese nur von den Anliegern der Oberreihe/
Kirschenreihe genutzt werden.

. MafB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse bestimmt.

Grundfladchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BAuNVO, § 17und § 19 Abs. 4 BauNVvVO)
Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der GrundstUcke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksflache Uberbaut
werden durfen.




FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 Abs. 4

BauNVO:

,Bei der Ermittlung der GrundflGdche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1

bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hbchstens

jedoch bis zu einer Grundfl&chenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in

geringfugigem AusmaB k&nnen zugelassen werden.”

GemdaB § 17 BauNVO wird in Reinen Wohngebieten ein Orientierungswert von
0,4 fUr die Grundfldchenzahl angegeben.

FUr das Plangebiet wird ein zul&ssiges HochstmaB der Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,4 festgelegt. Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche durch die in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO bezeichneten Anlagen werden zugelassen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der geplanten GrundstUckszuschnitte, insbesondere unter
Beachtung der festgesetzten MindestgrundsticksgroBen und entspricht dem
Grundsatz gemdaB § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll.

Zahl der Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wird gemdaB § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ein
Vollgeschoss () als Obergrenze festgesetzt. und

Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.

Eine Untersetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse durch Vorgaben zur
zul@ssigen Hohe der baulichen Anlagen wird nicht fur erforderlich erachtet.
Die Regelung zur Geschossigkeit stellt sicher, dass sich die geplante Bebauung
innerhalb des Plangebietes homogen gestaltet und in die gewachsene
Ortsstruktur einfUgt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen insbesondere auch die Belange des Kusten- und vorbeugenden
Hochwasserschutzes zu berUcksichtigen.

Aufgrund der ortlichen Lage der Plangebietes und der Geldndehdhen
zwischen 9 m und 11 m Uber NHN liegen keine Betroffenheiten vor und
Vorgaben zur Hoheneinordnung der baulichen Anlagen sind nicht notwendig.



2.1.2 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

e Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o)
gemaB § 22 Abs. 2 BauNVvVO festgesetzt.
Grundsatzlich 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,
Zugelassen werden ausschlieBlich Einzelhduser (E).
Mit diesen Festsetzungen wird gewdhrleistet, dass die Umsetzung der Planung
dem Planungswillen der Gemeinde fUr eine individuelle und lockere Bebauung
folgt, dem Bedarf der Ansiedlungswilligen entspricht und sich derim Umfeld des
Plangebietes vorherrschenden Bebauung anpasst.

e Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksfladchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt.
ZLur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf die
Grundstucksgrenzen.
Baugrenzen durfen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten werden,
jedoch ist ein ZurGcktreten hinter die Baugrenzen zuldssig.

Zur Erreichung der gewunschten stadtebaulichen Qualitat wird im Text (Teil B) 1.
Punkt 2 festgesetzt, dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu den
straBenseitigen Baugrenzen zu errichten sind.

2.1.3 GroBe der Baugrundsticke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgroBe der EinzelgrundstUcke wird im Text (Teil B) I. Punkt 3 mit 600
m? festgesetzt.

Die Festsetzung der MindestgroBe fUr die EinzelgrundstUcke erfolgte aus
stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage
des angedachten stddtebaulichen Konzeptes standértlich bestimmt. Die
festgesetzte MindestgroBe berUcksichtigt die ortliche Bebauungsstruktur und
die Nachfrage von Ansiedlungswilligen.

GemdaB der in der Planzeichnung (Teil A) informell dargestellten angedachten
Aufteilung werden 11 GrundstiGcke mit GroBen zwischen 609 m? und 847 m?
vorgesehen.

Die GrundstUcksgroBen kdnnen nach Bedarf angepasst werden, wobei zu
beachten ist, dass die MindestgroBe der Einzelgrundsticke von 600 m? nicht
unterschritten werden darf.



Die Festsetzung wird durch die Einschrénkungen zur Bauweise (nur Einzelh&user
zul@ssig) und zur Festsetzung der zul@ssigen Anzahl von einer Wohneinheit je
Wohngebdude untersetzt.

2.1.4 Festsetzungen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVvO)

Im  Zusammenhang mit der konkreten GrundstUcksplanung ist  zu
berucksichtigen, dass der Bedarf an Stellplatzen im Plangebiet hachzuweisen
ist.

Die Gemeinde Kroslin verfugt Uber keine Stellplatzsatzung.

GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, auf den nicht UOberbaubaren GrundstUcksfldchen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt four
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Entsprechend § 12 Abs. 6 BauNVO kannim Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass in bestimmten Teilen eines Plangebietes Stellplatze und Garagen
unzuldssig oder nur in beschranktem Umfang zuldssig sind.

Aus staddtebaulichen Grinden und zur Erhéhung der Verkehrssicherheit wird
entsprechend Festsetzung im Text (Teil B) I. 4. (1) fUr die Anordnung von
Carports, Garagen und Nebengebdude die Einschrdnkung vorgenommen,
dass ein Mindestabstand von 3,00 m zu den offentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten ist.

Des Weiteren wird gemdaB Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 4 (2) ein Ausschluss
von Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen festgelegt.

Der Ausschluss erfolgt aus stGdtebaulichen Grinden, um eine Beeintrdchtigung
des Gesamteindruckes des Wohngebietes zu vermeiden sowie zum Schutz des
Grundwassers.

Die GrundstUcke sind ausreichend bemessen, um oberirdische Anlagen fur den
ruhenden Verkehr aufzunehmen.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gemeinschaftsgaragen
ausgeschlossen, da Flachen fOr den ruhenden Verkehr lediglich for den
Eigenbedarf des jeweiligen Grundstickes notwendig sind.

2.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdude wird maximal eine Dauerwohnung zugelassen.

Die Festsetzung wurde aus stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden
getroffen und durch die Festlegungen zur ausschlieBlichen Zuldssigkeit von
Einzelhdusern und der MindestgréBe der GrundstUcke von 600 m? untersetzt.
Dies soll gewdhrleisten, dass dauerhaft eine hohe Wohnqualitat gesichert wird.
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Gleichzeitig wird fur das Plangebiet das Entwicklungspotenzial an
Dauerwohneinheiten gesteuert.

GemdaB informeller Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) ist eine Aufteilung
in 11 GrundstUcke vorgesehen.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermdéglichen somit die Realisierung von
maximal 11 Dauerwohneinheiten.

2.1.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

Die &ffentliche Verkehrsflache der Oberreihe wird im Bereich des Plangebietes
zur Darstellung der Anbindung der PlanstraBe an das &ffentliche StraBennetz in
den Geltungsbereich einbezogen und entsprechend dargestellt.

FUr die innere ErschlieBung des Plangebietes wird zentral eine Trasse fur eine
PlanstraBe mit Wendeanlage ausgewiesen, Uber die alle geplanten
GrundstUcke direkt angebunden sind.

Die PlanstraBe wird in einer Breite von 500 m vorgesehen, so dass der
Begegnungsfall Pkw/Pkw sichergestellt ist. Die Wendeanlage ist gemdal den
behdrdlichen Vorgaben mit einem Durchmesser von 22 m konzipiert.

Da die PlanstraBe der ErschlieBung eines Wohngebietes dienen soll, erfolgt die
Ausweisung als Offentliche Verkehrsfloche mit der Zweckbestimmung als
verkehrsberuhigter Bereich.

Die PlanstraBe und der in den Geltungsbereich einbezogene Abschnitt der
Oberreine werden durch eine StraBenbegrenzungslinie (Planzeichen 6.2 der
PlanZV) gekennzeichnet.

2.1.7 Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Sudlich der Oberreihe sind gemdadB der Bestandssituation die Bankettstreifen als
offentliche  Grunflachen mit Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin
ausgewiesen.

Auf den geplanten BaugrundstUcken werden kleingliedrige gepflegte
Grinanlagen mit Rasen-, Strauch- und Staudenfléchen sowie Bdumen
entstehen, wobei auf textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen und
Artenauswahl verzichtet wurde, um eine individuelle Grundsticksgestaltung zu
ermdglichen.

Da es sich um ein Wohngebiet mit der Zuldssigkeit von ausschlieBlich

Einfamilienh&usern handelt, ist die Erstellung einer gesonderten Kinderspiel- und
Freizeitfldche nicht vorgeschrieben.
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Aufgrund der MindestgroBen der Grundstucke von 600 m? sind fur die Anlage
von Spielflachen fur Kleinkinder ausreichend Fladchen individuell nutzbar.

GréBere Spiel- und Freizeitflachen stehen im Ortsteil Freest u.a. im
Strandbereich zur VerfGgung.

2.1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 92 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten vorrangig den Erhalt von fUr das
Landschaftsbild bedeutsamen Strukturen sowie die Minderung der Eingriffe in
das Schutzgut Boden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen for MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ebenerdige Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit wasser- und luftdurchldssigen
Belagsarten zu befestigen. Damit 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.

Im Plangebiet befindet sich an der StraBe Oberreihe Baumbestand an Birken,
der eine wichtige Z&sur darstellt. Die BGume weisen Stammumfange von mehr
als 100 cm auf und sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschUtzt.

Die mit einem Erhaltungsgebot unterlegten BGume sind insbesondere im Zuge
der BauausfUhrung vor Schdadigungen zu schitzen. Bodenverdichtungen im
Wurzelbereich der B&Gume durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen sind
auszuschlieBen.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 2 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Qualitat des Wohngebietes wird maBgeblich durch das Verhdaltnis zwischen
versiegelten Fldchen und Vegetationsfldchen sowie den Charakter der
begrinten Anlagen bestimmt.

Aus diesem Grunde erfolgt die Festsetzung, dass auf den privaten
Grundsticken mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen
als Vegetationsfldchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten sind. Mindestens 15 % der Vegetationsfldchen sind gartnerisch zu
gestalten und zu unterhalten.

Auf textliche Vorgaben zu den Standorten der Pflanzungen wird verzichtet, um
eine individuelle Gestaltung der Freianlagen zu ermdglichen.

Zusdatzlich zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind je
Grundstuck zwei Baumpflanzungen in definierter Pflanzqualitdt umzusetzen. Es
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sollte sich hierbei vorrangig um heimische Baumarten handein. Eine
Artenauswahl wurde in die HINWEISE im Text (Teil B) unter Pkt. 7 aufgenommen.
Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen for
erforderliche Baumfdllungen sowie um AusgleichsmaBnahmen.

Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitdten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen. Um die regionale biologische Vielfalt zu starken, sind Pflanzenarten
des angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

MaBnahmen fur Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. T Nr. Nr. 25 b BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei
Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitdt zu ersetzen. Bei
den Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen  fOr
Baumfdllungen sowie um anrechenbare AusgleichsmaBnahmen, deren
dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

2.2 Bauvordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemadB § 9 Abs. 4 BauGB

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange der Baukultur zu bertcksichtigen.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Méglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in  den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass értliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen.
Entsprechend den Grundsatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit sollen zur
Erreichung der gewuUnschten stddtebaulichen Qualitdt fir das Plangebiet
Festsetzungen fUr die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Grundsticke
getroffen werden.

Das Plangebiet wird von drei Seiten durch ortliche Bebauung eingeschlossen,
die sich vornehmlich durch eingeschossige Gebdude als Einzel- und
Doppelhduser mit Dauerwohnnutzung auszeichnet.

Die umgebende Bebauung weist in der Dachgestaltung mehrheitlich
Sattelddcher und Sattelddcher mit KrUppelwalm in Hartbedachung auf. In den
neu entwickelten Wohngebieten wurden vermehrt Gebdude mit
Walmdd&chern errichtet.

In der Fassadengestaltung der ortlichen Bebauung sind Putz und Klinker
vorherrschend, bei Altbestdnden auch mit Giebelverbretterungen.

In diesem Kontext soll sich die Bebauung im Plangebiet in die ortliche
Bebauungsstruktur einflgen.
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AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Das  Gestaltungsprinzip des  Wohngebietes wird  hinsichtlich  der
Fassadengestaltung fUr die Wohngebdude und Garagen durch Festsetzung
der zuldssigen ortstypischen Materialien Putz und Verblendmauerwerk
unterstutzt.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfldchige Glasflachen fOr Anbauten oder
Wintergdrten nicht erlaubt waren.

Holzverkleidungen, Natursteinplatten sowie Eternit- und Faserzementplatten
sollen fUr untergeordnete Fassadenoberfldchen erlaubt sein und so die
individuelle Fassadengestaltung unterstitzen.

FUr Carports und Nebengebdude werden auch Holzfassaden zugelassen.

FUr die Dachgestaltung der Wohngebdude werden nur gleichgeneigte Sattel-,
Walm- und KrUppelwalimddcher mit Hartbedachung zugelassen. Die
vorgeschriebene Farbgebung der Ddcher in Anthrazit und in Rot bis Rotbraun
orientiert sich an der vorherrschenden értlichen Bebauung.

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachflachen der Wohngebd&ude wird auch
der Einsatz von Glaskonstruktionen und Technik fUr erneuerbare Energien
zugelassen. Der Einsatz von Technik fUr erneuerbare Energien fordert die
Umsetzung einer energieeffizienten Bebauung.

Die Festsetzungen zur Dacheindeckungen sollen nicht fUr untergeordnete
Dachflachen, Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen
gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen handelt,
die keine detaillierten Vorschriften erfordern.

Rohreindeckung wird vornehmlich aus sté@dtebaulichen Grinden nicht
zugelassen, da im Umfeld des Plangebietes Hartbedachung dominiert.

Des Weiteren wdren erhdhte Anforderungen an die Bereitstellung von
Léschwasser und die GroBe der GrundstUcke aufgrund der einzuhaltenden
Abstandsfldchen die Folge.

Eindeckungen mit Kunstrohr sowie Eternit- und Faserzementplatten wird aus
gestalterischen Grunden ausgeschlossen.

Damit werden nicht ortstypische bzw. stddtebaulich nicht gewulUnschte
Eindeckungsarten ausgeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der ortlichen
Werbeanlagensatzung. Daher sollen fir das Plangebiet gesonderte
Regelungen getroffen werden. GemdaB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V darf in
Reinen Wohngebieten nur an der Statte der Leistung geworben werden.

Da im Reinen Wohngebiet neben der Dauerwohnnutzung auch Anlagen zur
Kinderbetreuung und zur Betreuung und Pflege ihrer Bewohner zuldssig sein
sollen, sind Festsetzungen fUr das Anbringen von Hinweisschildern erforderlich.
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Es werden Hinweisschilder mit einer Ansichtsfldache von maximal 0,5 m?
zugelassen, die die Ausubung gewerblicher Nufzungen unterstUtzen. Die
Ortliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzt, um Beeintrdchtigungen
der Fassaden- und GrundstUcksgestaltung, z. B. durch Uberfrachtungen,
ausschlieBen.

Einfriedungen

(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Die Vorschriften fur zul@ssige Grundstuckseinfriedungen wurden auf die den
offentlichen Verkehrsflachen, Oberreihe und PlanstraBe, zugewandten
GrundstUcksseiten begrenzt.

Es werden nur blickdurchlassige Holz- und MetallziergitterzGune, bepflanzte
Natursteinmauern und blihende Strauchhecken bis zu einer Hohe von 1,50 m
gelassen.

Die Vorschriften sollen den offenen und naturnahen Charakter des
Wohngebietes betonen

Platze fur bewegliche Abfallbehdalter

(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Die Festsetzung zur zuldssigen Anordnung der Platze fir bewegliche
Abfallbehdlter auf den GrundstUcken soll eine Stérung der offentlichen
StraBenrdume und damit eine Beeintrdchtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes verhindern.

Ordnungswidrigkeiten

(§ 84 LBauO M-V)

GemdaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
gemdB § 11 Abs. 3 BNaiSchG i.V.m. dem Artenschuiz

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

FUr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrUfverfahren darzustellen,
ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschUtzten Arten
erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme
von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Gérmin, Herrn Berg, erarbeitet.

Aufgrund der Habitatausstattung lag das Augenmerk bei  den
Bestandsaufnahmen auf das Vorkommen von Vogeln, Reptilien, Amphibien
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und Fledermdusen. Die Bestandsaufnahmen im Plangebiet erfolgten im Juni
und Juli 2024.

Zum Zeitpunkt der Begehung konnten im Plangebiet keine Brutplatze fUr Vogel
festgestellt werden. Die im Plangebiet beobachteten Arten briten im Umfeld
und nutzen das Plangebiet lediglich als Nahrungshabitat.  Auch
bodenbritende Vogelarten kommen aufgrund der Beweidung des
Plangebietes mit Schafen nicht vor. Als Nahrungsgdste wurden vorrangig Arten
erfasst, die im Siedlungsbereich hdufig vorkommen.

Mit der Umsetzung der Planung und der Umnutzung eines bisher unbebauten
GrundstUcks gehen Habitate verloren bzw. werden entwertet. Eine potenzielle
Gefahr der Totung oder Verletzung stellen Glasfldchen von Neubauten dar.
Kollisionen von Vogeln mit Glasfldchen von Gebduden fuhren immer wieder zu
Verlusten, weshalb MinderungsmaBnahmen getroffen werden mussen.

Fledermausquartiere in Form von Baumhohlen wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden. Eine Nutzung der Gehdlze und der Freifldchen als
Nahrungshabitat ist von verschiedenen Fledermausarten zu erwarten. Aus dem
Umfeld ist eine Wochenstubenkolonie der Muckenfledermaus bekannt. Einige
Individuen der Zwerg-, Mucken- und Rauhhautfledermaus patrouillieren
ausdauernd entlang der Gehdlze. Aufgrund der geringen PlangebietsgroBe
(< Tha) und der Zeitdauer der Nutzung (erste Nachthdlfte) handelt es sich
jedoch lediglich um ein Teiljagdhabitat einiger Individuen.

Durch die Bebauung und Nutzungsdnderung gehen Nahrungshabitate von
Fledermdusen verloren. In der Bauzeit und durch die geplante Wohnnutzung
sind Stérungen durch Lichtemissionen maoglich. HierfUr sind Vermeidungs-
maBnahmen erforderlich.

Im Plangebiet konnten keine Amphibien nachgewiesen werden. Im Umfeld
sind auch keine Laichgewdsser vorhanden.

Das Plangebiet ist potenziell als Eidechsenhabitat geeignet. Moglicherweise
aufgrund der Beweidung konnte ein Vorkommen von Reptilien jedoch nicht
festgestellt werden.

Das Vorkommen von xylobionten Kafern kann ausgeschlossen werden. Im
Gehdlzbestand konnten keine Mulmhdhlungen festgestellt werden.

Es ergaben sich keine Hinweise auf ein Auftreten von Bibern und Fischottern.
Geschutzte  Falterarten wurden aufgrund des Fehlens erforderlicher
Futterpflanzen nicht nachgewiesen. Auch Vorkommen von Windelschnecken
lassen sich nicht belegen.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschitzten Tierarten zu
vermeiden, wurden bauzeitliche Regelungen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes  aufgenommen. Gerodete  Gehdlze sind  nicht
zwischenzulagern, sondern innerhalb von funf Tagen abzufahren. Damit wird
die Ansiedlung von Kleintieren vermieden.
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Um eine Neubesiedlung und das Einwandern zu vermeiden, ist das Plangebiet
bis zur Bebauung weiterhin intensiv zu beweiden bzw. durch regelmdaBige
Mahd (14-tagig in der Vegetationsperiode) offenzuhalten.

Zudem werden MaBnahmen zur Vermeidung von Kollisionen von Végeln mit
Glasflachen und MaBnahmen zur Minimierung von Lichtemissionen durch
AuBBenbeleuchtungen festgelegt.

Die MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintréchtigungen for
die geschutzten Tierpopulationen wurden im Text (Teil B) unter Punkt .
Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs. 3
BNatSchG* festgesetzt.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde eingeschdatzt, dass das
Plangebiet potenziell als Bruthabitat fungieren kann und Nahrungshabitat fur
verschiedene Vogelarten sowie Fledermausarten ist. Daraus wurde als
erforderliche ErsatzmaBnahme (CEF-MaBnahmen) die Pflanzung einer 60 m
langen zweireihigen Hecke mit vorgelagertem Krautsaum in einer Breite von
10m abgeleitet. Da die Umsetzung derartiger Pflanzungen mit
Sukzessionsstreifen im Siedlungsbereich nicht realisierbar und zumutbar ist, wird
auf die MaBnahme verzichtet. Zudem begrindet sich die MaBnahme auf ein
potenzielles Vorkommen von Bruthabitaten, wobei Nachweise im Juni/ Juli
nicht erbracht werden konnten. Im Plangebiet ist die Pflanzung von
EinzelbGumen auf den PrivatgrundstUcken vorgesehen, die auch potenziell
eine Funktion als Nahrungs- und Bruthabitat haben kdnnen.

27



24 Hinweise

Uber die Festsetzungen hinaus werden folgende Hinweise in den Text (Teil B)
aufgenommen, die aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften und Vorgaben
durch Landesrecht in der Planung BerUcksichtigung finden mussen.

2.4.1 Forstliche Belange

Im Plangebiet befindet sich eine Waldflache mit eine Gesamifldche von rd.
2.742 m2,

ANG
© GeoBasls-DE/M-V 2024

DTK 10 2024

Auszug aus dem geoportal-myv.de/gaia mit Kennzeichnung der WaldflGche (z2)

Die Kennzeichnung der Abgrenzung der Waldfladche ist in der Planzeichnung
(Teil A) durch eine grine Linie erfolgt. Die Umwandlung der Waldflache stellt
eine wesentliche Voraussetzung fur die Umsetzbarkeit der Planung dar.

Die dauerhafte Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart geman
§ 15LWaldG M-V bedarf im  Einvernehmen mit der unteren
Naturschutzbehérde der Genehmigung durch die Forstbehdrde. Nachteilige
Folgen der Waldumwandlung sind durch den Vorhabentrdger auszugleichen.
Das Kompensationserfordernis fUr den Verlust der 2.742m? groBen Waldfldche
wurde vorab durch die zustdndige Forstbehdrde ermittelt. GemdaB der
landesweiten Bewertung von Waldfunktionen bei Waldumwandlung der
Landesforst M-V wurden unter BeruUcksichtigung der Nutfz-, Erholungs- und
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Schutzfunktion der umzuwandelnden Waldfldche  5.210 Waldpunkte
berechnet.

Der VorhabentrGdger beabsichtigt, den Ausgleich durch Ablésung von
Waldpunkten aus einem  Waldkonto zu  erbringen, in dem
AufforstungsmaBnahmen  sowohl  unter  forstrechtlichen  als  auch
naturschutzfachlichen  Kriterien umgesetzt wurden und somit eine
multifunktionale Kompensation mit den Eingriffen in den Biotopbestand erreicht
werden kann.

Den Kriterien entspricht der Waldkompensationspool Nr. 110 Beiershagen in der
Gemeinde Ribnitz-Damgarten, Landkreis Vorpommern-Rugen. EigentUmer ist
die Landesforst Mecklenburg-Vorpommern.

Die Aufforstung liegt inmitten des Landschaftsschutzgebietes 053
,Boddenlandschaft® auf dem Flurstock 171/2, Flur 1 der Gemarkung
Beiershagen.

Die Fldche wurde anspruchsvoll mit Stiel-Eiche, Spitz-Ahorn, Winter-Linde,
Vogel-Kirsche, Esskastanie, Platane, Eibe und Rot-Erle bestockt. Die Anlage des
Waldrandes erfolgte mit standortgerechten Baum- und Straucharten, wie Wild-
Apfel, Wild-Birne, Feld-Ahorn, Eberesche, Hunds-Rose, Weidorn, Hartriegel u.a.
Insgesamt entspricht die Waldaufforstung dem hohen Anspruch an
Biodiversitat und naturschutzfachlichen Aspekten.

Im weiteren Verfahren wird bei der Forstbehdrde ein begrindeter Antrag auf
Waldumwandlung gestellt.

Vor Abschluss des Planverfahrens wird die Inaussichtstellung der
Waldumwandlung mit Vorliegen des Reservierungsvertrages fur die Ablésung
der Waldpunkte in dem benannten Waldkonto nachgewiesen.

2.4.2 Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers

Grundsatzlich hat die Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

Im Bereich des Plangebietes sind keine Mdglichkeiten zur zentralen Ableitung
des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers vorhanden.

Es handelt sich um einen Standort mit einem Mosaik an Sanden und Tieflehmen,
so dass die Versickerung vor Ort erfolgen kann. Entsprechende Erfahrungswerte
liegen aus der ErschlieBung der benachbarten Plangebiete vor.

Das auf den Privatgrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln, fUr die Bewdsserung der Vegetationsfldchen zu nutzen und im
Rahmen der konkreten Objektplanungen entsprechend einer Berechnung zur
Bemessung der Versickerungsanlagen mit Hilfe von Mulden, Rigolen oder
Zisternen schadlos gegen die Anlieger zu versickern.

Der Berechnung zur Bemessung der Versickerungsanlagen ist die ermittelte
Versiegelungsfladche des jeweiligen privaten GrundstUckes entsprechend der
zulassigen Grundfldchenzahl zugrunde zu legen.
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Das anfallende Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflachen ist im
Bankett zu sammeln und mittels Muldenversickerung oder FUllkdrperrigolen-
versickerung abzuleiten.

2.4.3 Denkmalschuiz

Nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand sind durch das Vorhaben Belange
der Baudenkmalpflege nicht berGhrt.

Im Bereich des Vorhabens sind gemdaB der Stellungnahme des Landesamtes fur
Kultur- und Denkmalpflege M-V bei frGheren Begehungen/ Grabungen
Bodendenkmale entdeckt worden, so dass von unbeweglichen
Bodendenkmalen im Plangebiet auszugehen ist. Gewichtige Grunde des
Denkmalschutzes fUr die unverdnderte Beibehaltung des bisherigen Zustandes
sind aus Sicht der Denkmalfachbehdrde nicht gegeben.

Um den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu fragen, wurden in die
Hinweise des Bebauungsplanes MaBgaben aufgenommen, um den Schutz von
Bodendenkmalen zu gewdhrleisten.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich 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,
MuUnzen u. @.) oder auffdllige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen,
entdeckt werden, sind diese gemdB §11Abs.1T und 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V,
v. 06.01.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V §. 383, 392) unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdérde  anzuzeigen. Anzeigepflicht  besteht gemdaB
§ 11 Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs.3DSchG M-V in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Auf eine archdologische Voruntersuchung mittels einer ausreichenden Anzahl
von Sondageschnitten in den Plangebietsfldchen entsprechend der Forderung
der Denkmalfachbehdrde soll verzichtet werden, da die in den HINWEISEN
dargestellten MaBnahmen den Belangen des Bodendenkmalschutzes in
ausreichendem MaBe Rechnung fragen.
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2.4.4 Zuordnung der externen KompensationsmaBnahmen und Kosten
geman § 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a bis 135¢c BauGB

Der Ausgleich fUr Eingriffe in den Biotopbestand kann im Plangebiet nur in
einem geringen Umfang erbracht werden. Es werden externe
KompensationsmaBnahmen, so die Ablosung von Kompensationsfldchen-
&quivalenten aus einem Okokonto, welches sich in der Landschaftszone
OstseekUstenland befindet, erforderlich. Zudem wird in Abstimmung mit der
zust@ndigen Naturschutzbehdérde die Moglichkeit des multifunktionalen
Ausgleichs des Kompensationserfordernisses in einem Waldkompensationspool
eingerdumt, das der Vorhabentrager zur Ablésung von Waldpunkten gewdhlt
hat.

Die Kosten fUr die externe Kompensation sind durch den Vorhabentrdger zu
tragen. Der Nachweis der Abldsung der Kompensationsfldchendquivalente ist
vor Satzungsbeschluss zu erbringen.

2.4.5 Gesetzlicher Geholzschutz

Baume mit einem Stammumfang ab 100 cm (gemessen in einer Hohe von 1,30
Meter Uber dem Erdboden) sind gemaB §18 NatSchAG M-V geschutzt. Bume
im Wald gemdB Landeswaldgesetz M-V unterliegen nicht dem gesetzlichen
Gehdlzschutz. Die Beseitigung geschutzter Bdume sowie alle Handlungen, die
zu ihrer Zerstérung, Beschddigung oder erheblichen Beeintrdchtigung fUhren
kdnnen, sind verboten.

Im Plangebiet sind die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes zu beachten.
FUr zu erhaltende Baume sind MaBnahmen des Baumschutzes zu beachten. Mit
der Umsetzung der Planung kdnnen Fdllungen von gesetzlich geschitzten
Bdumen nicht vermieden werden. FUr die Baumfdllungen ist bei der
zustdndigen Naturschutzbehdrde ein begrindeter Antrag auf Ausnahme vom
gesetzlichen Gehdlzschutz ZU stellen. Der Ersatz ist im
Baumschutzkompensationserlass  des Landes M-V geregelt. Die
Ersatzpflanzungen sind im Plangebiet auf den Privatgrundsticken umzusetzen.

2.4.6 Baumbestand des Plangebietes und sich mit der Fdllung ergebende
Ersatzerfordernisse

Der Baumbestand des Plangebietes wurde vermessen und mit
baumspezifischen Parametern unterlegt. Auf der Grundlage der vermessenen
Stammumfdange wurde der Schutzstatus der Baume bestimmt. Die Bdume
wurden in der Planzeichnung mit Baumnummern versehen und tabellarisch
dargestellt. Der Tabelle sind die Baumarten, die Kronen- und Stammumfénge
sowie Eingriffswirkungen durch Fallung und das Ersatzerfordernis zu enthehmen.
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Nr Baumart Botanischer | Kronen- |Stammum- | Eingriff Schutzstatus Ersatz
Name @ inm |[fangin cm

1 |Gewdhnliche Birke |Betula pendula 9 141 Erhalt  |§18NatSChAG M-V

2 |Gewdhnliche Birke |Betula pendula 8 126 Erhalt  |§18NatSChAG M-V

3 |Gewdhnliche Birke |Betula pendula 10 157 F&llung |§18NafSChAG M-V | 2 Bdume

4 |Gewdhnliche Kiefer |Pinus sylvestris 10 157 Féllung |§18NafSChAG M-V | 2 BGume

5 |Gewdhnliche Kiefer |Pinus sylvestris 9 120_120 Féllung |§18NafSChAG M-V | 2 BGume

6 |Gewodhnliche Kiefer |Pinus sylvestris 10 170_170 Féllung |§18NafSChAG M-V | 3 Bdume

7 |Gewodhnliche Birke [Betula pendula 8 126 Féllung |§18NatSChAG M-V 1 Baum

8 |Gewdhnliche Kiefer |Pinus sylvestris 13 220_220 Féllung |§18NafSChAG M-V | 3 Bdume

9 |Gewdhnliche Kiefer |Pinus sylvestris 12 180_180 Féllung |§18NafSChAG M-V | 3 Bdume
16 Baume

2.4.7 Artenliste fir zu pflanzende Baume

FUr den Ersatz der zu fallenden Bume wurde eine Artenliste fUr zu pflanzende
Bdume erstellt, welche die Verwendung von einheimischen und
standortgerechten Arten gewdhrleisten soll.

3.0 VERKEHR

Die Gemeinde Kroslin ist Uber die LandesstraBe 262 an das Uberregionale
StraBennetz angeschlossen.

Die LandesstraBe 262 wird im Ortsteil Freest als DorfstraBe und sudlich Anschluss
Kirschenreihe als Freest Ausbau bezeichnet.

Das Plangebiet, welches derzeit noch unerschlossen ist, befindet sich stdlich
der LandesstraBe 262 und ist Uber den Anschluss Kirschenreihe, die in die
Oberreine mundet, an das ortliche StraBennetz angebunden. Es liegt sudlich
der Oberreihe, die in einer Breite von 4,50 m mit einer Befestigung in
Betonsteinpflaster ausgebaut ist.

Die Oberreihe fungiert als Anliegerweg. Sie ist fUr die Aufnahme des in
Umsetzung des zusatzlich anfallenden Verkehrs ausreichend dimensioniert.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den ErschlieBungstrager
durch Anlage der PlanstraBe zu redlisieren. Diese wird mit einer Wendeanlage
versehen. Ndhere Darlegungen zu den Verkehrsflachen erfolgen in Punkt 2.1.6.

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrdger wird
fixiert, dass der Vorhabentrdager die Planungs- und Baukosten zur Erstellung der
PlanstraBe zu tragen hat. Die Herstellung der StraBe an die ,,Oberreihe® ist
hinsichtlich der hdhenmdaBigen Einordnung und der Materialverwendung mit
der Gemeinde abzustimmen.

Hinweise des StraBenverkehrsamtes aus der Gesamistellungnahme des
Landkreises Vorpommern-Greifswald vom 05.02.2025:
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- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die StraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist,

- durch (auch zu einem spdateren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fur Verkehrsteilnehmer nicht entstehen,

- bei Verkehrsraumeinschrdnkungen rechtzeitig vor Baubeginn durch die
beauftragte Baufirma bei der unteren StraBenverkehrsbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald eine verkehrsrechtliche Anordnung
gem. § 45 StVO beantragt wird. Dem Antrag ist die entsprechende
Aufgrabeerlaubnis/ Sondernutzungserlaubnis des zustandigen
StraBenbaulastirdgers  sowie ein  Verkehrszeichenplan  fUr  die
Baustellenabsicherung beizufugen.

- Bei der Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche (hier: PlanstraBe) ist zu
beachten, dass dies auf StraBen mit Uberwiegender Aufenthaltsfunktion,
ErschlieBungsfunktion und geringem Kraftfahrzeugverkehr erfolgt. Diese
StraBen stehen allen Verkehrsteilnehmern, also auch den Fahrzeugen,
auf der gesamten Verkehrsfldche gleichberechtigt zur Verfugung
(Mischverkehr). FOr das Verhalten der Verkehrsteiinehmer gelten
abweichend von den allgemeinen Vorschriften der StraBenverkehrs -
Ordnung besondere Regeln. Insbesondere ist das Nebeneinander von
FuBgdngern, Radfahrern und Kraftfahrern im Sinne gegenseitiger
RUcksichthahme geregelt. Verkehrsberuhigte Bereiche mussen deshalb
durch ihre Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die
Aufenthaltsfunktion  Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr nur
untergeordnete Bedeutung hat. Entscheidend ist, dass die
FahrzeugfUhrer schon aus dem d&uBeren Bild der Verkehrsflache
unmissversténdlich den Eindruck gewinnen, sie befdnden sich nicht auf
einer ,,normalen* StraBe, sondern in einem Bereich mit deutlichem
Gewicht auf den nicht verkehrlichen Nutzungen von Aufenthalt und
Spiel.

4.0 MEDIEN

FOr das geplante Wohngebiet ist eine umfassende medienseitige
NeuerschlieBung notwendig.

Die Ubernahme der Kosten zur Planung und DurchfUhrung der medienseitigen
ErschlieBung des Plangebietes durch den ErschlieBungstrdger wird in einem
Stédtebaulichem Vertrag zwischen Gemeinde und ErschlieBungstrager
geregelt.

Innerhalb der als PlanstraBe festgesetzten Fldchen sind entsprechend den
Vorgaben der Trager der Ver- und Entsorgung die Medien zu verlegen. Der
ErschlieBungstrdger hat hierzu mit den Trdgern der Ver- und Entsorgung
rechtzeitig vor Baubeginn die entsprechenden ErschlieBungsvereinbarungen
abzuschlieBen.
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Bei den Trégern der Ver- und Entsorgung wurden vorab Abfragen durchgefuhrt
und die Leitungsbestdnde im Plangebiet und angrenzend in die Planzeichnung
(Teil A) Gbernommen.

Folgende Informationen liegen bereits vor:

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Der Zweckverband Wasser/Abwasser BoddenkUste hat mit Stellungnahme vom
28.08.2023 einen Bestandsplan Ubergeben, der im Bereich des &ffentlichen
Grundstuckes Oberreihe eine Trinkwasserleitung und eine
Abwassergefdlleleitung ausweist.

Ein Hausanschluss Trinkwasser wurde auf FlurstUck 209/3, ein Hausanschluss
Abwasser auf FlurstGck 209/2 verlegt.

Der Zweckverband weist darauf hin, dass fur die ErschlieBung des Plangebietes
ein ErschlieBungsvertrag erforderlich wird, fUr den der Zweckverband nicht als
ErschlieBungstrager auftritt.

Léschwasserbereitstellung

Ein Loschwasserbrunnen befindet sich an der StraBe ,,Am Fliederberg"” im
Bereich des dort liegenden Wendehammers, innerhalb der zuldssigen 300 m-
Radius Entfernung.

Auf Grundlage der gemeindlichen Léschwasserbedarfsplanung wird mit der
ortlichen Feuerwehr die Abstimmung zu notwendigen MaBnahmen der
L&schwasserbereitstellung durchgefuhrt.

Die Zufahrt fUr die Feuerwehr wird fUr alle BaugrundstUGcke direkt Uber die
PlanstraBe  sichergestellt.  Aufstelll und Bewegungsfldchen  werden
entsprechend gesetzlicher Vorgaben hergestellt.

Elektroenergieversorgung
GemdaB Stellungnahme der E.DIS Netz GmbH vom 17.08.2023 verlaufen im
Bereich der Oberreihe Nieder- und Mittelspannungsleitungen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH hat mit Stellungnahme vom
17.08.2023 mitgeteilt, dass sich im &ffentlichen GrundstUck der Oberreihe eine
Mitteldruckleitung des Versorgers befindet.

Im weiteren Verfahren ist abzukldren, ob fUr das Plangebiet eine Versorgung
mit Erdgas durch Anschluss an das Ortsnetz angestrebt wird.

Als Uberregionaler Versorger wurde die Gesellschaft fur Dokumentation und
Telekommunikation mbH (GDMcom GmbH) beteiligt. GemdaRB Stellungnahme
vom 24.08.2023 befinden sich im Plangebiet keine Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der von der GDMcom GmbH vertretenen
Anlagenbetreiber.

Telekommunikation
Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Stellungnahme vom 18.08.2023,
sowie 13.01.2025 erklart, dass gegen die Planung keine Einwdnde bestehen.
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Die im Planungsbereich vorhandenen Telekommunikationslinien befinden sich
gemal dem Ubergebenen Bestandsplan im Bankettstreifen an der Oberreihe.
Sollte die Anbindung an das Telekommunikationsnetz gewUnscht werden, ist
vom Vorhabentrger eine entsprechende und rechizeitige Antragstellung
erforderlich.

»FUr die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan eine Erweiterung unseres Telekommunikationsnetzes
erforderlich.

Eine Entscheidung, ob ein Ausbau erfolgt, kbnnen wir erst nach PrUfung der
Wirtschaftlichkeit und einer Nutzenrechnung treffen.

Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit
dem ErschlieBungstrdger (Bautrdger) notwendig. Wir machen darauf
aufmerksam, dass aqus  wirtschaftichen  Gesichfspunkten  for  die
telekommunikationstechnische  ErschlieBung und gegebenenfalls der
Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung durch den Baufrdger
erforderlich werden kann.

FUr die nicht O&ffentlichen VerkehrsflGchen ist die Sicherung der
Telekommunikationslinien mittels Dienstbarkeit zu gewdhrleisten.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frUh wie mdéglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn,
schriftich angezeigt werden.

Der ErschlieBungstrdger/Vorhabentrdger hat sicherzustellen, dass im Rahmen
der ErschlieBung eine passive Netzinfrastruktur (z.B. ein Leerohrnetz) mitverlegt
wird. Wir weisen in diesem Zusammenhang auf das Telekommunikationsgesetz
(TKG) § 77i ,Koordinierung von Bauarbeiten und Mitverlegung* Absatz (7) hin:
Hier heiBt es unteranderem, Zitat: ,im Rahmen der ErschlieBung von
Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive
Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden!*

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass der Bauherr als ,,Zustandsstére*" fur
die Kampfmittelfreiheit des Baugrundstickes verantwortlich ist. Die
Kampfmittelfreiheit ist schriftich zu dokumentieren und rechftzeitig an die
Telekom, als Voraussetzung fUr den Baubeginn, zu Ubergeben®.

GDMcom

Als Uberregionaler Versorger wurde die Gesellschaft fur Dokumentation und
Telekommunikation mbH (GDMcom GmbH) beteiligt. Gemdas Stellungnahme
vom 14.01.2025 befinden sich im Plangebiet keine Anlagen und keine zurzeit
loufenden Planungen der von der GDMcom GmbH vertretenen
Anlagenbetreiber.
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Breitband

Die Grundstucke sind mit einer Glasfaserinfrastruktur erschlossen. Sollen weiter
AnschlUsse realisiert werden, ist das auszufUhrende
Telekommunikationsunternehmen zu kontaktieren.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Trassen welche derzeit in der
Umsetzungsphase befinden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung werden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erneut
beteiligt.

5.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit der Errichtung der Wohnbebauung und der Anlage der PlanstraBe sind
Biotopverluste sowie Beeintrdchtigungen von im Plangebiet vorkommenden
Biotopen zu erwarten. Betroffen sind ein Waldbiotop sowie ruderale und
siedlungstypische Biotope, die von geringer bzw. mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemd&B den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in
der Fassung von Juni 2018.

Es wird eingeschatzt, dass Funkfionen von besonderer Bedeutung gemdanB
Anlage 1 der HzE nicht betroffen sind. Es findet demzufolge bei der Bilanzierung
des Eingriffs die Methode der Ermittlung des multifunktionalen
Kompensationsbedarfs Anwendung. FOr diese Methode wird das
Indikatorprinzip zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der
Artenausstattung auch die abiotischen SchutzgUter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild mit einschlieBen.

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfGhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen. Im
Folgenden erfolgt eine Zusammenfassung der Ergebnisse des Fachgutachtens.

5.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Im Zuge der Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurden alle vom Vorhaben
betroffenen bzw. sich im Wirkbereich des Vorhabens befindenden Biotope
gemaB der Kartieranleitung des LUNG M-V erfasst und ihnen ein Biotopwert
zugeordnet. In die Berechnung des Eingriffs wurde ein durchschnittlicher
Biotopwert gemdadB den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE) eingestellt.

Von den geplanten Bebauungen und Umnutzungen betroffen sind
insbesondere ruderale und siedlungstypische Vegetationsbest@nde sowie ein
Waldbestand mit Kiefern. Mit Ausnahme der ruderalen Staudenfluren ist der
Biotopbestand von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung und wird der
Wertstufe 1 zugeordnet. In die Bilanzierung des Eingriffs wurde ein
durchschnittlicher Biotopwert von 1,5 eingestellt. Die ruderalen Staudenfluren
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werden gemdaB HzE mit der Wertstufe 2 bewertet, woraus sich ein
durchschnittlicher Biotopwert von 3,0 ergibt.

GemdaB den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landes M-V ist bei der
Ermittlung des Eingriffs zusatzlich ein Lagefaktor zu berUcksichtigen. Aufgrund
der Lage des Plangebietes im Wirkbereich von Storquellen, wie der StraBe
Oberreihe und der angrenzenden Wohnbebauungen, wird ein Lagefaktor von
0,75 berechnet.

Die Bilanzierung des Eingriffs wurde differenziert fUr die geplanten Bebauungen
und Fladchenausweisungen im Plangebiet vorgenommen. Dieses betrifft die
geplanten Wohnbebauungen und Umnutzungen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen im Reinen Wohngebiet, die Anlage der Verkehrsfldchen
sowie die Ausweisung einer offentlichen Grinfldche.

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ergibt sich for die
Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung folgendes Kompensations-
erfordernis:

- Wohnbebauung im Reinen Wohngebiet: 9.669,4 EFA/m?
- Anlage der offentlichen Verkehrsfldchen: 1.150,9 EFA/m?
- Anlage einer 6ffentlichen Grunflache: 95,6 EFA/m?

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen
Biotopverluste bzw. Biotopbeeintrachtigungen, die eine Kompensation in Hohe
von rd. 10.916 EFA/m? erfordern.

Zusatzlich zu den Biotopverlusten wurden die sich mit den Versiegelungen
durch die geplanten Bebauungen und Anlage der Verkehrsfldchen
ergebenden Eingriffe ermittelt. Die Fldchenbilanzen fUr die Neuversiegelungen
wurden auf der Grundlage der zuldssigen Uberbaubaren Grundstucksfldche im
Reinen Wohngebiet (GRZ=0,4 zzgl. Uberschreitung von 50%) ermittelt. FOr
Vollversiegelungen wurde ein Zuschlag von 0,5 in die Berechnung des Eingriffs
eingestellt. Die mit den geplanten Wohnbebauungen und der Anlage der
Verkehrsfldchen  verbundenen  Versiegelungen bedingen  folgendes
Kompensationserfordernis:

- Versiegelungen durch Wohnbebauung: 2.534,1 EFA/m?
— Versiegelungen durch geplante Verkehrsflachen: 494,0 EFA/m?

Die Versiegelungen bedingen ein zusdtzliches Kompensationserfordernis in
Hdhe von rd. 3.028 EFA/m?2.

In der Gesamtheit ergibt sich mit der Umsetzung der Planungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ein Kompensationsbedarf in
Hdhe von rd. 13.944 EFA/m? (Eingriffsfléichendquivalenten).
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5.2 KompensationsmaBnahmen

Aufgrund des groBeren Flachenerfordernisses fur die Anerkennung von
KompensationsmaBnahmen gemdB Anlage 6 der Hinweise zur
Eingriffsregelung” kann der Ausgleich im Geltungsbereich des Plangebietes nur
zu einem geringen Anteil erbracht werden.

Als  AusgleichsmaBnahme im Zielbereich Siedlungen kd&nnen for das
Planvorhaben Baumpflanzungen auf den PrivatgrundstGcken angerechnet
werden. Die Anpflanzung erfolgt unter BerUcksichtigung der Kriterien zur
MaBnahme 6.22 - Anpflanzung von Einzelbaumen und Baumgruppen — gemaB
Anlage 6 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung* des Landes M-V.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen die Pflanzung von je
zwei Bdumen auf den Privatgrundsticken, somit die Pflanzung von 22 B&Gumen
im Plangeltungsbereich vor.

Mit der erforderlichen Fallung von Bdumen im Zuge der Umsetzung des
Planvorhabens ergibt sich ein Ersatzerfordernis von 22 zu pflanzenden B&dumen
(siehe Kapitel Kompensationserfordernis durch Baumfallungen). Somit kann nur
die Pflanzung von é B&umen als Ausgleich berechnet werden.

GemdaB Anlage 6, MaBnahme 6.21 der ,Hinweise der Eingriffsregelung" ergibt
sich  mit Anpflanzung von Einzelbdumen im Siedlungsbereich ein
Kompensationswert von 1,0. Als Bezugsfloche wird pro Baum ein
Fldchendquivalent von 25 m? zugrunde gelegt. Der Leistungsfaktor betragt 1,0,
da Stérwirkungen auf die KompensationsmaBnahmen im Siedlungsbereich
bereits durch einen verminderten Kompensationswert bedacht werden.

Die Bilanzierung der 6 Baumpflanzungen erbringt eine Kompensation in Hohe
von 150 KFA (Kompensationsfl&dchen&quivalenten). Damit reduziert sich das
Kompensationserfordernis auf 13.794 KFA.

GemdB § Ta Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden.

In Abstimmung mit der zust@ndigen Naturschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald wird dem VorhabentrGdger die Moglichkeit des
multifunktionalen Ausgleichs des Kompensationserfordernisses in  einem
Waldkompensationspool eingerdumt, das der Vorhabentrager zur Ablésung
von Waldpunkten gewdhlt hat. Voraussetzung fUr die Anerkennung des
multifunktionalen Ausgleichs ist, dass die im Waldkompensationspool
vorgesehenen MaBnahmen aus naturschutzfachlicher Sicht anerkannt werden
kdnnen und sich das Waldkonto in der Landschaftszone OstseekUstenland
befindet.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, das gemdB der zustdndigen Forstbehdrde
ermittelte Kompensationserfordernis von 5.210 Waldpunkten aus dem
Waldkompensationspool Nr. 110 Beiershagen, Gemeinde Ribnitz-Damgarten
im Landkreis Vorpommern-RUgen abzuldsen.

Es handelt sich bei der MaBnahme um eine Erstaufforstung durch Pflanzung
auf urspringlich ackerbaulich genutzten Fldchen.
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Die umgesetzten MaBnahmen zur Waldaufforstung im Waldkonto Nr. 110
entsprechen den naturschutzfachlichen Aspekten des MaBnahmenkatalogs
der HzE 2018 unter Pkt. 1.11 Anlage von Wald durch Pflanzung.

Nach der Berechnung der Waldpunkte durch die zusté@ndige Forstbehdrde
entsprechen 1 m? des Waldkompensationspools 2,17 Waldpunkten. Die durch
den Vorhabentrager im Waldkonto abzulésenden 5.210 Waldpunkte wirden
damit einer Kompensationsfldche von 2.400,9 m? entsprechen, die in die
Berechnung des naturschutzfachlichen Ausgleichs eingestellt werden kénnen.
Die Anlage von Wald mit standortheimischen Baum- und Straucharten wird
gemas HzE mit einem Kompensationswert von 1,0 bewertet.

Die MaBnahmenbeschreibung gemdans HzE 1asst keine mdglichen Zuschlége zu.
Da sich im Umfeld keine Nutzungen befinden, die Storwirkungen fur die
KompensationsmaBnahme verursachen, geht in die Berechnung ein
Leistungsfaktor von 1,00 ein.

Die Bilanzierung der AusgleichsmaBnhnahme zur Anlage von Wald aus
heimischen Gehdlzen ergibt aus naturschutzfachlich bewerteter Sicht eine
Kompensation von rd. 2.401 KFA. Es verbleibt damit ein Kompensationsbedarf
von rd. 11.393 KFA.

FOr die Kompensation des verbleibenden Kompensationserfordernisses von
11.393KFA  hat sich der Vorhabentrager fUr die Ablésung von
Kompensationsfldchendquivalenten aus einem Okokonto entschieden. Um
einen funktionalen Bezug der KompensationsmaBnahmen zum Verlust von
Waldbiotopen im Zuge der Umsetzung des Vorhabens herzustellen, wurde das
Okokonto ,Renaturierung Moorwald Wockninsee“ (VG-051) gewdhlt. In diesem
wurden MaBnahmen zur Renaturierung des Moores und ergdnzende
Bepflanzungen zur Entwicklung von Saumgesellschaften am Waldrand
umgesetzt.

Der Vorhabentréger wird die Vertrage zur Ablésung der Okopunkte mit dem
Eigentimer des Okokontos, der Landesforst M-V, abschlieBen. Die
Verpflichtung des Vorhabentragers zur Abldsung der Okopunkte/ Waldpunkte
wird im Stddtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Kréslin und dem
Vorhabentrdger geregelt. Die Ablésung der Okopunkte hat durch den
Vorhabentrdger vor dem Satzungsbeschluss zu erfolgen und es ist das
Abbuchungsprotokoll, bestatigt und letztendlich durch die zustdndige untere
Naturschutzbehdrde unterzeichnet, vorzulegen.

Mit der Ablosung der Okopunkte aus dem Okokonto/Waldkonto kann die
volistandige Kompensation der Eingriffe durch die Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 der Gemeinde Kroslin
nachgewiesen werden.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fUr die
Abldsung der Okopunkte/ Waldpunkte werden gemdaB Hinweis im Text (Teil B)
unter Hinweise ,,4. Zuordnung der externen KompensationsmaBnhnahmen und
Kosten gemdaB § 9 Abs. 1ai. V. m. § Ta Abs. 3BauGB und § 135a bis 135¢
BauGB* wie folgt festgesetzt:
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Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches sind durch den Vorhabenfrger gemaB
Regelung im Stadtebaulichen Vertrag zu Ubernehmen.

5.3 Kompensationserfordernis durch Baumfallungen

Mit der Umsetzung der Bauvorhaben ist ein Verlust von Einzelodumen
unvermeidbar. HauptsGchlich ergeben sich die Baumfdllungen aus
planerischen Grinden. Bei den zu fallenden Baumen handelt es sich vorrangig
um Gewodhnliche Birken (Betula pendula) und um Gewdhnliche Kiefern (Pinus
sylvestris).

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 7 Einzelbdaume zu féllen, die geman
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind (siehe Planzeichnung und
Baumtabelle unter Hinweise im Text (Teil B) Pkt. 6).

Der Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung
von Bdumen folgenden Kompensationsumfang vor:

Stammumfang Kompensation im Verhdltnis
50 cm bis 150 cm 1:1

> 150 cm bis 250 cm 1:2

>250 cm 1:3

FUr die Fallung der 7 Bume, die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen,
sind 16 Ersatzpflanzungen nachzuweisen. Die Bdume sind in  den
Pflanzqualitdten Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu
pflanzen.

Die Ersatzpflanzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den
privaten  Grundstucksfléchen  umzusetzen. Die  Festsetzungen  des
Bebauungsplanes sehen die Pflanzung von zwei Einzelbdumen je GrundstUck
vor, so dass bei 11 PrivatgrundstGcken insgesamt 22 Baumpflanzungen
umgesetzt werden kdnnen. Die mit den Baumfdllungen erforderlichen 16
Ersatzpflanzungen lassen sich damit im Plangebiet nachweisen.
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6.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bereits vorliegende Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren gemaB § 4 Abs. 1
BauGB.

Bundesbehorden
Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 23.01.2025)

,Die von Ihnen zur Stellungnahme eingereichte MaBnahme Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 17 ,Wohngebiet an der Oberreihe* im Ortsteil Freest der
Gemeinde  Kréslin - berChrt  keine  bergbaulichen  Belange  nach
Bundesberggesetfz (BBergG) sowie keine Belange nach
Energiewirtschaftsgesetz (EnNWG) in der ZustGndigkeit des Bergamtes Stralsund.
For den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Anfrage auf Erteilung von
Bergbauberechtigungen vor.

Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belangen werden keine
Einwande oder ergdnzenden Anregungen vorgebracht.”

Polizeiinspektion Anklam

(Stellungnahme vom 09.01.2025)

+Nach Durchsicht der Ubersandten Unterlagen kann ich lhnen mitteilen, dass
aus Sicht der Sachbearbeitung fur polizeiliche Verkehrsaufgaben der
Polizeiinspektion Anklam keine Beanstandungen hinsichtlich der Aufstellung
bzw. Anderung der Planungsunterlagen bestehen.*

Landesbehorden

Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

(Stellungnahme vom 31.01.2025)

,Die PrUfung ergab, dass Belange der Abteilung Naturschutz, Wasser und
Boden meines Amtes nicht berthrt werden.

Das Planvorhaben wurde aus der Sicht der von meinem Amt zu vertretenden
Belangen des anlagenbezogenen Immissionsschufzes- und Abfallrechts
gepruft. Im  Plangebiet befinden sich keine nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen.

In einer Entfernung von ca. 600 m ndrdlich des Plangebietes, im Hafen, befindet
sich die genehmigungsbedurftige FischrGucherei der Fischereigenossenschaft
,Peenemindung" Freest e.G. Diese Anlage liegt zu weit weg vom
Planvorhaben, um immissionsschutzrechtlich  Auswirkungen hinsichtlich
Geruches und Ladrm zu haben.

Ca. 950 m nérdlich des Plangebietes befindet sich das Spulfeld des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Stralsund mit der aktiven Befriebsstdtte Rohrplan und ein
stillgelegtes und berdumtes Spulfeld des Wasser- und Schifffahrtsamtes
Stralsund.”
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Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

(Stellungnahme vom 06.02.2025)

»Stellungnahme Abteilung Landwirtschaft und Flurneuordnungsbehdrde (§ 34
FlurbG)

Dem o. g. Bebauungsplan stehen agrarstrukturelle Belange nicht entgegen.
Hinweise als Trager offentlicher Belange ergeben sich fir mich nicht.

Zu naturschutzrechtlichen und Umwelt-Belangen ergeht die Stellungnahme
gesondert von der Dienststelle Stralsund des StALU Vorpommern.*

Landkreis Vorpommern-Greifswald

(Gesamtstellungnahme vom 05.02.2025)

Ordnungsamt
SG Brand- und Katastrophenschutz

,Die untere Katastrophenschutzbehdérde d&uBert sich zu dem vorliegenden
Vorhaben mit folgenden Hinweisen:

Kampfmittel

Im Kampfmittelkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind keine
Einfragungen zu einer Kampfmittelbelastung im angegebenen Bereich des
vorliegenden Vorhabens, Gemarkung Freest, Flur 1, FlurstGcke 209/1, 209/2,
209/3, 199/2 vorhanden.

Sollten im Verlauf der Umsetzung des Vorhabens frotz Freigabe durch den
Munitionsbergungsdienst M-V wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten
entdeckt werden, so sind die Arbeiten einzustellen, der Fundort zu rGumen und
abzusperren. Nachfolgend hat die Meldung Uber den Notruf der Polizei oder
die ndchste Polizeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst M-V zu
erfolgen. GemaB § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der
Ortlichen Ordnungsbehdrde beim zustdndigen Amt unverzdglich anzuzeigen.

Hochwassergefdhrdung

FUr den angrenzenden Bereich des Vorhabend liegen keine Informationen zur
Hochwasserriskomanagement-Richtlinie mit  den Ergebnissen und
Darstellungen Hochwassergefahren- und -risikokarte, potenzielle
Uberflutungsfldchen und Risikogebiete des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern vor.*

untere Abfallbehorde
SG Altlasten/Bodenschutz/Abfallwirtschaft

Die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Abfallwirtschaftssatzung — AwS), vom 20. September 2022, ist einzuhalten.
Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber
die Internetseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(http://www.vevo-karlsburg.de/) verfiGgbar.
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Damit eine ordnungsgemdBe Mdullentsorgung vom Planungsgebiet erfolgen
kann, ist die geplante StraBe und Wendeanlage mit der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(Ansprechpartner: Herr Berthold) abzustimmen. Eine Stellungnahme st
einzuholen.

Wdahrend der BaumaBnahmen anfallende Abféalle sind ordnungsgemdanB
entsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KtWG) vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und
anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.

Seit dem 01. August 2023 gilt die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV).
Die darin enthaltenen gesetzlichen Regelungen sind einzuhalten.

Die Anforderungen an die stoffiche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfdallen -Technischen Regeln der Ldnderarbeitsgemeinschaft
Abfall (TR LAGA MZ20), sind nicht mehr anzuwenden.

Die Uberarbeitete DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von
Bodenmaterial und Baggergut" ist rechtlich verbindlich und zu beachten.

untere Immissionsschutzbehorde

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 durch den bevolimachtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdahrleisten.

Bezuglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Wadrmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Gerdaten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft far
Immissionsschutz (LAI) vom 24.03.2020 verwiesen.

Wdahrend 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 einzuhalten.

untere Wasserbehorde

SG Wasserwirtschaft (Stellungnahme nachgereicht am 17.02.2025)

Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Bebauungsplan Nr. 17 ,Wohngebiet an
der Oberreihe” Stand 06.01.2025, unter BerUcksichtigung folgender Auflagen
und Hinweise zu:

Auflagen:

Vor Baubeginn ist mit dem zustGdndigen Wasser- und Bodenverband zu kldren,
ob sich evtl. Rohrleitungen (Gewdsser Il. Ordnung) auf dem Grundstick
befinden. Diese dUrfen nicht Uberbaut werden.
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Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung hat Uber die &ffentlichen
Anlagen des Zweckverbandes Wasser/Abwasser BoddenkUste (IWAB) zu
erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten FlGdchen sollte am Ort
des Anfalls Uber Bankefte und Sickermulden abgeleitet werden, wenn es die
ortlichen Gegebenheiten zulassen. Die Nebenanlagen zur Ableitung des
Niederschlagswassers sind nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten und zu betreiben.

Sofern das anfallende Niederschlagswasser der befestigten FlGchen gefasst
und Uber Anlagen in ein Gewdsser (auch Grundwasser) geleitet wird, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises zu
beantragen (Ansprechpartnerin: Herr Korth, 03834 / 8760 3256).

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist daflr rechtzeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beanfragen.
Angaben zu Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind
anzugeben bzw. vorzulegen (Ansprechpartner: Frau Schlosser, 03834 / 8760
3264).

Die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
(Anlagenverordnung - AwSV) vom 18. April 2017 (BGBI. 2017 Teil | Nr. 22), zuletzt
gedndert durch Art. 256 Vv. 19.6.2020 11328 ist einzuhalten.

Nach § 62 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) didrfen 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.

Die Lagerung und Verwendung von wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Heizdl
u.d.) ist gemadaBs § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 20 (1)
des Wassergesetfzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
anzeigepflichtig (Ansprechpartnerin: Herr Korth, 03834 / 8760 3256).

Im Falle einer Havarie mit wassergefGhrdenden Stoffen ist unverzdglich die
zustandige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen.

Sollten bei den Erdarbeiten Dradnagen oder auch andere hier nicht erwdhnte
Entwdsserungsleitungen angetroffen und beschdadigt werden, so sind sie in
jedem Falle wieder funktionstichtig herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt
der Bauarbeiten trockengefallen sind. Der zustdndige Wasser- und
Bodenverband ,,Ryck-Ziese" ist zu informieren.

Hinweise:

Der Standort befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Einwendungen.

Zustandige Behdérde fUr die Beurteilung des Vorhabens aus der Sicht des KUsten-
und Hochwasserschutzes st die untere Wasserbehdrde des StALU
Voroommern.*
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Sonstige Trager offentlicher Belange

Wasser- und Bodenverband Insel Usedom - Peenestrom

(Stellungnahme vom 21.01.2025)

,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 Gewdasser zweiter Ordnung bzw. landwirtschaftliche 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, m&chten wir erneut informiert werden.*

Kroslin im Juli 2025

Der BUrgermeister
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