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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wusterhusen hat auf Ebene des FlGdchennutzungsplanes
Standorte zur Entwicklung von Wohnbaufldchen untersucht, die zu einer
Nachverdichtung des Ortszusammenhanges und zu einer stddtebaulichen
Aufwertung von vorbelasteten Fldchen durch Wiedernutzbarmachung
beitragen. In diesem Zusammenhang wurde festgelegt, dass im Ortstell
Konerow  Grundstucke  zur  Verdichtung und  Abrundung  des
Ortszusammenhangs sowie zur Nachnutzung von landwirtschaftlichen
Konversionsfldchen als Bauentwicklungsfldchen ausgewiesen werden.

Auf Grundlage der gesamtgemeindlichen Planungsvorstellungen haben
EigentUmer der betreffenden Grundsticke um die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens  ersucht, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung der Grundstucke zu schaffen.
Im Einzelnen bestehen fur das Plangebiet folgende Planungsabsichten:

- GrundstUcke nordlich der HauptstralBe
Ein im Amtsgebiet ansdssiger Burger beabsichtigt, sich im Ortsteil Konerow auf
den GrundstUcken der ehemaligen Parkanlage mit Gutshaus und Stallspeicher
anzusiedeln. Er hat zu diesem Zweck die betroffenen FlurstUcke 19/3 bis 19/7
und 5/7, Flur 1, Gemarkung Konerow, erworben.
FUr den Bereich des Ersatzneubaus des Gutshauses mit Stallspeicher soll die
Ausweisung als Wohngebiet erfolgen.
Bereits bearbeitet wurden die Antragsunterlagen zur Entlassung des verfallenen
Gutshauses mit Stallspeicher aus der kreislichen Denkmalliste. Die Entlassung
aus der Denkmalliste wurde durch das Landesamt for Kultur und
Denkmalpflege mit Schreiben vom 14.01.2021 mitgeteilt.
FOr die auf Flurstick 19/3 vorhandene ehemals landwirtschaftlich genutzte
Halle ist eine Umnufzung zu Lagerzwecken und die Anbringung von
Solaranlagen auf dem Dach vorgesehen.
Auf dem gleichen Flurstick befindet sich die Ruine einer ehemaligen
Stallanlage. Dieser FlurstUcksteil wird ebenfalls in die Planung einbezogen. Der
stddtebauliche Missstand soll beseitigt werden und eine Ausweisung als
MaBnahmenfladche mit Zweckbestimmung Entsiegelung und Umwandlung in
extensives Grunland erfolgen.
Auf dem FlurstGck 19/5 unmittelbar nérdlich der HauptstraBe befanden sich
fr0her Gesindehduser. Dieser Bereich ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als
Baufl&che ausgewiesen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 soll
eine Baugebietsausweisung als Wohngebiet fur 2 Einfamilienhduser erfolgen.
FUr alle GrundstUcksfldchen, die nicht als Baugebiet ausgewiesen werden,
erfolgt die Festsetzung als Grunfldche mit Zweckbestimmung Landschaftspark.



Das westlich angrenzende Flurstick 5/8, Flur 1, Gemarkung Konerow soll gemaBi
Antrag des Deutschen Roten Kreuzes planerisch einbezogen und fur eine
vielseitige Nutzung durch die Rettungshundestaffel des DRK mit vorbereitet
werden. Die Rettungshundestaffel ist an den Katastrophenschutz angebunden
und kommt vorrangig bei der Suche nach vermissten Personen zum Einsatz.
Aufgrund der GroBe des GrundstUckes mit rd. 1,5 ha bestehen beste
Voraussetzungen fUr eine perspektivische Standortentwicklung, die am
derzeitigen Standort des Ubungsplatzes der Rettungshundestaffel nicht
maoglich ist.

Die vorhandene ehemalige Stallanlage in der nérdlichen Auskragung des
FlurstGckes 5/8 soll  einer Umnutzung for  AufenthaltsrGume  und
Trainingsbereiche unterzogen werden. Die Energieversorgung ist Uber eine
Dachsolaranlage geplant.

Unmittelbar sudlich der ehemaligen Stallanlage und im weiteren Umfeld stehen
ausreichend gehdlzfreie Fldchen zur Anloge eines Trainingsplatzes
(Trommerfeld und Freifldchen) zur VerfGgung.

Diese ruckwartig der DorfstraBe gelegenen FlGchen sollen als Grunflachen mit
der Zweckbestimmung als Trainingsplatz fOr die Retfttungshundestaffel
festgesetzt werden.

Die Teilfladche des Flurstickes 5/8 unmittelbar nérdlich der HauptstraBe ist im
wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Wusterhusen als gemischte
Baufldche ausgewiesen. Eine entsprechende prdzisierte Ausweisung als
Mischgebiet soll beibehalten werden, um fUr die Perspektiventwicklung des
DRK die Einordnung notwendiger baulicher Anlagen zu gewdhrleisten (u.a.
BUrorGume und betriebsbezogener Wohnraum).

Nordlich der HauptstraBe sind perspektivisch 4 Wohneinheiten fUr den
individuellen Wohnbedarf sowie 4 Wohneinheiten als betriebsbezogener
Wohnraum fur das DRK geplant.

- GrundstUcke sudlich der HauptstraBe
Die Gemeinde hat die Antrdge der EigentUmer der Grundstucke ndrdlich der
HauptstraBe zum Anlass genommen, die Einbeziehung der umliegenden
unbebauten GrundstUcke in die Planungen vorzusehen, um die staddtebauliche
Entwicklung des Oirtsteils Konerow zu einem homogenen Bebauungs-
zusammenhang zu férdern.
Einbezogen werden aus der Gemarkung Konerow, Flur 1 die FlurstUcke 3 teilw.
(6ffentl. Weg), 6 teilw. (6ffentl. Weq), 7 teilw., 14 teilw., 17 teilw. (6ffentl. WeQ)
und 24 sowie aus der Gemarkung Konerow, Flur 2 die Flursticke 1 teilw., 2 teilw.,
11 teilw. (offentl. Weg), 12 und 13.
Von den betroffenen privaten GrundstUckseigentUmern wurde im Vorfeld
Bauinteresse bekundet und einer anteiligen Beteiligung an den Planungskosten
zugestimmt.
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur und der konkreten
Ansiedlungsanfragen erfolgt die im wirksamen Fldchennutzungsplan bisher als
Kleinsiedlungsgebiete (WS) ausgewiesenen Grundstucke in Allgemeine
Wohngebiete gemdaB § 4 BauNVvO.
Die Wohnnutzung steht im Vordergrund. Gdartnerische Nutzung und Tierhaltung
dienen als Hobby bzw. zur Freizeitgestaltung.
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Die Flachenverfugbarkeit ermdglicht unter BerGcksichtigung einer lockeren
dorflichen Bebauung auf den GrundstUcken sudlich der HauptstraBe die
Errichtung von rd. 6 Wohneinheiten.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist in der Ortsmitte eine MaBnahmenfladche
fOr den Naturschutz dargestellt. Diese wurde im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan Nr. 3 fUr den Windenergiepark festgelegt. Die MaBnahme
wurde jedoch nicht umgesetzt.

Die MaBnahmenfladche soll aus der Planung genommen werden und im
Rahmen des laufenden Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 3 an
anderer geeigneterer Stelle eine addquate MaBnahmenfladche festgesetzt
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 erfolgt entsprechend § 1 Abs. 3
BauGB, wonach Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und
soweit es fUr die st@dtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die geplanten Neubau- und RekonstruktionsmaBahmen sowie die
Revitalisierung der Parkanlage bewirken die Beseitigung stadtebaulicher
Missstande und eine maBgebliche Aufwertung fur den Oristeil Konerow.

Mit der Schaffung der Voraussetzungen fir die Ansiedelung der
Hunderettungsstaffel des DRK wird eine im offentlichen Interesse fir den
Bevolkerungsschutz ehrenamtlich tatige Institution unterstutzt.

In angemessenem Umfang werden die Voraussetzungen fur die
Baureifmachung fur nachgefragte Baugrundsticke fir den individuellen
Wohnungsbau geschaffen.

Die Gemeindevertretung Wusterhusen hat  am  22.09.2022 einen
entsprechenden Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Zentrale Wohnbebauung mit Parkanlage im Ortstell
Konerow" (im Folgenden als ,Plangebiet” bezeichnet) gefasst. Als
stddtebauliche Zielsetzung wurde die Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemdal § 4 BauNVO, eines Mischgebietes gemdaB § 6 BauNVO
und Revitalisierung einer Parkanlage bestimmt.

Das Erfordernis der Einleitung des Planverfahrens wurde im Vorfeld unter
BerUcksichtigung der gesamtgemeindlichen Entwicklungsziele betrachtet.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wusterhusen wurden
vorwiegend die bereits besiedelten und erkennbar als im Zusammenhang
bebauten Ortsteile als Wohnbaufldchen bzw. Kleinsiedlungsgebiete
ausgewiesen.

Zusatzliche Wohnbaufldchen und gemischte Baufl&dchen wurden kleinteilig zur
Abrundung der Ortslagen und zur Umnutzung von Fldchen mit Altlasten
ausgewiesen.

GemdaB dem wirksamen Fldchennutzungsplan stellt sich der Stand der
Umsetzung der Planungen in den einzelnen Ortsteilen derzeit wie folgt dar:



Oristeil/

Bezeichnung prognostizierte
Planbereiche Wohneinheiten Kapazitdisreserven
Wusterhusen

B- Plangebiet Nr. 1,,Gebiet westlich
L 1O 123 nérdlich der Ortsbebauung

Wusterhusen 38 WE

Uberwiegend Einfamilienhduser /
Gustebin
Gemischte Bauflache (Nr. 11)
Gustebin Ost 5 WE 5 WE
Pritzwald
Wohnbaufl&dchen Nr. 5 und Nr. 7 14 WE 10 WE

Pritzwald Nord und Sud

Konerow

Kleinsiedlungsgebiet (Nr. ?) 5 WE 5 WE
Gemischte Bauflache (Nr. 8)

Konerow Nord 2 WE 2 WE
Wusterhusen

Im Ortsteil Wusterhusen sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1 und der
ErschlieBung  einzelner  Baullcken die  Innenentwicklungspotentiale
ausgeschopft.

Als Gemeindehauptort soll Wusterhusen infrastrukturell und mit Angeboten fir
Wohnen weiterentwickelt werden.

Eine innerdrtliche Angebotsfladche hat sich durch den Abriss der ehemaligen
GroBraumdiskothek Genesis ergeben. Es ist beabsichtigt, an diesem Standort
das ,Neue Dorfzentfrum Wusterhusen® zu entwickeln.

Nach dem derzeitigen Vorstellungen der Gemeinde soll das ca. 2 ha
umfassende Areal Fldchen for notwendige Erweiterungen Hort der
Grundschule, Kindertagesstatte und Feuerwehr sowie fur den Neubau eines
Dorfgemeinschaftshauses und altersgerechter Wohnungen mit
Betreuungsangeboten ausweisen. In  Angrenzung an die vorhandene
Siedlungsstruktur sind kleinteilige Arrondierungsfladchen fur die Erg&nzung durch
Einfamilienhausbebauung vorgesehen.

Die zeitliche Umsetzung der Planungen ist noch nicht né&her bestimmbar, da die
Gemeinde finanziell nicht in der Lage ist, die Vorhaben planerisch und in der
Umsetzung eigenstdndig durchzufUhren. Sie ist auf die  Bereitstellung von
Fordermitteln und auf die Beteiligung einzelner Vorhabentrdger angewiesen.
Planungsseitig wurde bisher eine Studie ,,Neues Dorfzentrum Wusterhusen® for
den Antrag auf LEADER- Projektféorderung erstellt.

Die ,,DurchfUhrbarkeitsstudie zur PrGfung der Machbarkeit von Ansiedlung bzw.
Integration kommunalgenutzter oder dem Gemeinwohl dienlicher Objekte auf
einer gemeindeeigenen innerdrtlichen Fidche" befindet sich in Bearbeitung.



Gustebin

Die fUr den Ortsteil Gustebin ausgewiesene Reserve von 5 WE wurde noch nicht
in  Anspruch genommen. Diese stellt darauf ab, dass innerhalb der
gewerblichen Nutzung betriebsbezogenes Wohnen vorgesehen wird.

Pritzwald

Die ndrdliche Wohnbauentwicklungsfldche im Ortsteil Pritzwald — wird
Uberwiegend gdrtnerisch und als Tannenbaumplantage genutzt.

FOr die sudliche Wohnbauentwicklungsfloche wurde aufgrund konkreter
Ansiedlungsanfragen eine Ergdnzungssatzung, in Kraft getreten am 14.06.2022,
erstellt.

Die BauluckenschlieBung dient der Verdichtung und Aufwertung des
Ortsgefuges und ermoglicht die Bebauung fur biszu 4 WE.

Konerow

Die im Fldchennutzungsplan for den Ortsteil Konerow als Kleinsiedlungsgebiet
nordlich und sudlich der HauptstraBe am 6stlichen Ortsrand ausgewiesenen
Abrundungsfldchen sollen gemaB Begrindung im Fldchennutzungsplan ,,die
bereits bestehenden Teilbereiche des Ortes in einen Zusammenhang bringen,
welcher heute leider fehlt".

Mit der vorliegenden Planung werden diese stddtebaulichen Vorgaben
berUcksichtigt.

Auf den im Fldchennutzungsplan als Bauflache Nr. 9 ausgewiesenen
GrundstUcken sollen entsprechend Vorgabe im Fldchennutzungsplan 5 WE
zugelassen werden.

Zusatzlich sollen 4 WE sUdlich der HauptstraBe auf den im Fldchennutzungsplan
als gemischte Bauflache bzw. Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesenen
GrundstUcken planungsrechtlich gesichert werden.

Es handelt sich um innerértiche Baulandreserven bzw. kleinteilige
Abrundungsgrundsticke. 3 der 4 GrundstUcke werden bereits als Hoflagen
bzw. gdrtnerisch genutzt.

In der gemischten Baufldche (Nr. 8) Konerow Nord soll, statt der bisher
prognostizierten 2 WE, mit der verbindlichen Bauleitplanung die Ausweisung
von 4 WE in einem Mischgebiet ermdglicht werden. Damit soll sichergestellt
werden, dass im Rahmen der vom GrundstuckseigentUmer beabsichtigten
gemeinnUtzigen Gebietsentwicklung ein  betriebsbezogenes Wohnen
ermdglicht wird.

Mit der Entwicklung einzelner Baugebiete, die sich am FlGchennutzungsplan
und am aktuellen Bedarf orientieren, mdchte die Gemeinde auch dem
RGckgang der Einwohnerzahlen und der weiteren Uberalterung der
Bevolkerung entgegenwirken.

Aus dem beigefigten Diagramm ist die rockldufige Bevdlkerungsentwicklung
im Zeifraum von 1996 bis 2023 dargestellt. Es ist ersichtlich, dass die
Einwohnerzahlen um rd. 20 % zurickgegangen sind.
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Aus der Statistik zur Altersstruktur aus dem Jahr 2022 ist die zunehmende
Uberalterung der Bevdlkerung ersichtlich. Es ist ein Geburtendefizit zu
verzeichnen. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen liegt bei nur rd. 23%.
Der Anteil der Bevdlkerung im Rentenalter betragt rd. 26 %.

Einhergehend mit der steigenden Lebenserwartung nimmt die Anzahl der
Einpersonenhaushalte zu.

Eine Erfassung des Bauamtes des Amtes Lubmin weist fUr den Zeitraum von 2012
bis 2023 pro Jahr durchschnittlich 3 Baugenehmigungen fur Wohngebdude
Qus.

Insbesondere als Auswirkung durch die Coronapandemie hat sich die
Nachfrage nach individuellemm Wohnraum im landlichen Raum wieder
verstarkt. Eine Nachfrage ist von einheimischen BUrgern und Einwohnern des
Umlandes sowie von BuUrgern, die sich mit dem Ausscheiden aus dem
Arbeitsleben wieder in ihrem Heimatort ansiedeln mdchten, zu verzeichnen.

Zusammenfassung:

Von den fur das Gemeindegebiet prognostizierten 64 WE sind 42 WE realisiert.
FUr die in den Ortsteilen Gustebin und Pritzwald zur Verfugung stehenden
Reserven ist der Gemeinde derzeit kein Ansiedlungsinteresse bekannt.

Die zur VerflUgung stehenden Baulandreserven auf den WohnbauflGchen
bedurfen zur Schaffung der konkreten planungsrechtlichen Voraussetzungen
der Aufstellung von stddtebaulichen Satzungen.

Nur fUr den Ortsteil Konerow befindet sich derzeit ein Bebauungsplan fur die
Ausweisung von Wohngebietsnutzungen in Aufstellung. Die Planaufstellung
basiert auf den konkreten Bauanfragen der GrundstuckseigentUmer.

Das Hauptaugenmerk der Gemeinde bleibt auf der Entwicklung des
Hauptortes Wusternusen. Dies wird mit der Entwicklung des ,Neuen
Dorfzentrums Wusterhusen* manifestiert.

FUr den Ortsteil Konerow sollen mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 die
im  Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Baufldchen einer Nutzung als
Wohnbaufldchen fur den individuellen Wohnungsbau und fur gemeinnutzige
Iwecke zugefUhrt werden. Die Nachnutzung von Konversionsfldchen fordert
der Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes. Die Wiederherstellung der
ehemaligen Gutsparkanlage als Landschaftspark dient der Bewahrung eines
wichtigen Bestandteils unserer Kulturlandschaft.

Fur alle im Bebauungsplan Nr. 6 ausgewiesenen Grundsticke wurden von den
Eigentumern konkrete Bauabsichten bekundet. Dies kann untersetzt werden
durch die anteilige kostenseitige Beteiligung der einzelnen Grundstucks-
eigentumer an der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 6.

Nur aufgrund dieser Konstellation ist zu erwarten, dass die stadtebaulichen
Missstande im Oristeil Konerow in absehbarem Zeitraum beseitigt werden
konnen, eine stadtebauliche Aufwertung und Erganzung des Ortsgefiges und
eine Belegung des dorflichen Lebens bewirkt werden.
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Der Flachennutzungsplan datiert aus dem Jahr 2000 und gibt eine
Entwicklungsprognose fUr einen Zeitraum zwischen 10 und 15 Jahren an.
Aufgrund dessen und unter BerUcksichtigung der aktuellen gemeindlichen
Zielvorstellungen und der verdnderten gesamtgesellschaftlichen Bedingungen
wird in den kommenden Jahren eine Inangriffnahme der Fortschreibung des
Fldchennutzungsplanes erforderlich.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Gemeinde Wusterhusen befindet sich im Land Mecklenburg - Vorpommern
und liegt im Landkreis Vorpommern - Greifswald. Sie umfasst eine Fldche von
rd. 1.908 ha. Zur Gemeinde gehdren die Ortsteile Wusterhusen, Gustebin,
Konerow und Pritzwald.

Bollenl‘;agen

Ubersichtsplan (unmaBstéblich) aus dem geoportal-mv.de
mit Kennzeichnung des Ortsteils Konerow
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Geographisch befindet sich das Gemeindegebiet rd. 15 km &stlich der
Universitats- und Hansestadt Greifswald beidseitig der KreisstraBe K 22 auf
einem welligen Hohenzug zwischen dem Greifswalder Bodden im Norden und
der Niederung der Ziese im Suden.

Die Gemeinde Wusterhusen gehort administrativ. zum Amt Lubmin. Das
Seebad Lubmin liegt rd. 2 km nérdlich des Hauptortes Wusterhusen.

Das Gemeindegebiet wird begrenzt durch die Gemeinden Lubmin im Norden,
Brinzow im Osten, Rubenow im Westen und Neu Boltenhagen im Suden.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Konerow und umfasst die Fldchen des
ehemaligen Gutsparkes ndrdlich der DorfstraBe und die sich unmittelbar stdlich
der DorfstraBe anschlieBenden Arrondierungsfldchen fir Wohnbebauung.

Es wird im Norden, Osten und Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen
und im SUden durch die Wohnbebauung des Ortsteils Konerow begrenzt.

Auszug aus dem Kataster (unmaBstdblich  verkleinert) mit  Kennzeichnung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6

12


https://de.wikipedia.org/wiki/Greifswalder_Bodden
https://de.wikipedia.org/wiki/Ziese

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 umfasst das im beigefUgten

Auszug aus dem Lage- und Hohenplan gekennzeichnete Gebiet der

Gemarkung Konerow:

Flur |

FlurstGcke 3 teilw. (6ffentl. Weg), 5/7, 5/8, 6 teilw. (offentl. Weg), 7 teilw., 14
teilw., 17 teilw. (offentl. Weg), 18, 19/3, 19/4, 19/5, 19/6, 19/7 teilw.
und 24

Flur 2

FlurstGcke 1 teilw., 2 teilw., 11 teilw. (6ffentl. Weg), 12 und 13

Das Plangebiet wird durch die nachfolgend aufgefUhrten FlurstUcke der Flur 1
der Gemarkung Konerow begrenzt:
- im Norden durch die FlurstUcke 5/1 und 5/4,
- im Osten durch die FlurstUcke 19/7 und Teilfldchen der FlurstGcke 7 und
14 sowie
- iIm Westen durch FlurstUck 5/6.

Das Plangebiet wird durch die nachfolgend aufgefUhrten FlurstUcke der Flur 2
der Gemarkung Konerow begrenzt:

- im SUden durch die FlurstGcke 9, 10 und 14 sowie

- im Westen durch die FlurstUcke 2,3, 4 und 67.

GroBe des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. é wird auf der Grundlage des Lage - und Héhenplanes
des Vermessungsburos MAB Vermessung Vorpommern von 04-2021/05-2023
verfasst.

Das Plangebiet umfasst gemdB den katasterlichen Unterlogen eine
Gesamtflache von rd. 50.687 m?2.

Beschreibung des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich schlieBt sowohl ndrdlich als auch sudlich der
HauptstraBe in Konerow gelegene Grundstucksfldchen ein. Aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungen auf den GrundstGcken stellt sich der
Biotopbestand sehr differenziert dar. Die Plangebietsfidchen ndérdlich der
HauptstraBe werden insbesondere von dem Gehdlzbestand des ehemaligen
Gutsparks gekennzeichnet. Die Gehdlzfldchen werden gemdB den
Katasterdaten der Forstbehdrde als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
angesprochen. Der Waldbestand weist eine Strukturierung in Kraut- und
Strauchschicht auf, wobei die Strauchschicht je nach Auflassung
unterschiedlich stark ausgepragt ist. In der Krautschicht dominieren Giersch-
Staudenfluren. Der Waldbestand weist neben Eschen auch Buchen und Ulmen
auf. Es ist eine Zunahme des Eschensterbens im Waldbestand erkennbar.
Gewadasserbegleitend wurden Weiden und Vogelkirschen erfasst.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Gewdsserbiotopen handelt es sich u.a.
um den zum ehemaligen Gutspark gehdérenden Teich. Dieser weist durch den
im Zuge der natUrlichen Sukzession entstandenen Gehdlzaufwuchs eine
zunehmende Verschattung und Verlandung auf.
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Nordlich des Teiches befindet sich das ehemalige Gutshaus mit Stallspeicher
sowie einem stark verfallenen Nebengebdude. Der Gebdudebestand ist
unmittelbar von Gehdlzaufwuchs umgeben. Das Gutshaus befindet sich in
einem sehr maroden Zustand und wurde aus der kreislichen Denkmalliste
entlassen.

Foto 1: Das Gutshaus mit Stallspeicher ist von Gehdlzbestand umgeben, derim
Kataster der Forstbehdrde als Wald gelistet ist. Das Gutshaus wurde aufgrund
des maroden Zustandes aus der kreislichen Denkmalliste entlassen. Im Bild sind
Giersch-Staudenfluren zu sehen, die die Krautschicht des Waldes pragen. Die
Strauchschicht ist je nach Auflassung unterschiedlich stark ausgebildet.

Durch den Gutspark fuhrt zudem ein Graben Il. Ordnung, der das Plangebiet
von Norden nach SUden quert und in Abschnitten Verrohrungen aufweist. Der
Graben befindet sich in der Bewirtschaftung des Wasser- und Bodenverbandes
wRyck-Ziese".

Nordlich des Waldbestandes befinden sich ehemalige Stallanlagen sowie mit
Betonplatten befestigte Lagerfldchen. In diesem Planbereich ist eine Zunahme
des ruderalen Charakters durch die IGngere Auflassung des Standortes zu
verzeichnen. Neben ruderalen Staudenfluren beginnen sich Gehdlzinitiale
ungehindert fldchenhaft auszubilden. Der nérdliche Teil des Plangebietes
schlieBt auch ackerbaulich genutzte Fldchen ein.
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Foto 2: Im ndérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich ehemalige
Stallanlagen und versiegelte Lagerfldchen. Im Zuge der zunehmenden
Auflassung des Geldndes haben sich ruderale Staudenfluren und fldchenhaft
Gehdlzinitiale entwickeln kénnen.

Die sich nicht im Waldkataster befindenden GrundstUcksfldchen nordlich der
HauptstraBe weisen in unterschiedlichem MaBe ruderale Vegetationen mit
einzelnem Gehodlzbestand auf. Teilfldchen werden mit Schafen und Pferden
beweidet, so dass hier ruderale Trittfluren anzutreffen sind.

Sudlich der HauptstraBe ist der fUr die Ortslage siedlungstypische Charakter
prédgend. Die HauptstraBe, die auch hier mit Natursteinpflaster befestigt ist,
zweigt hier in sudlicher Richtung ab und trennt Acker sowie beweidete
Grunlandfldchen von artenreichen Wiesen mit Baumbestdnden und
WohngrundstGcken mit Hausgdérten ab.
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Foto 3: SUdlich der HauptstraBe haben die Freifldchen siedlungstypischen
Charakter. Es dominieren artenreiche Wiesen mit Gehdlzbest&nden. Einzelner
Baumbestand ist gesetzlich bzw. gemeindlich geschitzt.

Im Plangebiet wurde gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzter
Einzelbaumbestand vorgefunden. Es handelt sich hierbei um Bdume mit
Stammumfangen ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden. Ausgenommen vom gesetzlichen Gehdlzschutz sind BGume im
Waldbestand gemdadB Landeswaldgesetz.

FUr das Plangebiet gilt zudem die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Gemeinde Wusterhusen. Uber den gesetzlichen Gehdlzschutz hinaus sind
Bdume im Hausgarten sowie Wildformen von Obstbdumen geschitzt.

Das Kataster des Landes weist fur das Plangebiet keine gemdas § 20 NatSchAG
M-V gesetzlich geschUtzten Biotope aus. Nationale und infernationale
Schutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht berUhrt.

1.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
verordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg -
Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 09.06.2016) werden die landesweit
bedeutsamen  Erfordernisse  festgelegt, die in den Regionalen
Raumentwicklungsprogrammen konkretisiert und ausgeformt werden. FUr den
Planbereich ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 anzuwenden.
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Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdaB
Landesplanungsgesetz und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern bestehen fUr den Planbereich:

Die Gemeinde Wusterhusen ist dem Grundzentrum Lubmin zugeordnet.
Das Grundzentrum Lubmin ist direkt dem gemeinsamen Oberzentrum
Greifswald - Stralsund zugehdrig.

GemdaB Landesraumentwicklungsprogramms M-V ist in Gemeinden
ohne zenftralortliche Funktion die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen
auf den Eigenbedarf zu beschrénken (Punkt 4.2 (2)) und es sind vorrangig
die Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der Nachver-
dichtung zu nutzen Punkt 4.1(5)).

Guts- und Parkanlagen sollen erhalten und mit zeitgemdaBer Nutzung zu
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Zentren ihrer Ortschaften
entwickelt werden. (Punkt 4(2) 5 RREP VP)

Das Gemeindegebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
gemas Punkt 3.1.4 (1) RREP VP.

In den Geltungsbereich der Planung werden Uberwiegend Fldchen des
ehemaligen Gutsparks und innerdrtliche Wohnbaureservefldchen
einbezogen.

FOr drei ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebdude besteht ein
stddtebaulicher Missstand. Zwei Gebdude sollen durch eine Sanierung
einer sinnvollen Nachnutzung zugefUhrt werden. Das nicht mehr
sanierungswurdige Gebdude soll zuruckgebaut und als
MaBnahmenfldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gemaB § 9 Abs. T Nr. 20 und Abs. 6 BauGB entwickelt
werden.

Lediglich kleine Teilfldéchen der FlurstUcke 7 und 14 in der Flur 1 der
Gemarkung Konerow sind landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Sie
werden auf Antrag des EigentUmers/Landwirts in die Uberplanung
einbezogen und dienen der Arrondierung des Bebauungs-
zusammenhangs.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.

Es befindet sich innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone IV
der Wasserfassung Lodmannshagen.

»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten
Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass
diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fUr den Trinkwasserschutz
maoglichst nicht beeintrédchtigt werden.” (Punkt 5.5.1 (2) RREP VP)

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Tourismusentwicklungs- und TourismusschwerpunkirGumen,
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- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Naturschutz und
Landschaftspflege,
Der Geltungsbereich der Planung berthrt keine Schutzgebiets-
kulissen eines Natura 2000-Gebietes.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Landschafts-
schutzgebiet.
Das Kataster des Landes M-V weist fur das Plangebiet keine gemdan
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope aus.

- Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Rohstoffsicherung,

- Vorbehaltsgebieten KUstenschutz und

- Eignungsgebieten Windenergieanlagen.
Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 Sondergebiet Windenergiepark
befindet sich in einem Abstand von mind. 800 m zum Plangebiet.

Das Amt fOor Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit der
Landesplanerischen Stellungnahme vom 08.02.2023 zur Planungsanzeige
Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Insbesondere hinsichtlich der behutsamen Siedlungsentwicklung  ist im
weiteren Verfahren unter Betrachtung der geplanten Entwicklung von
Wohnbaufladchen auf gesamtgemeindlicher Ebene der Nachweis zu erbringen,
dass die Planung mit dem raumordnerischen Belangen vereinbar ist.

Mit der in den Planunterlagen erfolgten Darstellung der gesamtgemeindlichen
stddtebaulichen Situation und der fir den Oritsteil Konerow verfolgten
Planungsziele soll der Nachweis erbracht werden, dass zur Gewdhrleistung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung die DurchfUhrung des
Bebauungsplanverfahrens gemaB § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

1.4 Eniwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Wusterhusen hat zur Sicherung einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung einen Fldchennutzungsplan aufgestellt, der seit
19.01.2001 wirksam ist. Eine 1. und eine 3. Anderung wurden im Zusammenhang
mit Bebauungspldnen aufgestellt.

Im  wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wusterhusen ist das
Bebauungsplangebiet Nr. 6 als
a. Kleinsiedlungsgebiete gemdaB § 2 BauNVvVO
(Nr. 9 - Punkt 3.5.3 Erlduterungsbericht FNP),
b. gemischte Baufldchen gemdaB § 1T Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
(Nr. 8 - Punkt 3.5.5.1 Erlduterungsbericht FNP),
c. Grunflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB,
d. Fl&dchen fUr die Landwirtschaft gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB und
e. Flachen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
ausgewiesen.
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f. Nachrichtliche Ubernahme:

Altlastenverdachtsfldche fur enemalige Tierhaltungsanlage auf Flurstick
5/5, Flur 1, Gemarkung Konerow

=
2
3
M
»
]
3
D)
-

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wusterhusen fUr den Ortsteil
Konerow mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Aufgrund der aktuellen Planungsabsichten sind fUr die Darstellungen im
Fldchennutzungsplan folgende Abweichungen zu verzeichnen, die eine
Anpassung erfordern:

a. Kleinsiedlungsgebiete gemdaB § 2 BauNVvVO
Kleinsiedlungsgebiete  dienen vorwiegend der Unterbringung von
Kleinsiedlungen einschlieBlich  Wohngebduden mit  entsprechenden
Nutzgdrten und landwirtschaftichen Nebenerwerbsstellen. Die Ausweisung
eines Kleinsiedlungsgebietes zielt auf eine Eigenversorgung der Bewohner mit
Nahrungsmitteln ab, die auf dem eigenen GrundstUck gewonnen werden.

Aufgrund der im Ortsteil Konerow vorhandenen Bebauungsstruktur und der
konkreten Ansiedlungsanfragen erfolgt die Umwidmung der
Kleinsiedlungsgebiete (WS) in Allgemeine Wohngebiete gemdB § 4 BauNVO.
Die Wohnnutzung steht im Vordergrund. Gartnerische Nutzung und Tierhaltung
dienen als Hobby bzw. zur Freizeitgestaltung.
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Der Mittelteil des nordlich der HauptstraBe ausgewiesenen
Kleinsiedlungsgebietes wird aus der Planung genommen und in die
Revitalisierung der Gutsparkanlage einbezogen.

Damit werde die Strukturen der ehemaligen Gutsparkanlage gesichert und
erlebbar gestaltet.

b. gemischte Baufldachen gemdaB § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
Die Abgrenzung der gemischten Baufldche ndrdlich der HauptstraBe wird
beibehalten und um die ndrdliche Teilfldche des Flurstickes 5/8 zur Umnutzung
der ehemaligen Tierhaltungsanlage ergdnzt.
Es erfolgt die Festsetzung als Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO. Der
Nutzungskatalog ist im Text (Teil B) festgeschrieben und berGcksichtigt
insbesondere die konkreten Ansiedlungsvorstellungen des DRK Kreisverbandes
Ostvorpommern-Greifswald e.V.
Die kleinteilige gemischte Baufladche sudlich der HauptstraBe wird in die
Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes eingezogen.

c. Grunfldchen mit Zweckbestimmung Parkanlage gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB
Die Ausweisung der Parkanlage wird auf Grundlage des aktuellen Lage- und
Hobhenplanes und der Bestandskartierung standértlich prdzisiert.

d. Fldchen fUr die Landwirtschaft gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB
Bei den als Fldchen fUr die Landwirtschaft ausgewiesenen Teilfldchen der
FlurstUcke 5/8 und 19/3 handelt es sich um die ehemals zur Tierhaltung und zu
Lagerzwecken genutzten landwirtschaftlichen baulichen Anlagen und
Freifldchen.
Diese stellen einen sté@dtebaulichen Missstand dar, der in Umsetzung der
Uberplanung beseitigt  werden soll, indem die Fldchen in die
Baugebietsausweisungen einbezogen bzw. als Kompensationsfldichen und
Anpflanzfléchen ausgewiesen werden.
Die ehemalige Tierhaltungsanlage im Mischgebiet (FlurstGck 5/8) und die
nordliche Lagerhalle auf Flurstick 19/3 sollen einer Sanierung und Umnutzung
zugefUhrt werden.  Die verfallene Lagerhalle auf Flurstck 19/3 wird
zuruckgebaut.

e. Flachen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
Die MaBnahmenfladchen sudlich der HauptstraBe wurden als Kompensations-
flachen fUr den Bebauungsplan Nr. 3 Sondergebiet Windenergiepark
vorgehalten, aber nicht umgesetzt. Die MaBnahmenfldchen sollen aus der
Plonung genommen werden und im Rahmen des laufenden
Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 3 an anderer geeigneterer Stelle
addquate MaBnahmenfldchen festgesetzt werden.
Im Zusammenhang mit der Bebauungsplanentwicklung sollen im 6stlichen
Randbereich des Landschaftsparkes und im Bereich der RUckbaufldche auf
FlurstUck 19/3 Fldchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen werden.
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f.  Nachrichtliche Ubernahme Altlastenverdachtsflache
Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens werden hierzu aktuelle Informationen
beim LK VG, Sachbereich Altlasten, eingeholt.

1.5 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Avufstellungsverfahren
Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 6 wird gemdB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
| Nr. 394), durchgefGhrt.
FUr den Bebauungsplan Nr. 6 werden folgende Planteile erarbeitet:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerklarung, Text (Teil
B) und Nutzungsschablonen sowie den Verfahrensvermerken
- Begrundung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
TEIL 2
Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umwelt-
schufzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § Ta BauGB eine Umweltprufung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.
Insbesondere fur die Schutzguter Flora/Fauna, Boden, Fldche, Wasser
sowie Landschaftsbild sind Befindlichkeiten in unterschiedlichem MaBe
gegeben und damit in die Planungen einzustellen.
Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kénnen.
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht.
Es wird ein Bestands- und Konfliktplan erstellt, eine Bilanzierung des
Eingriffs vorgenommen und MaBnhnahmen zur addgquaten Kompensation
fOr den Verlust an Natur und Landschaft festgesetzt.
Die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes sind in die Planungen
einzustellen. Besonders erhaltenswerter Gehdlzbestand im ehemaligen
Gutspark ist zu erhalten und parkprdgende Strukturen wieder
aufzuwerten. Im Zuge der Waldumwandlung ist eine Reduzierung des
Bestockungsgrades erforderlich, was auch aus naturschutzfachlicher
Sicht als Eingriff zu werten ist und eine Kompensation erforderlich macht.
- Artenschutzrechtliche Priffung
Zur Einschdtzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Er beinhaltet die
PrGfung, ob durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG berUhrt werden.
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Das Fachgutachten kam zu dem Ergebnis, dass bei der Umsetzung der
im Gutachten benannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen dem
Eintreten einschldgiger Verbotstatbestnde wirkungsvoll begegnet
werden kann.

- Antrag auf Waldumwandlung
Das zustandige Forstamt Jagerhof wurde hinsichtlich der Betroffenheit
von Waldflachen angefragt. GemdaRs Stellungnahme vom 27.10.2020 hat
das Forstamt Jagerhof die Mehrheit der Gehdlzfldichen der FlurstUcke
5/5, 19/4, 19/5 und 19/7 sowie unbestockte Fldchen des FlurstGckes 5/5,
alle in der Flur 1 der Gemarkung Konerow gelegen, als Wald eingestuft.
Innerhalb von Waldfldchen sind alle Handlungen verboten, die die
Funktfionen des Waldes beeintrachtigen.
Zur Umsetzung der Bauvorhaben ist eine vollstdndige Umwandlung der
Waldflachen notwendig. Die Umwandlung der Waldfldchen setzt voraus,
dass diese GrundstUcke sich innerhalb eines Bebauungsplangebietes
befinden. Die Alternativiosigkeit und das offentliche Interesse der
Planungen sind zu begrinden. Nachteilige Folgen einer Umwandlung
von Wald in eine andere Nutzungsart sind gemdaB § 15 LWaldG M-V
auszugleichen. Die umgewandelte Flache ist im Bestockungsgrad zu
reduzieren. Auf der Grundlage einer flurstUcksgenauen Waldbilanz wird
die zustdndige Forstbehérde das Kompensationserfordernis in
Waldpunkten festsetzen.

Plan, Begrindung Teil 1, Checkliste fir die Umweltprifung und
Artenschutzrechilicher Fachbeitrag werden 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 sowie der Anitrag auf
Waldumwandlung werden im Zuge der Erstellung der Entwurfsunterlagen in die
Planung eingestelit.

Verfahrensstand

- Die Gemeindevertretung Wusterhusen hat am 22.09.2022 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 gefasst und durch Aushang
ortsublich bekanntgemacht.

- Die zur Planungsanzeige vom 30.09.2022 eingegangenen Bedenken und
Empfehlungen aus der Stellungnahme des Amtes fUr Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern vom 08.02.2023 wurden in die
Planerarbeitung eingestellt.

- Der vorliegende Vorentwurf von 02-2024, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A), Text (Teil B) und Begrundung, Checkliste fUr die Umweltprifung
und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag wird den Gremien der
Gemeinde zur Prifung und Beschlussfassung der Offenlage vorgelegt.
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1.6

Die Vorentwurfsunterlagen sollen nach § 3 Abs. 1 BauGB fUr die Dauer
eines Monats offentlich ausgelegt (fr0hzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit) und die von der Planung betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert werden.

Nach Auswertung und Abwdgung der zum Vorentwurf eingegangenen
Stellungnahmen wird der Planentwurf erarbeitet und der Gemeinde zur
Beschlussfassung Uber den Entwurf und die oOffentliche Auslage
vorgelegt.

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

Das Planverfahren wird mit der Unterzeichnung der Stadtebaulichen
Vertrdge zwischen der Gemeinde und den betroffenen
GrundstUckseigentUmern, der Abwdgung der zum Planentwurf
eingegangenen  Stellungnahmen und dem  Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

Rechisgrundlagen und ortliche Bauvorschriften

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten auf Bundes- und Landesebene bilden die
Grundlage zur Erstellung der Planung:

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)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(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 uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt geéndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

Geselz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)
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e Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)

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

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

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

e Waldgesetz fir 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
Gesetzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V, S. 790)

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
01.12.2019 (GVOBI. M-V, S. 808)

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

Lusatzlich finden in der Planung folgende orlliche Bauvorschriften
BerUcksichtigung:
- Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde
Wusterhusen in Kraft getreten am 07.05.2002
- Hauptsatzung der Gemeinde Wusterhusen, in Kraft getreten am
15.01.2020, zuletzt gedndert durch die 2. Anderungssatzung in Kraft
getreten am 03.05.2023
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 11 BauNVO)
Im Text (Teil B) I. Punkt 1 werden die fur das Plangebiet zulGssigen Arten der
baulichen Nutzungen definiert.
Festgesetzt werden das Allgemeine Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BAuNVO
und das Mischgebiet (MI) gemdB § 6 BAuNVO gemdB Abgrenzung in der
Planzeichnung (Teil A).
Festgesetzt werden das Allgemeine Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO Abs. 1
und § 4 Abs. 2 BAuNVO.
Aufgrund der Kleinteiligkeit und der értlichen Besonderheiten des Plangebietes
wird es notwendig, die gemdaB § 4 und § 6 BauNVO zuldssigen, ausnahmsweise
zulassigen und nicht zul@ssigen Nutzungen standortgerecht festzulegen.
Entsprechend der Differenzierung hinsichtlich der Nutzungsabsichten und dem
MaB der baulichen Nutzung erfolgt die Unterteilung des Allgemeinen
Wohngebietes in die Baugebiete WA 1 und WA 2 und des Mischgebietes in
die Baugebiete MI 1 und MI 2.

Allgemeines Wohngebiet

Allgemein zul&ssige Nutzungen

GemdB § 4 BauNVO Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind insgesamt 8 Wohngebdude als
Einzelh&user vorgesehen. Davon sollen 3 Wohngebdude zur ErschlieBung von
Standortreserven  auf vorhandenen Hoflagen und 3 Wohngebdude auf
Arrondierungsfl&dchen errichtet werden kdnnen. 2 Wohngebdude ndrdlich der
HauptstraBe sind auf GrundstGcken geplant, auf denen frOher zwei
Gesindehduser standen.

Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) soll innerhalb des ehemaligen Gutsparks
eine Ersatzneubebauung im Bereich des nicht mehr sanierungsfdhigen
ehemaligen Gutshauses und eine Umnutzung bzw. Ersatzneubebauung des
ehemaligen Stallspeichers ermdglicht werden. An der ndrdlichen
Plaongebietsgrenze befinden sich zwei ehemalige Stallgebdude. Ein Gebdude
soll saniert und als Nebengebdude zu Lager- und Abstellzwecken genutzt
werden. Das andere Gebdude ist nicht sanierungsfahig und soll zurGckgebaut
werden. Die Planungen im WA 2 i.V.m. der Revitalisierung der Parkanlage
dienen der Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes.

Mit den ausgewiesenen Entwicklungsfldchen beidseitig der HauptstraBe wird
der historische Bebauungszusammenhang wiederhergestellt.
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Neben den Wohngebduden sollen die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und  Speisewirtschaften  sowie  nicht  stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fOr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
zugelassen werden.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Raume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater)
werden, soweit diese entsprechend der Kommentierung des § 13 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete als nachbarschaftsvertraglich und flachenmdaBig
dem Dauerwohnen untergeordnet einzustufen sind, ausnahmsweise
zugelassen.

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

Nicht zul&ssige Nutzungen

In Allgemeinen Wohngebieten kénnen gemdaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden: 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fUr Verwaltungen, 4.
Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen.

Diese Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVvO sollen im Plangebiet
nicht zugelassen werden. Damit werden mogliche Nutzungskonflikte innerhalb
des Gebietes sowie negative Einwirkungen auf das Umfeld vermieden.
Angebotsfldchen zur Errichtung dieser ausgeschlossenen Einrichtungen und
Anlagen stehen im Gemeindegebiet an anderer geeigneterer Stelle in
ausreichendem Umfang zur VerfGgung.

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrdnkt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fUr die gewerbliche Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes widerspricht.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, zahlen zu den gemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

Mischgebiet

Allgemein zuld@ssige Nutzungen

GemdB § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der

Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich

storen.

Zugelassen werden bauliche Anlagen gemdaB § 6 Abs. 2 Nr. 1., 2., 4. und 5.

BauNVO:

- Wohngebdude,

- Geschdafts- und BUrogebdude,

- sonstige Gewerbebetriebe und

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die als Mischgebiet ausgewiesenen Grundsticke wurden vormals von einem
landwirtschaftlichen Betrieb genufzt und weisen noch ein ehemaliges
Stallgebdude sowie befestigte Freifldchen fur die Lagerung auf.
Der GrundstUckseigentUmer beabsichtigt, den derzeitigen stddtebaulichen
Missstand zu beseitigen und die Fldchen einer Nutzung zu Uberwiegend
gemeinnutzigen Zwecken zuzufGhren.
Im Mischgebiet 1T (Ml 1) unmitteloar nérdlich der HaupftstraBe ist ein
Mehrzweckgebdude geplant, welches insbesondere BUrorGdume und bis zu 4
Wohneinheiten als betriebsbezogenen Wohnraum beherbergen soll.
Im Mischgebiet 2 (Ml 2), in der ndrdlichen Auskragung des FlurstUckes 5/8,
befindet sich eine ehemalige Stallanlage, die fur eine Umnutzung fOr
Aufenthaltsrume und Trainingsbereiche der Rettungshundestaffel des DRK
vorbereitet werden soll.
Die Freifldchen sollen  Uberwiegend als Ubungsplatz ~ fir  die
Rettungshundestaffel dienen.
Die bereits konkret bekannten Planungen sind durch die als zuldssig
festgesetzten Nutzungen abgedeckt.
Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fur die Wasser- und Energieversorgung, werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fuUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.
Nicht zul&ssige Nutzungen
Zu den zuldssigen baulichen Anlagen gemdB § 6 Abs. 2 zdhlen auch
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen und
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind.
Diese bauliche Anlagen gemdaB § 6 Abs. 2 Nr. 3. und 6. bis 8. BauNVO sollen
nicht zugelassen werden.
Die von § 6 Abs. 2 Nr. 3. und 6. bis 8. BauNVO abweichende Regelung wird
auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO aus stddtebaulichen Grunden unter
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes getroffen.

AuBerdem werden Ausnahmen gemdB § 6 Abs. 3 BauNVO fUr
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2. BauNVO nicht zugelassen.
Zu den Vergnugungsstatten zédhlen u.a. Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken,
Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés und WettbUros. Diese
Nutzungen werden von der Gemeinde ausgeschlossen. Sie gehodren in
Kerngebiete.
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. MasB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MalB der baulichen Nutzung wird in den Nutfzungsschablonen durch die
Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

GrundflGdchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BQUNVO, § 17 und § 19 BAuNVO)

GemdaB § 17 BauNVvVO wird fur Allgemeine Wohngebiete ein Orientierungswert
von 0,4 und fir Mischgebiete ein Orientierungswert von 0,6 fir die
Grundfldchenzahl angegeben.

Die Orientierungswerte sollen auf das Plangebiet angewendet werden.

Dabei ergibt die Multiplikation der BaugrundstUcksfldche mit den festgesetzten
Grundfldchenzahlen zundchst die zuldssige Grundfldche in m?, die durch
bauliche Hauptanlagen Uberdeckt werden darf. (Grundflachenzahl |)

Zu den Hauptanlagen zdhlen das Hauptgebdude und die mit ihm
verbundenen baulichen Anlagen wie z.B. angebaute Garagen und
Terrassenflachen.

Der § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erdffnet die Moglichkeit, die zuldssige
Grundfldchenzahl (GRZ I) durch

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BAuNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfladche, durch die

das BaugrundstUck lediglich unterbaut wird,

um maximal 50 Prozent, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von
0,8, zu Uberschreiten (GRZ II).

Uberschreitungen der zul&ssigen Grundfldchenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen werden im Allgemeinen Wohngebiet (WAT
und WA 2) zugelassen.

FUr das Mischgebiet sollen Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléchenzahl
von 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht
zugelassen  werden, da die festgesetzte Grundfldchenzahl unter
BerUcksichtigung der GrundstUcksverfugbarkeit bereits eine hohe
Nutzungsintensitdt ermoglicht. Eine entsprechende Festsetzung ist im Text (Tell
b) I. Punkt 2 erfolgt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 20 Abs. 1T BAuNVO)
In den Nutzungsschablonen wird gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO die Zahl der
Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt.

Im  Allgemeinen Wohngebiet 1 (WAT1) wird maximal ein Vollgeschoss ()
zugelassen. Damit im Verbindung sind gemaB Regelung im Text (Teil B) II. Punkt
1.2 Dachneigungen zwischen 25° und 48° zuldssig.

Diese Festsetzungen sollen sicherstellen, dass sich die geplante individuelle
Wohnbebauung der historisch gewachsenen Ortsstruktur anpasst.
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Im Mischgebiet 2 (MI2) ist ein ehemaliges Stallgebdude zur Umnutzung
vorgesehen, fur welches die maximal zuldssige Eingeschossigkeit mit  einer
Dachneigung von maximal 15° gekoppelt wird, um Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes zu vermeiden.

Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) und im Mischgebiet 2 (MI2) werden
maximal zwei Vollgeschosse (ll) zugelassen.

Bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen wird gemaB Regelung im Text (Tell
B) Il. Punkt 1.2 eine Dachneigung von maximal 25° zugelassen.

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

e Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvO)

Allgemeine Wohngebiete 1 und 2 und Mischgebiet 1

Entsprechend Eintrag in den Nutzungsschablonen wird die offene Bauweise (0)
gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO 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.

FUr die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 wird die offenen Bauweise untersetzt
durch die Regelung, dass ausschlieBlich Einzelhduser (E) zuldssig sind.

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.

Mischgebiet 2

Im Mischgebiet 2 befindet sich ein ehemaliger Stall mit einer Gebdudeldnge
von rd. 57 m Lange, der einer Umnutzung zugefGhrt werden soll.

In der offenen Bauweise sind Gebdude nur bis maximal 50 m zuldssig.

Aus diesem Grunde wird die abweichende Bauweise (a) gemdaB § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt und durch eine textliche Festsetzung in I. Punkt 3 (1)
entsprechend definiert.

e Uberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB i.
V. m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit
Bezug auf die Grundstucksgrenzen. Baugrenzen durfen gemdaB § 23 Abs. 3
BauNVO nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUcktreten hinter die
Baugrenzen zul@ssig.

Im  Mischgebiet 2 werden die Baugrenzen unter Ausnutzung des
Bestandsgebdudes ausgewiesen.

Die nach Bauordnungsrecht einzuhaltende Tiefe der Abstandsfldchen zum
angrenzende FlurstUck 5/6 wird zu drei Seiten nicht eingehalten.
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Daher soll die Mdglichkeit gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB genutzt werden,
wonach vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der
Abstandsfladchen festgesetzt werden kdnnen.
FUr das Mischgebiet 2 (MI2) ist eine Unterschreitung der erforderlichen
Grenzabstdnde zu den ndrdlichen, J&stlichen und  westlichen
GrundstUcksgrenzen entsprechend der Bestandsbebauung zuldssig.

Die Festsetzung erfolgt aus stddtebaulichen Grunden zur Beseitigung eines
stddtebaulichen Missstandes fUr eine geplante gemeinnutzige Nachnutzung.

2.1.3. Festsetzungen fur Flachen fur Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVvO)

Der Bedarf an Stellplatzen, Carports und Garagen ist auf dem jeweiligen
GrundstUck nachzuweisen.

GemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO kdénnen, 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.

GemdaB Festsetzung im Text (Teil B) I. Punkt 4 wurde ein Ausschluss von
Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO zur
Wahrung der stadtebaulichen Zielsetzungen vorgenommen.

2.1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden im Allgemeinen
Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 + WA 2) wird je Wohngebdude maximal
eine Dauerwohnung zugelassen.

Die Festsetzung soll gewdhrleisten, dass das Entwicklungspotenzial an
Dauerwohneinheiten gesteuert werden kann und der Gebietscharakter eines
Allgemeinen Wohngebietes langfristig gesichert wird.

GemdB Absatz (2) soll eine Ausnahme regeln, die eine Option im
Eigenbedarfsfall  erdffnet, wenn z. B. innerhalb einer Familie for
Familienmitglieder abgeschlossener Wohnraum bendtigt wird.

Bei geplanter Inanspruchnahme  der  ausnahmsweise  zuldssigen
Einliegerwohnung ist vorab ein begrindeter Antrag bei der  unteren
Bauaufsichtsbehdrde Uber die Zuldssigkeit einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1
BauGB zu stellen.
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2.1.5 Offentliche Verkehrsfldchen
(§ 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 z&hlen.

In der Planzeichnung (Teil A) sind die &ffentlichen Grundsticke 3, 6, 11 und 17
in der Flur 1 der Gemarkung Konerow, Uber die HauptstraBe verlduft,
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

GemaB § 2 StraBen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(SI'WG - MV) kdnnen festgesetzte StraBenverkehrsfldchen neben der Fahrbahn
auch Nebenflachen beinhalten. Hierzu z&hlen in der vorliegenden Planung
u.a. Ausweichstellen, GrundstUckszufahrten, Gehwege, Bushaltebuchten,
StraBenbegleitgrin, Sickermulden und Boschungen.

Um dies klarzustellen, wurde textlich unter |, Punkt 7 festgestellt, dass die
Einteilung der StraBenverkehrsfldchen nicht Gegenstand der Festsetzung der
offentlichen Verkehrsfldche ist.
Die Festsetzung von o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen in einem
Bebauungsplan sichert noch nicht die straBenrechtliche Eigenschaft
einer offentlichen StraBe. Hierzu ist eine Widmung gemdaB § 7 SttWG - MV
erforderlich.

Die duBere Abgrenzung der offentlichen Verkehrsflachen erfolgt mit einer
StraBenbegrenzungslinie (Planzeichen 6.2 der PlanZV).

2.1.6 Flachen fur Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Auf dem FlurstUck 6, angrenzend an FlurstUck 24 befindet sich eine Trafostation.
In der Planzeichnung (Teil A) erfolgt eine Darstellung als Flache for
Versorgungsanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit dem Planzeichen 7
der PlanZV einschlieBlich Fldchensignatur und Zweckbestimmung.

2.1.7 Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Trager der Ver- und Entsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes und der
Anschlussbedingungen abgefragt. Der wesentliche Leitungsbestand
Trinkwasser, Elektro sowie die Verrohrung im Bereich des Gewdssers Il. Ordnung
wurden gemdB den mit  den @ Stellungnahmen  Ubergebenen
Bestandsdarstellungen in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 8 der
PlanZV und Bezeichnung des entsprechenden Mediums dargestellt.
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2.1.8 Private Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der ehemalige Gutspark ist als extensiv zu pflegender Landschaftspark zu
entwickeln und darin bestehende Strukturen und erhaltenswerter
Baumbestand wieder erlebbar zu machen. Hierzu sind im Zuge der natUrlichen
Sukzession entstandener Gehdlzaufwuchs sowie geschdadigte Bdume zu
entfernen. Fachgerechte baumpflegerische MaBnahmen sind erforderlich, um
die Verkehrssicherheit der Bd&ume herzustellen. Ein im Landschaftspark
gelegener Teich soll als Strukturelement des Parks wieder erlebbar gemacht
werden.

Auf dem Geldnde des DRK ist eine private Grunfldche ausgewiesen, die als
Trainingsplatz fOr die Rettungshundestaffel fungiert. Hier sind zweckdienliche
Anlagen fur das Training der Rettungshunde vorgesehen, wobei der
vorhandene Baumbestand in die Trainingsparcours einbezogen werden sollte.
Um die ErschlieBung zu dem nordlich ausgewiesenen Ml 2 zu ermdglichen, sind
Wege innerhalb der Grunflache zuldssig. Diese sind mit Natursteinpflaster,
versickerungsfadhigem Pflaster bzw. wassergebundenen Belagsarten zu
befestigen.

2.1.9 Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 2 Abs. 1 Nr. 16a) BauGB) i.V.m.
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Das Plangebiet wird durch ein Gewdsser ll. Ordnung, den Konerower
Dorfgraben, gequert.

Dem entsprechend erfolgt die Kennzeichnung als Flache fOr die
Wasserwirtschaft mit dem Planzeichen 10.2 der PlanZV.

Zu einer ersten Erdrterung der Belange des Wasser- und Bodenverbandes
+Ryck-Ziese" fand am 08.02.2024 ein Vororttermin statt.

Der Wasser- und Bodenverband bendtigt einseitig einen Unterhaltungsstreifen
in einer Breite von 5 m ab Bdschungsoberkante.

In der Planzeichnung (Teil A) sind angrenzend an die Fldchen fur die
Wasserwirtschaft auf den vom Wasser- und Bodenverband jeweils
vorgegebenen Grabenseiten Unterhaltungsstreifen als Fldchen, die von
Bebauung freizuhalten sind, mit dem Planzeichen 158 der PlanZV
gekennzeichnet.

Innerhalb der Unterhaltungsstreifen ist jegliche Bebauung, mit Ausnahme von
Wegebefestigungen, und zusatzliche Bepflanzung unzuldssig. FOr die
Grabenunterhaltung ist dem Wasser - und Bodenverband Ryck-Ziese die
Zugdnglichkeit zu gewdhrleisten.

Der Graben verlduft im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 2 teilweise
verrohrt. Hier ist ein Korridor von 5 m beidseitig der Rohrtrasse als Fidche fur die
Wasserwirtschaft gekennzeichnet.
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Die Verrohrungen im Bereich der Durchérterung der HaupftstraBe und im
Allgemeinen Wohngebiet 2 sind erneuerungsbedurftig.

Im Bereich des groBen Nebengebdudes im Allgemeinen Wohngebiet 2 muss
die Gewadssertrasse von Baumaterial berdumt werden.

Im Rahmen der Optimierung des Teichs solite der Uberlauf in den Graben
wieder vollstandig hergestellt werden.

2.1.10Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

An der &stlichen Grenze des Landschaftsparks ist als Saumbereich in Richtung
des Ackers ein mesophiles LaubgebUsch als MaBnahmenfldche M1 zu
entwickeln. Der vorhandene lUckige Bestand an Strduchern weist neben
heimischen auch nichtheimische Gehdlzarten, wie z.B. Schneebeeren auf, die
sich flachenhaft ausbreiten. Diese sind zu entfernen und ergdnzende
Pflanzungen mit WeiBdorn-Schlehen-GebuUschen vorzunehmen. Mit der
MaBnahme wird ein artenreicher Saumbereich entwickelt, der als
Trittsteinbiotop entlang des Ackers fungiert und zudem zahlreichen Tierarten
Schutz und Nahrung bietet.

Die MaBnahmenfldche M2 schlieBt Ackerflachen sowie Ruinen einer
ehemaligen Stallanlage, die von ruderalen Staudenfluren umgeben sind, ein.
Die bestehenden Versiegelungen und der ruindse Gebdudebestand sind
abzubrechen und diese Bereiche als auch die ackerbaulich genutzten Fldchen
in extensives Grunland umzuwandeln. Das Grunland ist durch spontane
Selbstbegrinung oder Verwendung von regionaltypischem Saatgut zu
entwickeln. Mit den Vorgaben zur Mahd und zur Aushagerung des Standortes
wird die extensive Bewirtschaftung der Fldchen untersetzt. Die extensive
GrUnlandnutzung im Verbund mit den angrenzenden MaBnahmenfldchen,
Fldchen zum Erhalt und Pflanzfldchen ist der biologischen Vielfalt forderlich.
Westlich  der MaBnahmenflache M2 ist eine Streuobstwiese als
MaBnahmenfldche M 3 vorgesehen, die Obstgehdlze eines zum Gutshaus
zugehodrigen ehemaligen Obstgartens einschlieBt. Der Bestand ist durch
weitere Obstbdume zu ergdnzen. Mit den Festsetzungen zur Obstbaumart,
Pflanzqualitdt und Schutzeinrichtungen gegen Wildverbiss kdnnen die Qualitat
der Pflanzung sowie der Erhalt gesichert werden. Die Streuobstwiese ist extensiv
zu bewirtschaften. Mit den Vorgaben zur Schnitthdufigkeit und der Mahdhdhe
wird der Biotopfunktion und dem Schutz von Kleintieren und Amphibienim Zuge
der PflegemaBnahmen Rechnung getragen. Innerhallb der MaBnahmenflache
sind Wege mit wasser- und luftdurchldssigen Belagsarten zuldssig.

Im Plangebiet befindet sich Einzeloaumbestand, der gemdaB § 18 NatSchAG
M-V gesetzlich geschitzt ist bzw. der Satzung zum Schutz des Baumbestandes
in der Gemeinde Wousterhusen unterliegt. Der zum Erhalt ausgewiesene
Baumbestand ist vor jeglichen Schadigungen, insbesondere im Zuge der
BauausfUhrung zu schitzen und damit den Belangen des Gehdlzschutzes
Rechnung zu tragen.
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An der 6stlichen Plangebietsgrenze befindet sich kompakter Baumbestand an
Hainbuchen, der mit einem Erhaltungsgebot unterlegt ist. Insbesondere im
Zuge der Bauausfuhrungen zum WA 2 sind MaBnhnahmen zum Schutz des
Gehdlzbestandes zu freffen. Der Baumbestand bildet in der Landschaft in
Angrenzung zu ackerbaulich genutzten FlGdchen eine bedeutsame Zé&sur und
Ubernimmt eine wichtige biotopverbindende Funktion.

2.1.11 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Uber die privaten FlurstGcke 12 und 13 in der Flur 2 der Gemarkung Konerow
verlduft eine Trinkwasserleitung.

Zur Sicherung der Trinkwasserleitung wird die ErschlieBungstrasse  als mit
Leitungsrecht (L) zugunsten der FUhrung einer Trinkwasserleitung zu belastende
Fldche festgesetzt. Innerhalb dieser Fldche durfen keine baulichen Anlagen
errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.
(Festsetzung gemaB (Text (Teil B) I. 12)

2.1.12 Anpflanzen von Baumen und Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
und Flachen fur die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) und Nr. 25b) BauGB)

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Auf den mit Pflanzgebot ausgewiesenen Fldchen sind 3-reihige reich
strukturierte naturnahe Feldhecken mit Uberhdltern zu pflanzen. Mit den
Vorgaben zur Pflanzqualitdt und der Artenauswahl ist sichergestellt, dass die
Pflanzungen sowohl bedeutsame landschaftsbildprédgende Strukturen bilden
als auch Lebensraum fUr verschiedenste Tierarten sind und biotopverbindende
Funktionen Ubernehmen. Die Saumbereiche sind der natiUrlichen Sukzession zu
Uberlassen und ergdnzen damit die biologische Wirkung der Feldgehdlze.

In den Freifldchen der WA 1 ist je 500 m? GrundstUcksfldche ein Laubbaum
definierter Pflanzqualitdt und geman Artenauswahl der Pflanzliste zu pflanzen.
Mit den Baumpflanzungen wird eine naturnahe Einbindung der geplanten
Wohnbebauung in das Landschafts- und Ortsbild angestrebt.

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume geschaffen, die zudem als
Ersatzpflanzungen bzw. AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und damit
der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die regionale biologische Vielfalt zu
starken, sind Pflanzenarten des angestammten Verbreitungsgebietes zu
verwenden.
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MaBnahmen fur Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind auf
Davuer zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und
Qualitét zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung sollen fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote fir
Einzelbaumpflanzungen und Feldgehdlze der Erhalt und Ersatz geregelt
werden. Bei den Baum- und Heckenpflonzungen handelt es sich um
anrechenbare  AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen  fOr
Baumfallungen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss

2.2 Bauvordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
geman § 9 Abs. 4 BauGB

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere auch die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes, zu berUcksichtigen.

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
Vorschrifften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdchtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass értliche Bauvorschriften
im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Von dieser Moglichkeit soll Gebrauch gemacht werden und im Text (Teil B)
unter ,,Il. Bauvordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gemdaB § 9 Abs. 4
BauGB* Regelungen erfolgen, die im Kontext mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen die Umsetzung der fUr das Planvorhaben angestrebten
stddtebaulichen Qualitat gewdahrleisten.

Die gestalterischen Festsetzungen wurden entsprechend den Grundsétzen der
Erforderlichkeit und Bestimmtheit getroffen und berucksichtigen die praktische
Umsetzbarkeit der Planungen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1. LBauO M-V)

- Fassadengestaltung

FUr die Fassadenoberfldchen sind nur glatte und feinstrukturierte FlGdchen,
Sichtmauerwerk, Naturmaterialien und durchsichtigen Materialien zuldssig.
Am nordlichen Ortsrand befinden sich zwei ehemals landwirtschaftliche
Gebdude (MI2 und Nebengebdude im WA2), die saniert und umgenutzt
werden sollen. Durch eine vorgeschriebene zurGckgenommene Farbgebung
in WeiB-, Grau- oder Gruntdénen soll sichergestellt werden, dass sich die
baulichen Anlagen besser in das Orts- und Landschaftsbild einflgen.
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- Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung werden in Verbindung mit der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse und der geplanten Nutzungen getroffen.

Sie dienen zur Sicherstellung einer harmonischen Hohenentwicklung im
Plangebiet und zur EinfUgung der vorhandenen und geplanten Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild.

- FUr alle Hauptgebdude mit einem Vollgeschoss, mit Ausnahme des
Hauptgebdudes im Mischgebiet 2, ist eine Dachneigung zwischen 35°
und 48° zuldssig.

- FUr alle Hauptgebdude mit zwei Vollgeschossen ist eine Dachneigung
von maximal 25° zul&ssig.

- FUr das Hauptgebdude im Mischgebiet 2 und fur das Nebengebdude 2

im Allgemeinen Wohngebiet 2 ist eine Dachneigung von maximal 15°
zuldssig.
FUr das Hauptgebdude im Mischgebiet 2 und fUr das Nebengebdude 2
im Allgemeinen Wohngebiet 2 soll sich die zuldssige Dachneigung
aufgrund der GréBe und Ortsrandlage am Bestand orientieren, um
Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu minimieren.

FOr die Dachflachen der Hauptgebdude werden ausschlieBlich
Hartbedachung, durchsichtige Materialien und Technik fUr erneuerbare
Energien zugelassen.

In den Mischgebieten werden fur die Eindeckung der Hauptgebdude
aufgrund  der vielfdltigen  Funktionalitdt  zusatzlich  Kunststoff-  und
Metalleindeckungen, extensive Begrinungen und Bekiesungen erlaubt.

Da sich die Regelungen lediglich auf die Dacheindeckungen fir
Hauptgebdude beziehen, sind fur Nebengebdude und sonstige bauliche
Anlagen auch andere handelsubliche Materialen verwendbar.

Eindeckung mit Rohr und Kunstrohr wurde ausgeschlossen, da es sich um keine
ortstypischen Gestaltungsmerkmale handelt. Des Weiteren kann die
Gemeinde aufgrund der ortlichen Situation die aus einer Rohreindeckung
resultierenden erhdhten Anforderungen an den Ldschwasserbedarf nicht
erflllen.

- Werbeanlagen
Da in Allgemeinen Wohngebieten und in Mischgebieten neben der
Dauverwohnnutzung u.a. andere Nufzungen  zuldssig sein sollen, sind
Festsetzungen fUr das Anbringen von Werbeanlagen erforderlich.
Die Gemeinde Wusterhusen verfGgt nicht Gber eine ortliche
Werbeanlagensatzung. Daher sollen fir das Plangebiet gesonderte
Regelungen getroffen werden.
Werbeanlagen sollen nur an der Statte der Leistung erlaubt sein.
Sie dUrfen in den Allgemeinen Wohngebieten eine Ansichtsfldche von jeweils
1,0 m?2und in den Mischgebieten eine Ansichtsfldche von jeweils 3,0 m? nicht
Uberschreiten.
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Die Werbeanlagen durfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht
werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

Sie durfen Fassadengliederungselemente nicht Uberschneiden oder

Uberdecken.

Vertikale Werbung und Werbung auf Glasfldchen sowie beleuchtete

Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem Licht sind

unzul&ssig.
Die flachenmdaBige und die ortliche Zulassigkeit der Werbeanlagen wurde
eingegrenzt, um Beeintradchtigungen der Fassaden- und

GrundstUcksgestaltung durch Uberfrachtungen auszuschlieBen.

Einfriedungen

(§ 86 Abs.1 Nr. 5 LBauO M-V)

Die Vorschriften for zuldssige GrundstUckseinfriedungen wurden auf die den
offentlichen Verkehrsflachen zugewandten GrundstUcksseiten begrenzt. Es
werden nur blickdurchldssige Holz- und Metallziergitterz&une, geschnittene
sowie frei wachsende Hecken aus heimischen Gehdlzen und bepflanzte
Natursteinmauern bis zu einer Hohe von 1,50 m zugelassen.

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 gemaB § 11 Abs. 3 BNatSchG
untersetzt durch einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde vom
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn
Berg und Frau Dr. Schatz, ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser
hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen Habitatstrukturen das
potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten und Arten des Anhangs
IV der FFH- Richtlinie einzuschdtzen und modgliche Auswirkungen auf die
geschutzten Populationen aufzuzeigen.

FUr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im Profverfahren 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.
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Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens kdnnen geschitzte Tierarten
erheblich gestort, verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit st
insbesondere fUr Amphibien- und Repfilienvorkommen, Fledermduse, sowie fur
Végel moglich, so dass sich die Untersuchungen speziell auf diese Tiergruppen
beziehen. Zusatzlich wurden die Gehdlzbestinde nach xylobionten Kafern
untersucht. Die Bestandskartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen von xylobionten Kafern kann nicht in Gdnze ausgeschlossen
werden, auch wenn sich bei der Baumhohlensuche keine Besiedlungshinweise
ergaben. Vorab der Rodung wird eine erneute Besiedlungsprufung empfohlen.

Im Bereich des ehemaligen Stallspeichers befinden sich geeignete Strukturen,
die durch Zauneidechsen als Sommerlebensraum und Uberwinterungshabitat
genutzt werden kdnnten. Aufgrund der Ortslage und der geringen
FldchengréBe des potenziellen Habitats wird eine Wahrscheinlichkeit des
Vorkommens der geschutzten Tierart jedoch als gering eingeschatzt. Im Zuge
der Bestandsaufnahmen wurden keine Reptilien gesichtet bzw. es ergaben
sich keine Besiedlungsnachweise.

Im Rahmen der Begehungen wurden keine Amphibien gesichtet. Im
Plangebiet befinden sich mehrere Grdben und Kleingewdsser. Der Teich ist
stark verschattet und verlandet, so dass seine Funktion als Laichhabitat stark
eingeschrankt ist. Im FrOhjahr ist die Verschattung geringer und mit einem
hoheren Wasserstand zu rechnen, so dass eine Laichgewdsserfunktion nicht
vollstéindig ausgeschlossen werden kann. Auch Uberwinterungen im lockeren
Boden und unter Laub sind mdglich. Das Vorkommen von Erdkrote, Laub-,
Gras-, Moor- und Teichfrosch sowie von Molchen kann nicht ausgeschlossen
werden. Es ist von einem ganzjdhrigen Vorkommen von Amphibien im
Plangebiet zu rechnen. Tétungen und Verletzungen durch die Bautatigkeiten
sowie durch PflegemaBnahmen sind maoglich, SO dass
VermeidungsmaBnahmen getroffen werden muUssen. Dieses betrifft die
Festsetzung von bauzeitichen Regelungen und die Anlage von
Versteckmoglichkeiten (VermeidungsmaBnahme VM 1), die Errichtung von
tempordéren Schutzzdunen (VermeidungsmaBnahme VM 3),
kleintierfreundliche  PflegemaBnahmen in den  Gronfldchen  des
Landschaftsparks und MaBnahmenfladchen 2 und 3 (VermeidungsmaBnahme
VM 4) sowie die RUcknahme der Verlandung und Verschattung im Bereich des
Kleingewdassers (VermeidungsmaBnahme VM 8).

In Bereichen des ehemaligen Stallspeichers (im Fachgutachten Scheune
benannt) wurden geringe Mengen an Fledermauskot gesichtet. Es st
anzunehmen, dass es sich um ein unregeimdBig genutztes Quartier for
Fledermduse mit geringer Individuenzahl handelt. Bei Ein- und
Ausflugbeobachtungen im Juli 2023 konnten Koloniequartiere ausgeschlossen
werden. Anzunehmen sind Vorkommen von Breitfligelfledermdusen sowie
Lwergfledermdusen.
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Das Nebengebdude (NG 1) hinter dem ehemaligen Gutshaus weist gunstige
Bedingungen zur Uberwinterung von anspruchsvollen Fledermausarten, wie
Wasser- und Fransenfledermaus auf. Die Hohlrdume in der Spannkeramikdecke
wiesen Besiedlungsspuren auf.

Der alte Baumbestand im Bereich des Plangebietes weist vereinzelt potenziell
geeignete Baumhohlungen auf, die als Fledermausquartiere genutzt werden
kdnnen. Im Rahmen der Bestandsaufhahmen im Juli 2023 konnten keine
besetzten Hohlungen nachgewiesen werden.

Mittels  Detektoraufnahmen  wurden Zwerg-, MUcken-, Rauhhaut-,
Breitflugelfledermaus sowie GroBer Abendsegler registriert, die das Plangebiet
als Jagdhabitat nutzen. AuBerdem sind Vorkommen des Braunen Langohrs und
der Fransenfledermaus zu erwarten. Mt dem  Altholzbestand,
Streuobstbestdnden, Pferdekoppel, Brachen und Feuchtgebieten ergeben
sich zahlreiche Nahrungshabitate, so dass von hohen Fledermausaktivitten im
Plangeltungsbereich auszugehen ist.

Infolge der Gehdlzrodungen und Gebdudeabbriche sowie der Sanierungen
und Umbauten sind Verluste von Fledermausquartieren moglich. Zur
Vermeidung von  Totungen und  erheblichen  Stérungen  sind
Bauzeitenregelungen zu treffen (VermeidungsmaBnahmen VM 1 und VM 2).
FUr den Ersatz verlorener Lebensstatten sind Kasten an Bdumen und die Anlage
von Quartieren an Gebduden erforderlich (VermeidungsmaBnahme VM 7,
CEF-MaBnahme CEF2). Das Nebengebdude (NG 1) zum ehemaligen
Gutshaus ist zu erhalten und baulich als Winterquartier zu sichern
(VermeidungsmaBnahme VM 3). Emissionen kunstlicher Beleuchtungen
kdbnnen Auswirkungen auf die Jagdhabitate von Fledermd&usen haben.
Lichtemissionen der StraBen- und Wegebeleuchtung sowie die
AuBenbeleuchtung der Gebdude sind auf ein notwendiges MaB zu begrenzen
sowie insekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu verwenden
(VermeidungsmaBnahme VM 6).

Durch die Auslichtung des Gehdlzbestandes sowie die RUcknahme der
Verlandung des Teiches ergeben sich positive Auswirkungen auf das
Jagdhabitat von Fledermdusen (VermeidungsmaBnahme VM 8).

Das Plangebiet wird von verschiedenen Vogelarten als Nahrungs- und
Bruthabitat genutzt. Aufgrund der unterschiedlichen Biotopstrukturen
(Waldbiotope, Offenland) kommen sowohl typische Vogelarten des Waldes als
auch der Felder vor. Zudem wurden gebdudebesiedelnde Vogelarten sowie
Feuchtfldchen und Kleingewdsser bevorzugende Arten, wie Singdrossel und
Sprosser vorgefunden.

Im Bereich des DRK-Geldndes befindet sich ein WeiBstorch-Nestmast. Eine
regelmdBige Nutzung (Brut- und Ruheplatz) wurde bis zum Jahr 2008
verzeichnet. Aufgrund zunehmenden dichten Gehdlzbewuchses wurde der
Horst aufgegeben.
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Einfluge von wenigen Rauchschwalben in das ehemalige Stallgebdude auf
dem Geldnde des DRK wurden beobachtet. Jedoch wurden in dem Gebdude
selbst keine Nistplatze vorgefunden. Die umliegenden Felder und die
Pferdekoppel wurden von zahlreichen Rauchschwalben zur Nahrungssuche
beflogen. Zwei dltere Eulengewdlle mit Nagetierknochen belegen die Nutzung
durch Vertreter dieser Tiergruppe. In der NGhe des Gebdudes wurden Federn
der Waldohreule gefunden.

Im Stallspeicher zum ehemaligen Gutshaus wurden mehrere Amselnester sowie
ein Nest der Bachstelze und Reste eines Rauchschwalbennestes gefunden. Im
ehemaligen Gutshaus sind weitere Vogel-Brutplatze zu erwarten. Aufgrund des
schlechten baulichen Zustandes war eine Begehung der InnenrGume und
Untersuchungen darin nicht moglich.

Mit der Umsetzung der Planungen sind Fdllungen von Altbdumen nicht
auszuschlieBen. Dieses betrifft insbesondere Altbdume im Bereich des
ehemaligen Gutshauses und der Parkanlage. Hier ist u.a. ein starkes
Eschensterben zu verzeichnen. Um Tdtungen und Verletzungen geschutzter
Vogelarten zu vermeiden, sind fir Gehdlzrodungen und Gebdudeabbriche
bauzeitliche Regelungen zu treffen (VermeidungsmaBnahmen VM1 und
VM 2). Die Freistellung des Storchenhorstes wird empfohlen.

Um den Verlust von Lebensstaften gebdudebesiedelnder Vogelarten zu
kompensieren, sind im Zuge der Neubebauung bzw. Sanierung dauerhafte
Ersatzlebensstatten in Form von Nistpl&tzen an den Gebduden zu schaffen. In
den Randbereichen des Plangebietes sind Heckenpflanzungen vorzunehmen
und die Streuobstwiese zu revitalisieren sowie zu  erweitern
(VermeidungsmaBnahme VM 7). FUr Hohlen- und Halbhdhlenbriter sind an
dafir geeigneten Bdumen witterungsbestandige Kdasten als
Ersatzlebensstatten anzubringen (CEF 1).

Neben den Habitatverlusten geht von Glasfldchen der Neubebauungen eine
Kollisionsgefahr aus, so dass MaBnahmen zur Minimierung der Gefahren
erforderlich werden. Kollisionen von Voégeln mit Glasfldchen und damit
verbundene Individuenverluste sind zu vermeiden (VM 5).

Im Ergebnis der Profung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sowie durch die CEF- MaBnahmen die
Verbotstatbestnde der Tétung, Schadigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht  ausgeldst  werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und CEF- MaBnahmen im Text
(Teil B) Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des §11
Abs. 3 BNatSchG*" entsprechende Festsetzungen getroffen.
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2.4. Festsetzungen zur Zuordnung von Ersatzpflanzungen fir zu fdllende
Baume und internen KompensationsmaBnahmen gemas § 9 Abs. 1a
i.v.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135a und 135c BauGB

Mit der Umsetzung der Planungen kénnen Baumfdallungen und Eingriffe in den
Biotopbestand des Plangebietes nicht vermieden werden, so dass
Ersatzpflanzungen und AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet erforderlich
werden. Die Kosten fUr diese sind durch die jeweiligen GrundstUckseigentUmer
zu Ubernehmen. Um eine kostenmdaBige Zuordnung der MaBnahmen zu den
GrundstUckseigentUmern zu ermdglichen, wird der Kompensationsbedarf
grundstucksbezogen ermittelt.

Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen und Ersatzpflanzungen sind
parallel zu den BaumaBnahmen des Hoch- und Tiefbaues, spadtestens jedoch 1
Jahr nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufUhren. Die Umsetzung der
KompensationsmaBnahmen und der Ersatzpflanzungen ist bei der zustGndigen
Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

2.5 Forstliche Belange

Im Rahmen einer vorgezogenen Anfrage hinsichtlich der Betroffenheit
forstlicher Belange hat das zustdndige Forstamt Jagerhof mit E- Mail vom
27.10.2020 die im Plangebiet befindlichen Waldfldéchen gemdaB beigefiogtem
Plan dargestellt.

Ubersichtskarte
Mafatab 1: 1780

Luftbild Ortsteil Konerow (unmaBstdblich) mit Kennzeichnung der Waldfldchen (weiBe
Umrandung)
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Aus dem Plan ist ersichtlich, dass der wesentlichen Flachenanteil des
ehemaligen Gutsparkes als Waldfldche ausgewiesen ist. Die Waldflache
umfasst rd. 1,44 hao.

Die Waldflachen konnten sich ausbilden, da die historisch als Gutsparkanlage
angelegten und genutzten Gehdlzfldchen jahrzehntelaong keiner Pflege
unterlagen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 sollen die
Waldfldchen der Wiederherstellung als Landschaftspark und im Bereich des
Gutshauses mit  Stallspeicher der Umnutzung als Baufldchen zugefUhrt
werden.

GemaB § 10 LWaldG haben Trager &ffentlicher Vorhaben bei Planungen
und MaBnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldfldchen vorsehen
oder die in ihren Auswirkungen Waldfldchen betreffen kdnnen,
Entscheidungen nur im Einvernehmen mit der zustdndigen Forstbehdrde zu
treffen.

Aufgrund der Vorpradgung des Standortes, der Wiederherstellung der
Gutsparkanlage, der Ersatzneubebauung des Gutshauses mit Stallspeicher
und der Nutzung der nordwestlichen Teilfldche des Waldes durch die DRK-
Rettungshundestaffel wird ein dffentliches Interesse begrindet, auf dessen
Grundlage die Gemeinde bei der zustdndigen Forstbehdrde eine
Inaussichtstellung der Waldumwandlung fur die im Plangebiet befindlichen
Waldflachen beantragen wird.

Nachteilige Folgen einer dauerhaften Umwandlung von Wald in andere
Nufzungsarten sind gemdaB § 15 LWaldG M-V vom Antragsteller
auszugleichen.

Zur genauen Abgrenzung der Waldfldchen wird im Rahmen der Beteiligung
der zustdndigen Forstbehdérde gemdB § 4 Abs. 1 BauGB anhand des
amtlichen Lage- und Hohenplanes eine aktuelle Abfrage vorgenommen.

Auf dieser Grundlage wird eine flurstUcksgenaue Waldbilanz erstellt und
bei der zustdndigen Forstbehdrde um die Bewertung hinsichtlich des
Kompensationserfordernisses ersucht.
Das Kompensationserfordernis wird durch die betroffenen
GrundstUckseigentUmer ausgeglichen.

Nach Satzungsbeschluss wird von der Gemeinde der begrindete Antrag
auf Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten gemdaB § 15 des
Waldgesetzes fur das Land Mecklenburg - Vorpommern (Landeswaldgesetz
- LWaldG M-V) vom 27.07.2011, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V, §. 790), fUr die als Wald definierten
Grundstucksfldchen gestellt.
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Im Text (Teil B) wird unter Hinweise ein Verweis auf die Belange der Forst
aufgenommen:

Standige Waldumwandlung gemdaB § 15 Abs. 1 LWaldG i.V.m. der
Revitalisierung einer Gutsparkanlage und der Ausweisung von
Baugebieten

FUr die im Plangebiet noch als WaldflGchen gefUhrten Bereiche ist
eine standige Umwandlung der WaldflGchen erforderlich, deren
Genehmigung bei der zustdndigen Forstbehdrde mit Begrindung des
Offentlichen Interesses zu beantragen ist.

2.6 Texiliche Hinweise

Uber die Festsetzungen hinaus werden folgende Hinweise in den Text (Teil B)
aufgenommen, die ergdnzend der Erlduterung und Gesamtbeurteilung der in
die Planung eingestellten Belange dienen.

1. Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmalschuiz

GemdB der kreisichen Denkmalliste sind im Ortsteil Konerow keine
Baudenkmale vorhanden.

Im ehemaligen Gutspark befindet sich das verfallene Gutshaus mit
Stallspeicher. Aufgrund des maroden Zustandes der baulichen Anlagen wurde
auf Antrag des GrundstUckseigentimers ein Verfahren zur Entlassung des
Gutshauses mit Stallspeicher aus der kreislichen Denkmalliste veranlasst. Die
Entlassung aus der Denkmalliste wurde durch das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege mit Schreiben vom 14.01.2021 mitgeteilt.

Bodendenkmalschutz

Nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand werden durch das Vorhaben keine
bekannten Bodendenkmale berGhrt.

Aus archdologischer Sicht kbnnen im Plangebiet jedoch jederzeit Bodenfunde
entdeckt werden. Daher wurden entsprechende Ausfuhrungen zu den
Vorgaben beim Auffinden von Bodenfunden aufgenommen.

GemdB § 2 Abs. 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

2, Gesetzlicher und gemeindlicher Gehodlzschutz

Im Plangebiet sind sowohl die Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes
gemdaB § 18 NatSchAG M-V als auch des gemeindlichen Gehdlzschutzes
gemdB der Safzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde
Wusterhusen zu beachten. Ausgenommen vom gesetzlich und gemeindlichen
Gehdlzschutz sind u.a. Bdume im Waldbestand gemdaB Landeswaldgesetz.
Die Beseitigung geschutzter Bdume sowie alle Handlungen, die zu ihrer
Lerstérung, Beschddigung oder erheblichen Beeintrdchtigung fuhren kénnen,
sind verboten.
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Die Belange des Gehdlzschutzes wurden in die Planungen eingestellt.
Baugrenzen wurden auBerhalb des annehmbaren Wurzelbereiches des
geschutzten Baumbestandes eingeordnet. Aufgrund planerischer Zwdnge
kbnnen jedoch Fdallungen von 14 Einzelbdumen, von denen 10 Bdume
gesetzlich geschitzt sind und 1T Baum der Baumschutzsatzung der Gemeinde
unterliegt, nicht vermieden werden. 3 Bdume sind gemdB
Baumschutzkompensationserlass geschutzt. FUr die Baumfdllungen ist ein
begrindeter Antrag auf Ausnahme bei der zustindigen Behdrde zu stellen.
Baumfdllungen sind gemdaB dem Baumschutzkompensationserlass des Landes
M-V durch Ersatzpflanzungen auszugleichen. Die Ersatzpflanzungen kdnnen im
Plangebiet erbracht werden.

3. Artenlisten fur zu pflanzende Baume

Um der biologischen Vielfalt im Plangebiet Rechnung zu tragen und der
Verwendung heimischer und standortgerechter Gehdlzarten Vorrang zu
geben, wurden fur die Pflanzungen von Obstgehodlzen, Einzelodumen sowie
BAdumen und Strduchern in Feldhecken Artenlisten fUr zu pflanzende Gehdlze
zur Auswahl gestellt.

4. Baumtabelle

Der vermessene Baumbestand des Plangebietes wurde tabellarisch erfasst und
mit baumspezifischen Parametern unterlegt. BerUcksichtigt wurde auch
Baumbestand, der sich angrenzend zum Plangebiet befindet und mit den
Kronen in den Plangeltungsbereich hineinreicht. Auf der Grundlage der
vermessenen Stammumfdange wurde der Schutzstatus der BGume ermittelt und
aufgefUhrt. Nicht erfasst wurden Bdume im Waldbestand, da diese nicht dem
gesetzlichen und gemeindlichen Gehdlzschutz unterliegen. Sie werden als
Waldbiotop klassifiziert und entsprechend in die EA-Bilanz eingestellt.
UnberUcksichtigt in der tabellarischen Darstellung bleiben auch Bdume mit
Stammumfdangen < 50 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden,
sowie Obstbdume in Nutzgdarten.

5. Zuordnung der externen KompensationsmaBBnahmen und Kosten geman
§ 9 Abs. Tai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 ¢ BauGB

Es ist davon auszugehen, dass der Ausgleich fur Eingriffe in den Biotopbestand
nicht vollstdndig im Plangebiet erbracht werden kann. Es werden externe
KompensationsmaBnahmen, beispielsweise die Ablésung von
Kompensationsfldchendquivalenten aus einem Okokonto, welches sich in der
Landschaftszone OstseekUstenland befindet, erforderlich. Die Kosten fUr die
externe Kompensation sind entsprechend des ermittelten
grundstUcksbezogenen Kompensationserfordernisses anteilig durch die
jeweiligen GrundstuckseigentUmer zu tragen.

Der Nachweis der Ablésung der Kompensationsfldichendquivalente ist vor
Satzungsbeschluss zu erbringen.
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6. Der Planung zugrunde liegenden Vorschriften

Die Offentlichkeit wird darUber informiert, dass die der Planung zugrunde
liegenden Vorschriften im Amt Lubmin eingesehen werden kénnen und die
aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung
bei der Erstellung der Satzung angewendet werden.

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

AuBere ErschlieBung
Die Gemeinde Wousterhusen ist  Uber die LandesstraBe 262 an das
Uberregionale StraBennetz und die KreisstraBe 22 an das regionale StraBennetz
angeschlossen.
Der Ortsteil Konerow verfugt Uber folgende Anbindungen an das regionale
StraBennetz:

- im Nordwesten Abfahrt von der K 22, Hdhe Wusterhusen,

- im Nordosten Abfahrt von der K 22, Héhe Pritzwald und

- im Westen, Abfahrt von der L 262 Hohe Neuendorf Uber Stilow und

Gustebin.

Die AnschlUsse an die BundesstraBen 109 und 111 liegen vom Ortsteil Konerow
in einer Entfernung von rd. 12 km bzw. 17 km entfernt.

Die Gemeinde Wusterhusen ist nicht direkt an das Schienennetz
angeschlossen.

Das ndchstgelegene groBrdumige Schienennetz stellt die Bahnstrecke
Stralsund - Berlin dar, die sudwestlich in einer Entfernung von rd. 15 km zum
Gemeindegebiet verlduft.

Ein Nebengleis verlduft bis zum Kraftwerksgeldnde Lubmin. Der Hafen Vierow
verfugt Uber einen Gleisanschluss fur den GUterverkehr.

Im Gemeindegebiet verkehrt die Regionalbuslinie 137.
Der Ortsteil Konerow wird durch den Schulbus angefahren.

Das Plangebiet liegt am regionalen Radwanderweg
Lubmin/Wusterhusen/Freest Uber Wusterhusen, Konerow und Pritzwald nach
Latzow.

Im Fldchennutzungsplan ist ein erg&nzender Rad- und Wanderweg von Stilow
Uber Gustebin nach Konerow ausgewiesen.

Innere ErschlieBung
Die Anbindung der BaugrundstUcke ist Gber die HauptstraBe sichergestellt, die
in der Planzeichnung (Teil A) als offentliche Verkehrsfldiche mit dem
Planzeichen 6.1 der PlanZV dargestellt ist.
Die HauptstraBe ist mit Naturpflaster in einer Breite von rd. 4,00 m befestigt.
Im offentlichen StraBenraum sind breite Bankettstreifen fir Ausweichstellen,
StraBenentwdsserung und StraBenbeleuchtung vorhanden.
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Die GrundstUcke im Allgemeinen Wohngebiet 1T und im Mischgebiet 1 grenzen
unmittelbar an die HauptstraBe.

Das Allgemeine Wohngebiet 2 und das Mischgebiet 2 liegen rockwartig der
HauptstraBe und sind Uber private Zufahrtswege auf dem eigenen GrundstUck
zu erschlieBen. Die Trassierung der Zufahrtswege ist unter Berucksichtigung des
erhaltenswerten Gehdlzbestandes und der funktfionellen Erfordernisse
vorzunehmen. Als Befestigungsarten werden Natursteinpflaster oder
versickerungsfahige Pflasterbeldge bzw. wassergebundene Belagsarten
zugelassen. (siehe textliche Festsetzungen |., 8.(1), (2) und 1. 9. (3)))

Die Anbindung des ndrdlichen Baufensters im Allgemeinen Wohngebiet 2
(ehemaliger Stallspeicher) kann Uber das Gewdasser Il. Ordnung erfolgen,
welches in diesem Bereich verrohrt ist und damit Gberfahrbar gestaltet werden
kann.

Ruhender Verkehr

Auf den privaten Grundstucken sind Fldchen fUr den ruhenden Verkehr in Form
von Stellplatzen, Carports und Garagen jeweils im erforderlichen Umfang zu
berUcksichtigen.

3.2 Ver- und Entsorgung

Folgende Informationen zum Stand der Ver- und Entsorgung liegen bereits vor:
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Zweckverband Wasser/Abwasser Boddenkuste,

Stellungnahme vom 12.01.2024)

Die Trinkwasserversorgung kann sichergestellt werden. Aus dem Bestandsplan
ist ersichtlich, dass hierzu eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes
erforderlich wird.

In die Planzeichnung (Teil A) wurden lediglich die Hauptleitungen, jedoch keine
HausanschlUsse und stillgelegte Leitungsabschnitte, Gbernommen. Rechtzeitig
vor Baubeginn haben sich die Grundstuckseigentimer in den Leitungsbestand
einweisen zu lassen.

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber nicht o6ffentliche, abflusslose
Abwassergruben bzw. KleinklGranlagen zu entsorgen.

FUr die ErschlieBung des Plangebietes ist ein ErschlieBungsvertrag erforderlich,

wobei der ZWAB nicht als ErschlieBungstrager auftritt.
Die Kosten der ErschlieBung tragen die jeweiligen GrundstUckseigentUmer.
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Regeneniwasserung

Ein zentrale Kanalisation ist nicht vorhanden.

Aufgrund der standortlichen Bedingungen und dem geplanten Grad der
Versiegelung wird davon ausgegangen, dass die Versickerung des
Regenwassers auf den GrundstUcken maglich ist.

Die Voraussetzungen fur eine Einleitung von Regenwasser in die umliegenden
Gréaben mit der erforderlichen Vorreinigung sind im weiteren Verfahren zu
erortern.

Elektroenergieversorgung

(E.DIS Netz GmbH, Stellungnahme vom 28.04.2023)

Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich Nieder- und
Mittelspannungsleitungen.

Vor Baubeginn ist eine aktuelle Bestandsauskunft einzuholen.

Der Standort der Trafostation auf FlurstUck 6, angrenzend FlurstUck 24 in der Flur
1 der Gemarkung Konerow, ist als Fladche fur Versorgungsanlagen gemas § 9
Abs. T Nr. 12 BauGB ausgewiesen.

Telekommunikationsanlagen

(Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 26.04.2023)

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich Anlagen des Versorgers.
Aufgrund der oOrtlichen Lage ist derzeit keine aus der Planung resultierende
Anderung der Anlagen erkennbar. Sollte die Herstellung einer Anbindung an
das Telekommunikationsnetz gewUnscht werden, muss die Antragstellung
separat Uber den Bauherrenservice erfolgen. Die Kosten sind vom Veranlasser
zu tragen.

Der Bestandsplan Iasst keine hinreichende Genauigkeit fUr eine Ubertragung
des Leitungsbestandes in die Planzeichnung (Teil A) zu. Vor Baubeginn wird
daher eine Einweisung in den Leitungsbestand empfohlen.

Bei der DurchfUhrung von Erdarbeiten ist die Kabelschutzanweisung zu
beachten.

Gasversorgung

(Ontras Gastransport GmbH Stellungnahme vom 24.04.2023;

GASCADE Gastransport GmbH Stellungnahme vom 10.05.2023;

Neptune Energy Deutschland GmbH Stellungnahme vom 24.04.2023 und
Gasversorgung Vorpommern GmbH, Stellungnahme vom 28.04.2023)

Die genannten Versorgungstradger haben mitgeteilt, dass sich im Plangebiet
kein Anlagenbestand befindet.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinde Wousterhusen verfUgt Uber eine Freiwilige Feuerwehr mit
HauptstUtzpunkt Wusterhusen und den Loéschgruppen in Pritzwald und
Gustebin. Der Brandschutzbedarfsplan des Amtes Lubmin in der Fassung von
09-2018 weist zur Loschwasserversorgung fur den Ortsteil Konerow sudlich des
Plangebietes einen Unterflurhydrant und eine Zisterne mit  einem
Fassungsvermogen von 30 m?® aus.
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Weitere Vorgaben zur Sicherung der Ldschwasserversorgung werden im
Rahmen der Beteiligung zu den Vorentwurfsunterlagen von den zustdndigen

Behorden und der ortlichen Feuerwehr abgefragt.
4.0 FLACHEN- UND KAPAZITATSBILANZ

Flachenbilanz

Geltungsbereich 50.687 m?
davon
o Allgemeines Wohngebiet 17.200 m?
davon
Allgemeines Wohngebiet 1 12.780 m?
Allgemeines Wohngebiet 2 4,420 m?
e Mischgebiet 5.537 m?
davon
Mischgebiet 1 3.866 m?
Mischgebiet 2 1.671 m?
o Offentliche Verkehrsfldchen
(HauptstraBe einschl. Nebenfladchen
wie StraBenbegleitgrin) 3.731 m?
e Grunflachen 13.927 m2
davon
private Grunfldchen ZB Landschaftspark  6.538 m?
private Grinflachen ZB Ubungsplatz 7.389 m?
e MaBnahmenfldchen 6.452 m?
davon
MaBnahmenfldche 1 584 m?
MaBnahmenfladche 2 2.544 m?
MaBnahmenfldche 3 3.324 m?
e Anpflanzflachen 1.296 m?
e FlGdchen zum Erhalt von BGumen 471 m?
e Flachen fUr die Wasserwirtschaft
(Gewdasser Il. Ordnung) 2.060 m?
e Versorgungsfl&che (Trafo) 13 m?
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Kapazitatsbilanz

Baugebiet Wohneinheiten
Allgemeines Wohngebiet 1

FlurstGcke 7, T4 und 18, Flur 1 und

Flursticke 1,2,12 und 13, Flur 2,

Gemarkung Konerow 8
(davon 2 Standorte ehemaliger Gesindehduser,

3 Standorte auf bestehenden Hoflagen und

3 Arrondierungsgrundstucke)

Allgemeines Wohngebiet 2

FlurstGcke 19/4 und 19/6, Flur 1,

Gemarkung Konerow 2
(beide Standorte Ersatzbebauung)

Mischgebiet 1
Flurstick 5/8, Flur 1, Gemarkung Konerow 4
Mitarbeiterwohnungen

5.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG
Erganzung im Rahmen der Entwurfsbearbeitung

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes
und den darin vorgesehenen Bebauungen/Sanierungen sind Biotopverluste
sowie Beeinfr@chtigungen von im Plangebiet vorkommenden Biotopen zu
erwarten.

Im Rahmen der Entwurfsfassung werden die Verluste der Biotope und das sich
daraus ergebende Kompensationserfordernis ermittelt. Die  Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemas den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” des
Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in der Fassung von Juni
2018.

Mit der Umsetzung der Planungen ergeben sich keine Betroffenheiten fir
Fldchen mit hohem und sehr hohem Lebensraumpotenzial. Es findet
demzufolge bei der Bilanzierung des Eingriffs die Methode der Ermittlung des
multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung. FUr diese Methode wird
das Indikatorprinzip zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der
Artenausstattung auch die abiotischen SchutzgUter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild miteinschlieBen.

Der Ausgleich kann im Plangebiet feilweise durch Pflanzungen von
Feldgehdlzen, EinzelbGumen und Obstbdumen sowie durch Umnutzung von
Ackerfladchen in extensives Grunland erbracht werden. Auch Entsiegelungen
von Bdden, u.a. im Zusammenhang mit dem Abriss nicht genutzter
Stallgebdude, sind vorgesehen und anrechenbar. Das verbleibende
Kompensationserfordernis ist extern auszugleichen.

Das Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen der
Erarbeitung der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes erstellt.
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6.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB,
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2
BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB eingehenden

Stellungnahmen werden gemdB den Abwdagungen der Gemeinde
Wusterhusen in der Planung fortgeschrieben.

Wusterhusen im Februar 2024

Der BUrgermeister
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