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1.0  EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ein in der Stadt GUtzkow ansdssiger Vorhabenirdger, die Speditions- und
Handelsgesellschaft A. Gérs GmbH, Am Kleinbahnhof 2 in 17506 Gitzkow,
beabsichtigt, die in 1. Reihe unmittelbar an die Gebrider - Kressmann -
StraBe angrenzenden Dauerkleingdrten als Reines Wohngebiet gemdB § 3
BauNVvVO zu entwickeln.

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan
Zu entwickeln.

Im wirksamen Fldchennufzungsplan der Stadt GUtzkow sind die betroffenen
Garten noch als Gronflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten
ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 mit
der gesamtgemeindlichen Planung noch nicht in Ubereinstimmung befinden.

Die Stadi GUizkow hat den Antrag des Vorhabentrdgers zum Anlass
genommen, die im wirksamen Fldchennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauentwicklungsfldchen auf den Stand ihrer Umsetzung zu Uberprifen.
Es wurde festgestellt, dass groBfldchig Wohnbaufldchenausweisungen in
Ortsrandlage erfolgten, fur die mittelfristig kein Bedarf besteht und von den
Grundstickseigentimern keine Entwicklungsabsichten angezeigt wurden.

Die Stadt Gitzkow befUrwortet und unterstOizt daher die Entwicklungs-
absichten fir das Bebauungsplangebiet Nr. 12 und Idsst sich dabei
insbesondere von folgenden Planungsaspekten leiten:

e Der Standort ist unter stddtebavulichen Gesichtspunkten fUr die
Entwicklung eines kleinen Wohngebietes geeignet. Es handelt sich um
einen vorgeprdgten Bereich, der unmittelbar an bestehende
Wohngebietsstrukturen angrenzt,

e [s steht ein konkreter Vorhabentréger bereit, der auf eigene Kosten
zeitnah die Baureifmachung der Grundsticke Ubernimmt, den
konkreten Bedarf an groBzigig bemessenen Grundsticken
bericksichtigt und bezahlbares Bauvland bereitstellt.

» Der Standort ist aus Sicht der natumr@umlichen Lage fOr eine
harmonische Einbindung in das Landschafisbild als geeignet zu werten.
Das Kataster des Landes weist keine gemd@B § 20 NotSchAG M-V
gesetzlich geschifzten Biotope aus.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehalts- und Vorranggebieten
Naturschutz und Trinkwassersicherung.
Es berUhrt keine Schutzgebietskulissen eines Natura 2000- Gebietes.



» Es liegen gute Voraussetzungen vor, um in den wesentlichen Bereichen
der Versorgung der sich neu ansiedelnden Bevélkerung gerecht zu
werden. Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kinder-
garten, medizinische Einrichtungen, Sporiplatz, Freibad usw. befinden
sich im ndheren Umfeld und sind fuBl&ufig zu erreichen.

¢ Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen
Bereich, so dass mit durchschnitilichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen ist. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die
Auswirkungen der Wohngebietsentwicklung auf die &rilichen
Verkehrsabldufe untersucht und ein ErschlieBungskonzept fUr eine
vertragliche Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz
entwickelt,

Zur Schaffung der planungsrechilichen Voraussetzungen zur Entwicklung des
Bebauvungsplangebietes Nr. 12 wird daher im Parallelverfahren eine 6.
Anderung des Fldchennutzungsplanes aufgestellt. In der Fléichennutzungs-
plandnderung erfolgt die Auseinandersetzung mit der aktuellen stddtischen
Entwicklung. Als Kompensation fOr die zusdtzliche Hereinnahme des
Bebauungsgebietes Nr. 12 als Wohnbaufiiche werden andere, mittelfristig
nicht entwickelbare Grundsticke, aus der Planung genommen.

Die Stadtvertretung Gitzkow hat daher zur stGddtebaulichen Neuordnung der
Fldchen mit Beschluss vom 22.10.2015 das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Wohngebiet Seeblick" eingeleitet.

Mit gleichem Datum wurde der Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Stadt Gitzkow gefasst.

Die Stadt GUtzkow stellt sich von allen im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 12 und der 6. Anderung des Fléichennutzungsplanes
enistehenden Kosten frei.

Alle im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes
entstehenden Kosten sind durch den Vorhabentrdger zu tragen.

Dies wird vor Safzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12 in einem
Stddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GoUtzkow und dem
Vorhabentrager festgeschrieben.

Nach Vorlage der planungsrechtlichen Voraussetzungen soll das Gebiet
unverz(glich erschlossen und die GCrundsticke entsprechend der
angedachten Parzellierung veréuBert werden. Es ist daher von einer
zeitnahen Umsetzung des Bebauungskonzeptes auszugehen.



1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Wohngebiet Seeblick"

umfasst die nachfolgend aufgefihrien Grundsticke:

Gemarkung GOtzkow
Flur 5
FlurstUcke 205/10 teilweise und 362/79 teilweise

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand.

Es wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung und im Osten durch
Daverkleingdrten begrenzt. Nach SUden ist eine klare Abgrenzung durch
einen o&ffentlichen Festplaiz bzw. durch landwirtschaftliche Fldchen gegeben.

Bei der Teilfldche aus Flurstick 205/10 handelt sich um die Fldchen der 1.
Reihe der Dauerkleingérten unmittelbar éstlich an die Wohnbebauvung der
Gebrider - Kressmann - StraBe anschlieBend.

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss wurde zusaizlich eine Teilfldiche aus
FlurstOck 362/79 einbezogen. Dabei handelt es sich um die &ffentlichen
Verkehrsfldchen der Gebrider - Kressmann - SiraBe, die unmittelbar wesilich
an die Kleingdrten anschlieBen. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde
festgestellt, dass zur Gewdhrleistung einer ausreichend dimensionierien
PlangebietserschlieBung eine Verbreiterung der Gebrider - Kressmann -
SiraBe und die Anlage eines Gehweges erforderlich sind. Diese
BaumaBnahmen gehdren zum Leistungsumfang des Vorhabenirbgers und
werden daher durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes
gesichert.

GréBe des Plangebietes

Die Gesamifldche betrégt rd. 10.365 m2.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Hohenplanes
des Vermessungsburos Mathias - Anders - Bbhne von 05-2015 ersiellt.

Eigentumsverhdlinisse

Die FlurstUcke 205/10 und 362/79 sind Eigentum der Stadt Gitzkow.

FOr die einbezogenen Teilflichen aus FurstGck 205/10 werden mit Abschluss
des Planverfahrens entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan
Teilungsvermessungen vorgenommen.

- Die Teilflachen fOr die geplanten 9 Baugrundsticke werden an den
Vorhabeniréger verduBert.

- Die als éffentliche Verkehrsflichen ausgewiesenen Teilfldchen bleiben
im Eigentum der Stadt GUtzkow.

- FOr die von der EDIS AG fir die Anlage einer Trafo- Station
beanspruchte FlGiche wird ein eigenes Grundstick gebildet und dieses
an den Versorgungsirdger Uberiragen bzw. eine grundbuchliche
Sicherung zugunsten der E.DIS AG vorgenommen.




Zustand der PlangebietsflGche

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil einer Kleingartenanlage, die
von der GebrUder- Kressmann- StraBe aus erschlossen wird. Wege mit
Plattenbeldgen fUhren zu den einzelnen Gdarten bzw. erschlieBen die
rockwértig gelegenen Gartengrundsticke. Im mittleren Teil des Planbereiches
befindet sich ein Parkplatz, der mit einer Scholierdecke befestigt ist. Entlang
der WegefUhrungen bzw. zur Begrenzung des Parkplatzes wurden hohe
Hecken gepflanzt, wobei die Artenauswahl auf Liguster und teils
Lebensbdume beschréankt ist. Die Hecken werden kontinuierlich geschnitten.
Die Gdarten selbst stellen sich hinsichtlich des Zustandes der Auflassung bzw.
Nutzung sehr differenziert dar. Von den 15 Gdrten befinden sich 9 Gdarien in
intensiver Nutzung. Hier sind gepflegte Beete mit Blumenstauden, Strduchern
sowie Gemuise vorzufinden. Der Baumbestand ist auf Obstbdume begrenzi,
wobei nur zu einem sehr geringen Anteil dltere Baumbestéinde vorkommen.
Die Wege zu den Beeten sind mit verschiedenartigen Belagsarten befestigt.

Im &stlichen Bereich der Gérten sind Gartenlauben unterschiedlicher GréBe
und Nutzung angeordnet. Vereinzelt wurden Schuppen und Gewdachshduser
errichiet.

Bei 4 Garten konnte ein deutlicher Zustand der Auflassung festgestellt werden.
Hier ist eine Strukturierung des Gartens aufgrund des Wildwuchses kaum noch
erkennbar. Teilweise haben sich massiv das Landreitgras, die Goldrute sowie
Wildrosen ausprégen kénnen, wodurch der Zustand der Verwilderung
augenscheinlich wird. Diese Garten weisen keine gréBeren Obstgehdlze auf,
lediglich Lebensbdume.

Bei zwei Gdarten wurde die Nutzung erst vor kurzer Zeit eingestellt. Hier ist eine
beginnende Auflassung erkennbar, bei der verschiedenartige Grasarten die
Beete und Wege Uberwuchern. Die Blumenstauden und Strucher wurden
wahrscheinlich bereits entnommen.

Das Plangebiet weist im Parkplatzbereich eine Vogelkirsche mit einem
Stammumfang von 125 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m, auf. Die
B&ume in der Kleingartenaniage im Sinne des Kleingartenrechts, unterliegen
nicht dem gesetzlichen Gehdlzschutz.

Gesetziich geschitzte Biotope gemdB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster
des Landes fir den Planbereich nichi aus.

Baugrundverhdlinisse
In Vorbereitung der ErschlieBungs- und Objekiplanungen sowie im

Zusammenhang mit den notwendigen Aussagen fir die Umweltberichte
wurde vom Erdbauviabor Nehmzow aus Zissow eine Geotechnische
Untersuchung durchgefihrt.

An 5 Punkten wurden im Plangebiet Rammkernbohrungen bis in eine
maximale Endtiefe von 7,00 m unter Geldndeoberkante durchgefUhri.
Anhand der Untersuchungsergebnisse gibt der Geotechnische Bericht eine
Beurteilung zum Baugrund und Grindungsempfehlungen.

Es ist mit einem durchschnittlichen Aufwand bei der Grindung zu rechnen.



Aufgrund der angetroffenen Geschiebelehmschichten wird angenommen,
dass nur im nérdlichen Teil des Plangebietes eine natirliche Versickerung des
Regenwassers moglich ist.

Weitere Aussagen zur Ableitung des Regenwassers erfolgten unter Punkit 3.2.

1.3 Wesentliche in die Planung einzustelilende Belange

FiGchennuizungsplan
GemdB § 8 {2) BauGB sind Bebauungspl@ne aus dem Flachennutzungsplan

Zu entwickeln.

Im  wirksamen Fdchennufzungsplan der Stadt Goitzkow  ist  die
Plangebietsflache noch als Gronfldéche mit der Iweckbestimmung
Daverkleingdrten ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 12 mit der gesamtgemeindlichen Planung noch nicht
in Ubereinstimmung befinden.

Daher wird im Parallelverfahren eine 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes
aufgestellt.

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

Folgende liele der Raumordnung wnd Landesplanung gemdB
Landesraumeniwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP- M-V)
vom 09.06.2016 [(GVOBI. M-V S. 322) sowie dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 20.09.2010
bestehen fUr den Planbereich:

- Die Stadt GUtzkow fungiert als Grundzentrum und ist dem Oberzentrum
Greifswald zugeordnet.
Folgende Plansatze zur Siedlungsstruktur  finden in der Planung
Beachtung:
wDer Nutzung erschlossener Standorireserven, der Umnutzung, Erneu-
erung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorang vor
der Ausweisung never Siedlungsfléichen einzurdumen.
Die Ausweisung never Wohnbauflidchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. ()
Der Entstehung never Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vor-
handener Spiittersiediungen soll entgegengewirkt werden."
(Pkt. 4.1{3) und (7} LEP M-V)

Bei der Auswahl des Planungsstandortes auf einer zentrumsnahen
Umstrukturierungsfldche und den getroffenen Festsetzungen unter
BerOcksichtigung der natur@umlichen und  stddtebaulichen
Ausgangssituation wird den raumordnerischen Belangen in vollem
Umfang Rechnung getragen.



Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
den Landesplanerischen Stellungnahmen vom 17.11.2015 (zur
Planungsanzeige}, vom 10.05.2016 (Beteiligung nach § 4 (1) BauGB)
und vom 01.12.2016 {Beteiligung nach § 4 (2) BauGB) dem Vorhaben
aus raumordnerischer Sicht zugestimmi.

GemdaB den Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern -
Greifswald  vom 17.12.2015  (Planungsanzeige), vom 10.05.2016
(Beteiligung nach § 4 (1} BauGB) und vom 05.12.20146 (Beteiligung nach
§ 4 (2) BauGB) werden die stddtebaulichen Zielsetzungen der Planung
mitgetragen.

- Die Stadt GUtzkow liegt gemd&B Punkt 3.1.3 (5] RREP VP in einem
Tourismusentwicklungsraum.
GemdB der Grundkarte zum RREP VP sind die Fidchen entlang des
Peenesiroms bis angrenzend an den Kosenowsee  als
Tourismusentwicklungsraum einbezogen.

- Das Stadigebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft gemdan
Punkt 3.1.4 (1) RREP VP.
Das Plangebiet ist davon nicht betroffen.

- Das Plangebiet liegt auBerhalb von
o Vorsorgerdumen oder Vorranggebieten f0r Naturschutz und

Landschaftspflege

o Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Trinkwasser-
versorgung

o Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

o Eignungsgebieten fir Windenergieanlagen.

Belange des Natur- und Umweltschuizes
Die Untere Naturschutzbehdrde hat mit den Stellungnahmen zum Vorhaben
umfassende Hinweise zu den in die Planung einzustellenden Belangen des
Natur- und Umwelischutzes gegeben, die in der Planaufsiellung berUcksichtigt
werden:
- Landschafisschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht in der Schutzgebietskulisse eines
nationalen Schutzgebietes.

- Schuizgebietskulissen
Das Plangebiet befindet sich auBerhaib von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die DurchfGhrung einer FFH-
Vorprifung wird nicht erforderlich.

-  Umweltbericht
Die Planungen werden nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es wurde eine
Umweltprifung durchgefihrt.




Enisprechend § 1 Abs. é Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspilege, zu berUcksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter wurden im Rahmen der
in die Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und
bewertet. Insbesondere fUr die SchutzgUter Flora/Fauna, Boden sowie
Kultur- und Sachguter sind Eingriffswirkungen in unterschiedlichem MaBe
gegeben.

Im Umwelibericht wurde dargestellt, wie die Auswirkungen des
Planvorhabens durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher
MaBnahmen vermieden, verringert und ausgeglichen werden kdnnen.
Eine Kontrolle und effeklive Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus
Sicht der umweltvertréglichen Planung unumgdanglich.

Die Checkliste for den Umweltbericht wurde mit den
Beteiligungsuntertagen nach § 4 (1} BauGB versandt. Die
eingegangenen Hinweise wurden in die Umweltprifung eingestellt.
Dem vorgelegten Umweltbericht wurde von der unteren
Naturschutzbehdrde im Rabhmen der Gesamistellungnahme des
Landkreises Vorpommern - Greifswald vom 05.12.2016 zugestimmit,

Der Umweltbericht bildet den Teil 2 der Begrindung.

Eingriffs-/ Ausaleichsbilanzierung

Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden die
Biotopverluste und die sich aus den Bebauungen ergebenden
funktionalen BeeinirGchtigungen von Bbéden emmittelf und ein
enisprechendes Kompensationserfordernis ausgewiesen. Die
Kompensation der Eingriffe ist innerhalb des Geltungsbereiches des
Plangebietes nicht redlisierbar, so dass ErsatzmaBnahmen erforderlich
werden. Da im Umfeld des Plangebietes keine addquaten Fldchen zur
Kompensation zur Verfigung stehen, wird der Vorhabentrdger das
Kompensationserfordernis von 3.745 KFA aus dem Okokonto "Naturwald
Busdorf' abldésen. Hierzu wurde eine vertragliche Vereinbarung
zwischen dem Eigentimer des Okokontos und dem Vorhabentrager
abgeschlossen.

Die Bestétigung der Abbuchung aus dem Okokonto ist Bestandteil des
Stadtebaulichen Vertrages.

Artenschutz

Im Ergebnis der Prifung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
wurde festgestellt, dass unter BerOcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen die  Verbotstatbestinde der T6tung,
Schadigung und Stérung gemd@B § 44 BNatSchG nicht ausgeldst
werden.
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Als CEF- MaBnahmen sind ErsatzlebensstGiten for Héhlen- und
Halbhdhlenbriter sowie Ersatzquartiere fir Fledermduse an geeigneten
Bdumen norddstlich der Kleingartenanlage am Sportplatz auf dem
FlurstGck 205/10, Flur 5 der Gemarkung Gitzkow vor der Rodung der
Gehélze bzw. vor dem Gebdudeabbruch anzubringen.

Die Umsetzungen der CEF- MaBnahmen sind durch einen
Artenschutzbeauftragten zu  begleiten und der  unteren
Naturschuizbehdrde schriftlich anzuzeigen.

Entsprechende Festsefzungen werden im Stddtebaulichen Verirag
getroffen.

- Gehdlzschutz

B&ume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe
von 1,30 m ab Erdboden, sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesefzlich
geschoizi. Im Plangeltungsbereich befindet sich im Bereich eines
Parkplatzes eine Vogel- Kirsche, die einen Stammumfang von 125cm
aufweist.  Bdume in Kleingartenanlagen im  Sinne  des
Kleingartengesetzes unterliegen nicht dem gesetzlichen Gehdlzschutz,
so dass auch die benannte Vogel-Kirsche nicht gesetzlich geschitzt ist.

Belange des Verkehrs

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der
Wohngebietsentwicklung auf die &rtlichen Verkehrsabldufe untersucht und
ein ErschlieBungskonzept fir die Anbindung des Plangebietes an das ortliche
Verkehrsnetz entwickeli. FOr den Untersuchungsbereich wurden konkrete
Planungsempfehlungen in Bezug auf den Verkehrsablauf for Kapazitat,
Verkehrssicherheit und Verkehrsorganisation formuliert.

Durch die Untersuchung wurde nachgewiesen, dass der Verkehrsablauf im
vorhandenen ErschlieBungsnetz der Stadt Giizkow durch den neu induzierten
Quell- und Zielverkehr des Planvorhabens nicht beeinflusst wird.

Belange des KUsten- und Hochwasserschuizes
Das Plangebiet liegt auf einem Hbhenniveau von rd. 17 m Uber HN. Es wird

daher davon ausgegangen, dass fir das Plangebiet keinerlei Gefdhrdung
vorliegt.

Das Staatliche Amt for Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat mit
Stellungnahme vom 19.12.2016 keine weiteren Hinweise vorgebrachi.

1.4 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundiage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12:

» Bavugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.

2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1 S. 1722)
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o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVvVO)
i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132}, zuleizt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548}

« Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), gedndert durch Artikel 2 des
Geseizes vom 22. Juli 2011 {BGBI. I S. 1509)

e Geselz Uber Naturschuiz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG} vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258)

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

» Regionales Raumeniwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010}
vom 20.09.2010

o Geselz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschuizgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NaiSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GS M-V GI Nr. 791-8)

» Geselz Uber die Umwellvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni
2005 (BGBI. | S. 1757}, zuletzi gedindert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

e Llandesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQO M-V} in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Okiober 2015 (GVOBI. M-V
S. 344)

1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren
Der Bebauungsplan Nr. 12 wird gemdaB § 10 Baugesetzbuch aufgestellt.

GemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt gedndert durch Arikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722), legt § 244 (Uberleitungsvorschriften zum Europarechisanpassungs-
gesetz Bau) fest, dass Bauleitpldne, die nach dem 20.07.2004 foérmlich
eingeleitet worden sind, nach den Vorschrifien des neuen Baugesetzbuches
zu Ende zu fOhren sind.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 12 durch den Aufstellungsbeschluss vom
22.10.2015 nach dem 20.07.2004 eingeleitet wurde, ist der Bauleitplan gemdaai
§ 2 ff. des akiuellen Baugesetzbuches aufzustellen.
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Der Bebauungsplan Nr. 12 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:

Plan mit Planzeichnung (Teil A} einschlieBlich ZeichenerklGrung,
Text (Teil B} und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
Begrindung

- TEIL1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bavleitplans (§ 2a 1. BauGB)

- TEIL2
Umweltbericht mit Erléuterung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 BauGB)
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung einschl. Konfliktplan
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Verkehrsuntersuchung

Verfahrensstand

Die Stadtvertretung Gitzkow hat am 22.10.2015 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 fur das ,,Wohngebiet Seeblick"
gefasst und im ,,ZUssower Amtsblatt” am 11.11.2015 bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 17.11.2015 eingegangenen Hinweise aus
den Stellungnahmen des Amtes fUr Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern sowie des Landkreises Vorpommern - Greifswald wurden
in die Planung eingestelit.

In Absttmmung zwischen Stadt und Vorhabentrdger wurde  ein
Vorentwurf mit Stand von 04-20164, bestehend aus Planzeichnung und
Kurzbeschreibung einschl. Checkliste mit Erdrierung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltprifung, erstellt.

Die Vorentwurfsunterlagen von 04-2016 wurden mit Anschreiben vom
13.04.2016 den Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB und den Nachbargemeinden gemdaB § 2 Abs.
2 BauGB zur Stellungnahme Ubergeben.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Planentwurf von 09-2016 erarbeitet.

Die Entwurfsunterlagen wurden den Gremien der Stadt zur Beurteilung
und Beschlussfassung Uber den Entwurf und die offentliche Auslage
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt. Sie wurden nach Bekanntmachung
im ,,ZUssower Amtsblatt" vom 17.11.2014 bis zum 20.12.2016 &ffentlich
ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behérden und
sonstigen Tré&ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

Abschlieend findet die Behandlung der eingegangenen Bedenken

und Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdB § 1 (6)
und (7) BauGB in den Abwdgungsprozess einzustellen sind.
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- Die Stadt schlieBt mit dem VorhabentrGger einen Stddiebavulichen
Vertrag nach § 11 BauGB, der die Ubernahme der aus dem
Bebauungsplanverfahren resultierenden Folgekosten, u.a. for die
ErschlieBung und die notwendigen KompensationsmaBnahmen, regelt.

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

- Der Bebauungsplan Nr.12 ist nicht aus dem Fachennuizungsplan
entwickelt. Dieser wird jedoch im Parallelverfahren gedndert (6.
Anderung des FNP}.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 12 handelt es sich daher um einen
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB. Trtt die vom Landkreis
Vorpommern - Greifswald zu genehmigende 6. Anderung des
FiGchennutzungsplanes zwischen Beschluss und Verdffentlichung des
Bebauvungsplanes Nr. 12 in Kraft, beurteilt sich die RechtmdaBigkeit des
Bebauungsplanes in dem Fall zusétzlich nach dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 Safz 1 BauGB, der Bebauungsplan bedarf keiner
Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unterliegt der
Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.

2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

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

2.1 Planrechtiliche Festsetzungen

2.1.1 Ar der baulichen Nutzung
(§92(1) 1 BauGBi. V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)

Enisprechend der Planungsziele wird fOor den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 12 der Gebietstyp Reines Wohngebiet wie folgt im Text
(Teil B) unter Punkt I. 1. differenziert definiert:

Festgesefzt wird das Reine Wohngebiet gemdB § 3 (1), 3 (2) und 3 (4)
BauNVO.

(1)

Das Reine Wohngebiet dient dem Wohnen.

(2)

Zuldssig sind

l. Wohngebdude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen.
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(3)

Ausnahmen im Sinne von § 3 (3] BauNVQ zur Erichtung von

l. Ldden und nicht sférenden Handwerksbetrieben, die zur
Deckung des tdglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiefs
dienen, sowie kieine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fir soziale Iwecke sowie den BedUrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fUr kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

werden nicht zugelassen.

(4)

Zuldssig sind RGume zur Ansiedlung von Freiberuflern gemdaB § 13

BauNVO.

(5)

Nicht zuldssig sind freistehende Anlagen fir erneverbare Energien.

Die vorgelegte Planung wurde gemdB der im Aufstellungsbeschluss vom
22.10.2015 definierten Planungsziele erstellt.

FOr den Bebauungsplan Nr. 12 wird als Art der baulichen Nutzung ein Reines
Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO festgesetzt.

Auf der Teilflache aus Flurstick 205/10 wurden bisher 15 Gdarten
bewirtschaftet, die weitestgehend bereits aufgegeben sind.

Geplant ist die Bildung von 9 Grundsticken mit jeweils mindestens 780 m?
GrundstOcksfldche zur Bebauung mit Einzelh&usern mit maximal einer
Wohneinheit je Wohngebdude.

Die Kapazitdt des Plangebietes wird daher mit maximal 9 Wohneinheiten
prognostiziert.

Es wird davon ausgegangen, dass die Wohnbaugrundsticke Uberwiegend
durch einheimische Birger erworben werden, u. a, mdchten sich ehemalige
Gartenpdchter im kUnftigen Wohngebiet ansiedeln.

Es werden ausdricklich nur Dauerwohnungen zugelassen.
Ferienwohnungen sind gemdaB den rechtlichen Vorschriften in einem Reinen
Wohngebiet unzuldssig.

Die Novellierung der Baunufzungsverordnung (BauNVQO 2013) sieht eine
Privlegierung von KinderfagesstGiten in  Reinen Wohngebieten vor.
Entsprechend gehdren nunmehr zu den dallgemein zul@ssigen Nutzungen
nach § 3 (2) BauNVO auch ,Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Beddurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen".

Da es sich um ein kieines Wohngebiet handelt, ist eine auf die BedUrfnisse der
Bewohner des Gebiets ausgerichtete Einrichtung, z. B. in Form einer kleinen
privaten Einrichtung (Tagesmutter), denkbar.

Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) BauNVvO, z. B. zur Errichtung von Laden und

kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes, werden nicht zugelassen, um
mobgliche Stérquellen fUr die angesirebte Wohnruhe zu minimieren.
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Fldchen zur Emichiung der ausgeschlossenen Einrichiungen und Anlagen
stehen im Sfadigebiet an anderer Stelle in zentrennaher Lage in
ausreichendem Umfang zur Verfigung.

Rdume fUr Freiberufler (z. B. Arzt, Rechtsanwalt, Architekt, Steuerberater
u.a.m.} sollen zugelassen werden, soweit diese enisprechend der
Kommentierung des § 13 BauNVO fir Reine Wohngebiete als
nachbarschaftsvertraglich  und fldéchenmd&Big dem Dauerwohnen
untergeordnet, zuléssig sind.

Der Ausschluss von freistehenden Anlagen fUr erneuverbare Energien wurde
vornehmlich aus gestaiterischen Grinden getroffen, um Uberfrachtungen
durch Solaranlagen auszuschlieBen. Die Wohnnuizung steht im Vordergrund.
Cleichzeitig sind bei Bauvorhaben die Anforderungen an den Einsatz
regenerativer Energien zu bericksichtigen.

Daher werden in den gestalterischen Festsetzungen fUr die Dachgestaltung
Technik fOr erneverbare Energien zugelassen.

GemdB § 8 (2) Satz 1 Landesbauordnung M-V ist bei der Errichtung von mehr
als drei Wohnungen ein ausreichend groBer Spielplatz fUr Kleinkinder
anzulegen.

Laut § 8 (2) Satz 2 Landesbauvordnung M-V gilt dies nicht, wenn in
unmiftelbarer Néhe ein Spielplatz vorhanden ist.

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes soll verzichtet werden, da in der
westlich angrenzenden MascowstraBe ein offentlicher Spielplatz vorhanden
ist, der mitgenutzt werden kann. Ostlich des Plangebietes liegt der stadtische
Sportplatz.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

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

Das zulGssige HochstmaB der Grundfidchenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,4 festgelegt.

Die Grundfléchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfiiche zuldssig
sind und Uberbaut werden dirfen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgt unter BerUcksichtigung des
Gebietscharakters, der festgesetzten MindestgrundsticksgroBe sowie eines
wirtschaftlichen Umganges mit Grund und Boden.

FOr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelien die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

~Bei der Ermittlung der Grundfidche sind die Grundiléchen von
1. Garagen und StellplGtzen mit inren Zufahrien,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
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3. bkaulichen Anlagen unterhalb der GelGndecberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grundfléchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Uberschritien werden, hdchsiens jedoch bis zu einer Grundfldchenzanhl

von 0.8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kdnnen zugelassen werden."

Im Ergebnis der Prifung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 (4) Safz
2 BauNVO aufgrund der groBzigig festgelegten MindestgréBe der
GrundstUcke nicht angewendet werden soll.

Uberschreitungen der zuléssigen GRZ von 0,4 werden nicht zugelassen.

Dies bedeutet bei einer GRZ von 0.4 und einer MindestgrundsticksgréBe von
780 m? eine zuldssige Uberbauung von maximal 312 m? durch Wohngebéude
einschlieBlich derin § 19 {4) 1. - 3. BauNVO aufgefihrten baulichen Anlagen.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur Grundflachenzahl
werden entsprechende Fesisetzungen in den Text (Teil B) unter 1.2
aufgenommen:

(1)
GemdB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche
die Grundfidchen von
. Garagen und Stellpldtzen mif ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfidiche, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
(2)
Die zuldssige GrundfiGche darf durch die Grundfidichen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen nicht Uberschritten werden.

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

In der Nutzungsschablone wurden gemdaB § 16 (2) 3. und 4. BauNvVO die
Geschossigkeit mit einem  Vollgeschoss (I) und die Sockelhdhe Uber
Oberkante Fahrbahn mit 0,50 m als Obergrenzen fesigesetzi.

Die Festsetzung zur Eingeschossigkeit wurde enisprechend der
Iweckbestimmung des Plangebietes fUr den individuellen Wohnungsbau, zur
Sicherstellung einer harmonischen Héhenentwicklung im Plangebiet und zur
Einflgung in das gewachsene Stadtgefige getroffen.

Die Sockelhéhe wird klarstellend im Text (Teil B) unter Hinweise, Punkt 5 wie
folgt definiert.
Die Sockelhéhe (SH] bezeichnet den Abstand zwischen der mitlig des
Baugrundstickes angrenzenden Oberkante der VerkehrsfiGche -
gemessen in der Fahrbahnmitte - (Gber OK FB) und der Oberkante des
FertigfuBbodens (OK FF).
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Durch die Bestimmung einer maximalen Sockelhéhe von 0,50 m  wird
sichergestellt, dass die geplanten Gebdude, unter Berlcksichtigung der
Anbindung an die Verkehrsfl&ichen, so optimal wie méglich den vorhandenen
Geldndebedingungen angepasst werden.

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

Entsprechend Einfrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise
gemdaB § 22 {2} BauNVvO festgesetzt.
Es sollen ausschlieBlich Einzelh&user zugelassen werden.

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

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

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfléchen
(§ 9(1)2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVvVO)

Die Uberbaubaren Grundsitcksflichen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baulinien und Baugrenzen festgelegt.

FOr die geplanten Grundsticke 5 bis 8 sind zur Sicherung einer straenseitigen
Anordnung der Gebdude zur Gebrider - Kressmann - StraBe Baulinien
festgesetzt.

Alle anderen Begrenzungen der Uberbaubaren Fldchen sind durch
Baugrenzen festgesetzt.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstGcksgrenzen.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss gemdaB § 23 (2) BauNVO auf dieser Linie
gebaut werden.

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

Bei der Bebauung der Einzelgrundsticke ist die Einhaltung der gemdB der
8§ 6 und 32 Landesbauordnung M-V vorgeschriebenen AbstandsfiGchen zu
beachten.

Zur Umsetzung der Planungsabsichten werden folgende Regelungen im Text
(Teil B) 1. 3 getroffen:

(1)
Die Wohngebdude sind parallel bzw. rechiwinklig zu den Baulinien und
Baugrenzen zu ermrichten.
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(2)

Steliplditze, Carports, Garagen, Nebengebdiude und Nebenanlagen
gemdB § 14 BauNVO dirfen auch auBerhalb der Baulinien und
Baugrenzen errichtet werden.

Einschrdnkung:

Carports, Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14
BauNVvVO sind nicht in den Bereichen zwischen der Gebrider -
Kressmann - StraBe und den vorderen Baulinien und Baugrenzen bzw.
der gedachten Verldngerung der vorderen Baulinien und Baugrenzen
zuldssig.

Zur Erreichung der gewUnschten stddtebaulichen Qualitat soll die Festseizung
beitragen, dass die Wohngebdude parallel bzw. rechtwinklig zu den
Baugrenzen zu errichten sind. Damit wird besonders zur Gebrider -
Kressmann - StraBe durchgdéingig ein klares Bebauungskonzept erkennbar.

Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen durch Stellplétze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen sollen erlaubt werden, um
den kUnftigen Bauherrn ausreichend Spielraum fUr die Einordnung von
ergdnzenden Anlagen einzurGumen.

Die Einschrénkung fUr den Bereich der Gebrider - Kressmann - StraBe wird fUr
erforderlich erachtet, um BeeintrGchtigungen der Vorderansichten der
Wohngebdude und damit des o&ffentlichen StraBenbildes durch
untergeordnete bauliche Anlagen zu vermeiden.

2.1.5 GroBe der Baugrundsticke
(§ 2(1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird mit 780 m? festgesefzt,
Je Einzelgrundstick ist maximal ein Wohngebdude zuldssig.

Die Festsetzung der MindestgréBe fUr die Einzelgrundsticke erfolgte aus
stdtebaulichen und raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundiage
des angedachten stGdtebaulichen Konzeptes standdrilich angepasst.

Die GrundstUcksgréBe orientiert sich an der Nachfrage und dient der
Einhaltung der Kapazitdisvorgaben f0r das Plangebiet.

Um sicherzustellen, dass je Einzelgrundstick maximal ein Wohngebdude
errichtet wird, wurde klarstellend eine entsprechende Festsetzung getrofien.

Die Festsetzungen werden durch die Einschrnkungen zur Bauweise (nur
Einzelh&user zuldssig) und zur zuldssigen Anzahl von 1 Wohnung je
Wohngebdude untersetzt.

{(siche Punkie 2.1.3 und 2.1.8 der Begrindung)
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2.1.6 Festsetzungen fur private Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9(1) 4 BauGB i.Vv.m. § 12 (6) BauNVO)

Im gesamten Plangebiet sind Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen
unzuldssig.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gemeinschaftsgaragen
ausgeschlossen, da Fldchen fir den ruhenden Verkehr in Reinen
Wohngebieten lediglich fur den Eigenbedarf des jeweiligen Grundstlckes
Zul@ssig sind.

Tiefgaragen werden ausgeschlossen, da aufgrund der groBzigigen
GrundstUcksflachen eine oberirdische Anlage der notwendigen Flachen fur
den ruhenden Verkehr vorgenommen werden kann. Zudem sind Tiefgargen
nicht orttypisch und werden aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

2.1.7 Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

(1)

Nebenaniagen fir die gewerbliche Kleintierhaltung im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO sind nicht zuldssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.

Gemd@B § 14 (1) BauNvVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im  Baugebiet liegenden
Grundsticke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergénzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.
Hierzu z&hlen vu. a. Nebenanlagen for:

- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengeraten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fOr Abfallbehdlter

- Wdschetrockenplatze

- Kinderspielflichen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden.

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

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

Anlagen und Einrichtungen fUr nichigewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, zéhlen zu den gemdB § 14 (1) BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

Nebenaniagen gemdB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie
Leitungen und Anlagen fUr die Wasser- und Energieversorgung etc., werden
zugelassen, da sie fir die ErschiieBungssicherheit des Plangebietes
unabdingbar sind.

2.1.8 Héchstzuiassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(§ 9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebdude ist maximal eine Daverwohnung zuldissig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl an Dauerwohnungen je
Wohngebd&ude soll gewdhrleisten, dass das Entwicklungspotential an
Dauerwohneinheiten gestevert werden kann.

Die Festsetzungen zur MindestgréBe der Grundsticke gemdaB Text (Teil B) i. 4.
(Punki 2.1.5 der Begrindung) sowie zu der gemd&B Nutzungsschablone
vorgeschriebenen Bauweise mit Einzelhdusern untersetzen diese
Planungsabsicht.

Die Planrechtlichen Festsetzungen erméglichen somit die Realisierung von
maximal ¢ Wohneinheiten im Plangebiet.

2.1.9 Verkehrsflachen
(8§ 9(1) 11 BauGB)

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

GemdB Einzeichnung im Plan werden folgende Verkehrsfldchen dargestellt:

- PlanstraBe 1
Gebrider - Kressmann - StraBe als Verkehrsfliche mit
Iiweckbestimmung ,verkehrsberuhigt" mit begleitendem Gehweg
und Langsparkfldchen

- PlanstraBe 2
Geplante StraBe zur ErschlieBung der Grundsticke 1 bis 4 als
Verkehrsfldiche mit Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt"

- Geh- und Radweg zwischen den Grundsticken 6 und 7 zur
ErschlieBung der &stich des Plangebietes vorhandenen
Daverkleingérten

- Gehweg im Bereich Grundstick 9
Erhaltung der fuBldufigen Anbindung zu den siUdlich angrenzenden
offentlichen Gemeinschaftsfiichen
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Die Abgrenzung zwischen den Verkehrsfiichen unterschiedlicher
Iweckbestimmung wurde durch eine Perlenschnur gekennzeichnet.

Unter der Planzeichnung (Teil A} wurden die vorgeschriebenen Querschnitte
fur die Anlage/Erhaltung der Verkehrsflichen ausgewiesen.

Weitere Aussagen zur inneren und &uBeren ErschlieBung werden in Punkt ,,3.1
Verkehr" erlGutert.

2.1.10 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(8 9 (1) 13 BauGB)

Der im Plangebiet vorhandene Leitungsbestand befindet sich ausschlieBlich
im &ffentlichen Bereich der Gebrider - Kressmann - StraBe und wurde
entsprechend der mit den Stellungnahmen Ubergebenen Bestandspléane in
die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen.

Die Darstellung erfolgte mit dem Planzeichen 8 der PlanzV und Bezeichnung
des entsprechenden Mediums.

Weitergehende Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung finden sich
unter Punkt ,,3.2 Ver- und Entsorgung"”.

2.1.11Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beinhalten artenschutzrechtliche Belange und
MaBnahmen, um Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafisbild zu
begrenzen.

Um Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter Boden und Wasser zu minimieren,
wurden Empfehlungen zur Befestigung der Stellplatze und Zufahrten im Text
(Teil B) unter ,Hinweise" im Punkt é formuliert:

6. Anlage von Stellplatzen

Die Stellpldtze sowie ihre Zufahrten sind in einer Iluft- und
wasserdurchldssigen Bauweise (offenfugige Pflasterungen,
Rasengittersteine, Rasenpflaster}) auszufUhren.

Begrindung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchlidssiger Belagsarten wird das
anfaliende unbelastete Regenwasser wieder dem Grundwasserleiter
zugefUhrt und reguliert die Grundwasserneubildung. Auch wird durch die
Verminderung des Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden
minimiert.
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2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Es handelt sich um ein Gebiet, welches durch die westlich angrenzende
Wohnbebauung an der Gebrider - Kresssann - StraBe vorgeprdgt ist.

Bei der Festsetzung der Gestaltungsvorschriften wurde die Bestandsituation
berbcksichtigt  und  Gestaltungsvorschriften  festgesetzt, die eine
stGdtebauliche Aufwertung und eine harmonische Einflgung der geplanten
Bebauung in das gewachsene Stadtbild gewdahrleisten.

Der vorgegebene Gestaliungsrahmen soll im Zusammenspiel mit den
Planrechilichen Festsetzungen eine positive Weiterentwicklung des
Stadibildes gewdhrleisten und  den kiUnftigen Bauhemn  ausreichend
Spielraum fUr eine individuelle Objekiplanung bieten.

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

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

2.2.1.1 Fassaden

Fir die Fassadenoberficichen der Wohngebdude sind nur zuldssig:
- Putz

- Verblendmauerwerk

- Glaskonsfruktionen und

- Verbretterungen fir untergeordnete Fidchen

Die Vorschriften zu den zuldssigen Materialarten fOr die Fassadengestaltung
sind typisch fOr die Wohnbebauung an der GebrUder - Kressmann - StraBe. Sie
bieten ausreichende Freiheiten fOr eine individuelle Gebdudeplanung und
verhindern zugleich den Einsaiz von stérenden und verunstalienden
Elementen.

Die Zuldssigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBfidchige Glasfldchen fUr Anbauten oder
Wintergdrten nicht erlaubt waren.

Reglementierungen fur Carports und Nebengebdude sollen nicht erfolgen,
da es sich um untergeordnete bavuliche Anlagen handelt, for die
entsprechend ihrer Funktion z. B. einfache Holzkonstruktionen zu Anwendung
kommen dirfen.

2.2.1.2 Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

Dachformen und Dachneigungen

(1

Zulgssig sind nur Sattelddcher, Sattelddcher mit Krippelwalm,
Walmddcher und Zeltddcher.

Die zulGssige Dachneigung der Hauptdachfidchen befréigt mindestens
32° und maximal 45°.

23



(2)
Die Festsetzungen zu den Dachformen und Dachneigungen gelien
nicht fur Garagen, Carports, Nebengebdude und Nebenanlagen

gemdB § 14 BauNVO.

Dacheindeckungen

(1)

Fur die Dacheindeckung der Wohngebdude sind nur zuldssig:

- Hartbedachung

- Glaskonstruktionen und

- Technik fUr erneverbare Energien.

(2)

Fir untergeordnete DachfiGchen, Garagen, Carports, Neben-
gebdude und Nebenanlagen gemdiB § 14 BauNVO sind auch andere
handelsibliche Materialien zuldssig.

(3]

Eindeckungen mif Rohr und Kunstrohr sind unzuldssig.

Mit den Regelungen zur Dachgestaliung i. V. m. der festgesetzien
Eingeschossigkeit méchte die Stadt die Einfilgung der geplanten Bebauung
in die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Bebauungsstrukturen
sicherstellen.

Die zuldssigen Dacheindeckungsarten stellen auf die zugelassenen
Dachformen ab.

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sollen nicht zugelassen werden, da es
sich nicht um fOr diesen Stadtteil typische Eindeckungsarten handeit und
desweiteren bei Rohreindeckung an die Ldschwasserversorgung erhdhte
Anforderungen zu stellen wdren.

Die Zuldssigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBflGdchige Glasfléchen fir Anbauten oder
Wintergérten nicht erlaubt waren.

Die Festsetzungen sollen nicht fir untergeordnete Dachfldchen, Carports,
Garagen und Nebenaniagen gemdaB § 14 BauNVO gelten, da es sich um die
der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen handelt, die zu detaillierte
Vorschriften nicht erfordern.

2.2.1.3 Hinweisschilder

Hinweisschilder sind nur fUr die zuldssigen RGume fur Freiberufler erlaubt.

Sie sind nur an der Stédtte der Leistung zuldssig und dirfen eine

Ansichisfldche von 0,5 m? nicht Uberschreiten.

Sie ddrfen nur

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

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.
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In Reinen Wohngebieten darf gemdB § 10 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V an der
Stéatte der Leistung nur mit Hinweisschildern geworben werden.
Werbeanlagen sind somit in Reinen Wohngebieten unzuldssig.

Da im Plangebiet neben der Dauerwohnnutzung auch Freiberufler zul&ssig
sein sollen, sind Festseizungen fir das Anbringen von Hinweisschildern
erforderlich.

Die &riliche Zuldssigkeit der Schilder wurde eingegrenzi, um Hinweisschilder
auf Dachern zu unterbinden.

Die Obergrenze fUr die GroBe der Hinweisschilder wird fur die freiberuflichen
Nutzungen als angemessen erachtet und schlieBt Uberfrachtungen aus, die
das duBere Erscheinungsbild des Wohngebietes beeiniréchiigen kdnnten.

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

FUr die Einfiedung der Grundstiicke zu den Offentlichen
VerkehrsfiGchen sind nur blickdurchléissige Holzzdune,
Metaliziergitterzdune, Hecken und Nafursteinmauern bis zu einer Héhe
von 1,50 m zulGssig.

Die Vorschriften fir die Gestallung der Einfriedungen sollen auf die an
Offentliche Verkehrsflichen angrenzenden Grundsticksseiten, d. h. zur
GebrUder - Kressmann - StraBe, zur PlanstraBe 2 sowie zu den Offentlichen
Geh- und Radwegen begrenzt werden.

Die Gestaltungsvorschriften sollen den offenen Charakier des Wohngebietes
betonen.

2.2.3 Abfallsammelbehdalter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Stellfidchen fir Abfallsammelbehdlter sind innerhalb der privaten
GrundstUcksgrenzen anzuordnen und durch Einhausungen aus Holz,
RankgerUste, Pflanzungen u. 8. so abzuschirmen, dass sie von den
Offentlichen Verkehrsfiéichen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine Stdrung des offentlichen
StraBenraumes und eine Beeinitrichtigung des Gesamteindrucks des
Gebietes auszuschlieBen.

2.2.4 Satellitenanlagen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ist die
Gesfaltungssafzung der Stadt Gltzkow Uber die Anordnung von
Safellitenanlagen gemdB § 86 (1) LBauO M-V, rechiskréftig seit
15.10.2009, anzuwenden.
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Die fur das Plangebiet zutrefienden Regelungen sind in ,,§ 2 Anordnung
Satellitenanlagen”, Anstrich 1 - 3 definiert:

- WSatellitenaniagen dirfen nicht an der straBenseitigen Fassade von Gebduden
montiert werden.

- Satellitenaniagen dirfen nicht an der siraBenseitigen Dachfront von
Gebduden montiert werden.
- Satellitenaniagen diirfen nicht in Vorgdrten aufgesteilt werden.*

Die Zulassung von Satellitenanlagen ist Bestandteil der Informationsfreiheit.

Die Begrenzung fur das Anbringen von Satellitenanlagen soll dazu beitragen,
Stérungen des gestalterischen Gesamteindrucks des Wohngebietes zu
vermeiden.

2.2.5 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauvO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdB Text
(Teil B) ll. Punkt 1 - 4 (Punkt 2.2.1 - 2.2.4) vorsdtzlich oder fahrldssig
zuwiderhandelt.

(2)

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

Die Fesisetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen gemdaB § 11 Abs. 3 BNatSchG

In Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist im Rahmen der
Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. Auf der Basis
der Einschéfzung eines potentiellen Vorkommens von Europdischen
Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie unter Bezugnahme
der vorgefundenen Habitatsirukturen sind mégliche Auswirkungen durch das
Bauvorhabens aufzuzeigen.

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im PrUfverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechilich
geschitzten Arten erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fOr eine Ausnahme von den Verboten gemds
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Um den arienschutzrechtlichen Belangen im Planverfahren Rechnung zu
fragen, wurde vom Kompetenzzentrum Naturschutz und
Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg, ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt.
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Infolge der Inanspruchnahme von kleing&rinerischen Vegetationssirukturen
und der erforderlichen AbrissmaBnahmen des Gebdudebestandes kdnnen
Auswirkungen auf Amphibien sowie auf Vogel- und Fledermausarten nicht
ausgeschlossen werden.

Zu den betroffenen Tierarten wurden im Zeifraum August bis Oktober 2015
konkrete Bestandserfassungen vorgenommen.

Das Vorkommen von streng geschotzten Arten der Tiergruppen Fische,
Reptilien, Libellen und Weichtiere kann aufgrund der fehlenden Habitate,
insbesondere von Feuchtbiotopen ausgeschlossen werden. Die zu prufenden
streng geschitzten Arten der Gruppe Falter und Kafer weisen eine starke
Spezialisierung in Bezug auf Pflanzenarten und Gehoize auf, die zur
Fortpflanzung erforderlich sind. Da diese im Gellungsbereich nicht
vorkommen, kénnen arienschutzrechtliche Befindlichkeiten ausgeschlossen
werden.

In Anbetracht der vorgefundenen Habitatausstattung kann von einem
Vorkommen von ubiquitéren und damit hdufig anzutreffenden Tierarten nahe
dem Siediungsbereich ausgegangen werden, die eine breite Toleranz
gegenuber Stérwirkungen aufzeigen.

Die im Plangebiet vorkommenden Bdume wiesen keine Hdhlungen auf, die
als Nist- und Brutplatze fir Végel fungieren kénnien. Die Bewirtschafter der
Gdrten haben teilweise Brutkésten an Baumen und Gebduden montiert und
damit Nist- und Brutplétze for Végel bereitgestelli. Weitere Vogelbruiplatze
konnten in Hecken und Stréuchern beobachtet werden. Bei den im
Plangebiet anzunehmenden potentiell vorkommenden Vogelarien handelt
es sich um Vogelarten mit einer groBen Toleranzbreite gegentber den
Habitatansprichen, die zudem aufgrund der Ndhe zum zumeist anthropogen
beeinflussten Siedlungsbereich relaliv stdrunanfallig sind. Es ist davon
auszugehen, dass es sich bei den das Plangebiet streifenden Arten um
ubiquitére Vogelarten handelt, die in Mecklenburg- Vorpommern in sehr
hohen Bestanden vertreten sind. In Anbetracht der weitflachigen Verbreitung
dieser Arten, insbesondere auch im menschlichen Siedlungsbereich, kann
man von einer sehr hohen Toleranz gegenUber anthropogenen Stérungen
ausgehen.

Hinweise auf Besiedelungen durch Fledermdause ergaben sich nichi. Im
Plangebiet konnten keine Baumquartiere festgestelli werden. Es k&nnen
jedoch an den Gebd&uden Sommer- Einzelquariere nicht ausgeschlossen
werden. Das Plangebiet wird von verschiedenen Fledermausarten vorrangig
als Jagdhabitat genutzt.

Neben Laubfrosch konnten weitere Amphibienarten wie Erdkréte und
Grasfrosch festgestellt werden. B&dume und SirGucher sind ideale Ruf- und
Sitzwarte fir den Laubfrosch. Geeignete Laichgewdsser sind im Plangebiet
nicht existent. Aufgrund der Biotopausstattung kann mit dem Vorkommen von
Moorfrosch und Kammmolch gerechnet werden
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Durch MaBnahmen der Vermeidung und zur Sicherung der kontinvierlichen
okologischen Funkfionalitdt kann den artenschutzrechilichen Verboten
Rechnung getragen und die Population erhalten werden.

In den Gebduden ist eine Einzelquartiernutzung durch Fledermdause moglich.
Um den artenschulzrechtlichen Verboten Rechnung zu f{ragen, sind
Gebaudeabbriiche nur in den ZeitrGumen Oktober bis M&rz zuldssig.

Die Gdrien, insbesondere die aufgelassenen Bereiche und Gehdlzflchen,
sind geeignete Habilate fir Végel und Amphibien. Um Tétungen und
erhebliche Stérungen von Végeln und Laubfréschen zu vermeiden, sind
notwendige Gehodlzrodungen im Zeitraum Oktober bis Marz durchzufUhren.
Um Stdrungen, Verletzungen und Tdlungen von Amphibien und anderen
Tierarten zu vermeiden, sind Riickbau- und BeraumungsmaBnahmen durch
eine Okologische Baubetreuung zu begleiten. Hierzu sind potentielle
Versteckpldize zu identifizieren, zu kennzeichnen und bis zum FrOhjaohr zu
belassen.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien zu vermeiden, sind
wdhrend der Hauptwanderungszeit (Zeitraum September/ Oktober und Mérz/
April) AmphibienschutzzGune um Baugruben aufzustellen bzw. langeres
Offenlassen von Baugruben zu vermeiden.

Vor Beginn der Brutperiode sind Ersatziebensstétten for Hohlen- (3 Stock) und
Halbh&hlenbroter (3 Stick) durch Montage von Holzbetonnistkésten
bereitzustellen (CEF- MaBlnahme 1). Als Standort wurden Gehdlzbesténde im
Randbereich des Sportplatzes {Flurstick 205/10, Flur 5 der Gemarkung
GUtzkow) ausgewdhlt und mit dem Artenschutzbeauftragten abgestimmt.

Als Ersatzquartier fOr Fledermduse ist vor Beginn der Sommerquartierzeit eine
RocketBox anzubringen (CEF- MaBnahme 2). Die Ersatzquartiere bzw.
-nistplétze sind gleichfalls an geeigneten B&umen norddstlich der
Kleingartenanlage am Sporiplatz auf dem Flurstick 205/10, Flur 5 der
Gemarkung GoUtzkow vor der Rodung der Gehdlze bzw. vor dem
Gebdudeabbruch anzubringen. Die Umsetzungen der CEF- MaBnahmen sind
durch einen Artenschutzbeauftragten zu begleiten.

Bei DurchfUhrung der benannten Vermeidungs- und CEF- MaBnahmen kann
dem Eintreten der Verbotstatbestnde des § 44 BNatSchG wirkungsvoll
begegnet werden. Das Vorhaben ist nach den MaBgaben des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zuldssig.

Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden im Text (Teil B} Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche
Regelungen auf der Grundiage des §11 Abs. 3 BNatSchG" folgende
Festsetzungen getroffen:
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(1)

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen duirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemdB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschiizien heimischen,
wildlebenden Tierarfen entnommen, beschddigt oder zerstért werden.
(2)

Um Tétungen und erhebliche Stérungen von gebdiudebesiedelnden
Fledermdéusen und Végeln zu vermeiden, sind Gebdudeabbriiche
ausschlieBlich in den Wintermonaten (Zeitfraum Dezember bis Mdrz des
nachfolgenden Jahres) durchzufihren.

(3)

Um Tétungen und erhebliche Stérungen von Brutvdgeln und
Laubfréschen zu vermeiden, sind nofwendige Gehdizrodungen in den
Zeitrdumen 1. Okfober bis 1. Mdrz des nachfolgenden Jahres
durchzufihren.

(4)

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Amphibien und
anderen geschdizten Tierarten wdhrend der Winterruhe zu vermeiden,
sind Rickbau- und Berdumungsarbeiten durch eine J&kologische
Baubetreuung zu begleiten. Potentielle Versteckpldize sind zu
identifizieren, zu kennzeichnen und bis zum FrGhjahr zu belassen.

(5]

Um Stbérungen, Verletzungen und T6lungen von Amphibien zu
vermeiden, sind wdhrend der Hauptwanderungszeit (Zeifraum
September/ Okfober und Mérz/ Aprill Amphibienschutzzume um
Baugruben aufzustellen bzw. Baugruben zu vermeiden.

(6)

Als CEF- MaBnahme 1 sind als Ersatzlebenssiditten fOr Héhlen- (3 Stick)
und Halbhdhlenbriter {3 Stiick] im Randbereich des Sportplatzes
(Gemarkung Gutzkow, Flur 5, Flurstiick 205/10) Holzbetonnistkdsten
anzulegen. Die Nistkésten sind vor Beginn der Brutperiode, die quf die
Gehdlzrodungen und Gebdudeabbriche folgt, an Bdumen
anzubringen. Die Festlegung der Standorte und die Monfage der
Ersatzquartiere haben in Abstimmung mit einem Sachversténdigen fUr
Artenschutz zu erfolgen.

(7)

Als CEF- MaBnahme 2 ist als Ersatziebenssiditte fUr Fledermduse im
Randbereich des Sporiplatzes (Gemarkung Gitzkow, Flur 5, Flurstiick
205/10) eine RocketBox anzubringen. Die Festlegung des Standortes
und die Montage des Ersatzquartieres haben in Abstimmung mit einem
Fledermauskundler zu erfoigen.

Unter BerUcksichtigung der konfliktvermeidenden MaBnahmen kann dem

Einfreten der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG effektiv begegnet
werden,
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2.4

241

Hinweise

Belange des Denkmalschutzes

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

Bodendenkmale

GemdB der Stellungnahme des Landesamtes fUr Kultur und
Denkmalpflege vom 28.01.2016 sind nach gegenwdrtigem Kenntnis-
stand im Plangebiet keine Bodendenkmale bekanni.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Angesichts der in der
Umgebung des Vorhabens vorhandenen Bodendenkmale das
Vorhandensein von Bodendenkmalen nahe liegend ist bzw. ernsthaft
angenommen werden muss.

Um den Belangen des Denkmalschutzes zu entsprechen, wurden in den
Text {Teil B) unier Hinweise in Punkt 1 entsprechende nachrichtliche
Hinweise aufgenommen:

«GemdB  Stellungnahme des Landesamtes fUr Kulfur und
Denkmalpflege sind nach gegenwdrtigem Kenntnisstand im Plangebiet
keine Bodendenkmale bekannt.

Es ist jedoch das Vorhandensein von Bodendenkmalen angesichts der
in der Umgebung des Vorhabens vorhandenen Bodendenkmale
naheliegend bzw. muss ernsthaft angenommen werden.

Da jederzeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen, sind
folgende Hinweise zu beachten:

(1}

Der Beginn der Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdérde und dem Landesamt
fUr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

(2)

Wenn wdéhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Steinsetzungen, Mauern,
Mauerreste, HOlzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Urnenscherben, Minzen u. &.) oder auffdliige Bodenverfédrbungen,
insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gemdB § 11
Abs. 1 und 2 DSchG M-V vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V Nr. 1, 1998 S, 12
ff., zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010
(GVOBL. MV S 383  392), unverziglich  der  unteren
Denkmailschuizbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdB
§ 11 Abs. 1 DSchG M- V fUr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemdB § 11 Abs. 3 DSchG
M-V in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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(3)

Gem. § 2 Abs. 5 i.Vv.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter der
Erdoberfldche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen liegende und
deshalb noch nicht entdeckte archdologische Fundstétten und
Bodenfunde geschiizte Bodendenkmale."”

Im Umweltbericht sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und
Sachguter im Untersuchungsraum ermitielt, beschrieben und bewertet
worden. Die MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen sowie die
Anzeigepflicht bei Bodenfunden wurden aufgezeigt.

Lusétziich wird im Stddiebaulichen Vertrag auf die durch den Vorhabentréger
zu beachtenden Belange des Denkmalschutzes verwiesen.

2.4.2 Belange des Immissionsschutzes

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
mdglich vermieden werden.

Bei der Auswahl des Planungssiandortes und der vorgesehenen Nutzungsart
wurde dieser Grundsatz berUcksichtigt.

Geplant wird ein Reines Wohngebiet, welches in alle Himmelsrichtungen
durch Wohnbebauung bzw. Kleingarten begrenzt wird.

Eine BeeintrGdchtigung durch L&rm von der vorhandenen Umgebungs-
bebauung ausgehend auf das geplante Wohngebiet und umgekehrt ist nicht
zu befUrchten, da die benachbarten Nutzungsarten eine ideniische
Schutzbedurftigkeit besitzen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 bzw. bei Verkehrsl&rm
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind im Reinen Wohngebiet wie
folgt einzuhalien:

nachts {22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 40 dB(A) und

tags { 6.00Uhr-22.00 Uhr} 50 dB{A)

Aufgrund der angedachten Kapazitéten wird es auch zu keiner erheblichen
Mehrbelastung des gemeindlichen Verkehrs kommen.

Die GebrUder - Kressmann - StraBe fungiert als Wohnanliegerweg und ist mit
der Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt" belegt.

Der StraBenausbav im Bereich des Plangebietes mit Anlage eines Gehweges
trégt ebenfalls zur Verkehrsberuhigung bei.

Wahrend der Bauphase ist durch den Vorhabentrager dafir Sorge zu tragen,
dass der Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen
insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Mit der Stadt Gitzkow sind im Rahmen des Bauanlaufes die notwendigen
Detailabsprachen durchzufUhren.
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Das Staatliche Amt for Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat im
Rahmen der Betfeiigung nach § 4 (2} BauGB mit Stellungnahme vom
19.12.2016 den Hinweis gegeben, dass auf Grund des hohen
Schutzanspruches eines Reinen Wohngebietes die Ldarmimmissionen, die
durch die benachbarte Sportanlage verursacht werden, in der Begrindung
zum Bebauungsplan sowie im Umweltbericht dargestellt und beweriet
werden sollen.

Dies wird berdcksichtigt und folgende ergdnzende Aussagen aufgenommen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Seeperie,
Mehrzweckhalle und Caravan- Campingplatz” am Kosenowsee wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt, die sich u. a. auch mit dem vom unmittelbar
westlich angrenzenden Sportplatz ausgehenden Sport- und FreizeitlGrm
auseinandergesetzt hat.

Grundlage der Untersuchung war, dass der Spielbetrieb im Stadion an Sonn-
und Feiertagen in der Zeit von 09 bis 22 Uhr stattfindet und nicht mehr als 4
Stunden betrdgt.

Im  Ergebnis der Begutachtung wurde festgestellt, dass die
Immissionsrichtwerte fir die im B- Plan Nr. 10 ausgewiesenen Gebiete an den
maBgebenden Immissionsorten durch die Stadionnutzung nicht Uberschritten
werden.

Die SchutzbedUrfiigkeit der Bebauungsplangebiete Nr. 10 und Nr. 12 ist
vergleichbar, wobei das Bebauungsplangebiet Nr. 12 in einer Entfernung von
rd. 150 m und auf einer dem Sporiplatz gegeniber erhdhten Flache liegi.
Iwischen dem Bebauungsplangebiet Nr. 12 und dem Sportplaiz  liegen
andere Gdrten, Bebauung sowie GeholzflGchen.

Daher kann fir das Bebauungsplangebiet Nr. 12 von den fUr Reine
Wohngebiete festgesetzien Immissionsrichtwerien ausgegangen werden.

3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr
+ AuBere ErschlieBung

GUizkow befindet sich gem&B RREP VP in der regionalen Achse (Demmin-
Jarmen) - Goizkow - Wolgast, dem Ausbau der ErschlieBungs- und
Entwicklungsfunkiion in diesem Raum und gewdhrleistet eine gute
Ereichbarkeit der  ArbeitssiGtten, Gewerbe-, Dienstieistungs- und
Bildungseinrichtungen sowie der Erholungsgebiete.

Durch die N&he zu den Uberregionalen Achsen der BundesstraBe 96, der
BundesstraBe 111 und der Ostseeautobahn A 20 sind vom Stadtgebiet aus
die umliegenden Zeniren in kurzer Fahrzeit erreichbar.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die Gebrider -
Kressmann - SiraBe gesichert.
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* Innere ErschlieBung

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der
Wohngebietsentwicklung auf die ortlichen Verkehrsabl&ufe untersucht.

Nach ErschlieBung und Bebauung des Bebauungsplangebietes Nr. 12 ist dem
konkreten Bedarf entsprechend fUr die Gdérten in 2. Reihe ebenfalls die
Baurechtschaffung als Wohngebiet vorgesehen.

GemdB dem FlGchendargebot und in FortfUhrung des Konzeptes zum
Bebauungsplan Nr. 12 soll aus den bisher 14 Garten ebenfalls eine
Parzellierung in 9 Grundsticke erfolgen.

Daher wurde auch die kiOnftige Bebauung der 2. Reihe in die
Gesamibetirachtung der Verkehrsuntersuchung einbezogen.

Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass zur Gewdhrleistung
einer ausreichend dimensionierten ErschlieBung im Bereich des Plangebietes
eine Verbreiterung der Gebrider - Kressmann - StraBe {PlanstraBe 1} von
derzeit 3,50 m auf 5,55 m erforderlich wird.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit werden auf der Ostseite der Gebrider -
Kressmann - StraBe ein Gehweg in einer Breite von 200 m und
Langsparkpli&ize in einer Tiefe von 2,00 m vorgesehen. Diese BaumaBnahmen
gehéren zum Leistungsumfang des Vorhabentréigers.

Die kiUnffigen Baugrundsticke 5 bis 9 erhalten direkte Zufahrten an die
Gebrider - Kressmann - StraBe.

Zur ErschlieBung der ndérdlichen Baugrundsticke 1 bis 4 ist die Anlage einer
neuen ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage (PlanstraBe 2) erforderlich.
Aufgrund der geringen Frequentierung wird die Ausbaubreite mit 4,10 m
festgelegt.

Die zwischen den Baugrundsticken é und 7 sowie in nordlicher Richtung zur
JahnstraBe vorhandenen FuBwege werden als Geh- und Radwege
ausgebaut.

Der in sudlicher Richtung verlaufende FuBweg zur Anbindung angrenzender
Kleingarten und Gemeinschaftsfidchen bleibt ebenfalls erhalten.

Damit wird die fuBléufige ErschlieBung zu den sich anschlieBenden Gebieten
sichergestelit.

Die Umsetzung der StraBenbaumaBnahmen ist durch den Vorhabentrager
sicherzustellen. Die Verkehrsanlagen sind nach Fertigstellung kosten- und
mdangelfrei an die Stadt GUtzkow zu Uberiragen. Hierzu wird ein notariell
beurkundeter Ubertragungsvertrag abgeschlossen.

Ndheres wird der noch zwischen der Stadt GUtzkow und dem Vorhabentréager
abzuschlieBende Stddtebauliche Vertrag regeln.

FUr die zukinftige Erweiterung in 2. Reihe ist eine ParallelerschlieBung Uber

die Friedrich - Ludwig - Jahn - StraBe geplant. Dadurch werden Durchgangs-
und Querverkehre vermieden.
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Der Ziel- und Quellverkehr wird auf ein Minimum begrenzi, Durchgangsverkehr
ist nicht mdglich. Damit wird zur Verringerung und Vermeidung von Kfz-
Verkehr beigetragen.

Ruhender Verkehr
Im Zuge des Ausbaus der Gebrider - Kressmann - StraBe werden 4 &ffentliche
Langsparkpldtze fOr Besucher geschaffen.

Fldchen fUr den ruhenden Verkehr der Baugrundsticke sind in Form von
Stellplatzen, Carports und Garagen auf den jeweiligen Grundstlcken im
erforderlichen Umfang zu berUcksichtigen.

Zulassigkeitsfestsetzungen wurden im Texi (Teil B}, I. in den Punkten 2, 3und 5
getroffen. N&here AusfOhrungen sind den Punkien 2.1.2.1, 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu entnehmen.

3.2 Ver- und Entsorgung

Der im Plangebiet vorhandene Leitungsbestand befindet sich im &ffentlichen
Bereich der Gebrider - Kressmann - StraBe und wurde enisprechend den mit
den vorgezogen eingeholten Stellungnahmen Ubergebenen Bestandspldnen
in die Planzeichnung (Teil A) Obernommen.

o  Wasserversorgung
Die Siadiwerke Greifswald informierten mit den Stellungnahmen vom
08.02.2016 und vom 14.11.2016 Uber den Leitungsbestand Trinkwasser in der
Gebrlider - Kressmann - StraBe.
Der Versorger ist rechtszeitig in die ErschlieBungsplanung einzubinden.
Hinweis:
wIrinkwasser
Die Standortgenehmigung erlischt, wenn nicht innerhalb der angegebenen
Gdaltigkeitsdauver (15.05.2017) mit der BaudurchfUhrung begonnen wird.
Leitungsschutzanweisungen und Freistellungsvermerk sind auf der Baustelle
zusammen mit den Stellungnahmen und Bestandspldnen vorzuhalten.”

Die Verantwortung des VorhabentrGgers fUr die firinkwasserseitige
ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Nr. 12 ist im StGditebaulichen
Vertrag geregelt.

* Abwasserbeseitigung

Entsprechend den Stellungnahmen des Zweckverbandes Wasser/Abwasser
BoddenkUste vom 01.03.2016 und vom 21.11.2016 sind die in der Gebrider -
Kressmann - StraBe vorhandenen Leitungen zu erhalten.

Rechizeitig vor Baubeginn ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages
zwischen dem Vorhabentrdger und dem ZIweckverband noiwendig, erst
danach k&énnen entsprechende Schmutzwasseranschlussantrge beim
Iweckverband gestellf werden. FUr die ErschlieBung werden durch den
Iweckverband Anschlussbeitriige for die betroffenen Grundsticke erhoben.
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Die Verantwortung des Vorhabentrégers fir die abwasserseilige ErschlieBung
des Bebauungsplangebietes Nr. 12 istim Stddtebaulichen Vertrag geregelt.

s Regenentwdsserung
Grundsétzlich hat die Ableitung des Regenwassers getrennt vom Abwasser zu
erfolgen.

In Vorbereitung der ErschlieBungs- und Objektplanungen wurde eine
Geotechnische Untersuchung durchgefthrt.

GemdB dem Geotechnischen Bericht ist eine natUrliche Versickerung des
Regenwassers aufgrund der vorkommenden Bodenarten nur im ndrdlichen
Teil des Plangebietes mdglich.

Bei einer sUdlichen Kernbohrung wurden Vor- und Nachschittsande nicht
vorgefunden. Geschiebelehm kommt in m&chtigen Bodenlagen vor.

Das Niederschlagswasser der oOffentlichen VerkehrsfiGchen soll Uber eine
geplante Kanalisation in das &stlich des Plangebietes vorhandene Soll
eingeleitet werden.

Im Zuge der Baugrunduntersuchungen auf den einzelnen Baugrundsticken ist
das Vorkommen von versickerungsfdhigen Béden erneut zu prifen. Auf der
Grundlage der grundsticksbezogenen Baugrunduntersuchungen sind
entsprechend den konkreten Erfordernissen Mulden, Rigolen, Sickerschdchte
oder Zisternen vorzusehen.

Sollte eine Versickerung des Niederschiagswassers auf den privaten
Grundsticken aufgrund  der Baugrundverhdlinisse nachweislich nicht
mdglich sein, so darf in den geplanten 6ffentichen Regenwasserkanal
eingeleitet werden.

Der Vorhabenirdger hat im Rahmen der ErschlieBungsplanung anhand einer
hydraulischen Berechnung nachgewiesen, dass das Ostlich des Plangebietes
vorhandene Soll das durch die Anlage der &ffentlichen Verkehrsfldchen und
der privaten GrundstUcke anfallende Niederschlagswasser aufnehmen kann.
Damit wird der Auflage des Sachgebietes Wasserwirtschaft aus der
Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern - Greifswald vom
05.12.2016 entsprochen:
wAufgrund der unginstigen Bodenverhdlinisse flr die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den privaten Grundsticken, ist
der &ffenfliche Regenwasserkanal so zu dimensionieren, dass neben der
StraBenentwdsserung auch das Niederschiagswasser von den Dach-
und befestigten Hoffiichen der privaten  Baugrundsticke
aufgenommen werden kann. (A)"

Die Verantwortung des Vorhabentragers fir die Anlage des ausreichend
dimensionierien Regenwasserkanals ist im Stédtebaulichen Vertrag verankert.
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Im Text (Teil B} ist die Regenwasserthematik unter Hinweise im Punkt 2.
Ableitung des Regenwassers" dargestellt;

(1)

Die Versickerungsfdhigkeit der B6den auf den privaten Grundsticken
ist im Rahmen grundsticksbezogener Baugrunduntersuchungen zu
prifen. Entsprechend den Untersuchungsergebnissen sind Mulden,
Rigolen, Sickerschdchte, Zisternen o. 4. vorzusehen.

Sollfe eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den privaten
Grundsticken aufgrund der Baugrundverhditnisse nachweislich nicht
mdéglich sein, so darf das Niederschiagswasser der privaten
Grundsticke in den geplanten Offentlichen Regenwasserkanal
eingeleitet werden.

(2)

Das anfallende unbelastefe Niederschlagswasser der &ffentlichen
Verkehrsfldchen ist Uber den geplanten &ffentlichen Regenwasserkanail
in das dstlich des Plangebietes vorhandene Soll einzuleiten.

Hinweis des Amtes ZUssow, Bau- und Grundsticksmanagement:
(Stellungnahme vom 25.11.2016)

«FUr die Einleitung des Niederschlagswassers in dieses Soll ist bei der ,,Unteren
Wasserbehdrde" des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine
entsprechende Einleitgenehmigung zu beaniragen. Diese ist vor Beginn der
Bauarbeiten ohne gesonderte Aufforderung einzureichen."

o LBschwasserbereitstellung
Das Amt ZUssow, Fachbereich Burgerdienste hat mit Stellungnahme vom
22.04.2016 mitgeteill, dass die Loschwasserbereitstellung Uber die Hydranten
im Stadtgebiet abgesichert werden kann.

» Elekiroenergieversorgung
Entsprechend den Stellungnahmen der E.DIS AG vom 09.02.2016 und vom
16.11.2016 verlduft in der Gebrioder - Kressmann - StraBe eine
Niederspannungsleitung.
Eine Versorgung mit Elekiroenergie kann durch Erweiterung des vorhandenen
Anlagenbestandes abgesichert werden.
Der Vorhabentré&ger hat rechizeitig den Leistungsbedarf anzumelden.

Die E.DIS AG hat in v. g. Stellungnahmen die Forderung erhoben, dass etwa
mittig des Plangebietes eine Vorhaltefl&che zur Erichtung einer Trafostation
auszuweisen ist,

Dem wurde gefolgt und gem@B Darstellung in der Planzeichnung (Teil A)
nordwestlich GrundstUck 7 eine Fldche von 4 m x 5 m festgesetzi.

FUr die von der E.DIS AG beanspruchte Fléiche ist ein eigenes Grundstick zu
bilden und dieses durch den VorhabentrGger an den VersorgungsirGger zu
Uberiragen bzw. eine grundbuchliche Sicherung vorzunehmen.
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Im Stédiebaulichen Vertrag wurde festgelegt, dass der VorhabentrGger die
Kosten fUr die Planung und Herstellung der Anlagen der Energieversorgung
tragt.

s Gasversorgung
Die Gasversorgung Vorpommern GmbH informierte mit Stellungnahme vom
25.11.2016, dass sich im Plangebiet Versorgungsanlagen aus dem
Verantwortungsbereich der Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH

befinden.

»Bei einer Bavausfiihrung sind durch die ausfihrende fFirma akiuelle Pianausziige rechizeitig
vor Baubeginn anzufordern.

Das Merkblait "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauvarbeiten ist bei den

Planungen zu beachten.

Anmerkungen:

Gegen die Aufsteliung des B-Planes Nr. 12, ,\Wohngebiet Seeblick” der Stadt Gitzkow hat die
Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH keine Einwdnde. Wir gehen davon aus, dass ein
sicherer Betrieb der vorhandenen Anlagen weiterhin gewdhrleistet ist.

Eine Versorgung mit Erdgas ist bei gegebener Wirischaftlichkeit mgiich.
Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist der Abschluss einer entsprechenden vertraglichen
Vereinbarung erforderlich. Bitte seizen Sie sich dazu rechtzeitig mit uns in Verbindung.*

Aus dem mit der Stelungnahme des Versorgungsunternehmens
Ubergebenen Bestandsplan ist ersichilich, dass sich in der GebrlUder -
Kressmann - SiraBe Niederdruckleitungen befinden.

Der Trassenverlauf wurde nachrichilich in der Planzeichnung (Teil A}
dargestelii.

Die Verantwortung des Vorhabeniréigers fUr die gasseitige ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes Nr. 12 istim Stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Entsprechend den Stellungnahmen der GDMcom i.A. der Verbundnetz Gas
AG/ontras vom 01.03.2016 und vom 13.12.2016 sind im Plangebiet keine
Anlagen der Unfernehmen vorhanden.

Auflage:

»Jollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellien Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, die GDMcom am weiteren Verfahren zu beteiligen."

o Telekommunikation
Entsprechend den Stellungnahmen der Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH vom 16.02.2016 und vom 23.11.2016 kann das Plangebiet durch
Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes erfolgen.
Im Plangebiet befinden sich keine Leitungen der Telekom.
Der Leitungsbestand verl@uft auf der Westseite der Gebrider - Kressmann -
StraBe an der Grenze zu den Grundsticken.
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»Iin lhrem Planungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Fir die telekommunikatfionstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang mit dem oben
genannten Bebauungsplan eine Erweiterung unseres Telekommunikationsnetzes erforderiich.

Wichtig fiir die telekommunikationstechnische Grundversorgung des B-Plan Gebietes ist es,
dass uns durch die Gemeinde, so friih wie mdglich, die neven Straenbezeichnungen und
Hausnummern bekanntgegeben werden.

Im Vorfeld der ErschiieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungsverirages mit dem
ErschiieBungsfréiger (Bautréger) notwendig.

Wir mochen darauf aufmerksam, dass aus wirtschafilichen Gesichispunkten fir die
telekommunikafionstechnische ErschiieBung und gegebenenfalls der Anbindung des
Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung durch den Bautrdger erforderlich ist.

Fir die nicht Gffentlichen Verkehrsfidchen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien
miftels Dienstbarkeit zu gewdhrleisten.

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.”

Die inhaltliche und kostenmd&Bige Verantwortung des Vorhabentrégers fir die
Telekommunikationsversorgung wurde im Stddtebaulichen Vertrag geregelt.

+ Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmolls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Stellplatze fUr Abfallsammelbehdlter missen auf jedem Grundstick im
erforderlichen Umfang vorgesehen werden.
Die Abfallsammelbehdlter sind gemdB gestalterischer Festsetzung im Text
(Teil B). Il. Punkt 3 durch Mavern, Holz- und RankgerUste oder Pflanzungen so
abzuschirmen, dass sie von den o6ffentlichen Verkehrsflichen aus nicht
einzusehen sind. (siehe auch Punkt 2.2.3 der Begrindung])



4.0 FLACHENBILANZ

(Uberschlégig)
Geltungsbereich 10.365 m?
davon

o GrundstUcksfléchen der geplanten Parzellen

(Nettobauland) 8.050 m?

davon geplonte Aufteilung in

- GrundstOck 1 1.048 m?

- Grundstick 2 856 m?

- Grundstick 3 783 m?

- Grundstick 4 810 m?

- Grundstick 5 783 m?

- Grundstick 6 798 m?

- Grundstick 7 215 m?

- Grundstick 8 971 m?2

- Grundstick 9 1.086 m?

s Offentliche Verkehrsflichen
(GebrUder - Kressmann - StraBe,
Gehwege und Parkplatze) 2.295 m?

¢ Vorhaltefliche fUr die Trafo- Station 20 m?
5.0 Eingriffs - Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach dem vereinfachten
Verfahren der Biotopweriansprache. Die Methodik orientiert sich an den
~Hinweisen zur Eingriffsregelung" des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V,

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

5.1 Kompensationserfordernis der Baugrundsticke

Die Umsetzung der Planvorhaben auf den Wohnbaugrundsticken bedingt
einen vollstindigen Verlust von Biotopen, die ehemals kleing&rinerisch
genutzt wurden. Einige Gdarten befinden sich seit mehreren Jahren in
Auflassung, einige werden noch bewirtschaftet. Entsprechend dem Grad der
Auflassung bzw. der Nuizung werden die Gdarten den Biotoptypen
Aufgelassene Kleingartenaniage bzw. Strukturarme Kleingartenanlage
zugeordnet. Die Biotope sind von unterschiedlicher naturschutzfachlicher
Bedeutung. Die aufgelassenen Gartenparzellen werden dem Biotopwert 1,0
zugeordnet, die sich noch in Nutzung befindenden Géarten dem Biotopwert 0.
In die Berechnung des Eingriffs sind die Kompensationswertzahlen 1,0 und 0,5
eingegangen.
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FUr die Bilanzierung des Eingriffs sind die Wertigkeit des betroffenen Biotops
und der Grad der Versiegelung maBgebend. Das zuldssige HéchstmaB der
Grundfldchenzah! ist in der Nufzungsschablone mit 0,4 festgelegt. Eine
Uberschreitung der Grundfléichenzahl bis zu 50 % ist nicht zul@ssig, so dass fir
die tatsGchlichen Versiegelungen eine GRZ von 0,4 zum Ansatz gebracht wird.
Bei einem Totalverlust von Biotopen durch Versiegelungen erhdht sich das
Kompensationserfordernis um einen Faktor von 0,5.

Funkfionale Verluste von Biotopen infolge von Nuizungsdnderungen im
Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen werden nicht
berbcksichtigt, da die nachfolgend entstehenden  Grinanlagen
vergleichbare Wertigkeiten mit den vom Eingriff betroffenen Gartenfléchen
haben.

Der volistdndige Verlust der Kleingartenanlage sowie die mit der Bebauung
verbundenen Versiegelungen von Bodden ergeben im Ergebnis der
Eingrifisbilanzierung  einen  Kompensationsbedarf  von  2.385  KFA
(KompensationsfiGchendquivalenien).

5.2 Kompensationserfordernis der Verkehrsflachen

Das Kompensationserfordernis der VerkehrsfiGchen ergibt sich aus der Anlage
der PlanstraBen 1 und 2 sowie von Geh- und Radwegen.

VollstGndige Biotopverluste ergeben sich fir den gesamten Biotopbestand im
Plangeltungsbereich. Befroffen sind Siedlungshecken aus heimischen
Gehdlzarten, Artenreiche lZierrasen, Strukturarme Kleingdrien  sowie
Aufgelassene Kleingdrten. Auch die zusdatzlichen Versiegelungen der bisher
unversiegelten Wege wurden in die Bilanzierung eingestelli, Mit der geplanten
Befestigung der Verkehrsfldchen ist ein vollsténdiger funktionaler Verlust von
B&den zu erwarten, der mit dem in die Berechnung einzustellenden Wert von
0.5 zzgl. der Kompensationswertzahl das Kompensationserfordernis erndht.

FOr die vorhandenen versiegelten Fldchen der Gebrider- Kressmann- StraBe
ergibt sich kein weiterer Eingriff, da diese FiGdchen bereits versiegelt sind.

FOr die Anlage der Verkehrsfiiche ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von
1.351 Kompensationsfiichendquivalenten (KFA).

Mit der Ausweisung einer Vorbehaltsfidche fur eine Trafo- Station ergeben sich
weitere Flachenversiegelungen und Biotopveruste. Betroffen sind lediglich
FIGchen des ehemaligen Parkplatzes der Kleingartenanlage, die aus
naturschutzfachlicher Sicht ohne Belang sind. Die zusatzlichen vollsténdigen
Versiegelungen werden mit einem zusétzlichen Wert von 0,5 in die
Bilanzierung des Eingriffs eingestellt. FUr die Vorbehaltsfldche fur die Trafo-
Station ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von ¢ Kompensationsflichen-
dquivalenten (KFA).
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53 KompensationsmaBnahmen

Insgesamt  betrGgt der Kompensationsbedarf fir die geplante
Wohnbebauung und die Anlage der Verkehrsfldchen 3.745 Kompensations-
flachenéquivalenten (KFA).

GemdB § 9 (1a) BauGB kdnnen Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes festgesetzt werden.

Da auch im Siadtgebiet nur bedingt Mdglichkeiten des Ersatzes gegeben
sind, hat sich der Vorhabentréger fur eine finanzielle Abldsung von 3.745 KFA
(Kompensationsfldchendquivalenten) aus dem Okokonto ,Naturwald
Busdorf* [Okokonto- Registriernummer VG-005) entschieden.

Das Okokonto hat die dauerhafte Umnutzung von Wirschaftswald in
Naturwald zum Inhalt. Das Okokonto befindet sich in der Gemeinde
Behrenhoff und berUhrt die Landschaftszone Vorpommersches Flachland.
Damii ist die Voraussetzung gegeben, dass der Ersatz in derselben
Landschaftszone, in der der Eingriff erfolgt, umgesetzt wird.

Die festgesetfzten KompensationsmaBnahmen und die KostenUbernahme-
regelung durch den Vorhabentrdger wurden im Stddtebaulichen Vertrag
zwischen dem Vorhabentrger und der Stadt GUtzkow verankert.

Die Verantwortlichkeit des Vorhabentrégers zur Ubernahme der Kosten fur die
KompensationsmaBnahmen wird im Bebauungsplan klarstellend zusétzlich im
Text (Teil B) unter ,Nachrichtliche Hinweise" ausgewiesen:

4. Zuordnung der externen KompensafionsmaBnahmen und Kosten
gemdB § ? Abs. 1aiV.m. § la Abs. 3BauGBund § 135abis 135 ¢
BauGB

Die Kosten fUr die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereiches sind durch den Vorhabentrédger zu fragen. Die
ErsatzmaBnahme sieht die finanzielle Ablésung von 3.745 KFA
(KompensationsfiGchendquivalenten] durch den Vorhabenifrdger aus
dem Okokonto ,Naturwald Busdorf* (Okokonto- Registriernummer
OVP-005) vor.

41



6.0 HINWEISE DER gEHC‘)R_DEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehérden

s Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 06.12.2016)
»Die von lhnen zur Stellungnahme eingereichte MaBnahme
Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick' &stlich der Gebrider-
KreBmann-StraBe in GUizkow der Stadt Gitzkow
berihrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz (BbergG)
sowie Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnWG).

Fir den Bereich der o0.g MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Anirdge auf Erteilung von Bergbau-
berechtigungen vor.”

Landesbehoérden

+ Polizeiprasidivm Neubrandenburg
Polizeiinspektion Anklam
(Stellungnahme vom 16.11.20146)
«Bezug nehmend auf thr Schreiben vom 07.11.2016 teile ich thnen mit, dass
zum 0.g. Bebauungsplan keine Einwdnde aus verkehrspolizeilicher Sicht
bestehen.

Hinweisen mdchte ich darauf, dass keine Sichitbehinderungen fir
Verkehrsteilnehmer durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante)
Bebauung, Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen enistehen
duirfen.

Erforderliche verkehrsrechiliche Anordnungen sind rechizeitig bei der
StraBenverkehrsbehbrde des Landkreises Vorpommern - Greifswald zu
beanfragen.”

* Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Stellungnahme vom 02.01.2017)
+AUs Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr bestehen beim Brand- und
Katastrophenschuiz keine Bedenken.
Um gleichnamige kommunale Belange im Verfahren berlicksichfigen zu
kénnen, sollten Sie jedoch die sachlich und &rilich zusténdige
Kommunalbehdrde beteiligt haben.

AuBerhalb der Offentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nichf auszuschlieBen sind.
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GemdB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Erhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gef&hrdungen fUr auf der Baustelle arbeitende Personen so weil wie mdglich
auszuschiieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmitielbelastung des Baufeldes
einzuholen.

Konkrete und «akiuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
{(Kampfmittelbelastungsauskunft] der in Rede stehenden Fidiche erhalten Sie
gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Ein entsprechendes Auskunfitsersuchen wird rechtzeilig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Die orllich zustdndige Kommunalbehdrde (Landkreis Vorpommern -
Greifswald) wurde im Verfahren beteiligt. Vom Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz wurden keine Hinweise vorgebracht.

Der Vorhabentr&ger hat rechizeitig vor BauvausfUhrung ein Auskunitsersuchen
Zu beantragen.

Eine entsprechende Verpflichtung wurde im Stddtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Giizkow und dem Vorhabentréger fixiert.

+ Landesforst M-V, Forstamt Jagerhof
(Stellungnahme vom 21.11.20146)
«ZU dem geplanfen Vorhaben nehme ich als &rtlich zustéindige Forstbehdrde
gemaB § 32 Abs. 3 des LWaldG im Aufirag des geschdftsfihrenden
Vorstandes der Landesforstanstalt M-V wie folgt Stellung:

. Durch das geplante Vorhaben sind keine WaldfiGchen nach § 2 LWaldG
betroffen. Es ergeben sich keine Konflikte hinsichtlich des einzuhaltenden
Waldabstandes (§ 20 LWaldG). Eine Beeinfrdichtigung von Waldfunktionen
kann ausgeschlossen werden — es grenzen keine Waldfidchen an.

2. Hinsichtlich der Kompensations- bzw. CEF-MaBnahmen ergeben sich keine
forstrechtlichen Konflikte.

Daraus ergeben sich keine forstrechilichen Belange. Zum B-Plan Nr. 12 wird
das forstbehdrdliche Einvernehmen gemdB § 10 LWaldG hergesteilt.”

Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamtstellungnahmen gemdB § 4 (1) BauGB vom 10.05.2016 und gemd&B
§ 4 {2) BauGB vom 05.12.2016)

¢ Gesundheitsamt
1. Trinkwasserschutzgebiet
Der Planbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb des
Trinkwasserschutzgebiefes der Wasserfassung des Wasserwerkes Glfzkow.



2. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Glitzkow.
Der Betreiber des Wasserwerkes und  verantworllich fUr die
Trinkwasserversorgung der Stadt Gutzkow ist die Wasserwerke Greifswald
GmbH.

BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fir das
Plangebiet gesundheitlich einwandireies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur Verfiigung steht.

Die Anschlussarbeiten fir die neu zu verlegende Trinkwasserleitung und deren
Ausfihrung ist nur zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen.

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

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitfung ist nach
erfolgter Desinfekfion und Spilung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.

Die Entnahme der Trinkwasserprobe erfolgt vom Gesundheitsamt.

3. Immissionsschutz

Der Bebauungsplan beinhaitet ein Reines Wohngebief. Somit entstehen keine
Nutzungskonfiikte mit dem bestehenden Wohngebiet bzw. Kleingérfen der
gleichen Nutzungsart.

Der typische VerkehrsiGrm durch die Wohnnufzung fUht zu keiner
Ldrmbeléstigung.”

* Sachbereich Abfallwirtschaft
wDie untere Abfallbehérde stimmt dem o.g. Vorhaben unter Beachtung
folgender Auflagen zu:

Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfdllen
im Landkreis Ostvorpommern vom 06.11.2000 {Abfallwirtschaftssatzung - AwS),
veréffentliicht im Amil. Mifteilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern,
Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4 ff., ist einzuhalten.

Diese Satzung gilt weiterhin fUr das Gebiet des ehemaligen LK OVP bis zum
Beschluss einer neuen einheitlichen Satzung fUr den neuen GroBkreis
Vorpommern -Greifswald.

Die Safzung ist Uber das Umweltamf des Landkreises zu erhalten oder Uber die
Internetseiten des Landkreises (htip://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(htto://www.vevq: karlsbure.de/) verfigbar.

Die Mdll- bzw. Werlstoffconiainerstandorte sind zweckmdBig und

birgerfreundiich zv planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu
beachten:
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Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen maoglich ist (§ 45, Absaiz 1 Unfallverhitungsvorschrift
«Fahrzeuge - BGV D 29).

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

Weiterhin sind die Zufahrten zu den MUllbehditerstandorten so anzulegen,
dass ein RUckwdrtsfahren mit Mdillfahrzeugen nicht erforderiich ist (§ 16
UnfallverhUtungsvorschrift ,,MUllbeseitigung" BGV C 27).

FUr die Errichtung von StichstraBen und -wege gilt demnach, dass am Ende
der StichstraBe und des - weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden
sein muss.

Wendeanlagen kénnen ais Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife
ausgefthrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UW — VBG 126 zu
beachten.

Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschiieBlich der FahrzeugUberhdnge haben.

Die beim Abriss und Neubau der Gebdude, sowie die bei der BerGumung des
Planungsgebietes, anfallenden Abfélle sind ordnungsgemdB entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (Kr'WG) vom 24.02.2012
{BGBI. 1 §. 212), in der zuletzt glitigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.

Unbelastete  Bauschuttabfélle  sind  zur  Wiederverwertung  einer
Recyclinganiage zuzufihren.

Gefdhrliche Abfdlle sind ordnungsgemdB zu entsorgen.

Nach § 50 des Kreislaufwirtschafisgesetzes besteht hierfUr eine gesetzliche
Nachweispflicht in Form des Verwertungs- und Beseitigungsnachweises.
Informationen und Genehmigungen sind beim Staatlichen Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Dienststelle Stralsund, einzuholen.

Beim Umgang mit Asbest und asbesthaltigen Produkten sind die Technischen
Regeln fir Gefahrstoffe, TRGS 519, Asbest-, Abbruch-, Sanierungs- oder
Instandhaltungsarbeiten (BArbBl. Nr. 3/1995 S. 52) vom Mdrz 1995 und das
Merkblatt der Lénderarbeilsgruppe (LAGA) "Entsorgung asbesthaltiger
Abfdlle" zu beachten.

Danach sind asbesthaltige Abfdlle getrennt zu erfassen und entsprechend
der Richflinie zu transporfieren und abzulagern.

Die Zufihrung zu einer Bauschutirecyclinganlage ist unzuldssig.

Entsprechend der Richtlinie TRGS 519 hat vor Beginn der Arbeiten mit Asbest
eine soforfige Anzeige an das Amt fUr Arbeitsschutz und technische Sicherheit
Stralsund Frankendamm 17, 18439 Stralsund zu erfolgen.

Pflanzliche Abfélle aus Grinschnitt, Ausdstungsarbeiten, Baumrodungen usw.
sind zu kompostieren bzw. einer Schredderanlage zuzufUhren.*
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e Sachbereich Bodenschutz
.Die untere Bodenschutzbehdrde des LK VG stimmt dem Vorhaben unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:

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

Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfiichen (vererdete MUllkdrper, Verunreinigungen des Bodens,
Oberfldchen- und Grundwassers, v.a.) sind der unteren Bodenschutzbehbérde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsefzungen und
Grundsdize des Bundes- Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdrz 1998
(BGBI. | S 502), in der zuletzt glltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 {GVOBI. M-V
S. 759}, zu bericksichtigen.

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

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichfigen Vorsorge gegen das Enistehen schdédlicher
Bodenver&nderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV] vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), in der
zulefzt gdltigen Fassung, sind zu beachten. Ergdnzend sind die Vorschriften
der TR LAGA 20 von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 fir die Verwertung des
Bodens und anderer mineralischer Abfdille einzuhaiten.

Unbelasteter Bodenaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. Ist dies nicht
mdéglich, so ist die untere Bodenschuizbehdrde (Standort Anklam) Uber den
Verbleib des Bodens zu informieren."

e Sachbereich Immissionsschutz
.Die  untere Immissionsschutzbehdérde stimmt dem Vorhaben unter
Bericksichtigung folgender Hinweise und Auflagen zu:

Auflagen:

Die Uberwachung der Heizungsanlage ist gemdB 1. BimSchV durch den
zustandigen Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrieisten. GemdB §14 der o.g.
Verordnung hat der Befreiber der Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen
nach der Inbetriebnahme eine Messung durch den Bezirksschornsteinfeger
durchfihren zu lassen.
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Wdahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
Durchfihrung  des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (Gerdte-  und
Maschinenléirmschutzverordnung - 32. BimSchV) sowie die
Immissionsrichtwerfe der Allgemeinen Verwalftungsvorschrift zum Schulz
gegen Bauldrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Insbesondere hinsichtlich der haustechnischen Anlagen (z. B. Wdrmepumpe)
ist sicherzustellen, dass die in der Sechsten Aligemeinen Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleifung zum Schuiz gegen
Ldrm - TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI. S. 503) festgesetzten
Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Weiterhin sind gem. der §§ 22 und 23 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
vermeidbare schédliche Umwelteinwirkungen (insbesondere Ldrm, Gerliche
und  Staub) zu  verhindern  bzw. unvermeidbare  schddliche
Umwelteinwirkungen auf ein MindestmafB zu beschrénken.

Hinweise:

FiUr die Emichtung, die Beschaffenheit und den Befrieb von Feuerungsaniagen,
die keiner Genehmigung nach § 4 des Bundes-immissionsschutzgesetzes
bedlrfen, gilt die Erste Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesefzes  (Verordnung  Uber kleine und  mitllere
Feuerungsaniagen - 1. BimSchV) vom 26.10.2010 (BGBSI. | S. 38)."

s Sachgebiet Wasserwirtschaft
wDie untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben unfer BerUcksichligung
folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zu:

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mif dem
zustdndigen Zweckverband Wasser / Abwasser bzw. Rechistréiger der Anlage
abzustimmen. (A)

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. (A)
Von den Dach- und Stellfiichen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstlck versickert werden. (H)

FUr den Einbau von Erdwdrmesondenanlagen (Warmepumpen) ist gesondert
ein Anfrag bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu stellen. Die Zusfimmung der unteren Wasserbehdrde ist vor
Baubeginn einzuholen. (A)

Antragsformulare fUr die Nultzung von Erdwdrme liegen bei der unteren
Wasserbehdrde vor {Ansprechpartner: Herr Wegener V 03834 [ 8760 3260). (H)
Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafir rechizeitig vor Beginn
der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine wassemrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Angaben zu Eninahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeifraum, geplante
Absenktiefe, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan
sind anzugeben bzw. vorzulegen. (A)

47



Die Einleitung von Niederschlagswassers in ein Gewdsser (OberfiGchen-
gewdsser oder Grundwasser) bedarf gemdB § 8 Wasserhaushalisgesetz
(WHG) der wassemrechflichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald. (H)

Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommerm-Greifswald {auf Antragsformular]) zu beantragen. Dazu ist das
Bavausfihrungsprojekt  (Genehmigungsplanung] mit den detaillierten
Angaben zur Einleitstelle auf Antragsformular mit Unterschrift des Bauherrn
einzureichen. Die Koordinaten der Einleitstelle sind im System ETRS 89 / UTM
Zone 33 N anzugeben.

Falls die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen zum Betrieb der
Heizungsaniage (Ollagerung) vorgesehen ist, ist diese bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald  gesondert
anzuzeigen (Ansprechpartner: Herr SchoB, V 03834 / 8760 3259). (A)

Nach erfoigter Einsicht in die Checkiiste fir den Umweltbericht zum
vorgelegten Bebauungsplan bestehen aus wassemrechilicher Sicht keine
weiteren Forderungen. (H)"

¢ Sachgebiet Verkehrsstelle

+Grundsétzlich bestehen unsererseits zum o.g. Vorhaben keine Einwdnde

wenn:

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

- Durch {auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen durfen keine
Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer enistehen.

- Sollfen) die neu zu schaffenden Verkehrsficiche(n) spdter als
Verkehrsberuhigter Bereich bzw. als Tempo-30- Zone beschildert
werden, sind die entsprechenden rechilichen Voraussetzungen sowoh!
bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
VerkehrsfiGchen zu ber(cksichtigen.

- Die StraBen muissen so angelegt werden, dass

- die Befahrbarkeit fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr gewdhrleistet ist.

- eine (eventuell geplante) Vorfahrisregelung ,Rechts vor Links'
eindeutig und zweifelsfrei erkennbar ist.

- Weiterhin ist beim Ausbau der Gehwege auch die kinftige
Radverkehrsfihrung und  (eventuelle] gemeinsame  Nutzung
(FuBgdnger/ Radfahrer] zu berlcksichtigen. Hier sind uv.a. die
Vorschriften der ERA 09 sowie RaST zu beachien.



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

- Dem  Anirag ist die  entsprechende  Aufgrabe-/  bzw.
Sondernutzungserlaubnis des  zustdndigen  StraBenbaulastirdgers
beizufigen.”

Dem Sachgebiet Verkehrsstelle wurde im Rahmen der Beteiligung nach § 4
(2) BauGB die Verkehrsuntersuchung zur Kenntnis gegeben.

S’rc:d im Februar 2017
L

Die BUrgermeisterin
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