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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die EigentUmer des FlurstGckes 401/5, Flur 3, Gemarkung Kréslin beabsichtigen
das im Ortsteil Kroslin zwischen dem Nonnendorfer Weg und dem Voddower
Weg gelegene Grundstick als Reines Wohngebiet gemdB § 3 BauNVvVO zu
entwickeln. Das Flurstick 401/5 soll in maximal vier Baugrundsticke aufgeteilt
und fUr eine individuelle Wohnbebauung ausgewiesen werden.

Der sudliche GrundstUcksteil am Voddower Weg soll der familiren
Eigennutzung dienen. Der nérdliche GrundstUcksteil am Nonnendorfer Weg
soll Ansiedlungswiligen aus dem Gemeindegebiet zur VerfUgung gestellt
werden.

Das GrundstUck ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten fUr die Entwicklung
eines kleinen Wohngebietes geeignet. Es grenzt unmittelbar westlich an den
Geltungsbereich der Innenbereichssatzung fir den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Kroslin.

Das Kataster des Landes weist keine gemdaB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzten Biotope aus. Das GrundstUck liegt auBerhalb von Vorbehalts-
und Vorranggebieten Naturschutz und Trinkwassersicherung. Es berGhrt keine
Schutzgebietskulissen eines Natura 2000- Gebietes.

Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen Bereich.

Das Grundstick befindet sich nicht im  Geltungsbereich  der
Innenbereichssatzung fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Krdslin
und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Es ist daher dem
AuBenbereich zuzuordnen.

Die Gemeinde Kréslin hat einen erhdhten Eigenbedarf an Wohnbaufldchen,
der vornehmlich durch die Industrieansiedlungen am GroBindustriestandort
Freesendorf begrindet wird.

Die fUr die Entwicklung von Wohngebieten aufgestellten Bebauungspldne Nr.
4, Nr. 6 und Nr. 8 (i.d.F. der 1. Anderung und Ergénzung) befinden sich in der
Umsetzung. FUOr den Uberwiegenden Teil der noch nicht bebauten
BaugrundstUcke liegen Kaufvertradge bzw. Reservierungen vor.

Die KapazitGten der Innenbereichssatzungen sowie die innerdrtlichen
Verdichtungsméglichkeiten sind weitestgehend erschdpft.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante
Entwicklung eines Wohngebietes auf dem FlurstGck 401/5 ist daher zundchst
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Gemeindevertretung Krdslin hat hierzu am 16.12.2021 gemdaB § 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 14 fur das ,,Wohngebiet zwischen Nonnendorfer Weg
und Voddower Weg" im Ortsteil Kroslin gefasst.



Durch das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26.04.2022 (BGBI. | S. 674 gedndert worden ist, hat sich die Moglichkeit
eroffnet, das Bebauungsplanverfahren § 13b BauGB - Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren fortzufGhren. Damit
kann die Bereitstellung des Baulandes zeitnah erfolgen.

Die Entwicklung des Wohngebietes dient der ErschlieBung einer kleinteiligen
Standortreserve fUr den individuellen Wohnungsbau.

Das Plangebiet wird im Osten von Wohnbebauung und im Westen durch eine
Kleingartenanlage begrenzt, so dass die geplante Bebauung eine Ergé&nzung
des OrtsgefUges und eine BaulUckenschlieBung bewirkt.

Die GrundstuckseigentUmer treten als Vorhabentrager auf und haben damit
alle im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes
entstehenden Kosten zu fragen.

Eine entsprechende Kostentragungsvereinbarung wurde zwischen der
Gemeinde Kréslin und den Vorhabenstrdgern abgeschlossen.

Vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 14 werden auf Grundlage der
konkreten Anforderungen des Bebauungsplanes in einem Stddtebaulichen
Vertrag zwischen der Gemeinde Kréslin und den Vorhabentrdgern weitere
detaillierte Regelungen zur Verantwortlichkeit der Vorhabentrager fur die
weitere Planung und ErschlieBung festgeschrieben.

1.2 Geltungsbereich und Bestandssituation

Lage im Raum

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

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

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

Sie wird begrenzt durch die Gemeinden Lubmin und Rubenow.

Geltungsbereich

Zum Plangebiet zahlen die gemdaB Kennzeichnung im beigefugten Auszug
aus dem Lage- und Hohenplan (unmaBstéblich  verkleinert)
gekennzeichneten FlurstGcke 401/5 (rd. 3.805 m?) und einer Teilfldche aus
FlurstUck 376 (rd. 297 m?) in der Flur 3 der Gemarkung Kréslin.

Die Teilfldche aus 376 (Voddower Weg) wird zur Darstellung der &ffentlichen
ErschlieBung in den Geltungsbereich einbezogen.



Gemarkung K
Fur 1 [d
&

Gemorkung Kndslin
i 3

Gamarkung Krésln
Flur 1

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Kréslin.
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes:

- nordostlich

- sUdostlich

- sUdwestlich

- nordwestlich

GroBe des Plangebietes

Wohnbebauung,

Voddower Weg, Kleingartenanlage,
Kleingartenanlage und

Nonnendorfer Weg, Fldchen fUr die Landwirtschaft.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfladche von rd. 4.102 m2.
Der Bebauungsplan Nr. 14 wird auf der Grundlage des Lage- und
Hbéhenplanes des Vermessungsburos MAB Vorpommern von 03-2022 verfasst.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist von intensiv bewirtschafteten Grunlandflachen gepragt. Im
Arteninventar befinden sich teilweise Pflanzenarten, die den sandigen und
mageren Standort tolerieren.



Entlang der westlichen Plangebietsgrenze erstreckt sich eine mehrreihige
Gehdlzflache aus Fichten, der eine Funktionalitdt als Windschutz- bzw.
Sichtschutzpflanzung zugesprochen werden kann. Die Vitalitat des GroBteils
der Gehdlze wird als gut eingeschdatzt. Jedoch wurden im Bestand einzelne
Bdume gesichtet, die teilweise abgestorben bzw. einen groBen Totholzbesatz
in den Kronen aufweisen. Dieses betrifft weitestgehend sich im Inneren der
Gehdlzflache befindende Fichten, deren Ausprdgung des Habitus durch den
dichten Bestand behindert wird. Aufgrund der fast vollstndigen Beschattung
ist das Arteninventar in den Strauch- und Krautschichten sehr begrenzt. Im
lichten Saumbereich kommen nur Holunderbusche zur Ausprégung.

An der nordlichen Grenze des Plangebietes befindet sich 6stlich des
Fichtenbestandes eine einzelnstehende Sdulen-Pappel. Auch diese weist
bereits einen hohen Totholzbesatz in der Krone auf.

Foto 1: Dieser mehrreihige Fichtenbestand bildet die westliche
Begrenzung des Plangebietes.

Im Plangebiet ist der gesetzliche Gehdlzschutz von Einzelbdumen gemdaB
§ 18 NatSchAG M-V  anzuwenden. Dieser gilt fir Bdume ab einem
Stammumfang von 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden.
Damit unterliegt die benannte Pappel dem gesetzlichen Schutz.

Da es sich bei dem Fichtenbestand um eine Windschutzpflanzung handelt,
die von nicht heimischen Gehdlzarten gepragt ist, ist fur diese Baume der
gesetzliche Gehodlzschutz nicht anzuwenden.
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Foto 2: Diese Pappel befindet sich an der nérdlichen Grenze
des Plangebietes. Die Pappel weist bereits einen hohen
Totholzbesatz in der Krone auf.

Begrenzt wird das Plangebiet im Suden von einem geschofterten Weg
(Voddower Weg), der randsténdig ruderalen Pflanzenwuchs aufweist.
Nordlich des Plangebietes verlduft der Nonnendorfer Weg, der unbefestigt ist.
Zwischen dem Weg und dem Plangebiet befindet sich eine Grunlandflache,
die aufgrund der weniger intensiven Pflege einen artenreichen
Vegetationsbestand aufweist. Auch hier haben sich typische Pflanzenarten
entwickelt, die den sandigen und mageren Standort tolerieren.

Gesetzlich geschutzte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster
des Landes fUr das Plangebiet nicht aus. Schutzgebietskulissen eines Natura
2000-Gebietes werden durch das Planvorhaben nicht berUhrt.

1.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung

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

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

e Die Gemeinde Kr&slin liegt im Nahbereich des Mittelzentrums Wolgast.
Sie  nimmt selbst keine zentraldrtliche Funktion wabhr.



GemdB RREP Vorpommern, Punkt 4.1 (3) und (4) hat sich daher , die
Wohnbaufldchenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus GroBe,
Struktur und Ausstaftung der Orte ergibt, zu orientieren und die
Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen.*

Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
Stellungnahme vom 17.05.2022 zur Planungsanzeige mitgeteilt, dass
s,aufgrund der abgeschlossenen Entwicklungsméglichkeiten an diesem
Standort und aufgrund der Kleinteiligkeit die gemeindlichen Ziele des
Bebauungsplans raumordnerisch mitgetragen werden.”

Die geplanten Kapazitdten von 4 Wohneinheiten sind durch geeignete
Festsetzungen planungsrechtlich zu sichern.

Dies erfolgt Uber die Festlegung von MindestgrundsticksgroBen, die
Grundflachenzahl und der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je
Wohngebdude.

Das Amt fUor Raumordnung und Landesplanung Vorpommern weist des
Weiteren darauf hin, dass bei einer zukUnffigen Neuausweisung von
Wohnbaufldchen eine gesamtgemeindliche  Entwicklungsbetrachtung
erforderlich wird.
Die Gemeinde wird sich im Rahmen der ndchsten Fldchennutzungs-
plandnderung, die Wohnbaufldchenausweisungen zum Inhalt hat, mit der
gesamtgemeindlichen Wohnbaufldchenentwicklung auseinandersetzen.
e Die Gemeinde Kroslin liegt gemdaB Punkt 3.1.3(5) RREP VP in einem
Tourismusentwicklungsraum.
e Bereiche des Gemeindegebietes befinden sich im Vorranggebiet bzw.
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege.
Der Geltungsbereich des Plangebietes berthrt jedoch keine
Vorranggebiete sowie Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz  und
Landschaftspflege.
Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden in die Planung
eingestellt:
- Das Plangebiet befindet sich auBerhalbo von nationalen
Schutzgebieten.
In einer Entfernung von ca. 570 m norddstlich vom Vorhaben
befinden sich das FFH- Gebiet ,Peeneunterlauf, Peenestrom,
Achterwasser und Kleines Haff* (DE 2049-302) sowie das EU-
Vogelschutzgebiet ,,Greifswalder Bodden und stdlicher Strelasund*
(DE 1747-402).
Aufgrund der Sperzifik des Vorhabens und der Entfernung zu den
Natura 2000- Gebieten sind keine Befindlichkeiten mit den
Schutzgebiets- und Erhaltungszielen erkennbar.
- Bdume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer
Héhe von 1,30 m ab Erdboden, sind gemdB § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschutzt.
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Damit unterliegt eine Saulen-Pappel dem gesetzlichen Gehdlzschutz.
Bei dem Fichtenbestand handelt es sich um eine kompakte
Windschutzpflanzung, die sich aus nicht heimischen Gehdlzarten
zusammensetzt. Der gesetzliche Gehdlzschutz findet hier keine
Anwendung.

Der Verlust einer SGulen-Pappel ergibt sich mit der ErschlieBung eines
BaugrundstUckes aus noérdlicher Richtung. Der Ersatz wird gemaB
dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V festgelegt.
Lur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde auf der Basis von aktuellen Bestandserhebungen zur Fauna
des Plangebietes ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Bei DurchfUhrung der in die texilichen Festsetzungen
aufgenommenen VermeidungsmaBnahmen kann dem Eintreten
einschlagiger Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv
begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben des
BNatSchG zuldssig.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft,

Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fur Trinkwasserschutz,
Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung,
Vorbehaltsgebieten KUstenschutz,

Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung und
Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen.

Flachennutzungsplan

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Die Gemeinde Kréslin verfugt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan in
der Fassung der 2., 4. und 5. Anderung.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Krdslin ist das Plangebiet
noch als Fladche fUr die Landwirtschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB
ausgewiesen, so dass sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 mit
der gesamtgemeindlichen Planung noch nicht in Ubereinstimmung befindet.
Da der Bebauungsplan Nr. 14 nach § 13b BauGB aufgestellt werden soll, wird
der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Kroslin gemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.



Auszug aus dem wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Kréslin mit Kennzeichnung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14 (blaue Umrandung)

1.5

Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S.
674)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)



- Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V, S. 221, 228)

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

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

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

- Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

- (LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

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

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

1.6 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Avufstellungsverfahren

Im Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021, welches am 22. Juni 2021
im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 1802) verkUndet wurde, sind in Artikel 1
Anderungen des Baugesetzbuchs enthalten. So wurde die befristete
WiedereinfUhrung/Verlngerung der Regelungen zu § 13b BauGB -
Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren - in
das Baugesetzbuch aufgenommen.

Befristet bis zum 31.12.2022 sollen Bebauungspldne mit einer Grundfldche von
weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf FlGdchen begrindet wird und die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kénnen. Der Plan kann sich sowohl an nicht beplante
Innenbereiche nach § 34 BauGB als auch im Bebauungsplan ausgewiesene
Innenbereiche nach § 30 BauGB anschlieBen.

Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31.12.2024 zu
fassen.

Auf Grundlage der aktuellen Gesetzgebung soll der Bebauungsplan Nr. 14
nach § 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - aufgestellt werden.



Entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB von der Umweltprfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Mit Anwendung des § 13b BauGB wird auch das Erfordernis des Ausgleiches
fOr Eingriffe in Natur und Landschaft ausgesetzt.

Zulassigkeitsvoraussetzungen

Die Voraussetzungen fur die DurchfUhrung eines Verfahrens gemdaB § 13b
BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte
Verfahren sind nach den Vorgaben gemdB § 13a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13b
BauGB gegeben:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 schlieBt unmittelbar
westlich an den beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB an.

- Das Vorhaben ordnet sich in die gemdB § 13b BauGB vorgegebenen
Fristen ein. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 14 erfolgte
am 16.12.2021 und damit vor dem 31.12.2022. Das Verfahren soll im V.
Quartal 2022, und damit zeitlich weit vor dem im § 13b BauGB
vorgegebenen spatesten Termin des Satzungsbeschlusses,
abgeschlossen werden.

- FUr Bebauungspldne nach § 13b BauGB wird abweichend von § 13a

Absatz 2 Satz 2 BauGB eine Obergrenze der Grundfldche von weniger
als 10.000 Quadratmetern zugelassen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 umfasst nur eine
Gesamtflache von rd. 4.102 m2 GemdB den Regelungen zur
Grundfldchenzahl (GRZ) und der zeichnerischen Festsetzung der
Verkehrsflachen liegt gemdB der Fidchenbilanzierung der Grad der
Versiegelung auf den Baugrundsticken bei max. 1.712 m2.

- Durch den Bebauungsplan Nr. 14 wird ausschlieBlich die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen begrindet. Dies wird im Text (Teil B) unter Punkt 1
durch den Ausschluss der Nutzungen gemdB § 3 Abs. 3 BauNVO
sichergestellt.

- Nach den Vorschriften des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
profung besteht fOr die geplante Entwicklung eines Reinen
Wohngebietes mit der Gesamtkapazitdt von maximal 4 Wohneinheiten
keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung.

Im  Wirkbereich des Plangebietes befinden sich keine EU-
Vogelschutzgebiete und FFH- Gebiete als Bestandteile der
Schutzgebietskulissen eines Natura- 2000- Gebietes.

Somit wird nachgewiesen, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens mit
keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und Anhaltspunkte for
eine Beeinfrdchtigung der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten Schutzguter ausgeschlossen werden kann.



Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Umweltveriraglichkeitsprifung
nach den §§ 3b bis 3f UVPG besteht daher nicht.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens nach
§ 13b BauGB sind gegeben.

Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:

Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Nutzungsschablone und
Zeichenerkldrung, Text (Teil B) sowie den Verfahrensvermerken
Begrindung mit Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Verfahrensstand

Die Gemeindevertretung Kréslin hat am 16.12.2021 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 gefasst und diesen durch
Aushang vom  22.12.2021 bis  zum 10.01.2022  ortsublich
bekanntgemacht.

Die Planungsanzeige an Landkreis Vorpommern - Greifswald/Amt for
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern ist mit Schreiben des
Amtes Lubmin vom 04.01.2022 erfolgt. Die Hinweise des Amtes fUr
Raumordnung und Landesplanung aus der Stellungnahme vom
17.05.2022 wurden in die Planung eingestellt.

Der Planentwurf von 07-2022 wird der Gemeindevertretung Krdslin zur
Beschlussfassung Uber den Entwurf und die &ffentliche Auslage
vorgelegt.

Die Offentlichkeit wird im Rahmen der Offenlage gemdaB § 13 Abs. Nr.
2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die von der Planung berUhrten Behodrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange und die Nachbargemeinden werden gemdaB § 13 Abs. 2 Nr. 3
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdal § 1 Abs. 6
und Abs 7 BauGB in den Abwdgungsprozess einzustellen sind.

Das Verfahren wird mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 11.V.
m. § 13b BauGB abgeschlossen.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 14
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird.



2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
geman § 9 Abs. 1 BauGB

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

e Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi.V.m.§§ 1 - 15BauNVQO)

Die vorgelegte Planung wurde gemdB den im Aufstellungsbeschluss vom
16.12.2021 definierten Planungsziele erstellt.

FUr das Plangebiet wird das Reine Wohngebiet gemdB § 3 BauNVO
festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Zum derzeitigen Zeitpunkt der Planung ist die Bildung von 3 GrundstUcken mit
folgenden GrundstUcksgroBen angedacht:

Grundstuck 1 2.057 m?

Grundstuck 2 934 m?

Grundstuck 3 815 m?
Die GrundstUcksgroBen kdnnen nach Bedarf angepasst werden, wobei zu
beachten ist, dass gemdB Text (Tell B) I. 3 die MindestgroBe der

EinzelgrundstUcke von 800 m? nicht unterschritten werden darf.

Grundstuck 1 ist fUr den Eigenbedarf der Vorhabentrager vorgesehen und soll
mit maximal zwei Wohngebduden bebaut werden. Abgeleitet aus der
Grundstucksflache wdare ggfs. eine Tellung des GrundstUckes 1 in zwel
GrundstUcke realisierbar.

Auf den Grundsticken 2 und 3 soll jeweils ein Wohngebdude errichtet
werden.

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

Die Kapazitadt des Plangebietes wird daher mit maximal 4 Wohneinheiten
prognostiziert.

Da in Baugebieten nach § 13b BauGB ausschlieBlich die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf den Fldchen bestimmt werden darf, ist es notwendig, die
gemdaB § 3 BauNVO zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und nicht
zul@ssigen Nutzungen vorhabenkonkret festzulegen.

Zuldssige Nutzungen

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




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

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

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

Nicht zul&ssige Nutzungen

Die gemdB § 3 Abs. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen zur Errichtung
von Ldden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und  sonstige Anlagen fUr soziale Zwecke
sowie den BeduUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fUr
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht
zugelassen.

Der Standort dient somit ausschlieBlich der Dauerwohnnutzung.
Ferienwohnungen und Rdume fUr Freiberufler sind daher ebenfalls
ausgeschlossen.

Nach § 14 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein  Ausschluss fur
die Kleintierhaltung gemdas § 14 Abs. 1 BauNVvO festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Reinen Wohngebietes und dem Erfordernis des
Nachbarschaftsschutzes  widerspricht.  Bei  Kleintierhaltung ware von
Bel&stigungen und Stdérungen auszugehen, die den Einwohnern nicht
zuzumuten sind.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fur
die Hobbytierhaltung, zdhlen nicht zu den gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO
zul@ssigen Nebenanlagen.

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

Geplant wird ein Reines Wohngebiet, welches durch Wohnbebauung mit
identischer Schutzbedurftigkeit und Grunfldachen mit  kleingartnerischer
Nutzung begrenzt wird.

Die angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsfldchen weisen eine geringe
Frequentierung auf, da diese im Wesentlichen nur von den Anliegern des
Nonnendorfer bzw. Voddower Weges genutzt werden.



e MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
- Grundfldchenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4 BauNVO)
Das zulassige HoOchstmaB der Grundflachenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,3 festgelegt.
Die Grundflachenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m? GrundstUcksfladche zuldssig
sind und Uberbaut werden durfen.
FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO:

»Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die GrundflGchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mit anzurechnen.

Die zuléssige GrundflGche darf durch die GrundfiGchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl

von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kénnen zugelassen werden. "

Im Ergebnis der PrGfung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgréBe der Grundsticke
sowie eines wirtschaftichen Umganges mit Grund und Boden angewendet
werden soll.  Uberschreitungen der zuldssigen GRZ von 0,3 werden somit
zugelassen.

Diese Regelung lasst fur eine GRZ von 0,3 bei einer MindestgrundstUcksfl&che
von 800 m? eine zuldssige Uberbauung von maximal 240 m? durch
Wohngebdude sowie eine weitere Uberbauung um maximal 120 m? durch
diein § 19 (4) 1. - 3. BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

- Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauNVO und § 20 BauNVvO)

In der Nutzungsschablone wurde festgesetzt, dass die Wohngebdude mit
maximal einem Vollgeschoss errichtet werden durfen.
Die Untersetzung der zuldssigen Vollgeschossigkeit erfolgt durch Vorgaben zur
Dachgestaltung gemdas Text (Teil B) 1. 1.2, wonach fur die Wohngebdude nur
gleichgeneigte Sattel-, Walm- und KrUppelwalmddcher zul&ssig sind.
Beim Ausbau des Dachgeschosses ist darauf zu achten, dass dies unter
Einhaltung der Zuldssigkeit von einem Vollgeschoss erfolgt.
Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.
Die Festsetzungen berUcksichtigen die Zweckbestimmung des Plangebietes
fOr den individuellen Wohnungsbau, die Sicherstellung einer harmonischen
Hbhenentwicklung im Plangebiet und die EinfUgung der geplanten Bebauung
in das gewachsene Ortsgefuge.




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

e Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0)
gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich sind in der offenen
Bauweise die Gebdude mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die Gro3e
der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V.

e Baugrenzen
(§ 9 Abs. T Nr. 2BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine
VermaBung mit Bezug auf die Grundstucksgrenzen.
GemdaB § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Baugrenzen nicht Uberschritten werden,
jedoch ist ein ZurGcktreten hinter die Baugrenzen zuldssig.

GemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,

Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO auch

auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Einschrdnkend sollen aus stadtebaulichen und naturschutzrechtlichen

GrUnden die genannten Anlagen nicht

- in den Bereichen zwischen den GrundstUcksgrenzen zum Nonnendorfer
Weg bzw. zum Voddower Weg und den straBenseitigen Baugrenzen
bzw. der gedachten Verldngerung der straBenseitigen Baugrenzen und

- im Kronentraufbereich von Bdumen zuziglich 1,50 m annehmbarer

Wurzelbereich

zugelassen werden.

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

Die Festsetzung der MindestgroBe fur die Einzelgrundsticke von 800 m?
erfolgte aus stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden.

Die MindestgréBe fur die EinzelgrundstUcke orientiert sich an der dérflichen
Struktur, der Nachfrage und dient der Einhaltung der Kapazitdtsvorgaben fur
das Plangebiet.

Die Regelung wird durch die Festsetzung der zuldssigen Anzahl von
Wohnungen je Wohngebdude untersetzt.

GemdB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Grundstucksaufteilung
sind derzeit GrundstUcksgroBen von 815 m?, 934 m? und 2.057 m? angedacht.
Die GrundstUcksgroBen kdnnen nach Bedarf angepasst werden, wobei zu
beachten ist, dass gemdB Text (Teil B) I. 3 die MindestgroBe der
Einzelgrundsticke von 800 m? nicht unterschritten werden darf.



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

Im gesamten Bebauungsplangebiet durfen keine Tiefgaragen und
Gemeinschaftsgaragen errichtet werden.

Der Ausschluss erfolgt  aus staddtebaulichen Grionden, um eine
BeeintrGchtigung des Gesamteindruckes des Wohngebietes zu vermeiden.
Die Grundstucke sind ausreichend bemessen, um oberirdische Anlagen fir
den ruhenden Verkehr aufzunehmen.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gemeinschaftsgaragen
ausgeschlossen, da Fldchen fUr den ruhenden Verkehr lediglich fOr den
Eigenbedarf des jeweiligen Grundstuckes notwendig sind.

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

Je Wohngebdude wird maximal eine Dauerwohnung zugelassen.

Die Festsetzung wurde aus stddtebaulichen und raumordnerischen Grinden
getroffen und durch die Festlegung der MindestgroBe der GrundstUcke von
800 m? untersetzt. Sie soll gewdhrleisten, dass dauerhaft eine hohe
Wohnqualitégt gesichert wird. Gleichzeitig wird fOr das Plangebiet das
Entwicklungspotential an Dauerwohneinheiten gesteuert.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermoglichen die Realisierung von maximal
4 Daverwohneinheiten.

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

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

Daher wurde der sudlich der Baugrundstiucke angrenzende Voddower Weg
im Bereich des Plangebietes in den Geltungsbereich einbezogen und als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Die Abgrenzung zwischen dem privaten Flurstick 401/5 und dem o&ffentlichen
Wegeflurstick 376 ist in der Planzeichnung (Teil A) mit einer StraBen-
begrenzungslinie dargestellt.

Das im sudlichen Teil des Plangebietes ausgewiesene Grundstick 1 kann
direkt Uber den Voddower Weg erschlossen werden.

Die im nérdlichen Teil des Plangebietes geplanten GrundstUcke 2 und 3
grenzen nicht unmittelbar an die o6ffentliche Verkehrsfldche Nonnendorfer
Weg.

Eine ErschlieBung der Grundstucke 2 und 3 Uber den Voddower Weg wdre nur
durch Anlage einer innergebietlichen ErschlieBungsstraBe moglich. Zusatzliche
Versiegelungen und der Verlust von Bauland waren die Folge.



Daher soll die medien- und verkehrsseitige ErschlieBung durch Sicherung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten Uber die unmittelbar an den Nonnendorfer
Weg grenzenden Flurstucke 172 bzw. 401/4 gesichert werden.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes wird nur in geringem Umfang das
Verkehrsaufkommen Uber den Nonnendorfer Weg und den Voddower Weg
erhoht. Die beiden Wege sind mit Schotter befestigt und dienen vornehmlich
als Zufahrt fOr die Anlieger.

Aus diesem Grunde resultieren aus dem Planvorhaben keine Anforderungen
an eine Ertuchtigung der angrenzenden offentlichen Verkehrsfldchen.

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

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

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll auf den GrundstUcken
versickert und damit wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt werden. Zudem
kann mit der Verwendung von wasser- und luftdurchld@ssigen Beldgen for
Zufahrten und Stellpl&tze der Eingriff in das Schutzgut Boden begrenzt werden.

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

Ebenerdige Stellpldtze sowie ihre Zufahrten sind in einer wasser- und
luftdurchlassigen Bauweise auszufUhren.

Begrindung:

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

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundsticksflGchen sind als
VegetationsflGchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der VegetationsfiGchen sind gdartnerisch
zu gestalten und zu unterhalten.



(2)

Je Baugrundstick ist je ein Baum der folgenden Artenauswahl in der
Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung,
Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitdt zu ersetzen.

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Amelanchier arborea 'Robin Hill Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata "Paul's Scarlet”™ | Rotdorn

Crataegus x prunifolia

Pflaumenblattriger WeiBdorn

Malus floribunda

VielblUtiger Apfel

Malus i.S.

Apfelin Sorten

Prunus i.S.

Kirsche in Sorten

Pyrus calleryana "Chanticleer

Chinesische Wildbirne

Sorbus aucuparia

Eberesche

Tilia cordata i.S.

Winter- Linde i. S.

Begrindung:

In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen sowie B&dumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der GrUnanlagen zu ermdglichen. Die Qualitat der
Wohnbebauung wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten
Fldchen und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrunten
Anlagen bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur
GréBenordnung der Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen.

Die auf den GrundstUcken umzusetzenden Baumpflanzungen kdénnen als
Ersatzpflanzungen fUr die Fallung der gesetzlich geschiUtzten Sdulen-Pappel
angerechnet werden.

(3)

Die Baumscheibe soll eine unversiegelte, luft- und wasserdurchlassige

FiGche von mindestens 12 m? aufweisen. Die QualitGten der zu
pflanzenden  Gehdlze muUssen den ,,GUtebestimmungen  fdr
Baumschulpflanzen®, herausgegeben vom Bund deutscher

Baumschulen, entsprechen.
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Begrindung:

Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitdten und der GroBe einer
unversiegelten Baumscheibe werden Voraussetzungen fur einen langfristigen
Erhalt und eine optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im
Siedlungsbereich geschaffen.

MaBnahmen fiur Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewadssern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(1)
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitéat zu

ersetzen.

Begrundung:

Die Baumpflanzungen sollen eine Durchgrinung des geplanten
Wohngebietes bewirken und den Wohncharakter maBgeblich bestimmen.
Die Festsetzung soll den dauerhaften Erhalt der Baumpflanzungen und die
damit verbundene Zielstellung der Schaffung aufwertender GrUnstrukturen
unterstreichen.

(2)

Bei Bebauungen im Nahbereich von Bdumen sind Sch&digungen der
Bdume auszuschlieBen. Im Wurzelbereich der Bdume (Kronentraufe zzgl.
1,50 m) sind jegliche Bodenabgrabungen sowie BodenauffUllungen und
Verdichtungen auszuschlieBen. Leitungsbauarbeiten im Wurzelbereich
der Bdume sind in Handschachtung bzw. in grabenlosen Verfahren
durchzufGhren.

Begrindung:

Die westliche Grenze der geplanten Wohnbebauung bildet eine
Windschutzpflanzung mit Fichten. Die B&dume wurden nachrichtlich in die
Darstellung des Bebauungsplanes aufgenommen. Um Schdadigungen der
Bdume und eine mogliche Gefdhrdung hinsichtlich der Stand- und
Bruchsicherheit  auszuschlieBen, sind insbesondere Eingriffe in  den
Wurzelbereich zu vermeiden. Der annehmbare Wurzelbereich ergibt sich aus
der Kronentraufe des Baumes zzgl. 1,50 m.
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2.2 Bavuordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Méglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriffen des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Entsprechend den Grundsatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit sollen
zur Erreichung der gewuUnschten stddtebaulichen Qualitat fur das Plangebiet
Festsetzungen fUr die Gestaltlung der baulichen Anlagen und der
GrundstUcke getroffen werden.

Das Plangebiet schliet sich an die vorhandene &rtliche Bebauung an, die
sich  vornehmlich durch eingeschossige Gebdude als Einzel- und
Doppelhduser auszeichnet. Es herrscht eine Durchmischung von Dauerwohn-
und Ferienwohnnutzung vor.

Der Altbestand der Gebdude weist in der Dachgestaltung mehrheitlich
Sattelddcher und Sattelddcher mit KrUppelwalm auf. In den neu entwickelten
Wohngebieten wurden vermehrt Gebdude mit Walmddachern errichtet.

In der Fassadengestaltung sind Putz und Klinker vorherrschend, bei
Altbest@dnden auch mit Giebelverbretterungen.

In diesem Kontext soll sich die Bebauung im Plangebiet in die ortliche
Bebauungsstruktur einflgen.

Als zuldssige Materialien der Fassadengestaltung der Wohngebdude und
Garagen werden Putz, Verblendmauerwerk sowie Glaskonstruktionen fur die
Gestaltung von Wintergdarten festgelegt. Holzverkleidungen, Natursteinplatten
sowie Eternit- und Faserzementplatten sollen fUr untergeordnete Fassaden-
oberflachen erlaubt sein. FUr Carports und Nebengebdude werden auch
Holzfassaden zugelassen.

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

Unzuldssig sind  Eindeckungen mit  Rohr, Kunstrohr, Eternit- und
Faserzementplatten und reflektierende Materien, wie Metalleindeckungen.
Damit werden nicht ortstypische bzw. stddtebaulich nicht gewUnschte
Eindeckungsarten ausgeschlossen.

(textliche Festsetzungen Il. Punkt 1.1 und 1.2)

Die Vorschriften gemdaB Text (Teil B), . Punkt 2 zu zuldssigen
Grundstuckseinfriedungen unterstUtzen den offenen Charakter des
Wohngebietes.

Zur Vermeidung einer Uberreglementierung wurde die Regelung auf die den
offentlichen Verkehrsfldchen zugewandten GrundstUcksseiten begrenzt.
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Die Festsetzung zur zuldssigen Anordnung der Platze fUr bewegliche
Abfallbehdlter auf den Grundsticken (Text (Teil B) Il. Punkt 3) soll eine Stérung
der offentlichen StraBenrGume und damit eine Beeintrdchfigung des
Gesamteindrucks des Gebietes verhindern.

GemaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fUr einen bestimmten Tatbestand auf
diese BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher
gemdaB Text (Tell B) Il. Punkt 4 eine Festsetzung zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten  bei Zuwiderhandlung gegen die getroffenen
gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. dem Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser hatte zum Inhalt, unter
Bezugnahme der vorgefundenen Habitatstrukturen, das potenzielle
Vorkommen von Europdischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie einzuschdtzen und mogliche Auswirkungen auf die geschutzten
Populationen 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 beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten  erfUllt  ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fOr eine Ausnahme von den Verboten gemdB
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

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

Aufgrund der Habitatausstattung ist ein potenzielles Vorkommen von Vogeln,
Reptilien, Amphibien und Fledermdusen maglich. Aus diesem Grund galt den
benannten Tiergruppen besondere Aufmerksamkeit. Die Bestandsaufnahmen
im Plangebiet erfolgten im April 2022.

Die Erfassung von Brutvdgel sowie nahrungssuchenden und fliegenden Tieren
der Avifauna.

Auf den kurzrasigen Freifldchen des Plangebietes wurden verschiedene for
den Siedlungsbereich typische Vogelarten als Nahrungsgdste gesichtet. Die
GrUnlandflache stellt sich aufgrund der geringen Grdaser- und Krduterdiversitat
und damit einem verminderten Vorkommen an Wirbellosen nicht als
essenzielles Nahrungshabitat fr Végel dar.

In dem Nadelholzbestand sind nur wenige siedlungstypische Vogelarten zu
erwarten, die die Gehdlze als Nahrungs- und Bruthabitate nutzen.
FreibrUternester kbnnen in jeder Brutperiode neu angelegt werden, so dass
bei erforderlich werdenden Rodungen die Brutzeiten zu beachten sind.
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Eine potenzielle Gefahr der Tétung und Verletzung stellen Glasfldchen von
Neubauten dar. Hier sind MaBnahmen festzulegen, um Kollisionen der Vogel
mit Glasfldchen auszuschlieBen.

Das in der GrUnlandfldche und im Nadelholzbestand von einem geringen
Insektenvorkommen ausgegangen werden kann, ist im Plangebiet nur mit
einem geringen Vorkommen an Fledermdusen zu rechnen. Gebdude und
Baumhohlen kommen nicht vor, so dass auch das Vorhandensein von
Fledermausquartieren nicht wahrscheinlich ist.

Stérungen fur Fledermduse und Beeintrdchtigungen ihrer Nahrungshabitate
stellen intensive Lichtemissionen dar. HierfGr sind VermeidungsmaBnahmen
erforderlich.

Vorkommen an Reptilien, speziell der Art Zauneidechse, kénnen aufgrund der
Habitatausstattung (sonnenexponierte Platze, grabbarer Boden fUr die
Eiablage und Uberwinterungsquartiere in den angrenzenden Habitaten) nicht
gdnzlich ausgeschlossen werden. Das Plangebiet weist jedoch fUr die
Zauneidechsen keine optimalen Habitatstrukturen auf, so dass nur von einem
sporadischen Vorkommen ausgegangen werden kann. Um Tétungen und
Verletzungen der geschutzten Art ZU vermeiden, sind
VermeidungsmaBnahmen umzusetzen.

Im Plangebiet befinden sich keine Habitatstrukturen (Steinhaufen, Holzstapel),
die als terrestrisches Habitat fir Amphibien geeignet sind. Die Gehdlzflache
kann von Individuen des Kammmolches als Habitat genutzt werden. Jedoch
ist nur von sehr wenigen Individuen auszugehen.

Das Vorkommen von holzzersetzenden Kdaferarten, wie Eremit, kann in der
Fichten-Gehdlzfldche ausgeschlossen werden.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschitzten Tierarten zu
vermeiden, wurden bauzeitliche Regelungen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Um Tétungen und Verletzungen von Amphibien und Repfilien wdhrend der
BaumaBnahme auszuschlieBen, sind mobile Schutzzune in Anwendung zu
beringen.

Zudem werden MaBnahmen zur Vermeidung von Kollisionen von Vogeln mit
Glasflachen und MaBnahmen zur Minimierung von Lichtemissionen durch
AuBenbeleuchtungen festgelegt.

CEF-MaBnahmen  (vorgezogene  AusgleichsmaBnahmen)  sind  nicht
erforderlich.

Folgende  MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Beeintrachtigungen fUr die geschUtzten Tierpopulationen sind erforderlich und
wurden im Text (Teil B) unter Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf
der Grundlage des §11 Abs. 3 BNatSchG* festgesetzt:
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(1)

Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschufzes gemas
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen dirfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der gemdaB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG  geschutzten  heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, besch&digt oder zerstort werden.
(2)

VermeidungsmaBnahme VM1 Bauzeitenregelung Gehdlzrodungen

Die Rodung von Gehdlzen ist ausschlieBlich in den ZeitrGumen 1.
Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres durchzufUhren. Die
gerodeten Gehdlze sind nicht im Plangebiet zwischenzulagern, sondern
sofort zu entfernen. Die Rodung der Wurzelstbcke ist wdhrend der
Akfivitatsphase von Amphibien und Reptilien von Mai bis Oktober
vorzunehmen.

(3)

VermeidungsmaBnahme VM2 Vermeidung von Kollisionen mit
Glasflachen

Um Individuenverluste durch Kollisionen von Végeln mit Glasflachen zu
vermeiden, ist bei den Neubauten reflexionsarmes Glas, d.h.
entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15%
und bewegliche oder feste Sonnenschutzsysteme, z.B. AuBenjalousien
oder Isolierglas mit eingelegtem Holzgeflecht, zu verwenden. Eine for
V&gel gefdhrliche Durchsicht, z.B. an Balkon- oder TerrassenbrUstungen
aus Glas, ist durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien,
wie z.B. Milchglas/ beschichtetem Glas, zu vermeiden.

(4)

VermeidungsmaBnahme VM3 Amphibien- und Reptilienschutz
Um Tétungen und Verletzungen von Amphibien, Zauneidechsen und
anderer Kleintiere durch tempordre Fallenwirkung wdahrend der
Bauphase zu vermeiden, sind mobile SchutzzGune um die Baufelder zu
errichten. Schdchte (Licht- und Entwdsserungsschdchte) wirken als
Kleintierfallen und sind daher mit einer geeigneten Sicherung
(Abdeckung mit einer Maschenbreite/LochgréBe von max. 3 mm) zu
versehen.

(%)

VermeidungsmaBnahme VM 4 Minimierung der Lichtemissionen
der AuBenbeleuchtungen

Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige
MaB (Sicherheitsbeleuchtung) zu begrenzen. Es sind fledermaus- und
insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden.

Bei DurchfUhrung der in den textlichen Festsetzungen aufgefUhrten
VermeidungsmaBnahmen kann dem Eintreten einschlagiger
Verbotstatbestnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden.
Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben des BNatSchG zuldssig.
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2.4 Hinweise

2.4.1 Nachweis von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur Sicherung der
ErschlieBung vom Nonnendorfer Weg

GemaB § 30 BauGB ist fur die Zuldssigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes eine gesicherte ErschlieBung notwendig.

Dies schlieBt sowohl die medien- und die verkehrsseitige ErschlieBung ein.

§ 4 Abs. 1 der LBauO MV gibt hierzu die entsprechende ErlGuterung:
,Gebdude durfen nur errichtet oder gedndert werden, wenn das Grundstuck
in angemessener Breite an einer befahrbaren o&ffentlichen VerkehrsflGche
liegt oder wenn das Grundstick eine befahrbare, O&ffentlich-rechtlich
gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren &ffentlichen VerkehrsflGche hat.*

Das im sudlichen Teil des Plangebietes ausgewiesene Grundstick 1 kann
direkt Uber den Voddower Weg erschlossen werden.

Die im ndérdlichen Teil des Plangebietes geplanten GrundstUcke 2 und 3
grenzen nicht unmitteloar an die &ffentliche Verkehrsfldche Nonnendorfer
Weg.

Eine ErschlieBung der Grundstucke 2 und 3 Uber den Voddower Weg wdre nur
durch Anlage einer innergebietlichen ErschlieBungsstraBe madglich. Zusatzliche
Versiegelungen und der Verlust von Bauland waren die Folge.

Daher soll die medien- und verkehrsseitige ErschlieBung durch Sicherung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten Uber die unmittelbar an den Nonnendorfer
Weg grenzenden FlurstGcke 172 fur GrundstUck 2 bzw. FlurstGck 401/4 fOr
Grundstuck 3 gesichert werden.

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fidchen duUrfen
keine baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlzanpflanzungen
vorgenommen werden.

Durch die EigentUmer der FlurstUcke 172 und 401/4 ist jeweils durchgdngig
eine mindestens 3 m breite Fldche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur
Sicherung der Ver- und Entsorgung und der Zufahrt fOr die Anlieger
einzurGumen. In der Planzeichnung (Teil A) wurden nachrichtlich die
mindestens erforderlichen Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
dargestellt.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind vor Satzungsbeschluss grundbuchlich
ZU sichern.

Die Einrbumung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurde fur das

gemeindliche FlurstGck 172 von der Gemeinde und fUr das FlurstUck 401/4
bereits in Aussicht gestellt.
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2.4.2 Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers

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

Im Bereich des Plangebietes sind keine Mdglichkeiten zur zentralen Ableitung
von Regenwasser vorhanden.

Es handelt sich um einen Standort mit sandigen Bdden, so dass die
Versickerung auf den jeweiligen GrundstUcken erfolgen kann.

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

Der Berechnung zur Bemessung der Versickerungsanlagen ist die ermittelte
Versiegelungsfldche des jeweiligen privaten GrundstUckes entsprechend der
zul@ssigen Grundfladchenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.

2.4.3 Denkmalschutz

Nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand sind durch das Vorhaben Belange
der Baudenkmalpflege nicht berOhrt und es sind keine bekannten
Bodendenkmale betroffen.

Da auch im Plangebiet jederzeit Bodenfunde auftreten kdnnen, wurden
entsprechende AusfUhrungen zu den Vorgaben beim Auffinden von
Bodenfunden als Hinweise in den Text (Teil B) und Punkt 3 aufgenommen.

2.4.4 Gesetzlicher Geholzschutz

Der gesetzliche Gehodlzschutz gemdaB § 18 NatSchAG M-V ist zu beachten.
Danach sind B&dume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer
Hobhe von 1,30 m, geschitzt.

Bei Fdllungen ist eine Ausnahme vom gesetzlichen Gehdlzschutz bei der
unteren Naturschutzbehdérde des LK Vorpommern- Greifswald zu beantragen.
Der Ersatz ist im Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007)
geregelt.
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3.0 MEDIENSEITIGE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist noch unerschlossen. Entsprechend einer vorgezogenen
Beteiligung der Tréger der Ver- und Entsorgung liegen bereits folgende
Informationen vor:

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

(Stellungnahme des Zweckverbandes Wasser/Abwasser BoddenkuUste vom
25.04.2022)

Eine Trinkwasserversorgungsleitung PE-HD 90x8,2 und eine
Abwassergefdlleleitung DN 200 verlaufen im Voddower Weg.

FOUr die ErschlieBung des Plangebietes haben die GrundstUckseigentUmer
ErschlieBungsvertrdge mit dem Zweckverband abzuschlieBen.

Der Zweckverband ftritt nicht als ErschlieBungstrédger auf, so dass die
Anschlusskosten durch die betroffenen GrundstUckseigentUmer zu tragen
sind.

Stromversorgung

(Stellungnahme der E.DIS Netz GmbH vom 23.05.2022)
Niederspannungsleitungen sind im Nonnendorfer Weg und im Voddower
Weg vorhanden.

Im Bereich des Plangebietes sind Telekommunikationsanlagen der e.discom
Telekommunikations GmbH in Planung.

Gasversorgung
(Stellungnahme der Gasversorgung Vorpommern GmbH vom 14.04.2022)
Im Nonnendorfer Weg verlduft eine Gas- Mitteldruckleitung.

GemdaB Einholung Bestandsauskunft im BIL Portal sind im Plangebiet keine
Leitungsbestdnde der durch die GDMcom vertretenen Leitungstrager
vorhanden.

Telekommunikation

(Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 04.04.2022)
Gegen die Planung bestehen keine Einwdnde.

Anlagen des Versorgungstrdgers sind im Nonnendorfer Weg und im
Voddower Weg vorhanden.

Zur ErschlieBung des Plangebietes ist eine Erweiterung des ortlichen Netztes
notwendig.

Mit den Stellungnahmen wurden Lagepldne mit Darstellung der Leitungs-
bestinde Ubergeben. Die Leitungsbestdnde wurden in die Planzeichnung
(Teil A) Ubernommen.

Die Trager der Ver- und Entsorgung werden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zu den
Entwurfsunterlagen erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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4.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden eingehenden
Hinweise  werden gemdB der abschlieBenden Abwdgung der
Gemeindevertretung Kréslin in den Planunterlagen fortgeschrieben.

Kroslin im Juli 2022

Der BUrgermeister
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