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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde G&ormin liegt in einem landwirtschaftlich geprégten Raum
nordlich der Peene. Zum Gemeindegebiet gehdren acht Ortsteile, die sich
aufgrund der geschichtlichen Besiedelung Uberwiegend als Bauerndorfer
entwickelt haben. Die gegenwdartige Siedlungsstruktur weist eine
vorwiegende Wohnnutzung auf.

Der in den lefzten drei Jahrzehnten zu verzeichnende stetige Wegfall von
Arbeitspldtzen in der Landwirtschaft hat auch in der Gemeinde Go&rmin zu
Abwanderungen in der Bevdlkerung gefihrt.

Die Gemeinde GoO6rmin hat es sich zum Ziel gesetzt, diesem Trend durch
Ansiedlungsangebote entgegenzuwirken. Zu diesem Zweck wurden seit 1992
diverse Bebauungspldne und Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Durch die Ndhe zu den Stadten Greifswald, Loitz, Jarmen und GUtzkow und
aufgrund der aktuellen gesellschaftlichen Entwicklung ist eine stetige
Nachfrage nach BaugrundstUcken zu verzeichnen.

Im Ortsteil GroB Zastrow beabsichtigen die EigentUmer des FlurstGckes 58/4 in
der Flur 3 der Gemarkung GroB3 Zastrow die unmittelbar an die StraBe GroBer
Ring grenzenden GrundstUcksfldchen als Wohngebiet fir den individuellen
Wohnungsbau zu entwickeln. Aufgrund der GrundstUcksbreite kdnnen bis zu 4
BaugrundstUcke gebildet werden.

Die Gemeinde Gormin befUrwortet die Planungsabsichten, da mit ihrer
Umsetzung dem gestiegenen Bedarf an nachgefragten Baugrundstucken for
den individuellen Wohnungsbau entsprochen wird.

Das GrundstUck ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten fur die Entwicklung
eines kleinen Wohngebietes sinnvoll. Es handelt sich um eine groBere
BaulUcke, die im Osten und Westen durch Wohnbebauung begrenzt wird und
an einen verkehrs- und medienseitig erschlossenen Bereich grenzt.

Auch aufgrund der naturrdumlichen Lage ist der Standort fUr eine
Baugebietsentwicklung geeignet.

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

Mit Umsetzung der Planung wird eine Standortreserve fUr den individuellen
Wohnungsbau erschlossen und eine Verdichtung des Siedlungsgefiges
bewirkt.

Das Plangebiet befindet sind nicht im  Geltungsbereich  einer
Innenbereichssatzung fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil GroB
Zastrow und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Das
Grundstuck ist daher dem AuBenbereich zuzuordnen.



Die Gemeinde hat als geeignetes Planungsinstrument zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Gebietsentwicklung die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB gewdhlt.

Mit Aufstellung der Satzung wird dem Grundsatz gemdB § 1 Abs. 3 BauGB
gefolgt, wonach die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald
und soweit es fUr die st&dtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.2 Geltungsbereich und Bestandssituation

Geltungsbereich

Gemarkung GroB Zastrow
Flur 3
FlurstUcke 58/4 teilweise und 61 teilweise

Die Gesamtfldche des Plangebietes betragt 6.537 m=.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von GroB Zastrow.
Es wird im Norden durch die StraBe GroBer Ring, Wohnbebauung und
landwirtschaftliche Nutzflachen, im Osten und Westen durch Wohnbebauung
und im SUden durch landwirtschaftliche Nutzfldchen begrenzt.

Ubersichtskarte fur den Ortsteil GroB Zastrow aus dem Geoportal. MV mit Kennzeichnung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes Nr. 9



Bestandssituation

Das Plangebiet wird im Feldblockkataster als landwirtschaftliche Ackerfldche
ausgewiesen. Ackerbauliche Nutzungen sind derzeitig jedoch nicht
erkennbar. Die Fldchen liegen brach, so dass im Zuge der Auflassung eine
natlrliche Sukzession mit Grdsern und Krdutern entsprechend den
standdrtlichen Bedingungen eingesetzt hat.

Das Plangebiet wird im Norden durch einen baumbestandenen GrUnstreifen
begrenzt, an den sich die StraBe GroBer Ring anschlieBt. Der Bankettbereich
weist eine leicht geneigte Hanglage in Richtung der landwirtschaftlichen
Nutzfldche auf. Der Bankettstreifen ist mit Rasenvegetationen begront und
wird in seiner Funktion als StraBenbegleitgrin kontinuierlich gemaht.

Auf dem Bankettstreifen erstreckt sich entlang der StraBe eine Baumreihe aus
Feld-Ahorn, die gemdaB § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist. Es handelt
sich um Jungbdume mit einem Stammdurchmesser von rd. 30 cm. Einzelne
Bdume weisen einen starken Stammaustrieb auf, so dass baumpflegerische
MaBnahmen erforderlich werden. Entlang des Bankettstreifens befindet sich
zudem eine Telekom-Oberleitung, so dass Kronenteile bereits in den
Leitungsbestand hineinreichen.

Foto 1: Auf dem straBenbegleitenden GrUnstreifen, der die
landwirtschaftliche Nutzflaiche noérdlich begrenzt, befindet sich eine
Baumreihe aus Feld-Ahorn. Die Baumreihe ist gemdaB § 19 NatSchAG M-V
gesetzlich  geschUtzt.  Einzelne Bdume weisen einen massiven
Stammaustrieb auf. Baumpflegerische MaBnahmen sind erforderlich.



Im &stlichen Teil des straBenbegleitenden Grinstreifens befindet sich ein
WeiBdorn, der aufgrund der Lage und der Gehdlzart nicht der gesetzlich
geschutzten Baumreihe zugeordnet wird. Der Baum weist einen
Stammdurchmesser von 30 cm auf und unterliegt damit der Satzung zum
Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde Gérmin. Der Baum reicht mit
seiner Krone in den Zufahrtsbereich eines landwirtschaftlichen Weges hinein.

Ein weiteres GroBgehdlz, ein Haselnussstrauch, befindet sich an der
Bdschungsunterkante an der Grenze zu der landwirtschaftlichen Nutzfldche.

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

1.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Gormin gehdrt dem Amt Peenetal/Loitz an.

Das Amt Peenetal/Loitz liegt im Landkreis Vorpommern-Greifswald und gehort
diesem seit der Kreisgebietsreform vom 04.09.2011 an.

Die Gemeinde Gormin besteht aus den Ortsteilen Alt Jargenow, Bdken,
Gormin, Goslow, GroB Zastrow, Neu Jargenow, Passow und Trissow.

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

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdans
Landesplanungsgesetz (LEP M-V), Landesverordnung Uber das Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom
27.05.2016, bestehen fur den Planbereich:

Die Gemeinde Gormin ist dem Grundzentrum Loitz zugeordnet.
Das Grundzentrum Loitz ist dem Mittelzentrum Demmin zugehorig.

Programmsdatze 3.3.1(2) und 3.3.2(3)LEP M-V zu Landliche Raume/Landliche
GestaltungsRaume

Die Gemeinde Goérmin liegt innerhalb der als Landliche Rdume/Landliche
GestaltungsRadume festgelegten Raumstruktur.

Diese RGume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie u.a.
einen attraktfiven und eigenstdndigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden
und ihre typische Siedlungsstruktur bewahren.

Den Strukturschwdchen der Landlichen GestaltungsRGume soll durch
Sicherungs- und StabilisierungsmaBnahmen begegnet werden.

Programmsatz 4.1 (5) LEP M-V zur Siedlungsentwicklung

.,In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Mdoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen
in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.*



https://www.loitz.de/amt-peenetal/gemeinde-goermin/

Mit Umsetzung der Bebauungsplanung erfolgt durch SchlieBung einer
Baulicke eine Festigung und stadtebauliche Aufwertung der
Siedlungsstruktur des Ortsteils Gro3 Zastrow.

Programmsatz 4.5 (3) LEP M-V zu Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft

»,In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stGtten ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdgung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen
und Nufzungen zu berucksichtigen.*

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

GemaB § Ta Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften zum Umweltschutz in
die Planung einzustellen. So sollen u. a. landwirtschaftlich genutzte
Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

FUr die Umnutzung werden 5.316 m? in Anspruch genommen, die bisher
landwirtschaftlich genutzt wurden.

Die zur Umnutzung vorgesehenen Grundstucksfldchen werden im
Norden durch die StraBe GroBer Ring sowie im Osten und Westen durch
WohngrundstiGcke begrenzt, so dass sich die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung aufwendig gestaltet.

Der EigentUmer hat im Pachtvertrag mit dem Landwirt die Option der
Herausldsung von Teilfldchen zum Zwecke der Bebauung vereinbart.
Das Gemeindegebiet ist Uberwiegend landwirtschaftlich geprdgt, so
dass der Verlust durch die Ausweisung des Wohngebietes kompensiert
werden kann.

Programmsatze 4.6 (4) und (5) LEP M-V zu Vorbehaltsgebieten Tourismus

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine touristisch genutzten
Einrichtungen. Eine Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebietes Tourismus
kann daher ausgeschlossen werden.

GemdaB LEP M-V befindet sich das Plangebiet auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten Naturschutz und
- Vorbehaltsgebieten Trinkwassersicherung,
- Vorbehaltsgebieten Hochwassergefahr/
Vorranggebieten Hochwasserschutz



1.4 Flachennutzungsplan und Satzungen der Gemeinde

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

Die Gemeinde Goérmin verfugt Uber keinen wirksamen Fldchennutzungsplan.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Flidchennutzungsplanes wurde noch nicht
eingeleitet.

Aufgrund der geringen Bautdtigkeit bestand fUr die Gemeinde bislang kein
Erfordernis zur Aufstellung eines Fidchennutzungsplanes.

Die Gemeinde G&rmin mit ihren acht Ortsteilen ist raumordnerisch dem
|&ndlichen Raum zuzuordnen.

Dem entsprechend erfolgt die gemeindliche Siedlungsentwicklung kleinteilig
und auf den konkreten Bedarf ausgerichtet. Folgende Satzungen wurden seit
1992 erstellt:

- Bebauungsplan Nr. 1 fUr die Gebiete im Dorf G&rmin &Ostlich der

DorfstraBe, sudlich der Schule, nérdlich der Eigenheime an der StraBe
nach Trissow (§ 2 bis § 6 BauNVO)
Die Umsetzung der Standortreserven erfordert aufgrund der
zwischenzeitlichen Flurneuordnung zundchst eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1

- Bebauungsplan Nr. 2 Alt Jargenow (§ 2 und § 10 BauNVO)

Die Planung wurde zu groBBen Teilen umgesetzt.
- Bebauungsplan Nr. 3 Gérmin, StraBe nach Trissow (§ 4 BauNVO)
Bisher wurde ein Eigenheim errichtet.

- Bebauungsplan Nr. é ,,Ferienhausgebiet Gormin* (§ 10 BauNVO)

Die Vorhaben konnten aufgrund des noch ausstehenden Abschlusses
der Flurneuordnung noch nicht umgesetzt werden.

Zu den nachfolgenden Standorten wurde im  Ergebnis  konkreter
Bauvoranfragen keine ausreichende Prédgung durch die
Umgebungsbebauung festgestellt. Damit wurde die Anwendung des § 34
BauGB ausgeschlossen, die das Erfordernis zur Aufstellung der Satzungen
nach sich zog:

- Bebauungsplan Nr. 7 Gérmin ,Wohnbebauung GroB3 Zastrow* westlich
der Wohnbebauung GroBer Ring 4a (§ 4 BauNVO)

- Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Passow, Teilfldchen der
FlurstGcke 12/1, 12/2, 13 in den Flur 3 und Teilfldchen der FlurstUcke 55/1
und 58/3 in der Flur 5, beide Gemarkung Gérmin

- Ergdnzungssatzung Gormin, Teilfldéche aus FlurstOck 88, Flur 1,
Gemarkung Boken

Nach § 8 Abs. Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan ohne
Fldchennutzungsplan aufgestellt  werden, wenn der Bebauungsplan
ausreicht, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen. Diese Regelung
kann angewandt werden, wenn kein Bedarf fUr eine CUber das
Bebauungsplangebiet hinausgehende, das Gemeindegebiet umfassende
Koordinierung der Bodennutzungen durch den Fldchennutzungsplan besteht.
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Das Bebauungsplangebiet Nr. 9 wird im Anschluss an den unbeplanten
Innenbereich des Ortsteils GroB Zastrow ausgewiesen. Es handelt sich um ein
Entwicklungsgebiet geringer Fldchenausdehnung mit dem Ziel eines
LUckenschlusses zwischen Bestandsbebauungen an der StraBe GroBer Ring
durch ortsUbliche einreihige Bebauung mit maximal 4 Wohngebduden.

Uber das Bebauungsplangebiet Nr. 9 hinausgehende, das Gemeindegebiet
betreffende Auswirkungen mit dem Erfordernis der Koordinierung der
Bodennutzungen durch einen Fldchennutzungsplan besteht nicht.

Der Bebauungsplan Nr. 9 soll daher als selbstGndiger Bebauungsplan gemaBi
§ 8 Abs. Satz 2 BauGB aufgestellt werden.

Im Rahmen der kUnftigen Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes werden
die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 9 in den Darstellungen und
Darlegungen zur gesamtgemeindlichen Entwicklung berUcksichtigt.

1.5 Rechisgrundlagen

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. | S. 1802)

- Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3208)

- Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt 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 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)

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

1.6 Aufstellungsverfahren und Nachweis der Erfillung der Zulassigkeits-
voraussetzungen

Avufstellungsverfahren

Mit der BauGB-/BauNVO- Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB - Einbeziehung
von AuBenbereichsflachen in das beschleunigie Verfahren - in das
Baugesetzbuch aufgenommen.

GemdB dem 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. I S. 674) gedndert worden ist, wurde u.a. eine befristete
WiedereinfUhrung/Verldngerung der Regelungen des § 13b BauGB -
Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren
geregelt. ,,Bis zum Ablauf des 31.12.2022 gilt § 13a BauGB entsprechend fur
Bebauungspldne mit einer GrundflGdche im Sinne des § 13a Absatz 2 Satz 2
BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf FiGchen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen.”

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB kann
somit nur bis zum Ablauf des 31.12.2022 formlich eingeleitet werden. Der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum Ablauf des 31.12.2024
zu fassen.

Auf Grundlage der aktuellen Gesetzgebung soll der Bebauungsplan Nr. 9
nach § 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - durchgefUhrt werden.

Zulassigkeitsvoraussetzungen
Die Voraussetzungen fUr die DurchfUhrung eines beschleunigten Verfahrens
gemdaB § 13b BauGB nach den Vorgaben gemdaB § 13a Abs. 1 BauGB i. V. m.
§ 13b BauGB liegen vor:
- Das Vorhaben ordnet sich in die gemdaB § 13b BauGB vorgegebenen
Fristen ein. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 9 erfolgte
am 21.06.2022 und damit vor dem 31.12.2022. Das Verfahren soll im Il
Quartal 2023, und damit zeitlich weit vor dem im § 13b BauGB
vorgegebenen spatesten Termin des Satzungsbeschlusses,
abgeschlossen werden.



- FUr Bebauungsplédne 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 umfasst nur eine
Gesamtflache von rd. 6.537 m2 GemdB den Regelungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) und der zeichnerischen Festsetzung der
Verkehrs- und Vorhaltefldchen liegt gemdaB der Fldchenbilanzierung der
Grad der Versiegelung bei max. 2.392 m2.

- Durch den Bebauungsplan Nr. 9 wird ausschlieBlich die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen begrindet. Dies wird im Text (Teil B) unter Punkt I. 1
durch den Ausschluss der Nutzungen gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3
und Abs. 3Nr. 1 bis Nr. 5 BQuNVO sichergestellt.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 schlieBt unmittelbar
westlich an nicht beplante Innenbereiche nach § 34 BauGB an.

- Nach den Vorschriften des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung besteht fir 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 fir
eine BeeinfrGchtigung der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten SchutzguUter 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.

Entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, der
Erarbeitung einer Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie von
der zusammenfassenden ErklGdrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; §
4c (Uberwachung) BauGB ist nicht anzuwenden.

Der Bebauungsplan Nr. 9 setzt sich aus folgenden Planteilen zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Nutzungsschablone und
Leichenerkldrung, 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 Gormin hat auf der Grundlage des § 2 Abs. 1
BauGB am 21.06.2022 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 9 gefasst.

- Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB wird im Rahmen einer &ffentlichen Gemeindevertretersitzung/
BUrgerversammlung durchgefuhrt.

- Die Entwurfsunterlagen von 09-2022 werden der Gemeindevertretung
Gormin zur Billigung und zum Beschluss Uber die offentlichen Auslage
vorgelegt. Die Offenlegung der Entwurfsunterlagen erfolgt gemaB § 13
Abs. Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB fUr die Dauer eines Monats.
Den von der Planung berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.
2 BauGB und den Nachbargemeinden gemdB § 2 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

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

- Das Verfahren wird mit dem Satfzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 1.V.
m. § 13a und 13b BauGB abgeschlossen.

- Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 9
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird.

2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

e Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1, 4, 13 und 14 BauNVvVO)

Die vorgelegte Planung wurde gemdB den im Aufstellungsbeschluss vom
21.06.2022 definierten Planungsziele erstellt.
FOr das Plangebiet wird das Allgemeine Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO
festgesetzt. Algemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zum derzeitigen Zeitpunkt der Planung ist fur die unmittelbar an der Strale
GroBer Ring gelegene Teilfldiche des FlurstUckes 58/4 die Bildung von 4
EinzelgrundstGcken zum Zwecke der individuellen Wohnbebauung
angedacht, wobei die Einzelgrundsticke eine MindestgréBe von 1.100 m?
aufweisen mussen.
Parallel zur &stlichen Plangebietsgrenze wird eine Fldche mit Geh- und
Fahrrecht zur Sicherung der ErschlieBung des rGckwartigen Teils des FlurstUckes
58/4 ausgewiesen.
Aufgrund der ortlichen Nachfrage ist davon auszugehen, dass die
Einzelgrundsticke jeweils mit einem Einfamilienhaus bebaut werden. Die
Kapazitdt des Plangebietes wird daher mit 4 Wohneinheiten prognostiziert.



Da in Baugebieten nach § 13b BauGB ausschlieBlich die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf den Fldchen bestimmt werden darf, ist es notwendig, die
gemdB § 4 BauNVO zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und nicht
zuldssigen Nutzungen vorhabenkonkret festzulegen.

Zuldssige Nutzungen
Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes wird die
Zulassigkeit von Wohngebduden gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

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

Nicht zuldssige Nutzungen

Die gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke werden auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO aus stddtebaulichen
Grinden unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes als nicht zuldssig festgesetzt.

In Allgemeinen Wohngebieten kdnnen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fUr Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen.
Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3Nr. 1 bis 5 BauNVO werden nicht zugelassen.
R&ume fUr Freiberufler werden somit ebenfalls nicht zugelassen.

Damit werden gleichzeitig mogliche Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes
sowie negative Einwirkungen auf das Umfeld vermieden. Angebotsfldchen zur
Errichtung dieser ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen stehen im
Gemeindegebiet an anderer geeigneter Stelle in ausreichendem Umfang zur
Verfigung.

Dies schlieBt auch Raume fUr Freiberufler ein.

Ferienwohnungen gemdaB § 13 a BauNVO sind deshalb ebenfalls
ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 6
BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO aus stédtebaulichen Grinden
und zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.



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

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

Die angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsfldchen weisen eine geringe
Frequentierung auf, da diese im Wesentlichen nur von den Anliegern der
StraBe GroBer Ring genutzt werden.

e MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGBi. V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

In der vorliegenden Planung soll das MaB der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung der Grundfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt
werden.

- Grundfldchenzahl

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Das zuldssige HochstmaB der Grundfldchenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,25 festgelegt.
Die Grundflachenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundflache je m? GrundstUcksfldche zuldssig
sind und Uberbaut werden durfen.
FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO.
Im Ergebnis der PrGfung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgréBe der GrundstUcke
sowie eines wirtschaftichen Umganges mit Grund und Boden angewendet
werden soll. Uberschreitungen der zul@ssigen GRZ von 0,25 werden somit
zugelassen.
Diese Regelung I&sst fur eine GRZ von 0,25 bei einer MindestgrundstUcksfladche
von 1.100 m? eine zuldssige Uberbauung von maximal 275 m? durch
Wohngebdude sowie eine weitere Uberbauung um maximal 137,50 m? durch
diein § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

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

In der Nutzungsschablone wurde festgesetzt, dass die Wohngebdude mit
maximal einem Vollgeschoss errichtet werden durfen.

Die Untersetzung der zul@ssigen Vollgeschossigkeit erfolgt durch Vorgaben zur
Dachgestaltung gemdaB Text (Teil B) 1. 1., wonach fUr die Hauptdachfldchen
der Wohngebdude nur mindestens zweiseitig symmetrisch geneigte Dacher
mit einer Dachneigung bis maximal 50° 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
Hohenentwicklung 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)
gemdaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich 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.
Aufgrund der Festsetzungen zur GroBe der BaugrundstUcke und zu den
Baugrenzen sowie der &rtlichen Nachfrage, die auf die Errichtung von
Einfamilienhdusern abzielt, ist eine weitere Untersetzung der Bauweise nicht
notwendig.

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

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt. Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine
VermaBung der Baugrenzen mit Bezug auf die GrundstUcksgrenzen.
GemdaB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Die straBenseitigen Baugrenzen nehmen die Bauflucht der &Ostlich bzw.
westlich angrenzenden Bebauung auf.
Zur Erreichung der gewUnschten stadtebaulichen Qualitat soll die Festsetzung
gemaB Text (Teil B) I. 2. (1) beitragen, dass die Wohngebdude parallel bzw.
rechtwinklig zu den straBenseitigen Baugrenzen zu errichten sind. Damit wird
entlang der StraBe GroBer Ring durchgdngig ein klares Gestaltungsprinzip
erkennbar, welches die historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen
berUcksichtigt.

GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Einschrédnkend sollen aus staddtebaulichen und naturschutzrechtlichen
Grinden die genannten Anlagen nicht in den Bereichen zwischen der
Grundsticksgrenze zum GroBen Ring und den straBenseitigen Baugrenzen
bzw. der gedachten Verldngerung der straBenseitigen Baugrenzen
zugelassen werden.

Damit wird gewdhrleistet, dass Beeintrachtigungen des StraBenbildes an der
StraBe GroBer Ring durch untergeordnete bauliche Anlagen vermieden
werden und den Belangen des gesetzlichen Gehdlzschutzes entsprochen
wird.



2.1.3 GroBe der Baugrundsticke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Festsetzung der MindestgroBe fur die Einzelgrundsticke von 1.100 m? (Text
(Teil B) I. Punkt 3) erfolgt aus stadtebaulichen und raumordnerischen Grinden.
Die MindestgroBe fur die EinzelgrundstUcke orientiert sich an der dorflichen
Struktur, der Nachfrage und dient der Einhaltung der Kapazitdtsvorgaben fur
das Plangebiet.

GemaB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Grundstucksaufteilung
sind fUr die 4 BaugrundstUcke derzeit GroBen zwischen 1.318 und 1.340 m?
angedacht.

Die GrundstUcksgroBen kdnnen nach Bedarf angepasst werden, wobei zu
beachten ist, dass gemdB Text (Teil B) I. 3 die MindestgroBe der
EinzelgrundstUcke von 1.100 m? nicht unterschritten werden darf und zum
Schutz der straBenbegleitenden Baumreihe die festgesetzten Zu- und
Abfahrtsbereiche einzuhalten sind.

2.1.4 Offentliche Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

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

Daher wurde die StraBe GroBer Ring im Bereich des FlurstGckes 58/4 in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Zur Klarstellung ist in der Planzeichnung (Teil A) die Abgrenzung zwischen den
privaten GrundstUcken und der  offentlichen Verkehrsflache mit einer
StraBenbegrenzungslinie dargestellt.

Die ErschlieBung der geplanten BaugrundstUcke hat direkt Uber die StraBe
GroBer Ring zu erfolgen. Diese fungiert als WohnanliegerstraBe und ist fUr die
Aufnohme des durch das Plangebiet zusatzlich indizierten zusatzlichen
Verkehrs ausreichend ausgestattet.

Unter BerUcksichtigung der LUcken in der straBenbegleitenden Baumreihe und
der Baumqualitdten wurden die Zu- und Abfahrtsbereiche fUr die kUnftigen
Grundsticke ermittelt und entsprechend in der Planzeichnung (Teil A)
festgelegt. Die Bereiche auBerhalb der festgesetzten Zu- und Abfahrten
wurden als Bereiche ohne Zu- und Abfahrten festgesetzt.

2.1.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB und Abs. é BauGB)

Im Vorfeld der Erstellung des Entwurfes wurden die Trdger der Ver- und
Entsorgung beteiligt. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen liegen
auBerhalb des privaten FlurstOckes 58/4 im Bankettstreifen beidseitig der
StraBe GroBer Ring. Ndhere Angaben zum Leitungsbestand sind Punkt 3 der
Begrindung zu entnehmen.



2.1.6 Offentliche Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Die StraBe GroBer Ring wird beidseitig von offentlichen Grinstreifen begrenzt.
Der sUdliche GrUnstreifen weist eine  Neuanpflanzung mit Feld-Ahorn auf. Die
GrUnstreifen wurden in die Planzeichnung als &ffentliche Gronfléchen mit
Iweckbestimmung StraBenbegleitgrin dargestellt.

Der sUdliche GrUnstreifen kann zum Zwecke der Zufahrt zu den GrundstUcken
unterbrochen werden.

2.1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Im Text (Teil B) werden unter ., Punkte 4, 6 und 7 MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, die
vorrangig die Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Flora/Fauna und
Boden sowie den Ausschluss von Beeintrdchtigungen fUr die gesetzlich
geschutzte Baumreihe beinhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 2 Abs. T Nr. 20 BauGB)
Ebenerdige Stellpldtze sind in einer wasser- und luftdurchlédssigen Bauweise
(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterfldchen) auszufUhren.
Durch die Verwendung wasser- und luftdurchl&ssiger Belagsarten wird
das anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter
zugefihrt und die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch
die Verminderung des Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut
Boden minimiert.

Anpflanzen von BGumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§9 Abs. I Nr. 25 a BauGB)

(1)

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind als

VegetationsfiGichen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung

freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsflachen sind gdrtnerisch zu

gestalten und zu unterhalten.
Auf den GrundstUcken werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit
Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen entstehen, wobei auf textliche
Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaltung der Freianlagen zu ermdglichen. Die Qualitat
der Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdlinis von
versiegelten Fidchen und Vegetationsflachen sowie dem Charakter der
begrinten Anlagen bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine
Festsetzung zur GréBenordnung der Bepflanzungen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksfldchen.




(2

Im Zuge der Planungen wird die Fdllung eines gemeindlich geschutzten
Baumes auf dem Grunstreifen nérdlich des Baugrundstickes 4 erforderlich.
Auf dem Baugrundstick 4 ist als Ersatz ein Baum gemdaB Artenauswahl in der
Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 14 -
16 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit
gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen.

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Betula pendula Sand- Birke
Prunus avium Vogel- Kirsche
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche

Im Zuge der Planung der Zufahrten zu den BaugrundstUcken wird u.a. die
Fallung eines gemeindlich geschUtzten Baumes, eines Weidorns, erforderlich.
Der Einzelbaum befindet sich ndérdlich des BaugrundstUckes 4 auf einem
GrUnstreifen. Die Ersatzpflanzung ist auf dem benannten Grundstick in der
Pflanzqualitdt Hochstamm, 14-16cm gemdB der Baumschutzsatzung,
vorzunehmen. Hierzu wurde eine entsprechende Festsetzung getroffen. Damit
kann das sich aus der Fdllung eines gemeindlich geschutzten Baumes
ergebende Ersatzerfordernis nachgewiesen werden.

(3)

Die Baumscheibe soll eine unversiegelte, luft- und wasserdurchldssige FiGche

von mindestens 12 m? aufweisen. Die Qualitdten der zu pflanzenden Gehdlze

mussen den "GuUtebestimmungen fUr Baumschulpflanzen", herausgegeben

vom Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das Pflanzgut muss die

regionale Herkunft Norddeutsches Tiefland haben.
Mit den Festsetzungen zu dem durchwurzelbaren Bodenraum und der
Pflanzqualitdt werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt
und eine optimale Entwicklung des zu pflanzenden Baumes im
Siedlungsbereich geschaffen, der zudem als Ersatzpflanzung anerkannt
wird. Daraus ergibt sich das Erfordernis, den dauerhaften Erhalt der
Ersatzpflanzung zu sichern. Um die regionale biologische Vielfalt zu
starken, sind Baumarten des angestammten Verbreitungsgebietes zu
verwenden.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ @ (1) Nr. 25 b) BauGB)

(1)

Der mit Anpflanzgebot festgesetzte Baum ist auf Dauer zu erhalten und bei
Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu ersetzen.




Bei der Baumpflanzung auf dem Baugrundstick 4 handelt es sich um
eine Ersatzpflanzung fur einen zu fdllenden gemeindlich geschutzten
Baum. FUr diese Baumpflanzungen ist der dauerhafte Erhalt
sicherzustellen.

(2)
Die zum Erhalt festgesetzten BGume der Baumreihe an der StraBe GroBer Ring
sind vor jeglichen Schadigungen zu schutfzen. Die Zufahrten zu den
Grundstucken sind auBerhalb des Wurzelbereiches der BGume (Kronentraufe
zzgl. 1,50 m) einzuordnen. Im Rahmen der BauausfUhrung sind die
EinzelbGume mittels Stammschutz zu sichern. Wd&hrend der Bauzeit sind
Bodenauffdllungen sowie Bodenverdichtungen im Wurzelbereich der BGume
durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen auszuschlieBen.
Leitungsbauarbeiten im Wurzelbereich der BGume sind in Handschachtung
bzw. in grabenlosen Verfahren durchzufUhren.
Die Bdume der Baumreihe entlang der StraBe GroBer Ring sind gemal
§19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Damit  sind  jegliche
Schdadigungen und nachteiligen Verdnderungen der Bdume
auszuschlieBen. Dieses betrifft auch die standortlichen Gegebenheiten.
Die Zufahrten zu den geplanten GrundstUcken wurden auBerhalb des
annehmbaren Wurzelbereiches der BGume eingeordnet, so dass im
Rahmen der Planungen die Belange des Alleenschutzes berUcksichtigt
wurden. Weiterhin sind speziell im Zuge der BauausfUhrung besondere
MaBnahmen zum Schutz des Baumbestandes zwingend einzufordern
und zu kontrollieren.

2.1.8 Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

An der &stlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine Fahrbahnabsenkung
als Zufahrt zum FlurstGck 58/4.

Um auch kunftig nach Abschluss der geplanten einreihigen Bebauung eine
ErschlieBung des rickwartigen Teils des FlurstUckes 58/4 zu gewdhrleisten, wird
in einer Breite von 5,61 m, die der Breite der Fahrbahnabsenkung entspricht,
und in der gesamten Tiefe des Plangebietes als eine mit Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger zu belastenden Fldche festgesetzt. Auf dieser Fldche
durfen keine baulichen Anlagen errichtet und keine Gehdlze angepflanzt
werden. (Festsetzung gemdas (Text (Teil B) I. Punkt 5)



2.2 Bavuordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB)

GemdB § 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 Mdglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdachtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen.

Der Ortsteil GroB Zastrow ist durch eine landwirtschaftlich geprdagte dorfliche
Bebauung gepragt. Die Wohnbebauung besteht Uberwiegend aus
eingeschossigen Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss.

Zur Sicherung des Einfugungsgebotes der geplanten Bebauung wurde als
MaB der baulichen Nutzung ein Vollgeschoss festgesetzt. In diesem Kontext
wird fUr die Dachgestaltung festgelegt, dass fiUr die Hauptdachflachen der
Wohngebdude nur mindestens zweiseitig symmetrisch geneigte Dacher mit
einer Dachneigung bis maximal 50° zuldssig sind.

Entsprechend den Grundsatzen der Erforderlichkeit und Bestimmtheit werden
zur Erreichung der gewunschten stddtebaulichen Qualitdt weitergehende
Festsetzungen fUr die Gestaltung der baulichen Anlagen und der
GrundstUcke als nicht erforderlich erachtet.

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

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

Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde
vom Kompetenzzentrum Naturschutz  und Umweltbeobachtung ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Er beinhaltet die Profung, ob
durch die Planinhalte die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
beruhrt werden.

Das Plangebiet stellt sich als Nahrungs- und Jagdhabitat fur verschiedene
Vogelarten dar. Die Bedeutung der ehemals landwirtschaftlichen Nutzflache
als Nahrungshabitat wird aufgrund der geringen Grdser- und Krduterdiversitat
und der folglich geringen Dichte an Wirbellosen als nicht bedeutsam
eingeschatzt.
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Ein Brutvorkommen der Feldlerche ist aufgrund der artspezifischen
Effektdistanz  von 500m zu  Vertikalstrukturen  (Landschafts- und
Siedlungselemente) nicht wahrscheinlich. Zudem weisen die Ackerfléchen im
Umfeld deutlich weniger Storwirkungen und gUnstigere Habitateigenschaften
auf.

Ein WeiBstorchhorst befindet sich in ca. 2 km Entfernung zum Plangebiet in
Klein Zastrow. Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um eine
GrUnlandfldche und damit nicht um ein essenzielles Nahrungshabitat des
WeiBstorchs.

In der Baumreihe entlang der StraBe GroBer Ring wurden keine
FreibrUternester vorgefunden. Auch geeignete Héhlungen in den Bdumen for
Brutplatze von Hohlenbritern wurden nicht festgestellt. Da jedoch jederzeit
Brutpldtze neu angelegt werden koénnen, sind zum Ausschluss der
artenschutzrechtlichen Verbote bauzeitliche Regelungen zu treffen.

Das Vorkommen von Quartieren fUr Fledermduse kann in Anbetracht des
Fehlens von Gebduden in den Baubereichen sowie von Hohlungen in
Baumbestdnden ausgeschlossen werden. Da insektenreiche Biotope mit
Leitstrukturen im Plangebiet fehlen, ist nur von einer geringen Frequentierung
von im Siedlungsbereich haufig vorkommenden Fledermausarten
auszugehen.

Da im Plangebiet wichtige Habitatelemente, wie vegetationsfreie
sonnenexponierte Fldchen mit grabbarem Boden zur Eiablage oder als
Uberwinterungsquartier, fehlen, wird ein Vorkommen von Zauneidechsen
ausgeschlossen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich trockengefallene und
wasserfUhrende  Ackerhohlformen, die potenzielle Laichhabitate four
Amphibien sind. Das Plangebiet kédnnte von einigen Arten als terrestrisches
Teilhabitat genutzt werden. Auch Querungen des Plangebietes durch
Wanderungen von Amphibien zu den Uberwinterungshabitaten kann nicht
ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen von geschUtfzten holzzersetzenden Kdaferarten, wie dem
Eremit, kann aufgrund fehlender geeigneter Hohlungen in den Bdumen des
Plangebietes ausgeschlossen werden.

Um den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG Rechnung zu
tragen, wurden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag MaBnahmen zur
Vermeidung von erheblichen Stérungen, Verletzungen und Tdtungen

festgelegt und im Text (Teil B) unter Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche
Regelungen i. V. m. dem Artenschutz” (§ 11 Abs. 3 BNatSchG) wie folgt
festgesetzt:

(M

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

Die Rodung von Gehdlzen sind auBerhalb der Brutzeiten der Vogel in
den Zeitrdumen 1. Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres
durchzufGhren (VM 1).

(3

Bis zum Baubeginn sind die BaugrundstUcke durch eine regelmd&Bige
Mahd offen zu halten. (VM 2).

(4

Auf jedem BaugrundstUick sind mindestens zwei hochstGmmige
heimische Obstbdume oder an einer GrundstUcksgrenze eine
zweireihige Hecke mit insektenfreundlichen Gehdlzen (H6he mind.
2,5 m, Lange 10,0 m je Grundstuck) zu pflanzen (VM 3).

(5

Das Einwandern von Amphibien wdhrend der Bauphase ist in der
Hauptwanderungszeit (Monate Mdarz bis Mai, September bis
November) durch Abgrenzung der Baufelder durch mobile
Schutzzéune zu verhindern. Es sind zur Verhinderung von Kleintierfallen
keine offenen Schdchte (z.B. Licht- und Entwdsserungsschdchte)
anzulegen bzw. eine geeignete Sicherung (Abdeckung mit einer
Maschenweite/ LochgréBe von maximal 3 mm) vorzusehen (VM 4).

(6)

Individuenverluste durch Kollision von Végeln mit GlasflGchen sind zu
vermeiden, indem bei Neubauten reflexionsarmes Glas, d. h.
entspiegelte Gldser mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15%,
und bewegliche oder feste Sonnenschutzsysteme, z.B. AuBBenjalousien
oder Isolierglas mit eingelegtem Holzgeflecht, verwendet wird. Eine fir
Végel gefdhrliche Durchsicht an Balkon- oder Terrassenbristungen aus
Glas ist durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien, wie
z. B. Milchglas/ beschichtetem Glas, zu vermeiden (VM 5).

(7)

Emissionen der AuBenbeleuchtung sind auf ein notwendiges MaB zu
begrenzen  (Sicherheitsbeleuchtung). Es sind  insekten-  und
fledermausfreundliche Lichtquellen zu verwenden (VM 6).

FUr die in der VermeidungsmaBnahme VM 3 ausgewiesene Pflanzung von
Obstbdumen werden im Text (Teil B) unter Hinweise, Punkt 3, empfohlene
Obstsorten aufgefihrt.

Bei DurchfUhrung der o. g. VermeidungsmaBnahmen kann gemdB dem
gutachterlichen Fazit des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages dem
Eintreten einschlagiger VerbotstatbestGnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv
begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zuldssig.
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2.4 Hinweise

2.4.1 Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde Gormin und
gesetzlicher Geholzschutz

Besonderes Augenmerk ist bei den Planungen auf den Schutz der sich
entlang der StraBe GroBer Ring erstreckenden Baumreihe und des
gemeindlich geschutzten Baumbestandes zu legen.
Zur BerUcksichtigung der Belange des gesetzlichen Alleenschutzes und des
gemeindlichen Baumschutzes wurden im Text (Teil B) unter Hinweise, Punkt 1,
(1) und (2), entsprechende Hinweise aufgenommen.

In der Planzeichnung (Teil A) wurde der Baumbestand mit Baum- Nr. sowie
Kronenumfang und annehmbarem Wurzelbereich dargestellt.

Die Auflistung des Baumbestandes, die neben den baumspezifischen
Parametern auch den differenziert zu betrachtenden Schutzstatus der Baume
darstellt, ist im Text (Teil B) unter Hinweise, Punkt 2, wie folgt aufgefuhrt:

Nr. | Baumart | Botanischer Name | Kronen-g | Stammum- Eingriff Schutzstatus Ersatz
inm fang incm

1 |WeiBdorn |Crataeugus spec. 8 94 AF('jllung Baumschutzsatzung ‘ 1 Baum
» 2 |Feld-Ahorn |Acer campestre 6 94 .Erholf § 19NatSchAG M-V ‘
. 3 |Feld-Ahorn |Acer campestre Y 94 AErholT § 19NatSchAG M-V

4 |Feld-Ahorn |Acer campestre 6 94 Erhalt § 19NatSchAG M-V

5 |Feld-Ahorn |Acer campestre 7 94 .ErhoH § 19NatSchAG M-V

6 |Feld-Ahorn |Acer campestre 7 94 Fé&llung § 19NatSchAG M-V 3 B&dume
» 7 |Feld-Ahorn |Acer campestre 5 94 .ErhoH § 19NatSchAG M-V |

8 |Feld-Ahorn |Acer campestre 8 94 Erhalt § 19NatSchAG M-V

9 |Feld-Ahorn |Acer campestre 6 94 Erhalt § 19NatSchAG M-V ‘

10 |Feld-Ahorn |Acer campestre 5 94 Fallung § 19NatSchAG M-V \ 3 Bdume

11 |Feld-Ahorn |Acer campestre 7 94 Erhalt § 19NatSchAG M-V

12 |Feld-Ahorn |Acer campestre [ 924 Erhalt § 19NatSchAG M-V
Ersatzpflanzungen 7 BGume

Entlang der StraBe GroBer Ring befindet sich auf einem straBenbegleitenden
GrUnstreifen eine Baumreihe mit Bestinden an Feld-Ahorn (Acer campestre).
Die Baumreihe unterliegt dem gesetzlichen Alleenschutz gemdRB
§ 19 NatSchAG M-V.

Die B&ume weisen im Durchschnitt Stammdurchmesser von ca. 30 cm auf und
sind damit als Jungb&dume zu klassifizieren. Sie weisen eine gute Vitalitat auf,
jedoch wurden baumpflegerische MaBnahmen vernachldssigt, so dass
spatere  Korrekturen zu Schdden im Starkastbereich fGhren kdnnen.
Augenscheinlich war zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme an einigen
Bdumen ein starker Stammaustrieb. Baumpflegerische MaBnahmen sind
zwingend erforderlich.
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Die B&ume befinden sich auf einem ca. 4,00 m breiten Bankettstreifen, so dass
standodrtlich gute Bedingungen fUr eine Wurzelausbreitung und -entwicklung
gegeben sind. Allerdings befindet sich auch entlang des Bankettstreifens eine
Telekom-Oberleitung, so dass die Kronen in den Leitungsbestand
hineinwachsen.

Um den Belangen des Alleenschutzes Rechnung zu tragen, wurden die
Zufahrten zu den GrundstGcken sowie die Baugrenzen auBerhalb des
annehmbaren Wurzelbereiches der Bdume festgelegt. Der annehmbare
Wurzelbereich ergibt sich aus der Kronentraufe der Baume zzgl. 1,50 m.

Zur ErschlieBung der Baugrundstiucke von der StraBe GroBer Ring aus ist
aufgrund der fehlenden Lucken innerhalb der Baumreihe die Fallung von zwei
Baumen der Baumreihe erforderlich (Baum-Nummern 6 und 10).

FUr einen zu fallenden Baum ist gemdB dem Alleenerlass des Landes M-V
(2015) ein Ersatz im Verhdltnis 1:3 zu erbringen. Daraus ergibt sich mit der
Fallung von zwei Bdumen das Erfordernis zur Pflanzung von é6 BGumen zur
Ergdnzung bzw. Schaffung einer Alleenstruktur/ Baumreihe.

Die Standorte fUr die Ergdnzungspflanzungen werden durch die Gemeinde
vorgeschlagen.

Die Gemeinde wird im Rahmen der Beteiligung zur Entwurfsfassung einen
Antrag auf Befreiung nach § 19 Abs. 2 des Gesetzes des Landes Mecklenburg
- Vorpommern zur  AusfUhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz- NatSchAG M-V) stellen.

Ostlich der Baumreihe befindet sich ein einzelner WeiBdorn-Baum (Crataegus
spec.), der aufgrund der Baumart und Struktur nicht der Baumreihe
zugeordnet wird. Der Baum hat gemdaB der Vermessung einen Stammumfang
von 95 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab Erdboden, und entspricht
damit den Kriterien geschitzter Bdume gemdan der Satzung zum Schutze des
Baumbestandes in der Gemeinde Goérmin von 2005.

Der WeiBdorn reicht mit seiner Krone in den Zufahrisbereich eines
bestehenden landwirtschaftlichen Weges, der in der Planung mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht unterlegt ist, hinein. Schadigungen im Kronenbereich
des Baumes sind erkennbar. Es wird die Fdllung des Baumes beantragt, da
zum Zwecke einer Zufahrt weitere Schddigungen nicht ausgeschlossen
werden kdnnen.

GemdaB § 8 der Baumschutzsatzung ist fir BGume mit einem Stammumfang
von 70 cm bis 99 cm eine Ersatzpflanzung in der Pflanzqualitdt 14 - 16 cm in
einer Hbhe von 1,00 m nachzuweisen. Die Ersatzpflanzung wird auf dem
Baugrundstick 4 festgesetzt.
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2.4.2 Belange des Denkmalschutzes

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

Aus archdologischer Sicht kdnnen im Plangebiet jedoch jeder Zeit Funde
enftdeckt werden.

Daher wurden entsprechende AusfUhrungen zu den Vorgaben beim
Auffinden von Bodenfunden als Hinweise in den Text (Teil B) und Punkt 6
aufgenommen.

Die Denkmalfachbehdrde wird im Rahmen der Beteiligung gemdaB § 4 Abs. 2
BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

3.0 MEDIENSEITIGE ERSCHLIESSUNG

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

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber die Stadtwerke Loitz GmbH.
Das Plangebiet kann Uber die straBenseitig am Grundstick vorhandene
Trinkwasserleitung AZ DN 100 erschlossen werden.

Die TrinkwasserhausanschlUsse werden gemdaB Abstimmung mit  den
Ansiedlungswilligen auf das betreffende GrundstUck verlegt.
Schmutzwasserbeseitigung

Der Zweckverband Wasser/Abwasser BoddenkuUste besitzt im Ortsteil GroB
Lastrow keinen Anlagenbestand. Lediglich die Abfuhr des in den vor Ort
gebrduchlichen Kleinkldranlagen anfallenden Klarschlamms obliegt dem
IWAB.

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers ist daher bis zur Fertigstellung
einer zentralen leitungsgebundenen Abwasserbeseitigung dezentral Uber die
Anlage von Kleinklaranlagen oder abflusslosen Sammelgruben sicherzustellen.
FUr die Errichtung von Kleinkl@ranlagen ist bei der zustdndigen Wasserbehdrde
eine  wasserrechtliche  Erlaubnis  gemdaB den Vorgaben im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.

Die Errichtung von abflussilosen Sammelgruben st der zustdndigen
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Regenentwasserung

Der Ortsteil GroB3 Zastrow verfugt Uber kein zentrales Regenkanalisationsnetz.
Das auf den PrivatgrundstUcken und in den Bereichen der Zu- und Abfahrten
anfallende Niederschlagswasser ist daher zu sammeln, fUr die Bewdsserung
der Vegetationsfldchen zu nutzen und entsprechend einer Berechnung zur
Bemessung der Versickerungsanlagen mit Hilfe von Mulden, Rigolen oder
Zisternen schadlos gegen die Anlieger zu versickern. Der Berechnung zur
Bemessung der Versickerungsanlagen ist die ermittelte Versiegelungsfladche
des jewelligen privaten GrundstUckes entsprechend der zuldssigen
Grundfldchenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.
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FOr die Errichtung von Versickerungsanlagen ist bei der zustdndigen
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaB den Vorgaben im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.

Die standdrtlichen Besonderheiten zur Schmutzwasserbeseitigung und zur
Regenentwdasserung wurden als Hinweise (Punkt 1 und 2) im Text (Teil B)
verankert.

Brandschutz/Loschwasserbereitstellung

Mit Stellungnahme vom 14.09.2022 hat das Ordnungsamt des Amtes
Peenetal/Loitz  mitgeteilt, dass die L&schwasserversorgung fir den
Grundschutz Uber  zwei im  unmitteloaren Umfeld des Plangebietes
vorhandene Hydranten sichergestellt ist.

Durch die Stadtwerke Loitz wurde die Bereitstellung des Bedarfes des
Grundschutzes durch die Hydranten zugesichert.

Alle BaugrundstUcke im Plangebiet grenzen direkt an die StraBe GroBer Ring,
so dass die erforderliche Erreichbarkeit fur die Feuerwehr gegeben ist.

Der abwehrende Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Passow 24h
am Tag gewdhrleistet. Die Ausstattung entspricht dem Anforderungsprofil fOr
Einfamilienh&user. Als Fahrzeuge kommen mittelschwere Loschfahrzeuge zum
Einsatz.

Elektroenergieversorgung

Am Plangebiet befinden sich straBenbegleitend Versorgungsanlagen der
E.DIS Netz GmbH, Uber die eine Versorgung gesichert werden kann. Durch die
Bauherren ist rechtzeitig die Herstellung der HausanschlUsse zu beantragen.
Die Niederspannungs-Freileitung noérdlich der StraBe GroBer Ring soll in den
ndchsten Jahren kabelgebunden ersetzt werden.

Gasversorgung

Der Ortsteil GroB Zastrow ist gasseitig nicht erschlossen.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich auch keine Anlagen und keine
zurzeit laufenden Planungen der durch die Gesellschaft fir Dokumentation
und Telekommunikation mbH vertretenen Uberregionalen Unternehmen.
Telekommunikation

StraBenbegleitend befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG. Bei der DurchfUhrung der BaumaBnahmen sind die Vorgaben
der Kabelschutzanweisung und des ,Merkblattes Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen* zu beachten.

Sollte von den Bauherren eine telekommunikationstechnische ErschlieBung
gewunscht werden, sind rechtzeitig vor Baubeginn die notwendigen Antrage
an den Versorgungstrager zu stellen.

Entsprechend den mit den Stellungnahmen Ubergebenen
Medienbestandspldnen wurde der ungefdhre Leitungsverlauf in  die
Planzeichnung (Teil A) Gbernommen.
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4.0

Flachenbilanz

Geltungsbereich 6.537 m?
davon
e Nettobauflache 5.316 m?

davon gemdB beispielhafter GrundstUcksaufteilung
Grundstuck 1 1.318 m?
Grundstick 2 1.331 m?
Grundstick 3 1.327 m?
Grundstick 4 1.340 m?

5.0

Fldche mit Geh- und Fahrrecht
(Vorhaltefladche zur Erreichbarkeit der
rockwartigen Grundstucksfldchen) 291 m2

offentliche Verkehrsfldche
(GroBer Ring) 9230 m?

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 Gormin in den Planunterlagen fortgeschrieben.

Gormin im November 2022

Der BUrgermeister
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