STADT GUTZKOW

LANDKREIS VORPOMMERN - GREIFSWALD
MECKLENBURG - VORPOMMERN

BEGRUNDUNG

Zum

BEBAUUNGSPLAN NR. 15

fur das

~Wohngebiet westlich der GroBen Wallistra3e*

. (4
SRS Y
S T

SATZUNGSFASSUNG VON 05-2020




1.0

2.0

EINLEITUNG

1.
1.
1.
1.
1.

N bHWwh —=

Anlass, Ziel und Standortwahl des Planvorhabens
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Fiachennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Inhaltsverzeichnis

Rechtsgrundlagen
Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

2.1

Planrechtliche Festsetzungen

211
2.1.2

Art der baulichen Nutzung

MafB der baulichen Nutzung

2.1.2.1 Grundflachenzahl
2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
Bauweise

Uberbaubare Grundsticksflichen
GroB3e der Baugrundstiicke
Festsetzungen fir private Stellplatze,
Carports und Garagen
Nebenanlagen

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden
Umgrenzung von Flachen,

die von Bebauung freizuhalten sind

2.1.10 Verkehrsflachen
2.1.11 Flachen fir Versorgungsanlagen
2.1.12 Hauptversorgungs- und

Hauptabwasserleitungen

2.1.13 Wasserflachen und Flachen fiir die

Wasserwirtschaft und die Regelung
des Wasserabflusses

2.1.14 Leitungsrechte

2.1.15Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Seiten

4-21

4- 8
9-13
14-17
17-18
18 - 21

22 - 49

22 -33
22 -23
23-25
23-24
25
25
25 - 26
26

27
27 - 28

28
28 - 29
29
29
30

30
30

31-33



3.0

4.0

5.0

2.2 Bavordnungsrechiliche Gestaltungsvorschriften
2.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
2211 Fassaden
22.1.2 Dachneigungen
und Dacheindeckungen
2.2.2 Einfriedungen
2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehdalter
2.2.4 Satellitenanlagen
2.2.5 Ordnungswidrigkeiten
2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
gemdan § 11 Abs. 3 BNatSchG
2.4 Hinweise
2.4.1 Belange der Wasserwirtschaft
untersetzt durch einen Wasserrechtlichen
Fachbeitrag und einen Geotechnischen Bericht
2.4.2 Belange des Denkmalschutzes
2.4.3 Belange des Immissionsschutzes
2.4.4 Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes

ERSCHLIESSUNG

3.1 Verkehr
3.2 Ver- und Entsorgung

FLACHENBILANZ

HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Seiten

33 -36
33-35
33-34

34 - 35
35
35
36
36

37 - 39
40 - 49

40 - 44
45 - 46
46 - 47
48 - 49
50 - 56

50 - 51
51 -56

57

58 - 62



1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Standortwahl des Planvorhabens

Ein in der Stadt GuUtzkow ansdssiger VorhabentrGger beabsichtigt
GrundstUcke westlich der GroBen WallstraBe als Reines Wohngebiet gemd&B
§ 3 BauNVO zu entwickeln. Auf vier Grundsticken sollen Wohngebd&ude fir
die individuelle Wohnnutzung entstehen. Dem Vorhabentréger liegen bereits
Antrége von Bauwilligen fUr alle vier GrundstiGcke vor.

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspl&ne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GUtzkow sind die  Fl&chen
unmittelbar westlich der GroBen WallstraBe (1. Reihe) als Wohnbaufl&dchen
und die dahinteriegenden Flachen als  Gronflachen mit  der
Iweckbestimmung Hausgdrten ausgewiesen. Daher befinden sich die
Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 mit der gesamtgemeindlichen
Planung nur teilweise in Ubereinstimmung.

Die Stadt GUtzkow hat 2016/2017 im Rahmen der 6. Anderung des

Fldchennutzungsplanes die im wirksamen Fldchennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauentwicklungsflichen auf den Stand ihrer Umsetzung
UberprUft.

Hierzu erfolgte folgende Betrachtung der ausgewiesenen Wohnbau-
entwicklungsfldchen und die Feststellung des Ist- Zustandes der GrundstUcks-
entwicklung:

prognostiziertes
Potential an Inanspruchnahme
Wohneinheiten  Stand lI- 2016

BauliickenschlieBungen:

Stadt GUtzkow:

- Vom HofstraBe 5 WE 5WE

- GroBe WallstraBe 5 WE /
(Teilflache B- Plan Nr. 15)

Ortsteil Meierei 6 WE 6 WE

Ortsteil Pentin 2 WE 1 WE

Ortsteil Owstin 5 WE 2 WE



Umstrukturierungsfliéchen:
-  Garagenkomplex zwischen LindenstraBe

und Mischgebiet an der

MascowstraBe 30 WE 3 WE
Das Ziel der Ausweisung der Flidchen bestand zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Fl&dchennutzungsplanes darin,  an einem zentrumsnahen Standort
ungeordnete Fl&chen mit diversen Mischnutzungen (Garagenkomplexe,
BUro, Lager etc.) und Leerstéinden Uber einen Bebauungsplan stadtebaulich
neu zu ordnen. Aufgrund der erforderlichen Vorarbeiten wurde der Planung
ein langerer Zeitrahmen zugestanden.
In  den zurOckliegenden Jahren wurden die Garagenkomplexe
weitestgehend saniert und es findet eine intensive Nutzung durch die
Anwohner statt.
Die gréBeren Nebengebdude dienen vornehmlich gewerblichen und
landwirtschaftlichen Unternehmen als Lager.
Nicht Uberbaute Fldchen werden als Hausgdrten genutzt. Vereinzelt sind
Wohngebdude entstanden.
Aufgrund der Verfestigung und der intensiven Nutzung der bestehenden
Strukturen wird eingeschétzt, dass eine Umnutzung der Fldchen zu
Wohnzwecken mittelfristig nicht ansteht.

Zuwachsfldchen:
- Bebauungsplan Nr. 5 fUr das ,,Reine Wohngebiet

zwischen Gebrider- Kressmann- Strae und den

Kleingérten am Stadion*

(in Kraft getreten am 27.12.2002) 20 WE 9 WE
Alle GrundstUcke sind verkauft und das Plangebiet ist zu 90 % bebaut. Mit den
9 WE sind die Entwicklungsm&glichkeiten bereits ausgeschépft, da mehrere
Eigenheimbauer zwei GrundstUcke erworben und diese zusammengelegt
haben.

- Bebauungsplan Nr. 3 fUr das

Gebiet MascowstraBe/FeldstraBe

(in Kraft getreten am 28.02.1997) 43 WE /
Die Grundsticke sind vollsténdig Privateigentum, teilweise gehdren diese
Erbengemeinschaften.
Der vormalige Vorhabentrager ist von der Planung zurUckgetreten und die
GrundstUckseigentimer haben in den zurUckliegenden Jahren keine
AktivitGten zur Entwicklung des Gebietes unternommen.
Die GrundstUcke werden Uberwiegend als Koppel genutzt.
Die Stadt verfGgt nicht Uber die finanziellen Mittel zum Ankauf und zur
ErschlieBung der Grundsticke.
Eine Entwicklung des Gebietes in Bauabschnitten ist wegen der
GrundstUckszuschnitte und des im Bebauungsplan Nr. 3 vorgegebenen
stadtebaulichen Konzeptes nicht umsetzbar.
Realistisch gesehen ist eine Entwicklung nur Uber einen I&ngerfristigen
Leitraum und durch gemeinsame  Aktivitdten der betroffenen
GrundstUckseigentUmer umsetzbar.



- Flachen
westlich der FeldstraBe 60 WE /

Die Ausweisung erfolgte als Alternativstandort fOr die aus der Planung
genommenen Siedlungsentwicklungen im Zusammenhang mit der Planung
der Ortsumgehung der BundesstraBe 111.
Die Zuwachsflache wurde zum damaligen Zeitpunkt aufgrund der
sté@dtebaulichen Gegebenheiten, angrenzend an bestehende
Siedlungsstrukturen, und wegen der gUnstigen ErschlieBungssituation an der
FeldstraBe, als geeignete Erweiterungsfldche eingestuft.
Die Flache bestent aus einer Vielzahl von GrundstGcken, die sich
Uberwiegend in Privateigentum, auch von Erbengemeinschaften befinden.
Einige wenige Fldchen gehdren der Stadt GUtzkow.
Von den PrivateigentiUmern wurden bisher keine Initiativen zur Entwicklung der
GrundstUcke unternommen.
Die Flachen werden vornehmlich als Weide genutzt.

Fazit:
Bei der GegenUberstellung der noch nicht entwickelten Zuwachsfldchen
wurde festgestellt, dass das Bebauungsplangebiet Nr. 3

MascowstraBe/FeldstraBe stddtebaulich vertraglich in die bestehenden
Bebauungsstrukturen eingebunden werden kann und bereits Uber eine
verbindliche Bauleitplanung verfigt.

DemgegenUber sind die Fidchen westlich der FeldstraBe noch nicht Uberplant
und wuUrden aufgrund der Topographie - mit der Hanglage in Richtung
TriftstraBe mit Hohenunterschieden von bis zu 10 m - einen hdéheren
ErschlieBungsaufwand und einen starkeren Eingriff in die Natur und das
Landschaftsbild nach sich ziehen.

Es wurde eingeschdtzt, dass mittelfristig in der Stadt GUtzkow der Bedarf zur
Entwicklung eines so groBen Wohngebietes nicht mehr gegeben ist.

Daher wurden mit der 6. Anderung des Fléchennutzungsplanes die
Zuwachsfldchen westlich der FeldstraBe (Plandnderungsgebiet Nr. 2) mit einer
Kapazitéat von rd. 60 Wohneinheiten aus der Planung genommen.

Das rechtskraftige Bebauungsplangebiet Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick" dstlich
der Gebriuder - Kressmann - StraBe wurde im Rahmen der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes zus@tzlich als Wohnbaufldche (Plandnderungsgebiet
1) aufgenommen. Von den prognostizierten 12 WE sind 11 WE bereits
umgeseftzt. Das letzte GrundstUck wird 2020 bebaut.

Mit der 6. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes wurden in der Summation
die stadtischen Wohnbauentwicklungsflichen um rd. 52 ha und die
Wohnkapazitdten um 42 WE reduziert.

Zeitnah stehen zentrumnah keine Wohnbauentwicklungsflichen zur
VerfOgung. Daher soll mit dem Bebauungsplan Nr. 15 entsprechend der
értlichen Nachfrage ein kleines Wohngebiet entwickelt werden.



Die

Stadt  GUtzkow  befUrwortet  und  unterstUtzt daher die

Entwicklungsabsichten fir das Bebauungsplangebiet Nr. 15 und Id&sst sich
dabei insbesondere von folgenden Planungsaspekten leiten:

Der Standort ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten fUr die
Entwicklung eines kleinen Wohngebietes geeignet. Es soll eine
Wiedernutzbarmachung von ehemals Uberwiegend als Hausgdrten
genutzten GrundstUcken und eine Verdichtung der innerstddtischen
Bebauung bewirkt werden.

Die Kapazitéten sich teilweise bereits im wirksamen
Fldchennutzungsplan als BaullckenschlieBung GroBe WallstraBe mit 5
WE bilanziert.

Mit Umsetzung der Planung wird ein stddtebaulicher Missstand beseitigt
und der Bereich wesllich der GroBen WallstraBe stédtebaulich
aufgewertet. Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten
Grundsétzen der Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung entsprochen.

Die zeitnah zur Verfugung stehenden Baulandreserven sind fast
vollstGndig ausgeschopft. Die Nachfrage nach Baugrundsticken fOr
den individuellen Wohnungsbau ist nach wie vor gegeben.

Es steht ein konkreter Vorhabentré&ger bereit, der auf eigene Kosten
zeitnah die Baureifmachung der GrundstUcke Ubernimmt,  den
konkreten Bedarf an groBzigig bemessenen  Grundsticken
berUcksichtigt und bezahlbares Bauland bereitstellt.

Der Standort ist aus Sicht der naturrdumlichen Lage fUr eine
harmonische Einbindung in das Landschaftsbild als geeignet zu werten.
Das Kataster des Landes weist keine gemdB § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzten Biotope aus.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorbehalts- und Vorranggebieten
Naturschutz und Trinkwassersicherung.

Es berUhrt keine Schutzgebietskulissen eines Natura 2000- Gebietes.

Lur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein
Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priofung (saP) erstellt.

Im Rahmen eines Wasserrechtlichen Fachbeitrages erfolgte die Prifung
der Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens mit den Umweltzielen der
Europdischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Es liegen gute Voraussetzungen vor, um in den wesentlichen Bereichen
der Versorgung der sich neu ansiedelnden Bevdélkerung gerecht zu
werden. Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kinder-
garten, medizinische Einrichtungen, Sportplatz, Freibad usw. befinden
sich im Umfeld und sind gréBtenteils fuBlaufig zu erreichen.



e Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschiossenen
Bereich, so dass mit durchschnittlichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen ist.

Die Stadtvertretung GUtzkow hat daher zur stddtebaulichen Neuordnung der
Flachen mit Beschluss vom 13.12.2018 das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 15 fUr das »Wohngebiet westlich der GroB3en
WadllstraBe" eingeleitet.

Die Stadt GUtzkow stellt sich von allen im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 15 entstehenden Kosten frei.

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

Dies wurde vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 15 in einem
Staddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GoUtzkow und dem
Vorhabentréger festgeschrieben.

Nach Vorlage der planungsrechtlichen Voraussetzungen soll das Gebiet
unverzlglich  erschlossen und die Grundsticke entsprechend der
angedachten Parzellierung verduBert werden. Es ist daher von einer
zeitnahen Umsetzung des Bebauungskonzeptes auszugehen.



1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die Stadt GUtzkow liegt im Land Mecklenburg-Vorpommern und gehért zum
Landkreis Vorpommern-  Greifswald. Entsprechend dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) nimmt die Stadt
GUtzkow die Funktion als Grundzentrum wabhr.

Die Verwaltung der Stadt GUtzkow erfolgt durch das Amt ZUssow.

Zum Amtsbereich gehdéren neben der Stadt GUtzkow die Gemeinden
Bandelin, Gribow, GroB Kiesow, GroB Polzin, Karlsburg, Klein BUnzow, Murchin,
Rubkow, Schmatzin, Wrangelsburg, Ziethen und ZUssow.

Die mittlere Entfernung zum Oberzentrum Greifswald betragt ca. 20 km.

Die Landschaft wird durch ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Flachen,
die Niederungen von Peene und Swinow sowie durch kleine Waldpartien
gepragt. Der landschaftliche Reiz besteht insbesondere in der Lage an
Peene, Swinow und Kosenowsee.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum von GuUtzkow westlich der

GroBen WadllstraBe.
In den Geltungsbereich des Plangebietes werden folgende FlurstUcke

einbezogen:

Gemarkung GUtzkow

Flur 2

FlurstOcke 207,208, 209, 210, 211/1,211/2, 212, 215/1, 215/2 und 216
Anmerkung:

Nach dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 15 ist eine Teilung
des FlurstOckes 215 erfolgt, um das &ffentliche Wegegrundstick an der
sUdlichen Plangebietsgrenze zu sichern.

Das Plangebiet wird im Norden durch das MUhlenflieB und Wohnbebauung,
im Osten durch die GroBe WallstraBe, im SUden durch Hausgdrten sowie im
Westen durch Grinland begrenzt.

GrofBle des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine FiGiche von rd. 4.355 m2.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundiage des Lage - und H6henplanes
des Vermessungsbiros MAB Vermessung Vorpommern von 03-2019 verfasst.

Eigentumsverhdaltnisse

Das Furstck 211/1 ist Eigentum des Zweckverbandes Wasser/Abwasser
BoddenkUste. Das FlurstGck 212 ist Eigentum der Stadt GUtzkow.

Alle anderen Flursticke sind in Privateigentum und wurden vom
Vorhabentréger gekauft.



Zustand der Plangebietsfléche

Das Plangebiet wird von der sich 6stlich erstreckenden GroBen WallstraBe
erschlossen. Zwischen der StraBe und der Grenze des Plangebietes befindet
sich ein gepflegter Grinstreifen mit einer Baumreihe aus Kopf-Linden. Ein
gepflasterter Weg fUhrt zu einem sich im Plangebiet liegenden Pumpwerk.
Daneben befindet sich eine Trafo-Station. Die umgebenden Fldchen sind mit
Zierrasen begrint. Ein an der sUdlichen Grenze verlaufender unbefestigter
Weg wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und
soll als dieser weiterhin genutzt werden. Entlang des Weges befinden sich
einzelne auf den Kopf gesetzte Silber-Weiden, die eine natirliche Abgrenzung
zu den sich sUdlich anschlieBenden GrundstiGcken darstellen. Die Bdume
unterliegen dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemé&B Landesnaturschutzgesetz.

Die studliche Grenze des Plangebietes bildet ein unversiegelter Weg,
der von einer Baumreihe aus Silber-Weiden (Kopfbdume) begleitet wird.

Bei dem GroBteil des Plangebietes handelt es sich um ehemals und teilweise
noch gdértnerisch genutzte Fldchen. Insbesondere der ndérdliche Teil ist von
aufgelassenem Gartenland gekennzeichnet. Hier sind neben ruderalen
Vegetationen auch Restbestnde von Gartenstauden, Stréuchern und
Heckenpflanzungen erkennbar. Einzelne B&ume, wie Stechfichte, Vogel-
Kirsche und Esche sind verblieben. Im Zuge der Auflassung haben sich
einzelne Geholzinitiale aus Haselnuss und Sal-Weide ausprégen kdnnen.
Westlich der aufgelassenen Gartenflachen befindet sich ein kleiner Bereich,
der noch gdrtnerisch bewirtschaftet wird und kUrzlich angelegte
GemiUsebeete aufweist.
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Den gréBten Fiichenanteil des Plangebietes bilden aufgelassene
Garten, die in zunehmendem MaBe von ruderalen Pflanzen Uberformt
werden. Darin sind Staudenpflanzen und Gehdlze der ehemaligen
Gdrten verblieben.

Das Plangebiet wird nérdlich von dem FlieBgewdsser MUhlenflieB und im
Westen durch die Swinow-14 begrenzt. Hier haben sich in den Randbereichen
typische gewdsserbegleitende Vegetationen entwickelt, die teilweise in den
Plangeltungsbereich hineinreichen.

Der stdliche Teil des Plangebietes wird noch gdrtnerisch genutzt bzw. dient
der Kleintierhaltung (HUhner, Enten). Hier befinden sich einzelne Schuppen
und Stdlle sowie eine Laube. Neben Obstgehdlzen kommen Birken-Bestéinde
vor, von denen zwei Bdume dem gesetzlichen Geholzschutz gemdB
§ 18 NatSchAG M-V unterliegen.
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Im sUdwestlichen Teil des Plangebietes haben sich aufgrund der hohen
Grundwasserstinde und der unmittelbaren Lage an einem wasserfUhrenden
Grabensystem Schilfréhrichte entwickelt. Diese sind mit Brennnesseln, Giersch
und Weidenréschen durchsetzt, die auf feuchte und ndhrstoffreiche
Standorte hinweisen. Enflang des wasserfUhrenden Grabens wurden
grabenbegleitende und gewdssertypische Vegetationen vorgefunden.

Westlich wird der Graben auBerhalb des Plangebietes von einer Hecke aus
WeiBdorn und Schlehen begrenzt, die sich in nérdlicher Richtung fortsetzt und
neben der Bedeutung als Habitat fUr verschiedene Tierarten eine markante
L&sur in dem Landschaftsraum darstelit.

Besondere Akzente setzt auch eine Baumgruppe aus Silber-Weiden an der
westlichen Grenze des Plangebietes. Es handelt sich um dltere Kopfbdume,
die gemdB den vermessenen Stammumféangen gesetzlich geschitzt sind. Sie
weisen jedoch im Stammbereich gréBere Sch&den und aufgrund der
fehlenden Baumpflege statisch ungUnstige Situationen in der Krone auf, so
dass ein Erhalt der B&ume nicht mdglich ist.

Im Plangebiet wurden keine gesetfzlich geschutzten Biotope gemdaB
§ 20 NatSchAG M-V vorgefunden.

Baugrundverhdltnisse

Im Stadtkern von GUtzkow herrschen Uberwiegend Baugrundverhdlinisse vor,
die einer vorhabenkonkreten Beurteilung der speziellen MaBnahmen der
Grindung und ErschlieBung beddrfen.

Daher hat der Vorhabentrdger fir eine erste Einschdtzung der
Baugrundverhdltnisse vom Erdbaulabor Anne- Kathrin Hinrichs aus ZUssow
eine Geotechnische Untersuchung durchfUhren lassen.

Im Juli 2019 wurden hierzu an é Punkten im Plangebiet Kleinbohrungen bis in
eine maximale Endtiefe von 7,00 m unter Geldndeoberkante durchgefihrt.

Grundwasser wurde ab 0,60 m unter Geldndeoberkante angetroffen.
Die durch die Bohrungen belegten Schichten kénnen wie folgt untergliedert
werden:
- AuffUllungen (u.a. Bauschutt)
- Humose Bdden (u.a. Mudden, Torfe)
- Geschiebemergel
Die humosen Béden eignen sich nicht zur Aufnahme der Bauwerkslasten.
Es ist daher mit erhdhten Grindungsaufwendungen zu rechnen.

FUr die BauausfUhrung wurden Hinweise und Empfehlungen gegeben.

Wohngebdude:
- LAufgrund der erbohrten humosen Bdéden ist eine TiefgrGndung
notwendig.
- Tragfdhiger Boden wurde in 5 m bis 6 m unter Geldndeoberkante
angetroffen.



- Fir die Bemessung und Entscheidung iUber Art und Tiefe der Griindung
(Bohrpfahle oder Mikropfdhle) sind weitere Untersuchungen
notwendig.”

StraBen- und Rohrleitungsbau:

- ,Die ErschlieBungsarbeiten kénnen nur durch eine Stabilisierung des
Bodens erfolgen. Hierzu ist bis in den frostsicheren Bereich nach RSTO 12
die alte Aufflllung zu entfernen.”

Die weiteren Empfehlungen zum Schichtenaufbau und zur Anlage der
Leitungsgrben sind dem  Punkt 7 des Geotechnischen Berichtes zu
entnehmen.

Regenwasser:

~Anfallendes Regenwasser ist durch ein entsprechendes Gefdlle vom
Gebdude wegzuleiten. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit sollte es in die
Grdben, welche sich am westlichen und nérdlichen Grundsticksrand
befinden, eingeleitet werden.”

Handlungsvorgaben zur Regenentwdasserung sind dem Punkt ,,2.4.1. Belange
der Wasserwirtschaft" zu entnehmen.
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1.3 Fldchennutzungsplan und Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspl@ne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt GUtzkow in der Fassung der 1.,
3., 4., 5. und 6. Anderung sind die Fl&chen unmittelbar westlich der groBen
WallstraBe (1. Reihe) als Wohnbaufldchen und die dahinterliegenden Fldchen
als Grinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgdérten ausgewiesen. Daher
befinden sich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15
gesamtgemeindlichen Planung nur teilweise in Ubereinstimmung.
Da der Bebauungsplan Nr. 15 nach § 13b BauGB aufgestellt werden soll, wird

der FiGdchennutzungsplan der Stadt GUtzkow gemdB § 13a (2) 2. BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

mit der

A

=3y
¥
”
o7

MW v

Ubergeordnete Planungen

GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung

anzupassen.

bestehen fUr den Planbereich:

Folgende Ziele der Raumordnung wund Landesplanung gemdaB
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP- M-V)
vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322] sowie dem Regionalen

Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom 20.09.2010

14



Die Stadt GUtzkow nimmt gemdB Programmpunkt 3.2.4 (1) des
Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP) eine
Funktion als Grundzentrum wabhr.

Sie ist dem Oberzentrum Greifswald zugeordnet.

Mit der Entwicklung des Plangebietes wird dem landesplanerischen
Ziel gemdB Landesraumentwicklungsprogramms M-V Punkt 4.1 (5) zur
Siedlungsentwicklung entsprochen, wonach vorrangig die
Innenentwicklungspotentiale sowie Moglichkeiten der Nachver-
dichtung zu nutzen sind.

Bei der Auswahl des Planungsstandortes auf einer zentrumsnahen
Umstrukturierungsfldéche  und  den unter BerUcksichtigung der
naturrumlichen und stédtebaulichen Ausgangssituation getroffenen
Festsetzungen wird den raumordnerischen Belangen in vollem Umfang
Rechnung getragen.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
der Landesplanerischen Stellungnahmen vom 12.04.2019 zur
Planungsanzeige und vom 25.03.2020 zum Entwurf von 11-2019
festgestellt, dass das Vorhaben mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

GemdB der Gesamtstellungnahmen des Landkreises Vorpommern -

Greifswald vom 05.04.2019 zur Planungsanzeige und vom

10.02.2020/16.03.2020 zum Entwurf von 11-2019 sind die Planungsziele

nachvollziehbar.

Die Hinweise wurden in die vorliegenden Planunterlagen eingestellt.

- Der Flachennutzungsplan wird gemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

- Unter Punkt 1.1 erfolgte eine Begrindung der Standortwahl und des
Eigenbedarfs der Stadt GUtzkow ZUu den ausgewiesenen
Wohnbaufl&chen.

- GemdB den textlichen Festsetzungen werden im Verfahren nach
§ 13 b BauGB Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.
Der Standort dient ausschlieBlich der Dauerwohnnutzung.

- Die Vereinbarkeit mit den naturschutzrechtlichen Rechts-
bestimmungen sowie mit den Zielen der Raumordnung wurde im
Verfahren nachgewiesen.

- Den durch das  Vorhaben berUhrten Belangen  der
Bodendenkmalpflege (Fundstatten GuUtzkow, Fundplatz Nr. 27 und
Nr. 55) wird durch Festsetzungen fUr MaBnahmen zur Sicherung der
Bodendenkmale entsprochen.

Die Untere Naturschutzbehdrde hat mit den Stellungnahmen vom
23.04.2019 zur Planungsanzeige und vom 10.02.2020/16.03.2020 zum
Entwurf von 11-2019 der Uberplanung der Fldche grundsdtzlich
zugestimmt.
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- Es wird bestatigt, dass die Erarbeitung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
nicht erforderlich ist, da der Bebauungsplan nach § 13b BauGB
aufgestelit wird.

- Die Belange des gesetzlichen  Gehdlzschutzes gemdB
§ 18 NatSchAG M-V wurden in die Planungen eingestellt. Die zu
erhaltenden sowie zur Fdllung vorgesehenen Bdume und das sich
mit dem Verlust gesetzlich geschitzter Bdume ergebende
Ersatzerfordernis wurden dargestellt. Die Ersatzpflanzungen kdénnen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ausgeglichen
werden.

- Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein

Fachbeitrag mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt. Er beinhaltet die
Prifung, ob durch das Planvorhaben die arfenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG berUhrt werden. Grundlage dafUr sind
die Ermitllung und Bestandsaufnahme der im Planbereich
vorhandenen geschuUtzten Arten (alle wildlebenden Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).
Im gutachterlichen Fazit konnte festgestellt werden, dass bei
DurchfUhrung der im Text (Teil B) festgesetzten Vermeidungs- und
CEF- MaBnahmen dem Eintreten einschl@giger Verbotstatbesténde
des § 44 Abs. 1 BNatSchG effektiv begegnet werden kann. Das
Vorhaben ist somit nach den MaBBgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zuld&ssig.

Das Kataster des Landes M-V weist fUr das Plangebiet keine gemdaB § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope auf.

Schutzgebietskulissen eines Natura 2000- Gebietes werden durch das
Vorhaben nicht berGhrt.

Im Rahmen eines Wasserrechtlichen Fachbeitrages erfolgte die Prifung
der Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens mit den Umweltzielen der
Europdischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), deren Anforderungen in
das Wasserhaushaltsgesetz aufgenommen und in nationales Recht
umgesetzt worden sind. Als gutachterliches Fazit wurde festgestellt, dass
durch das Vorhaben keine potenziellen Auswirkungen auf angrenzende
Oberflachen- und Grundwasserkdrper zu erwarten sind.

Das Plangebiet grenzt im Norden an das Gewdsser MUhlenflieB und im
Westen an das Gewadsser Il. Ordnung Swinow-14.

In Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband Untere Peene
wurde der fUr die geplante Bebauung einzuhaliende Freihaltestreifen
abgestimmt.

Die Stadt Gutzkow liegt gemdB Punkt 3.1.3 (5) RREP VP in einem
Tourismusentwicklungsraum.
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1.4

GemdaRB der Grundkarte zum RREP VP sind die Flachen entlang des
Peenestroms bis  angrenzend an den Kosenowsee  dals
Tourismusentwicklungsraum einbezogen.

Das Stadtgebiet liegt in einem Vorbehalisgebiet Landwirtschaft gema&B
Punkt 3.1.4 (1) RREP VP.
Das Plangebiet ist davon nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von
- Vorsorgerdumen oder Vorranggebieten fOr Naturschutz und

Landschaftspflege,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Trinkwasser-
versorgung,

- Vorbehdltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eignungsgebieten fir Windenergieanlagen.

Rechtsgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundiage zur Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 15:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.
587)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGSBI. I, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne 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 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), 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

der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513)
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¢ Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V §. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt ge&dndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

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

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

Auf der Planunterlage sind in der Ermdchtigungsgrundlage 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.

1.5 Aufstellungsverfahren/Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

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

Befristet bis zum 31.12.2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungsplédne mit
einer Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 2 Satz 2 BauGB von weniger als
10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf
FlGchen 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 31.12.2021 zu
fassen.

Der Bebauungsplan Nr. 15 wird nach § 13b BauGB - Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - aufgestellt, da es
sich um die Wiedernutzbarmachung von ehemals Uberwiegend als
Hausgdrten genutzten Grundsticken und um eine Verdichtung der
innerstadtischen Bebauung handelt.



Entsprechend § 13 (3) 1. BauGB wurde 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 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfUgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 a (1) abgesehen; § 4c
(Uberwachung) war nicht anzuwenden.

GemdB § 13 (2) BauGB wurde von der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 (1) und der frhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemdas §
13 (2) 2. BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB beteiligt.

Die von der Planung berUhrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange wurden gemdaB § 13 (2) 3. BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemanB § 2 (2) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Zuldssigkeitsvoraussetzungen

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

- Das Vorhaben ordnet sich in die gemdaB § 13 b BauGB vorgegebenen
Fristen ein.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 15 erfolgte am
13.12.2018 und damit vor dem 31.12.2019.
Das Verfahren soll im Il. Quartal 2020, und damit zeitlich weit vor dem im
§ 13b BauGB vorgegebenen spatesten Termin des Satzungsbeschlusses,
abgeschlossen werden.

- FOr Bebauungspléne 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. 15 umfasst nur eine
Gesamtfldche von 4.355 m2 GemdB den Regelungen zur
Grundfldchenzahl (GRZ) und der zeichnerischen Festsetzung der
Verkehrsflchen liegt gemdB der Fidchenbilanzierung der Grad der
Versiegelung bei unter 3.000 m2,

- Durch den Bebauungsplan Nr. 15 wird ausschlieBlich die Zul&ssigkeit
von Wohnnutzungen begrindet. Dies wird im Text (Teil B) unter Punkt 1
durch den Ausschluss von ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen geman
§ 3 (3) BAuNVO sichergestellt.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 schlieBt sich sidlich
und westlich an nicht beplante Innenbereiche nach § 34 BauGB an.
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 15 wird eine kleinteilige
Standortreserve in einem bereits durchpréagten Siedlungsbereich erschlossen
und eine Verfestigung und qualitative Aufwertung vorhandener
Bebauungsstrukturen bewirkt.

Nach den Vorschriften des UVPG besteht fUr die geplante Entwicklung eines
Reinen Wohngebietes mit der Gesamtkapazitdt von maximal 8
Wohneinheiten keine Pflicht Zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

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 fUr
eine Beeintrchtigung der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchstabe b) des BauGB
genannten Schutzgiter ausgeschlossen werden kann.

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

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

Der Bebauungsplan Nr. 15 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, Iwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Profung (saP)

- Wasserrechilicher Fachbeitrag

- Geotechnischer Bericht

Verfahrensstand
- Die Stadtvertretung GUtzkow hat am 13.12.2018 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 fir das ,Wohngebiet westlich
der GroBen WallstraBe" gefasst und durch Verdffentlichung im
.GUtzkower Amtsblatt* am 09.01.2019 ortsUblich bekanntgemacht.

- Mit Schreiben des Amtes ZUssow vom 04.03.2019 wurde die
Planungsanzeige vorgenommen.

- Zum Planentwurf von 11-2019 hat die Stadtveriretung GuUtzkow am

05.12.2019 die Beschlussfassung Uber den Entwurf und die offentliche
Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefUhrt.
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Die Entwurfsunterlagen wurden vom 27.01.2020 bis zum 28.02.2020
offentlich ausgelegt und die von der Planung betroffenen Behdrden,
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (6) und
(7) BauGB in den Abwd&gungsprozess einzustellen sind.

Iwischen der Stadt GUtzkow und dem Vorhabentrdger wird ein
Stédtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der die Verantwortlichkeiten
des Vorhabentfragers im Rahmen der Planung und Umsetzung des
Vorhabens regelt.

Das Verfahren soll mit dem Satzungsbeschluss nach § 10 (1) i.V. m.
§ 13a BauGB im II. Quartal 2020 abgeschlossen werden.

Die Satzung bedarf keiner Genehmigung, da der Bebauungsplan Nr. 15
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

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

2.1 Planrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§9(1)1BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvVO)

Entsprechend den Planungszielen wird fUr den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 15 der Gebietstyp Allgemeines Wohngebiet wie folgt im
Text (Teil B) unter Punktl. 1. differenziert definiert:

Festgesetzt wird das Reine Wohngebiet gemdaB § 3 (1), 3 (2) und 3 (4)

BauNVO.

¢))

Das Reine Wohngebiet dient dem Wohnen.

(2)

Zul&ssig sind

l. Wohngebdude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BedUrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen.

(3

Nicht zugelassen werden Ausnahmen im Sinne von § 3 (3) BauNVO zur

Errichtung von

1. Ldden wund nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur
Deckung des tdglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betfriebe des Beherbergungsgewerbes.

Dies schlie8t auch Ferienwohnungen gemdB § 13 a BauNVO ein.
Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt auf Grundlage des
§ 1 (6) BauNvVO i. V. m. § 3 (3) 1. BauNVO unter Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

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

Nicht zuld&ssig sind auch R&ume zur Ansiedlung von Freiberuflern

gemdnB § 13 BauNVO.

Der Ausschluss von Rdumen zur Ansiedlung von Freiberuflern erfolgt auf

Grundlage des § 1 (6) BauNVO i. V. m. § 13 b BauGB unter Wahrung

der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

C))

GemdB § 3 (4) BauNVO gehdéren zu den gemdéB § 3 (2) 1. BauVvO

zuldssigen Wohngebd&uden auch solche, die ganz oder teilweise der

Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
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Die vorgelegte Planung wurde gemdB der im Aufstellungsbeschluss vom
13.12.2018 definierten Planungsziele erstellt.

Im Plangebiet wurden bisher Garten bewirtschaftet, die weitestgehend
bereits aufgegeben sind. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines
Wohngebiet gemdaB § 3 BauNVO festgesetzt und damit eine innerdrtliche
Standortreserve erschlossen.

Geplant ist die Bildung von 4 GrundstUcken mit jeweils mindestens 700 m?
GrundstUcksflache zur Bebauung mit Wohngebduden mit maximal zwei
Wohneinheiten je Wohngebdude. Die Kapazitét des Plangebietes wird daher
mit maximal 8 Wohneinheiten prognostiziert.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird durch Anlage einer PlanstraBe Uber
die GroBe WallstraBe gesichert.

Da der Bebauungsplan Nr. 15 im Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestelit
wird, sind Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Der Standort
dient ausschlieBlich der Dauerwohnnutzung. Ferienwohnungen werden nicht
zugelassen. R&ume fUr Freiberufler sind deshalb ebenfalls ausgeschlossen.
Fi&chen zur Errichtung der ausgeschlossenen Einrichtungen und Anlagen
stehen im Stadtgebiet an anderer Stelle zur VerfGgung.

Die Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2013) sieht eine
Priviiegierung von Kindertagesstétten in  Reinen Wohngebieten vor.
Entsprechend gehdéren nunmehr zu den allgemein zuldssigen Nutzungen
nach § 3 {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 fUr eine Tagesmutter
denkbar.

Im Rahmen der Planbearbeitung wurden die notwendigen Fachgutachten
zum Artenschutz und zum Grundwasserschutz vorgelegt und daraus fUr die
Umsetzung der Planung resultierende Vorgaben in der Planung verankert.

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

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

(1)
GemdB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche
die GrundflGchen von
. Garagen und Stellplédtzen mit ihnren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
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(2
Die zuldssige Grundfldche darf durch die GrundfiGchen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen nicht Uberschritten werden.

Das zuldssige HochstmaB der Grundfiichenzahl (GRZ) ist in  der
Nutzungsschablone mit 0,4 festgelegt.

Die Grundfléchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke
wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfladche je m? GrundstUcksflache zul&ssig
sind und Uberbaut werden dirfen.

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

FOr die festgesetzte GrundfiGchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4)

BauNVO, der folgendes festschreibt:

+Bei der Ermittlung der Grundfl@che sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die GrundflGchen der in Satz 1

bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschriften werden,

hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere

Uberschreitungen in geringfgigem AusmaB kénnen zugelassen werden."

Im Ergebnis der PrOfung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 (4) Satz
2 BauNVO aufgrund der festgelegten MindestgréBe der Grundsticke, der
damit beabsichtigten lockeren Bebauung sowie zur Erreichung der
gewlnschten stédtebaulichen Qualitét nicht angewendet werden soll.
Uberschreitungen der zuldssigen GRZ von 0,4 werden somit nicht zugelassen.

Diese Regelung l&sst bei einer GRZ von 0,4 bei einer
MindestgrundstUcksfldche von 700 m? eine zuldssige Uberbauung von
maximal 280 m? durch Wohngebdude sowie eine weitere Uberbauung um
die in § 19 (4) 1. - 3. BauNVO aufgefUhrten baulichen Anlagen zu.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur Grundfi&ichenzahl
wurden  entsprechende Festsetzungen in den Text (Teil B) unter | 2
aufgenommen.
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2.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 (2) BauNVvO)

fn der Nufzungsschablone wurde gemdB § 16 (2) 3. BauNVO die Zahl der
Vollgeschosse als Obergrenze i.V.m. der zul&ssigen Dachneigung festgesetzt.

Bei Wohngebduden mit einem Volligeschoss (I} sind Dachneigungen (DN)
zwischen 35° und 48° zuléssig.

Bei Wohngebd&uden mit zwei Vollgeschossen (ll) sind Dachneigungen (DN) bis
35° zul&ssig.

Die Festsetzungen erfolgten entsprechend der Zweckbestimmung des
Plangebietes fUr den individuellen Wohnungsbau, zur Sicherstellung einer
harmonischen H&henentwicklung im Plangebiet und zur Einflgung der
geplanten Bebauung in das gewachsene Ortsgefige.

Auf die Untersetzung der zul&@ssigen Vollgeschosse durch Vorgaben zu
zulassigen Trauf- und Gebd&udehdhen wird verzichtet, da die getroffenen
Festsetzungen ein ausreichendes Regelungsmah darstellen.

2.1.3 Bauweise
(§9(1)2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVvO)

Entsprechend Einfrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise
gemdanB § 22 (2) BauNVvO festgesetzt.

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

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

2.1.4 Uberbaubare Grundsticksfléichen
(§9(1)2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVO)

NichtUberdachte Stellpldtze, Carports, Garagen, Nebengebdude und
Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO dUrfen auch auBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Einschrénkungen:

- NichtUberdachte Stellplétze, Carports, Garagen und
Nebengebdude durfen nicht in den Bereichen zwischen den
GrundstUcksgrenzen zur GroBen WallstraBe und den straBenseitigen
Baugrenzen bzw. der gedachten Verldngerung der straBenseitigen
Baugrenzen eingeordnet werden.

- Innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten
Gewdsserentwicklungskorridors im nordwestlichen Teil der Parzelle 2
ist aus wasserrechtlichen Grinden die Errichtung baulicher Anlagen
jeglicher Art unzuld&ssig.
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Die Uberbaubaren Grundsticksfl&ichen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.

Zur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf vorhandene
FlurstGcksgrenzen.

Baugrenzen durfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUcktreten
hinter die Baugrenzen zul&ssig.

Die Baugrenzen wurden unter BerUcksichtigung des freizuhaltenden
Unterhaltungsstreifens bemessen.

Die einzuhaltenden Abstandsfldchen sind gemd&B § 6 sowie die Abstande
nach § 30 Absatz 2 Nummer 1 Landesbauordnung M-V zu beachten.

GemdaB § 23 (5 BauNVO kdénnen auf den nicht Uberbaubaren
GrundstUcksfléchen Nebenanlagen gemd&B § 14 BauNVO  zugelassen
werden. Dies gilt auch fUr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsfl&chen zul&ssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Uberschreitungen von Baugrenzen sollen zugelassen werden, um den
Architekten bei der detaillierten Projektplanung ausreichend
Gestaltungsspielraum zu geben.

Die Einschrénkung fUr die Zuldassigkeit baulicher Anlagen gemdaB Anstrich 1
wird fUr erforderlich erachtet, um Beeintréchtigungen des StraBenbildes an
der GroBen WallstraBe durch untergeordnete bauliche Anlagen zu
vermeiden.

Der Ausschluss fUr die Zuldssigkeit baulicher Anlagen gemdB Anstrich 2
innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellien
Gewasserentwicklungskorridors wird unter BerUcksichtigung der
Empfehlungen des wasserrechtlichen Fachbeitrages getroffen.

2.1.5 GroBe der Baugrundstiicke
(§9 (1) 3BauGBi. V. m. § 23 BauNVvO)

Die MindestgréBe der Einzelgrundsticke wird mit 700 m? festgesetzt.

Die Festsetzung der MindestgréoBe fUr die Einzelgrundsticke erfolgte aus
raumordnerischen Grinden und wurde auf Grundlage des st&dtebaulichen
Planungskonzeptes standdrilich bestimmt.

GemdaB der in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Parzellierung werden
ParzellengréBen zwischen 717 m? und 957 m? vorgesehen.

Die GrundstUcksgroBen orientieren sich an der Nachfrage und dienen der
Einhaltung der KapazitGtsvorgaben fUr das Plangebiet.

Die Festsetzung wird durch die Regelung der zuldssigen Anzahl von
Wohnungen je Wohngebd&ude untersetzt.
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2.1.6 Festsetzungen fir private Stellplatze, Carports und Garagen
(§9(1)4BauGBi.V.m. § 12 () BauNVO)

Im gesamten  Bebauungsplangebiet sind  Tiefgaragen und
Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.

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

Tiefgaragen werden ausgeschlossen, da auf den GrundstUcken eine
oberirdische Anlage der notwendigen Flédchen fUr den ruhenden Verkehr
vorgenommen werden kann. Zudem werden Tiefgaragen aufgrund der
Baugrundverhdltnisse und des hohen Grundwasserstandes ausgeschlossen.

2.1.7 Nebenanlagen
(§ 9(1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fUr die gewerbliche Kleintierhaltung im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO sind nicht zuldssig.

(2)

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

GemdB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in den Baugebieten liegenden
GrundstUcke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

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

- Unterstellmdglichkeiten zur Lagerung von Haus- und Gartengerdaten

- Terrassen und Freisitze

- Einfriedungen

- Pergolen

- Platze fUr Abfallbehditer

- Wdschetrockenpldtze

- Kinderspielfldchen

Diese Anlagen sollen im Plangebiet zugelassen werden.
Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von

Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden.

27



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

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fUr
die Hobbytiernaltung, zéhlen zu den gemdB § 14 (1) BauNVO zul&ssigen
Nebenanlagen.

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

2.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden
(8§ 9(1) 6 BauGB)

Je Wohngebdude sind maximal zwei Dauerwohnungen zuldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Dauerwohnungen je
Wohngebdude wurde unter BerUcksichtigung der MindestgroBe der
Grundsticke gema@B Text (Teil B) I. 4. (Punkt 2.1.5 der Begrindung) getroffen.
Sie soll gewdhrleisten, dass dauerhaft eine hohe Wohnqualitét gesichert wird.
Gleichzeitig kann das Entwicklungspotential an Dauerwohneinheiten
gestevert werden.

Die Planrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die Readlisierung von maximal
8 Daverwohneinheiten.

2.1.9 Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhailten sind
(§ 9(1) 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung (Teil A) an der noérdlichen und westlichen
Plangebietsgrenze festgesetzten FlGchen, die von Bebauung freizuhalten
sind, dienen als Unterhaltungsstreifen des Wasser- und Bodenverbandes
.Untere Peene" fUr die angrenzenden Gewdsser Il. Ordnung MdUOhlenflieB
und Swinow-14,

Die E.DIS Netz GmbH hat im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf von 11-2019
die Forderung erhoben, dass zu den zwei Mittelspannungssystemen an der
sUdlichen Grenze des Planbereiches ein Schutzbereich zu berlcksichtigen ist,
der in die geplanten Parzellen 3 und 4 reicht. Hier wird der geforderte 2,5 m
breite Schutzstreifen als Fldche, die von Bebauung freizuhalten ist,
gekennzeichnet.

Die grundlegenden Vorgaben des Wasser- und Bodenverbandes "Untere

Peene" und der E.DIS Netz GmbH wurden wie folgt als Festsetzung in den
Text (Teil B) Ubernommen:
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Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Fidchen, die
von Bebauung freizuhalten sind, st jegliche Bebauung, Bepflanzung
und Einzdunung unzuldssig.

2.1.10 Verkehrsflachen
(§2(1) 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfiichen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar,
da diese gemdB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan z&hlen.

GemaB Einzeichnung im Plan werden folgende Verkehrsfldchen vorgesehen:

- PlanstraBe als &ffentliche Verkehrsfliche mit _der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigt

- Gehweg entlang der sUdlichen Plangebietsgrenze als Offentliche
Verkehrsfl&che mit der Zweckbestimmung FuBgéingerbereich

- Die ErschlieBung der unmittelbar an die GroBe WallstraBe grenzenden
Parzellen 1 und 4 hat Gber die PlanstraBe zu erfolgen.

Um dies sicherzustellen werden die FlurstGcksgrenzen der Parzellen 1
und 4 zur GroBen WallstraBe als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt.

- An der nordéstichen Grenze der Parzelle 1 wird ein Ein-_und
Ausfahrtsbereich fO0r den Wasser- und Bodenverband ,Untere Peene*
ausgewiesen. Uber eine Toranlage soll die Bewirtschaftung des
MUGhlenflieBes auch kUnftig gewdhrleistet werden.

Weitere Aussagen zur inneren und &uf3eren ErschlieBung werden in Punkt ,,3.1
Verkehr" getroffen.

2.1.11 Flachen fir Versorgungsanlagen
(8§ 9(1)12 BauGB)

Auf dem HurstOck 211/1 befindet sich ein Abwasserpumpwerk des
Iweckverbandes Wasser/Abwasser BoddenkUste. Das  GrundstUck st
Eigentum des Versorgungstrigers. Die Befreibung des Abwasserpumpwerkes
wird durch die Planungen nicht beeintréchtigt.

Auf dem noérdlich angrenzenden Furstock 211/2  befindet sich eine
Trafostation der E.DIS Netz GmbH mit diversem Leitungsbestand im
unmittelbaren Umfeld. Entsprechend wird der Standort der Trafostation
einschlieBlich Umfeld von der Uberplanung zur Wohnnutzung ausgenommen.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine Ubertragung des betroffenen
FlurstUcksteils an die E.DIS Netz GmbH geplant.

Es erfolgt eine Darstellung des Abwasserpumpwerkes und der Trafostation als
FiGchen fOr Versorgungsanlagen mit dem Planzeichen 7 der PlanZV einschil.
FlGchensignatur und Zweckbestimmung.
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2.1.12 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) 13 BauGB)

Entsprechend den von den Tr&gern der Ver- und Enfsorgung vorgelegten
Bestandspldnen liegen die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen, mit
Ausnahme von Leitungsbestand der E.DIS Netz GmbH im Randbereich der
Parzelle 3, auBerhalo der geplanten Wohngrundsticke im o&ffentlichen
Bereich an der GroBen WallstraBe.

Die Darstellung des Leitungsbestandes erfolgte in der Planzeichnung (Teil A)
mit dem Planzeichen 8 der PlanZV und Bezeichnung des entsprechenden
Mediums.

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

2.1.13Wasserflaichen und Flachen fir die Wasserwirtschaft und die Regelung

des Wasserabflusses
(§ 9(1) 16 BauGB)

Anhand des amtlichen Lage- und H&henplanes ist ersichilich, dass das
Gewdsser ll. Ordnung Swinow-14 in den westlichen Teil des Plangebietes
hineinreicht. Dem entsprechend erfolgt die Kennzeichnung als FiIi&iche fUr die
Wasserwirtschaft mit dem Planzeichen 10.2 der PlanZV.

Es handelt sich lediglich um eine schmale F&che entlang der westlichen
Plangebietsgrenze, die fUr die Parzelle 3 nur geringfUgige Einschrénkungen
hinsichtlich des freizuhaltenden Bewirtschaftungsstreifens mit sich bringt.

2.1.14 Mit Leitungsrecht zu belastende Fldche
(§ 92 (1) 21 BauGB)

Auf der mit Leitungsrecht zugunsten der E.DIS Netz GmbH zu
belastenden Fldche dUrfen keine baulichen Anlagen errichtet und
keine Gehdlze angepflanzt werden.

Als Fladche mit Leitungsrecht wurde in der Planzeichnung (Teil A) der
. Leitungsverlauf der Mittel- und Niederspannungsleitungen der E.DIS Netz
GmbH im sGdlichen Bereich der Parzelle 3 dargestellt. Die FlGche mit
Leitungsrecht liegt auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Die Festsetzung des Leitungsrechtes wird erforderlich, da die Leitung in Betrieb
ist und daher gesichert werden muss.

FOr die zwei Mittelspannungssysteme an der sUdlichen Grenze des
Plangebietes ist zus@tzlich ein 2,5 m breiter Schutzstreifen als FliGdche, die von
Bebauung freizuhalten ist, zu bericksichtigen.

Im weiteren Verlauf liegen die Stromleitungen auBerhalb der Parzellen
innerhalb der Verkehrsflichen bzw. der Fidche fUr Versorgunganlagen.
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2.1.15 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnahmen 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 zum Schutz des zu
erhaltenden Baumbestandes. Das Ersatzerfordernis fUr die Fallung gesetzlich
geschUtzter BGume soll im Plangeltungsbereich ausgeglichen werden.
Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstdnde im Plangeltungsbereich ist
eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundsticken nicht méglich.
Die Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen BelGgen fUr Zufahrten und
Stellplatze, die eine Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden
bewirken, ist demzufolge nicht realisierbar.

MaBnahmen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(N

Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfi&ichen sind als
Vegetationsfldchen anzulegen und von jeglicher Art der Versiegelung
freizuhalten. Mindestens 15 % der Vegetationsfidchen sind gdrtnerisch
zu gestalten und zu unterhalten.

(2)
Je BaugrundstUck sind drei BGume der folgenden Artenauswahl in der
Pflanzqualitét Hochstamm, 3x verpflanzt, Drahtballierung,

Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen.

Botanischer Name Devutscher 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. Apfel in Sorten

Prunus i.S. Kirsche in Sorten

Pyrus calleryana "Chanticleer’ Chinesische Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata i.s. Winter- Linde i. S.
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Begrindung:
In dem geplanten Wohngebiet werden kleingliedrige gepflegte Ziergarten mit

Rasen-, Strauch- und Staudenflachen sowie Bdumen entstehen, wobei auf
textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet wird, um eine
individuelle Gestaliung der GrUnanlagen zu erméglichen. Die Qualitat der
Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten FlGchen
und Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. Aus diesem Grunde erfolgte eine Festsetzung zur GréBenordnung
der Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfladchen.

Bei den auf den GrundstUcken umzusetzenden Baumpflanzungen handelt es
sich um Ersatzpflanzungen, die sich aus der Fallung von gesefzlich
geschutzten BGumen des Plangebietes ergeben.

€))

Die Baumscheibe soll eine unversiegelte, luft- und wasserdurchléssige
Fiiche von mindestens 12 m? aufweisen. Die Qualitdten der zu
pflanzenden  Gehdlze muUssen den "GUtebestimmungen  fOr
Baumschulpflanzen®, herausgegeben vom Bund  deufscher
Baumschulen, entsprechen.

Begrindung:
Mit den Festsetzungen zu den Pflanzqualitdten und der GréBe einer

unversiegelten Baumscheibe werden Voraussetzungen fUr einen langfristigen
Erhalt und eine optimale Entwickiung der zu pflanzenden Bdume im
Siedlungsbereich geschaffen. Zudem handelt es sich um Ersatzpflanzungen
fOr Baumfdllungen, fUr die entsprechende PflanzqualitGten und standdrtliche
Bedingungen nachgewiesen werden mdissen.

MaBnahmen fir Bindungen firr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewadssern

(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(M
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten B&dume sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitét zu

ersefzen.

Begrindung:
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.

Weiterhin sollen mit dieser Festsetzung der Erhalt und Ersatz geregelt werden.
Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um Ersatzpflanzungen fUr die im
Zuge der Planungen erforderlichen Baumfdallungen, deren dauerhafter Erhalt
gesichert werden muss.
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(2)

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelb&dume sind vor jeglichen
Schddigungen  zu  schitzen. Wd&hrend  der  Bauzeit  sind
Bodenauffillungen sowie Bodenverdichtungen im Wurzelbereich der
B&dume durch Baufahrzeuge und Baustofflagerungen auszuschlieBen.

Begrindung:
Bei den zu erhaltenden Bdumen handelt es sich um auf den Kopf gesetzte

Silber-Weiden, die den in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogenen Weg an der sUdlichen Grenze siumen. Die BGume stellen eine
markante Zdsur in diesem Landschaftsraum dar und sind erhaltenswerte
landschaftsprigende  Strukturen. Die Pflege des Baumbestandes ist
kontinuierlich umzusetzen. Schddigungen der Bdume im Zuge der
BauausfUhrung sind auszuschlieBen.

2.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gemdB § 9 Abs. 4 BauGB

Das Plangebiet selbst weist keine st&dtebaulich relevante Vorpragung auf.

Es wird im Norden durch kleinteilige stddtische Bebauung, im SUden durch
Haugdrten und im Westen durch Grinland begrenzt. Auf der Ostseite
schlieBen sich ein offentlicher Parkplatz und Uberwiegend geschlossene
innerstddtische Bebauung an.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Gestaltungsvorschriften
festgesetzt, die eine stddftebauliche Aufwertung und eine harmonische
Einfbgung der geplanten Bebauung in das gewachsene Stadtbild
gewdhrleisten.

Dabei soll der vorgegebene Gestaltungsrahmen im Zusammenspiel mit den
Planrechtlichen Festsetzungen den kUnftigen Bauherrn ausreichend
Spielraum fUr eine individuelle Objektplanung bieten.

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

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

2.2.1.1 Fassaden

(1)

FUr die Fassadenoberfldchen der Wohngebdude und Garagen sind nur

zuldssig:

- glatte und feinstrukturierte FiGichen,

- Verblendmauerwerk,

- durchsichtige Materialien und

- auf maximal 20 % der Gesamtfassade des jeweiligen Gebdudes
Verkleidungen aus Naturmaterialien (z. B. Holz und Natursteine).
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(2)

FUr Carports und Nebengebdude sind auch Holzfassaden zuldssig.

Die Vorschriften zu den zuldssigen Materialarten fUr die Fassadengestaltung
sind typisch fUr die vorherrschende stddtische Wohnbebauung. Sie bieten
ausreichende Freiheiten fUr eine individuelle Gebdudeplanung und
verhindern zugleich den Einsatz von stérenden und verunstaltenden
Elementen.

Die Zulassigkeit von Glaskonstruktionen wurde aufgenommen, da ohne diese
gesonderte Festsetzung groBflachige Glasflaéchen fir Anbauten oder
Wintergdrten nicht erlaubt wéren.

FUr Carports und Nebengebdude wurden entsprechend deren Funktion auch
Holzkonstruktionen zugelassen.

2.2.1.2 Dachneigungen und Dacheindeckungen

Dachneigungen
Die Festsetzungen der Nutzungsschablone zu den Dachneigungen
gelten nicht for Garagen, Carports, Nebengebdude und

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO.

Dacheindeckungen

(M

FUr die Dacheindeckung der Hauptdachflichen der Wohngebdude
sind ausschlieBlich zul&ssig:

- Hartbedachung in Anthrazit und in Rof,

- durchsichtige Materialien und

- Technik fUr erneuverbare Energien.

(2)

For untergeordnete Dachflachen, Garagen, Carports,
Nebengebdude und Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind auch
andere handelsUbliche Materialien zuldssig.

(2)

Unzuldssig sind Eindeckungen mit Rohr, Kunstrohr sowie Eternit- und
Faserzementplatten.

Mit den in der Nutzungsschablone getroffenen Regelungen zu den zuldssigen
Dachneigungen i. V. m. der Vollgeschossigkeit mochte die Stadt zu einem
harmonischen Erscheinungsbild des kleinen Wohngebietes beitragen und die
EinfUgung der geplanten Bebauung in die im Umfeld des Plangebietes
vorhandenen Bebauungsstrukturen sicherstellen.

Die zuldssigen Dacheindeckungsarten sind ortstypisch.

Eindeckungen mit Rohr und Kunstrohr sollen daher nicht zugelassen werden.
Zusatzlich berUcksichtigt wurde Technik fUr erneuerbare Energien.
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Die Zulassigkeit von durchsichtige Materialien wurde aufgenommen, da ohne
diese gesonderte Festsetzung grofBfiGchige Glasflachen fUr Anbauten oder
Wintergdrten nicht erlaubt wéren.

Die Festsetzungen zur Dacheindeckung sollen nicht fUr untergeordnete
Dachflachen, Carports, Garagen und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNvVO
gelten, da es sich um die der Hauptnutzung untergeordnete Anlagen
handelt, die zu detaillierte Vorschriften nicht erfordern.

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

(1)

FUr die Einfriedung der GrundstUcke zur GroBen WallstraBe sind nur
blickdurchldssige Holzzdune, Metallziergitterzdune, Hecken und
Natursteinmauern bis zu einer Hhe von 1,50 m zuldssig.

(2)

Die Einfriedung der Grundsticke zum MUhlenflieB und zur Swinow - 14
hat auBerhalb der als von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen
gekennzeichneten 4 m breiten Unterhaltungsstreifen des Wasser- und
Bodenverbandes ,Untere Peene" zu erfolgen.

Die Regelung gemdaB Absatz (1) soll auf die an die GroBe WallstraBe
angrenzenden GrundstUcksseiten begrenzt werden und den offenen
Charakter des Wohngebietes betonen. Betroffen sind die Parzellen 1 und 4.
Die Gestaltung der Einfriedungen zu den anderen GrundstUcksgrenzen soll
hinsichtlich Material und H&he nicht reglementiert werden.

Die Festsetzungen gemdaB Absatz (2) werden erforderlich, um dem Wasser-
und Bodenverband ,Untere Peene" dauerhaft den Zugang fur die
Bewirtschaffung der an das Plangebiet grenzenden Gewdsser zu
ermoglichen. Betroffen sind die Parzellen 1 bis 3.

Lusatzlich wird im Stddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GUtzkow und
dem Vorhabentréger fixiert, dass durch den Vorhabentrdger an dem als Ein-
und Ausfahrtsbereich  zum  Unterhaltungsstreifen des Wasser- und
Bodenverbandes ,Untere Peene" gekennzeichneten Standort eine
Toranlage anzulegen ist.

2.2.3 Platze fir bewegliche Abfallbehdlter
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Die Platze fUr bewegliche Abfallbehdilter sind innerhalb der privaten
GrundstUcksgrenzen anzuordnen und durch feste Einhausungen mit
Eingrinung so abzuschirmen, dass diese von der GroBen WallstraBe und
von der PlanstraBe nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde fUr erforderlich erachtet, um eine Stérung des

offentlichen StraBenraumes und eine Beeintréchtigung des Gesamteindrucks
des Gebietes auszuschlieBen.
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2.2.4 Satellitenanlagen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ist die
Gestaltungssatzung der Stadt GuUtzkow Uber die Anordnung von
Satellitenanlagen gemdB § 86 (1) LBauO M-V, rechtskrdftig seit dem
15.10.2009, anzuwenden.

Die fOr das Plangebiet zutreffenden Regelungen sind in der
Gestaltungssatzung der Stadt GUtzkow in ,,§ 2 Anordnung Satellitenanlagen®,

Anstrich 1 - 3 definiert:
- LSatellitenanlagen dirfen nicht an der straBenseitigen Fassade

von Gebduden montiert werden.
- Satellitenaniagen durfen nicht an der straBenseitigen Dachfront

von Gebd&uden montiert werden.
- Satellitenanlagen durfen nicht in Vorgérten aufgestellt werden.*

Die Zulassung von Satellitenanlagen ist Bestandteil der Informationsfreiheit.

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

2.2.5 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(N
Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdB Text
(Teil B) Il. Punkt 1. - 4. (Punkte 2.2.1 -2.2.4 der Begrindung) vorsétzlich

oder fahrléssig zuwiderhandelt.

(2
Die Ordnungswidrigkeit kann gemdaB § 84 (3) LBauO M-V mit einer

GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechiliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten sicher.
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2.3 Naturschutzrechiliche Regelungen gemaB § 11 Abs. 3 BNatSchG

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung eine sperzielle artenschutzrechiliche Prifung
durchgefGhrt. Diese hatte zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen
Habitatstrukturen, das potentielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschétzen und mdgliche
Auswirkungen auf die geschitzten Populationen aufzuzeigen.

FOr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im Prifverfahren
darzustellen, ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschUtzten  Arten erfOllt ist und ob die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fUr eine Ausnahme von den Verboten gemdaR
§ 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Das Fachgutachten mit Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen PrGfung (saP) wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg, erarbeitet.

Aufgrund der Habitatausstattung ist ein potentielles Vorkommen von Vogeln,
Amphibien, Fledermd&usen und Weichtieren mdéglich. Aus diesem Grund galt
den benannten Tiergruppen besondere Aufmerksamkeit. Die
Bestandsaufnahmen im Plangebiet sowie die Untersuchung des Gebdude-
und Gehdlzbestandes erfoigten im Juni 2019.

Bei der Amphibienerfassung gelangen Einzelnachweise des Moorfrosches.
AuBerdem wurde der Laubfrosch verhért, der seine Habitate in den
Heckenstrukturen westlich des Plangebietes hat. Zudem nutzt er die Gehdlze
und Hochstaudenfldchen als Rufwarten. Aufgrund des nahegelegenen
Gewdsserverlaufes der Swinow sowie MuUhlenflieB ist die Nutzung des
Plangebietes als terrestrisches Teilhabitat fUr Amphibien wahrscheinlich. Ein
Vorkommen auch abseits von Laichgewdssern ist moglich.

Reptilien wurden im Zuge der Kartierungen nicht vorgefunden.

Potentielle Fledermausquartiere in Form von Gebd&uden oder H6hlungen und
Gehdlzen kdnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet wird jedoch als Jagdhabitat von verschiedenen
weitverbreiteten Fledermausarten genutzt. Es wurden mittels Lautanalyse die
Fledermausarten Breitfligel-, Zwerg- und MUckenfledermaus nachgewiesen.
Es konnten zeitweise auf der Plangebietsfldche sechs Individuen gleichzeitig
beobachtet werden.

Die Brutvogelfauna des Plangebietes wurde mittels der
Revierkartierungsmethode erfasst. Die Gebdude und Gehdlze wurden nach
Nistpldtzen durchsucht. Zusétzlich wurden nahrungssuchende und fliegende
Tiere der Avifauna beobachtet.
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In einem der zum Abriss vorgesehenen Schuppen konnte aufgrund von
wiederholten Ein- und Ausfligen ein Rauchschwalbennistplatz festgestellt
werden. Ein vorhandener Holznistkasten wurde von Sperlingen genutzt. Im
Baumbestand des Plangebietes selbst wurden keine Brutplétze vorgefunden.
In den GebuUschflachen an der westlichen Grenze des Plangebietes wurde
regelmdBig die MdnchsgrasmUcke festgestellt. Weiterhin wurden Neuntoter,
Amsel, Bachstelze, Kohimeise, Goldammer und Ringeltaube verhért bzw.
gesichtet.

Der im Plangebiet vorkommende Schilfbestand wurde auf Vorkommen von
geschiUtzten Weichtieren untersucht. Es ergaben sich im Zuge der
qualifizierten Nachsuche keine Nachweise geschitzter Arten.

Um Stérungen, Verletzungen und Tétungen der geschitzten Tierarten zu
vermeiden, wurden bauzeitiche Regelungen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen. Dieses betrifft zeiliche Vorgaben fir
Gehélzrodungen und den RUckbau der Bestandsgebdude einschlieBlich der
vorhandenen Nisthilfen.

Der an die westliche Plangebietsgrenze anschlieBende Heckenbestand bleibt
erhalten und wird durch das Bauvorhaben nicht beansprucht.

Werden im Zuge der Bebauung Gruben angelegt, sind diese in dem Zeitraum
April bis Oktober mit einer mobilen Leitwand (Amphibienschutzzaun) zu
sichern.

Um die ékologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin zu erfUllen, sind
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich. Der
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sieht den Umbau
eines nahegelegenen ehemaligen Trafoturmes zum Zwecke der Schaffung
von Nisthilfen fUr Rauchschwalben sowie fUr Sperlinge vor. Im Zuge der
Umsetzung der MaBnahmen ist die Zustimmung des NABU Insel Usedom e.V.
erforderlich.

Die CEF-MaBnahmen sind vor der ErschlieBung des Plangebietes in
Abstimmung mit einem Artenschutzbeauftragten durchzufGhren, damit sie vor
dem Verlust der Lebensstatten als Ersatzhabitate fungieren kdnnen.

Folgende  MaBnahmen zur Vermeidung und  Minderung von
Beeintrdchtigungen fUr die geschUtzten Tierpopulationen sowie zum
vorgezogenen Ausgleich sind erforderlich und wurden im Text (Teil B) unter
Punkt lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs.
3 BNatSchG*" festgeseftzt:

(1)

Die  Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemdB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen durfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder [Zufluchtsstdtten der gemdB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschitzten heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschddigt oder zerstért werden.
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(2)
Die Rodung von Gehdlzen sowie der RUckbau der Bestandsgebdude
(einschlieBlich der vorhandenen Nistk&sten) sind ausschlieBlich in den
Zeifrilumen 1. Oktober bis 28. Februar des nachfolgenden Jahres
durchzufGhren.
3)
Werden im Zuge der Bebauung Grdben angelegt, sind diese im
leitraum  April  bis Oktober mit einer mobilen Leitwand
(Amphibienschutzzaun) zu sichern.
(4)
Die an der westlichen Grenze des Plangebietes anschlieBende Hecke
ist vor Schddigungen zu schitzen und ihre Funktion als Lebensstdtte fur
Brutvdégel, als Rufwarte fUr den Laubfrosch und als Versteckméglichkeit
fur Amphibien zu erhalten.
(5)
Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige
MaB (Sicherheitsbeleuchtung) zu begrenzen. Es sind fledermaus- und
insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden.
(6)
Als CEF-MaBnahme 1 (CEF1) fir Rauchschwalben ist ein nahegelegener
ehemaliger Trafoturm, der als Tierhotel durch den NABU Insel Usedom
e.V genutzt wird, so umzubauen, dass eine Besiedlung durch
Rauchschwalben mdéglich ist. Die MaBnahmen beinhalten:
- die Anlage einer geeigneten Einflugmd&glichkeit im Mauerwerk
- den Einbau von Glasbausteinen, um fir einen ausreichenden
Lichteinfall zu sorgen
- die Montage von zwei Nisthilfen und ggf. Einzug einer
Iwischendecke.
(7)
Als CEF-MaBnahme 2 (CEF2) fir Sperlinge sind an einem
nahegelegenen ehemaligen Trafoturm, der als Tierhotel durch den
NABU Insel Usedom e.V genutzt wird, witterungsbestdndige Kunstnester
(Sperlingskoloniekdsten) zu montieren.
(8)
Die CEF-MaBnahmen 1 und 2 sind vor der ErschlieBung des
Plangebietes in Abstimmung mit dem Artenschutzbeauftragten
umzusetzen.
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2.4 Hinweise

2.4.1 Belange der Wasserwirtschaft
untersetzt durch einen Wasserrechtlichen Fachbeitrag und einen
Geotechnischen Bericht

Die untere Wasserbehorde hat im Rahmen der Gesamfistellungnahmen des
Landkreises Vorpommern - Greifswald vom 05.04.2019 zur Planungsanzeige
und vom 10.02.2020/16.03.2020 zum Entwurf von 11-2019 dem Vorhaben unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen (A) und Hinweise (H) zugestimmt:
.GemdB § 40 Abs. 1 des Wassergeseizes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (ltWaG M-V) obliegt der Stadt Giitzkow die
Abwasserbeseitigung im Rahmen ihrer Selbstverwaltung. Hierzu gehort auch
das anfallende Niederschlagswasser (§ 54 Abs. 1 Punkt 2 des Gesetizes zur
Ordnung des Wasserhaushalts - WHG).

Zur Sicherstellung hinsichtlich der Konformit&t mit der EG-WRRL ist ein
wasserrechtlicher Fachbeitrag (WFB) zur PrUfung der Einhaltung des
Verschlechterungsverbotes und des Zielerreichungsgebotes nach WRRL zu
erarbeiten und der unteren Wasserbehdérde zu Ubergeben. (A)

Vor Baubeginn ist mit dem zustdndigen Wasser- und Bodenverband zu kldren,
ob sich evtl. Rohrleitungen (Gewdsser ll. Ordnung) oder Drainagen auf dem
GrundstUck befinden. (A) Sollten bei den Erdarbeiten Drdnungen oder auch
andere hier nicht erwdhnte Entwdsserungsleitungen angetroffen und
beschddigt werden, so sind sie in jedem Falle wieder funktionsfdhig
herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten frocken gefallen
sind. Der zustdndige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.

Am nérdlichen Rand des B-Plangebietes befindet sich ein Gewdsser .
Ordnung. Rohrleitungen und Uferbereiche von Gewdssern Il. Ordnung (z.B.
Grdben) sind entsprechend § 38 Wasserhaushaltsgesetz in einem Abstand
von mind. 5 Metern ab B&schungsoberkante von jeglicher Bebauung (hierzu
gehdren auch Terrassen, Z&une etc.) auszuschlieBen / von dem geplanten
Bauvorhaben freizuhalten. (A) Pflanzungen (B&ume und Strducher) im
Gewdsserrandstreifen sind mit dem zusténdigen Wasser- und Bodenverband
abzustimmen. (A) Eine Stellungnahme des zustdndigen Wasser- und
Bodenverbandes ,,Untere Peene" ist einzuholen. (A)

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind mit dem
zusténdigen Iweckverband Wasser [/ Abwasser bzw. Rechistrédger der Anlage
abzustimmen. (A)

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen. (A)

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

Die Stellplatze fOr Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine
wassergefdhrdenden Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund
versickern k&nnen. Festgestellte Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.
(A)
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Das anfallende Abbruchmaterial ist gegen eindringendes
Niederschlagswasser zu sichern, so dass Verunreinigungen des Bodens, des
Grund- bzw. des Oberflichenwassers und der Kandlisation sicher vermieden
werden. (A)

For die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in den
vorhandenen Vorfluter ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemd&B §§ 2,3,8,9,10
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erforderlich. (H)

Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald zu beanfragen.

Vor Einleitung in den Vorfluter ist ein Absefzschacht oder eine
Sedimentationsanlage mit LeichtstoffrOckhaltung (Tauchwand) vorzusehen.
Die Revisionsschdchte sind mit Sandfédngen auszustatten.

Falls bei der ErschlieBung des Wohngebietes eine Grundwasserabsenkung
erforderlich wird, ist dafir rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahme bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald eine
wasserrechfliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu Entnahmemenge,
Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle des
geférderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw.
vorzulegen.

Falls der Einbau von Erdwé&rmesondenanlagen (Wdrmepumpen) vorgesehen
ist, ist dafUr vor Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage gesondert
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald zu beantragen.*

Die Auflagen und Hinweise der unteren Wasserbehdrde wurden wie folgt in
die Planung eingestellt.

- Es wurde ein Wasserrechtlicher Fachbeitrag erstellt, der als Bestanditeil
der Entwurfsunterlagen den zustdndigen Behdrden zur Beurteilung
vorgelegt wurde.

.Im vorliegenden Fachbeitrag erfolgt die Prifung der Vereinbarkeit des

geplanten  Vorhabens mit den Umweltzielen der Europdischen

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), deren Anforderungen in das

Wasserhaushaltsgesetz aufgenommen (§§ 27, 44, 47 WHG) und in nationales

Recht umgesetzt worden sind.

Ziel der Unterlage ist es, die aus wasserrechtlicher Sicht relevanten

Konfliktpotenziale  zusammenzufassen und zu bewerten, ob es

vorhabenbedingt zu einer Verschlechterung des Zustands eines

Wasserkérpers kommen kann oder/fund das Vorhaben die fristgerechte

Erreichung eines guten Zustands/Potenzials von Wasserkérpern geféhrdet.*

Das Fazit des Wasserrechilichen Fachbeitrages wird wie  folgt
zusammengefasst:
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.2.4 Zusammenfassung der Wirkfaktoren und deren Auswirkungen

Durch den kleinrGumigen und kurzzeitigen Charakter der BaumaBnahmen
sowie der bereits vom  Sachgebiet  Wasserwirtschaft in  der
Gesamtstellungnahme dargestellten Auflagen sind allgemein  keine
potenziellen  Auswirkungen auf angrenzende  Oberflachen-  und
Grundwasserkérper zu erwarten. Da die Betroffenheit von Grund- und
Oberflachenwasserk&rpern bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden kann,
ist, unter BerUcksichtigung der des Fachbeitrages derzeit zugrundeliegenden
Daten, eine Identifizierung betroffener Wasserkérper sowie eine vertiefende
Prifung des Verschlechterungsverbotes und des Verbesserungsgebotes
gemdB WRRL nicht erforderlich.

3. Verschlechterungsverbot, Verbesserungsgebot, Trendumkehr

Die oben beschriebenen Wirkungen durch die BaumaBnahmen haben
keinen Einfluss auf geplante bzw. bereits umgesetzte MaBnahmen. Eine
Verschlechterung des chemischen, mengenmdBigen und Jkologischen
Zustands der Wasserkérper ist nicht zu erwarten. Die BaumaBnahmen stehen
dem Verbesserungsgebot und dem Erreichen der Bewirtschaftungsziele nicht
entgegen. Das Trendumkehrgebot wird von diesen BaumaBnahmen nicht
berGhrt.*

Unter BerlGcksichtigung der Empfehlungen des Wasserrechilichen
Fachbeitrages wurde der im Nordwesten in das Plangebiet reichende
Gewdasserentwicklungskorridor nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A)
Ubermnommen und im Text (Teil B) wunter I. ,3. Uberbaubare
GrundstUcksflachen" festgesetzt, dass innerhalb des Gewd&sserentwicklungs-
korridors aus wasserrechtlichen Grinden die Errichtung baulicher Anlagen
jeglicher Art unzul&ssig ist.

Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Abteilung
Wasser und Boden hat im Rahmen der Stellungnahme vom 03.03.2020 zum
Entwurf von 11-2019 mitgeteilt, dass die AusfOhrungen des Wasserrechtlichen
Fachbeitrages mitgetragen werden.

- Der Wasser- und Bodenverband ‘"Untere Peene” hat mit
Vorortabstimmung am 06.08.2019 und mit Stellungnahme vom
15.01.2020 zum Entwurf von 11-2019 folgenden Hinwiese gegeben:

Die angedachten Parzellen 1 und 2 grenzen im Norden unmittelbar an das
Gewdsser MUhlenflieB.

Der Wasser- und Bodenverband "Untere Peene" stellt klar, dass es sich beim
MUhlenflieB um ein Gewadsser Il. Ordnung handelt, welches in das stddtische
Regenwasserkonzept eingebunden werden soll.

Die angedachte Parzelle 3 grenzt im Westen unmittelbar an das Gewdsser |l
Ordnung Swinow-14.

Der Wasser- und Bodenverband ,Untere Peene" fordert f{fUr den Abstand
von mind. 4 Metern ab Béschungsoberkante jegliche Bebauung/Bepflanzung
auszuschlieBen.
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Dies schlieBt auch die Lagerung von Material/Gartenabfdllen u. &. ein.

Die Unterhaltungstrasse darf an die kUnftigen GrundstUckseigentUmer

mitverduBert werden, wenn folgende Hinweise beachtet werden:

- Die Unterhaltungstrasse darf nicht eingezéunt werden.
Die EinzGunung der Baugrundsticke ist daher erst in einem Abstand
von mind. 4 Metern ab Bdschungsoberkante zul&ssig.

- Lur Gefahrenabwehr ist die Unterhaltungstrasse am MuUhlenflieB im
Bereich der GroBen WallstraBe durch eine Toranlage zu sichern.

- Innerhalb der Unterhaltungstrassen ist Geholzbestand vorhanden.
Es wird darauf hingewiesen, dass dies kUnftig zu Problemen bei der
Bewirtschaftung der Gewdsser fUhren kann. Daher st der
Gehdlzbestand im Rahmen der Baufreimachung zu entnehmen.

- Der Grabenbereich einschl. Freihaltestreifen ist von der geplanten
Geldnderegulierung auszunehmen.
Eine Befestigung der Unterhaltungstrassen ist nicht notwendig.

- Der genaue Ort und die Form des Einlaufbauwerkes fUr das
Regenwasser in das Gewdsser ll. Ordnung (Swinow 14) ist noch mit dem
WBV abzustimmen.

Lur Durchsetzung der grundlegenden Forderungen des Wasser- und
Bodenverbandes ,Unftere Peene" wurden folgende zeichnerische und
textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 15 Ubernommen:

- zeichnerische Darstellung der Unterhaltungsstreifen als Fidchen, die von
der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) 21 BauGB), textlich unter I. 8.
und Il. 3 (2) untersetzt

- zeichnerische Kennzeichnung der geplanten Toranlage an der GroBen
WallstraBe,

- zeichnerische Darstellung des Gewdssers Il. Ordnung Swinow-14, der in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 reicht.

- Die technischen Lésungen der Trinkwasserversorgung und
Abwasserentsorgung werden mit den zustdndigen Behérden
abgestimmt.

Das Trinkwasser wird aus dem zenfralen Netz bezogen. Das Abwasser wird in
das zentrale Kanalsystem abgeleitet.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt getrennt vom Abwasser.

FOr das Plangebiet wurden ein Geotechnischer Bericht und ein
Wasserrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Aufgrund der standérilichen Bedingungen und der Ergebnisse der v. g.
Gutachten ist eine natlrliche Versickerung nicht moglich. Daher wird die
Ableitung des unbelasteten Regenwassers der Verkehrsfldchen und der
privaten GrundstUcke in die Swinow-14 geplant.

Der Ableitung des unbelasteten Regenwassers in die Swinow-14 wirde
seitens des Wasser- und Bodenverbandes ,Untere Peene", vorbehaltlich der
noch zu beantragenden wasserrechtlichen Genehmigung, zugestimmt
werden.

Der Einleitpunkt wére unmittelbar westlich der Wendeanlage denkbar.
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Die Einleitbedingungen, u.a. Absetfzschacht oder Sedimentationsanlage mit
Leichtstoffrickhaltung, Bdschungssicherung sind gemdaB den behoérdlichen
Vorgaben umzusetzen.

- Im Text (Teil B) wurden unter Hinweise im Punkt 1. die Belange der
Wasserwirtschaft wie folgt dargestelit:

Unter BerUcksichtigung des fir das Plangebiet erstellten Wasserrechtlichen

Fachbeitrages und des Geotechnischen Berichtes sind aufgrund der

standdrtlichen Bedingungen folgende Regelungen des Wasserabflusses

einzuhalten:

- Das anfallende Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsfiichen
(PlanstraBe) und der privaten Wohngrundsticke ist zu sammeln und
mittels Regenwasserkanal einem Vorfluter zuzuleiten.

- Vor Einleitung in den Vorfluter ist ein Absetzschacht oder eine
Sedimentationsanlage  mit  LeichtstoffrUckhaltung  (Tauchwand)
vorzusehen. Die Revisionsschdchte sind mit Sandfdngen auszustatten.

- Der regenwassertechnischen Berechnung der  privaten
Wohngrundsticke sind die ermittelten Versiegelungsfldchen je
Grundstick  entsprechend der zuldssigen Grundflchenzahl (GRZ)
zugrunde zu legen.

- Fdr die Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter ist durch
den Vorhabentrédger bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald eine entsprechende Einleitgenehmigung zu
beantragen.

Die Verantwortung des Vorhabentrédgers fOr die Einhaltung der
wasserrechtlichen Vorgaben wurde im Stddtebaulichen Vertrag verankert.

Hinweise des Landkreises Vorpommern - Greifswald, Gesundheitsamt
(Gesamtstellungnahme vom 10.02.2020/16.03.2020 zum Entwurf von 11-2019)
.1.  Trinkwasserschutzgebiet

Der Planbereich des Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb des
Trinkwasserschutfzgebietes der Wasserfassung des Wasserwerkes GUtzkow.

2, Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk Gutzkow.
Verantwortlich fir die Trinkwasserversorgung ist die Stadtwerke Greifswald
GmbH.

BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fUr das
Plangebiet gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der geforderten
Menge und bei ausreichendem Druck zur VerfUgung steht.

Werden Anschlussarbeiten fUr eine neu zu verlegende Trinkwasserleitung
notwendig, so ist deren AusfUhrung nur zugelassenen Fachbetrieben zu
Ubertragen.

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

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach
erfolgter Desinfektion und SpUlung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.*
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2.4.2 Belange des Denkmalschutzes

Entsprechend der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern -
Greifswald vom 05.04.2019 (Planungsanzeige) wurde mitgeteilt, dass im
Rahmen der Umsetzung des Vorhabens die Belange des Denkmalschutzes zu
beachten sind.

Hierzu wurden in den Text (Teil B) unter Nachrichtliche Hinweise, ,,Belange des
Denkmalschutzes" folgende Vermerke aufgenommen:

¢))

Baudenkmalpflege

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berihrt.

(2)

Bodendenkmalpflege

(2.1)

Die Planung berUhrt die archd&ologischen Fundstatten Gitzkow Nr. 27

und Nr. 55 und damit geschUtzte Bodendenkmale.

Das Vorhaben erfordert Erdarbeiten, die zur Beseitigung und Zerstérung

von Teilen dieser geschUtzten Bodendenkmale fUhren k&nnen.

Die Erdarbeiten im Bereich des Bodendenkmals bedUrfen daher gemdanB

§ 7 Abs. 1 DSchG M-V einer denkmalrechtlichen Genehmigung der

unteren Denkmalschutzbehdrde.

(2.2)

Aus archdologischer Sicht kbnnen im Plangebiet jeder Zeit weitere

Funde entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:
I
Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdérde und dem
Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen.
2.
Wenn wdhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben,
Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hdlzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen, Skeleftreste, MUnzen wu.d.] oder auffdllige
Bodenverfédrbungen, insbesondere  Brandstellen, entdeckt
werden, sind diese gemdB § 11 Abs. 1 wund 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI.
M-V §. 383, 392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdérde
anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gemdB § 11 Abs. 1 DSchG M-
V  for den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind
gemdaB § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.
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3.

GemdB § 2 Abs. 5 iV.m. § 5 Abs. 2 DSchG M-V sind auch unter
der Erdoberfléche, in Gewdssern oder in Mooren verborgen
liegende und deshalb noch nicht entdeckte archdéologische
Fundstétten und Bodenfunde geschifzte Bodendenkmale.

GemdaB der vom Landkreis Vorpommern - Greifswald Ubergebenen Karte
befinden sich die Parzellen 1, 3 und 4 im Bereich der geschUtzten
Bodendenkmale.

Die Abgrenzung des Bodendenkmalbereiches wurde nachrichtlich mit dem
Planzeichen 14 der PlanZV in die Planzeichnung (Teil A) Gbernommen.

Im Stadtebaulichen Vertrag wurde auf die Verantwortlichkeit des
Vorhabentrégers fUr die beachtlichen Belange der Bodendenkmalpflege
verwiesen.

2.4.3 Belange des Immissionsschutzes

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

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

Geplant wird ein Reines Wohngebiet, welches im Norden durch das
MuUhlenflieB und Wohnbebauung, im Osten durch die GroBe WallstraBe, im
SUden durch Hausgérten sowie im Westen durch Grinland begrenzt wird.

Eine Beeintrdchtigung durch Larm von der vorhandenen Umgebungs-
bebauung ausgehend auf das geplante Wohngebiet und umgekehrt ist nicht
zu befUrchten, da die benachbarten Nutzungsarten eine identische
SchutzbedUrftigkeit bzw. eine geringe Nutzungsintensitat aufweisen.

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

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

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 50 dB(A)

Aufgrund der angedachten KapazitGten wird es zu keiner erheblichen

Mehrbelastung des ortlichen Verkehrs kommen. Die &uBere ErschlieBung
erfolgt Uber die GroBe WallistraBe, die als Wohnanliegerstrae fungiert.
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Lur Regelung der bauzeitlichen ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
Nr. 15 wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches den Baustellenverkehr
von der Pommerschen StraBe Uber die SchulstraBe regelt. Damit werden die
aus der Bautdtigkeit resultierenden Betroffenheiten der privaten Anlieger so
gering wie moglich gehalten.

Lur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird eine PlanstraBe als Stichweg
angelegt, die als verkehrsberuhigt festgelegt wird.

Im Rahmen der Gesamistellungnahme des Landkreises Vorpommern -
Greifswald vom 05.04.2019 (zur Planungsanzeige) hat der Sachbereich
Immissionsschutz darauf hingewiesen, dass im weiteren Verfahren zu prifen
und zu beurteilen ist, inwieweit sowohl die westlich angrenzende
Grinlandfladche (Flur: 1; FlurstGck 211/6) als auch der &stlich angrenzende
Parkplatz (Flur: 2; FlurstOck 243/3) genutzt und hierdurch Immissionen
verursacht werden.

Das westlich angrenzende Flurstick 211/6 ist eine Feuchtwiese, die

keiner regelmd&Bigen Bewirtschaftung unterliegt. Zwischen Plangebiet

und Feuchtwiese befindet sich als klare Abgrenzung und Schutz eine

B&schung mit einem breiten Streifen mit Feldgehdlz.

Der 6stlich angrenzende Parkplatz wurde im Zusammenhang mit der

Ansiedlung von Dienstleistungs- und Verkaufseinrichtungen in dem

Gebdudekomplex zwischen SchulstraBe und Pommerscher StraBe

angelegt.

Die gréBte Anzahl der Parkpldtze wurde fUr den zwischenzeitlich

geschlossenen PLUS- Markt vorgehalten.

Da die Einzelhandelsunternehmen periphere Standorte bevorzugen, ist

die Nachnutzung der EinzelhandelsflGchen nur durch kleine

gewerbliche  Unternehmen  denkbar, die einen  geringen

Parkplatzbedarf aufweisen.

Derzeit wird der Parkplatz nur maximal zu ca. 50% durch die ansdssigen

Gewerbe und durch die Anwohner ausgelastet.

Demzufolge werden Uberwiegend die unmittelbar am

Gebdudekomplex an der SchulstraBe gelegenen Parkplétze auf den

dem Plangebiet am weitesten abgewandten FiGchen belegt.

Daher kann fOr das Bebauungsplangebiet Nr. 15 von den fUr Reine
Wohngebiete festgesetzten Immissionsrichtwerten ausgegangen werden.

Aus Sicht des Gesundheitsamtes sind gemd&B Gesamtstellungnahme des
Landkreises Vorpommern - Greifswald vom 10.02.2020/16.03.2020 zum Entwurf
von 11-2019 mit Umsetzung der Planung keine Immissionsauswirkungen zu
erwarten.
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2.4.4 Belange des gesetzlichen Gehdlzschutzes

Der im Plangebiet vorkommende Einzelbaumbestand wurde vermessen und
mit baumspezifischen Parametern, wie Stammumfang und
Kronendurchmesser, unterlegt.

B&dume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,30 m ab Erdboden, sind gemdaB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
Die Stadt GUtzkow verfUgt Uber keine Baumschutzsatzung.

Mit der Umsetzung der geplanten Bebauungen ist ein Verlust von
Einzelbo&umen unvermeidbar. Haupts@chlich ergeben sich die Baumfdllungen
aus planerischen Zwéngen im Zuge der Anordnung der Baufelder fUr die
geplanten Baulichkeiten.

Insgesamt sind im Plangeltungsbereich 9 Einzelb&ume zu fdllen, von denen 7
Bdume gemdan § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind. Nicht geschitzt
sind eine Birke (Baum-Nr. 2), die einen geringeren Stammumfang als 100 cm
aufweist, sowie ein Obstbaum (Baum- Nr. 4} im Bereich eines ehemaligen
Gartens.

Der Ausgleich fUr die Fallung der gesetzlich geschiUtzten B&ume wurde geman
dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V festgelegt. Der
Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V sieht bei der Beseitigung
von B&umen folgenden Kompensationsumfang vor:

Stammumfang Kompensation im Verh&ltnis
50 cm bis 150 cm 1:1

> 150 cm bis 250 cm 1:2

>250cm 1:3

In der folgenden Tabelle sind der Baumbestand des Plangebietes mit einer
entsprechenden Nummerierung aufgelistet sowie das sich mit den Fallungen
ergebende Ersatzerfordernis ausgewiesen.
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Nr. Baumart Botanischer Name Krc?nen-a Stam.mumfang Schutzstatus Ersatz
inm incm
1 | Sand- Birke Betula pendula 9 60 /80 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
2 | Sand- Birke Betula pendula 5 94,2
3 | Sand- Birke Betula pendula ? 110 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
4 | Kirsche Prunus spec. 7 110
5 | Silber-Weide Salix alba 4 188 §18 NatSchAG M-V | 2 BGume
6 | Silber-Weide Salix alba 314 § 18 NatSchAG M-V | 3 Bdume
7 | Blaue Stech-Fichte ?éfjfc‘;?”gens 8 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
8 | Vogel- Kirsche Prunus avium 9 110 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
9 | Gemeine Esche Fraxinus excelsior ? 126 §18 NatSchAG M-V | 1 Baum
Gesamt: 10 Baume

Insgesamt sind mit der Fdllung von 7 gesetzlich geschitzten Bdumen
10 Ersatzpflanzungen nachzuweisen.

Die grunordnerischen Planungen sehen im Plangeltungsbereich auf den vier
WohngrundstUcken die Pflanzung von je drei Einzelb&umen vor, so dass in der
Gesamtheit 12 BGdume gepflanzt werden und damit das Ersatzerfordernis
ausgeglichen ist.

Entsprechende  Festsefzungen  zur  Anpflanzpflicht sowie zu den
Pflanzqualitdten Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm  trifft
hierzu der Bebauungsplan.
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3.0 ERSCHLIESSUNG
3.1 Verkehr

GUtzkow befindet sich gemd&B RREP VP in der regionalen Achse (Demmin-
Jarmen) - GUtzkow - Wolgast, die dem Ausbau der ErschlieBungs- und
Entwicklungsfunktion in diesem Raum dient und eine gute Erreichbarkeit der
Arbeitsstatten, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Bildungseinrichtungen sowie
der Erholungsgebiete gewdhrleistet.

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

Die &uBere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die GroBe WalistraBe
gesichert, die als AnliegerstraBe fungiert.

Die Anbindung des Plangebietes an die GroBe WallstraBe wird Uber eine
gemeinsame Zu- und Abfahrt an die GroBe WallstraBe vorgesehen.

Das StraBenbauamt Neustrelitz hat mit Stellungnahme vom 23.01.2020 zum
Entwurf von 11-2019 mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen die Planung
bestehen.

Zum Entwurf von 11-2019 haben das Amt ZUssow, Bau- und GrundstUcks-
management, mit Stellungnahme vom 03.02.2020 sowie die Anwohner der
SternbergstraBe und der GroBen WallstraBe mit Unterschriffssammiung vom
25.02.2020 auf die Beeintrichtigungen durch die Nutzung der
SternbergstraBe und der GroBen WallstraBe fir den An- und Abtransport von
(Bau-) Materialien durch groBBe, schwere (Bau-) Fahrzeuge verwiesen und eine
alternative Baustellenzu- und - abfahrt gefordert.

Die Stadt hat sich mit den vorgebrachten Bedenken auseinandergeseftzt.

Es wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches die bauzeitliche
ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Nr. 15 von der Pommerschen
StraBe Uber die SchulstraBe regelt. Der Vorhabentrdger hat die Vorgaben des
Verkehrsgutachtens einzuhalten, um die aus der Bautdtigkeit resulfierenden
Betroffenheiten der privaten Anlieger so gering wie mdglich zu halten und
gleichzeitig eine stérungsfreie Baulogistik im Bebauungsplangebiet Nr. 15 zu
gewdhrleisten.

Das Verkehrsgutachten ist Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages
zwischen der Stadt GUtzkow und dem Vorhabentrdger.

Die Stadt GUtzkow wird die Einhaltung der getroffenen Regelungen
konftrollieren.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird eine StichstraBe mit
Wendeanlage angelegt, die als PlanstraBe bezeichnet wird.

Die ErschlieBung aller 4 Parzellen hat Uber die PlanstraBe zu erfolgen. Um dies
sicherzustellen, werden die FlurstUcksgrenzen der Parzellen 1 und 4 zur Grof3en
WalistraBe als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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GemdB Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) wird die &ffentliche
Verkehrsfldche mit einer Gesamtbreite von 6,50 m ausgewiesen, die eine
Fahrbahn einschl. Bankettstreifen beinhaltet. Die Ausbaubreite gewdhrleistet
den Begegnungsfall Pkw/Pkw.

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, wird die PlanstraBe mit der
Iweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt" belegt.

Entsprechend der Aufilage des kreislichen Entsorgers wird die geplante
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m ausgewiesen.

Der Vorhabentrager hat Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
15 hinaus die Herstellung des StraBenkdrpers bis zur Anbindung an die GroBe
WalistraBe  vorzunehmen. Entsprechende Festlegungen werden im
Stédtebaulichen Vertrag getroffen.

Entlang der sUdlichen Plangebietsgrenze verléuft ein Gehweg, der von der
GroBen WallstraBe bis zu den westlich des Plangebietes angrenzenden
GrUnlandfl&chen verlduft.

Um auch kinftig die &ffentliche Nutzung des Weges zu sichern, wird dieser als
offentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung FuBgdngerbereich
festgesetzt.

Die erforderliche Teilungsvermessung fUr das FlurstGck 215/2 ist erfolgt.

Ruhender Verkehr

Auf den privaten Grundsticken sind Fldchen fUr den ruhenden Verkehr in
Form von StellplGtzen, Carports und Garagen jeweils im erforderlichen
Umfang zu berOcksichtigen.

Lulassigkeitsfestsetzungen wurden im Text (Teil B), I. in den Punkten 2, 3 und 5
getroffen. Nahere AusfUhrungen sind den Punkten 2.1.2.1, 2.1.4 und 2.1.6 der
Begrindung zu entnehmen.

3.2 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich auf den o&ffentlichen
GrundstUcken an der GroBen WallstraBe und im FuBgéngerbereich entlang
der sUdlichen Plangebietsgrenze sowie innerhalb der Fldchen fUr
Versorgungsanlagen.
Der Leitungsbestand ist in der Planzeichnung (Teil A) mit dem Planzeichen 8
der PlanZV dargestellt.

Da auf den geplanten Baugrundsticken, mit Ausnahme des sUdlichen
Randbereiches der Parzelle 3, kein Leitungsbestand vorhanden ist, sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Leitungsumverlegungen notwendig.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes soll durch Verlegung der
erforderlichen Leitungen innerhalb  der  geplanten offentlichen
Verkehrsfldchen (PlanstraBe) erfolgen.
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o Iweckverband Wasser/Abwasser Boddenkiste
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 17.06.2019 und vom 25.02.2020)

Wim Planungsbereich  befinden  sich  Schmutzwasseranlagen  des
Iweckverbandes. '
For die Volistandigkeit der dargestellten Anlagen wird keine Gewdhr
Ubernommen, der Ubergebene Plan darf nur im Zusammenhang mit diesem
Bauvorhaben verwendet werden.
Der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages ist erforderlich, der Zweckverband
fritt nicht als ErschlieBungstréger auf.
Aufgrund der Ndhe der geplanten Bebauung des B-Planes zum bestehenden
Hauptpumpwerk auf dem FlurstGck 211/1 sind Beeintréchtigungen durch
Geruch und Ldrm méglich.*

Im Stddtebaulichen Vertrag ist fixiert, dass der Vorhabentrdger mit dem
Iweckverband Wasser/Abwasser BoddenkUste die erforderliche
ErschlieBungsvereinbarung zu freffen hat.

Das Pumpwerk befindet sich am sid&stlichen Rand des Plangebietes.
Es wird davon ausgegangen, dass bei ordnungsgemdBer Betfreibung des
Pumpwerkes immissionsseitige Beeintr&chtigungen nicht auftreten.

o Stadtwerke Greifswald
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 17.02.2020/18.02.2020)

~Trinkwasser

Entlang der GroBen WallstraBe befinden sich in der &ffentlichen Fldche in
Befrieb befindliche Trinkwasser-Rohrleitungsbestéinde, die zu beachten und in
ihrer Funktionalitét nicht zu beeintrdchtigen sind.

Sofern eine Uberbauung oder dhnliches erfolgen soll, ist noch im Vorfeld eine
technisch geeignete Umverlegung zu beauftragen. Mit Hilfe einer
Bestandsauskunft mit &rtlicher Einweisung kann die genaue Lage angezeigt
werden.

Die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplangebietes Nr. 15 - Wohngebiet
an der GroBen WallstraBe - gestaltet sich unproblematisch. Die
bedarfsgerechte  Neuverlegung der Trinkwasserleitung  erfolgt  in
entsprechender Abstimmung mit dem Bauherrn ausgehend von der GroBen
WallstraBe bis zum jeweiligen Anschlusspunkt.

DafUr sind geeignete Fldchen in der Widmung und im Fldchenbedarf
vorzuhalten. Sollte kein hinreichender Konzessionsraum dafir zur VerfGgung
stehen, ist noch im Vorfeld der Abschluss von Dienstbarkeiten in Form von
Leitungsrechten zugunsten der Stadtwerke Greifswald GmbH vorzunehmen.
Die An- und Einbindungsmd&glichkeiten an den bereits in der Ndhe
befindlichen frinkwasserseitigen Anlagenbestand, der sich auBerhalb der
vorliegenden Bebauungsplangrenze befindet, mUssen méglich sein.

Die genauen Rahmenbedingungen fUr die ErschlieBung sind Uber einen noch
abzuschlieBenden ErschlieBungsverfrag festzuschreiben.
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Hinweis (Abstdnde von Baumpflanzungen):

Die Stadtwerke Greifswald GmbH befasst sich zunehmend mit der
gegenseitigen Beeinflussung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen
und Baumen.

Das DVGW-Regelwerk GW 125 sagt bezlglich der Abstédnde von
Baumpflanzungen zu bestehenden Versorgungsleitungen Folgendes aus:
Absténde Uber 2,50m — keine SchutzmaBnahmen erforderlich
Absténde von 1,00 bis 2,50m — in Abhd&ngigkeit von Baum- und
Leitungsart ist der Einsatz von Schutz-
maBnahmen zu prifen.”

Der Leitungsbestand befindet sich in der GroBen WallstraBe auBerhalb des
Plangebietes. Uberbauungen oder Umverlegungen sind daher nicht
erforderlich.

FOr die innere ErschlieBung des Plangebietes steht in der PlanstraBe
ausreichend Bauraum zur Anlage der Trinkwasserleitung zur VerfUgung.

Im Stédtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 15 ist festgelegt, dass der
Vorhabentrdger die entstehenden Planungs- und Baukosten fUr die
Trinkwasserversorgung zu tragen hat.

o Loschwasserbereitstellung

Das Amt ZUssow, BUrgerdienste, Belange Brandschutz, hat mit Stellungnahme
vom 18.02.2020 zum Entwurf von 11-2019 festgestellt, dass ,die
L&schwasserversorgung fUr das Plangebiet Uber das Trinkwassernetz im
Stadtgebiet (Hydranten) und den Parkteich abgesichert wird. Die Hydranten
im Stadtgebiet sind fUr die Brandbekdmpfung unter Beachtung der
technischen Vorschriften zur Léschwasserentnahme (60-90 m3/h) geeignet. Im
Konzessionsvertrag zwischen der Stadt GuUfzkow und der Wasserwerke
Greifswald GmbH als Befreiber des Trinkwassernetzes ist unter § 5 Abs. 4 die
Zuldéssigkeit der Nutzung fUr Feuerléschzwecke geregelt.”

Die vorschriftsmé&Bige Zufahrt fUr Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge wird Gber
die PlanstraBBe mit Wendeanlage sichergestellt.

e Regenentwasserung
Grundsdtzlich hat die Ableitung des Regenwassers gefrennt vom Abwasser zu
erfolgen.
Aufgrund der standdrtlichen Bedingungen ist eine natiUrliche Versickerung
nicht moglich. Das anfallende Niederschlagswasser der Offentlichen
Verkehrsfldchen (PlanstraBe) und der privaten WohngrundstUcke ist daher zu
sammeln und mittels Regenwasserkanal einem Vorfluter zuzuleiten.
AusfUhrliche Darlegung sind Punkt 2.4.1 zu entnehmen.

o Devutsche Telekom Technik GmbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 16.07.2019 und vom 06.03.2020)
.Gegen lhre geplante BaumaBnahme gibt es keine Einwdénde.
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In lhrem Planungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der
Telekom.

Sollte durch den Bauherrn die Herstellung einer HauszufUhrung fUr die
Anbindung der geplanten Neubauten an das Telekommunikationsnetz
gewulnscht sein, muss der Anfrag separat Uber den Bauherrenservice,
erfolgen.”

Im St&dtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 15 ist verankert, dass der
Vorhabenftréger die entstehenden Planungs- und Baukosten fUr eine ggfs.
vorgesehene Erweiterung des Telekommunikationsnetzes zu tragen hat.

e E.DIS Netz GmbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 26.06.2019 und vom 18.02.2020)
.Der vorhandenen Leitungsbestand ist bei der BauausfUhrung zu beachten
und darf nicht Uber- bzw. unterbaut werden."

Der Leitungsbestand befindet sich, mit Ausnahme des sudlichen
Randbereiches der Parzelle 3, innerhalb der &ffentlichen GrundstUcksfl&dchen
bzw. der Fldchen fUr Versorgungsanlagen.

Die zwei Mittelspannungssysteme an der sudlichen Grenze des Planbereiches
befinden sich weitestgehend im ausgewiesenen o&ffentlichen Gehweg auf
den FlurstGcken 212 und 215/2.

Der Bestand auf Parzelle 3 wird durch Festsetzung eines Leitungsrechtes
zugunsten der E.DIS Netz GmbH gesichert.

Der Schutzbereich fUr die Mittelspannungssysteme reicht in die geplanten
Parzellen 3 und 4. Hier wird der geforderte 2,5 m breite Schutzstreifen als
FlGdche, die von Bebauung freizuhalten ist, gekennzeichnet. (Planzeichen 15.8
der PlanZV)

Im Text (Teil B) wird unter|. ,,8. Umgrenzung von Fldchen, die von
Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) 10 BauGB)" hierzu folgende Erlduterung
gegeben:

~Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten FiGchen, die
von Bebauung freizuhalten sind, ist jegliche Bebauung, Bepflanzung
und Einz&unung unzuldssig.”

Die Teilfldéche aus FlurstGck 211/2, die als Fldche fOr Versorgungsanlagen
ausgewiesen ist, soll im Rahmen der ErschlieBungsplanung vermessen und
dem Versorger Ubertragen werden.

Im Staddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 15 wird verankert, dass
der Vorhabentrdger vor Baubeginn eine Kabeleinweisung durchzuflhren hat
auf deren Grundlage die FlGche fir Versorgungsanlagen mit der Trafostation
vermessen und dem Versorger Ubertragen wird.

Alle entstehenden Planungs- und Baukosten im Zusammenhang mit der
elektroseitigen ErschlieBung des Plangebietes sind durch den Vorhabentréager
Zu tragen.
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¢ Gesellschdft fir Dokumentation und Telekommunikation mbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 25.06.2019 und vom 20.01.2020)

LONTRAS Gastransport GmbH
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thuringen-Sachsen)
VNG Gasspeicher GmbH
Erdgasspeicher Peissen GmbH
Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der/s oben genannten Anlagenbetreiber/s.
Wir haben keine Einwé&nde gegen das Vorhaben.

Auflage:

Solite der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufUhren.

Bitte beachten Sie, dass GDMcom nur fUr einen Teil der Anlagen dieses
Befreibers fUr Auskunft zustdndig ist. Im angefragten Bereich befinden sich
keine von uns verwalfeten Anlagen des oben genannten Anlagenbetreibers,
ggf. muss aber mit Anlagen des oben genannten bzw. anderer
Anlagenbetreiber gerechnet werden.

Sofern nicht bereits erfolgf, verweisen wir an dieser Stelle zur Einholung
weiterer AuskUnfte auf:

GasLINE  Telekommunikationsnetzgesellschaft Deutscher Gasversorgungs-
unternehmen mbH & Co. KG Uber das Auskunftsportal BIL (https://portal.bil-
leitungsauskunft.de)"

e Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH
(Auszug aus den Stellungnahmen vom 04.06.2019 und vom 20.01.2020)
,Die PlanauszUge dienen nur zu Planungszwecken und durfen nicht an Dritte
weitergegeben werden. Die in den Leitungspldnen enthaltenen Angaben
und MaBzahlen sind hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich;
Abweichungen sind mdglich.
Bei einer BauausfGhrung sind durch die ausfGhrende Firma aktuelle
Planauszige rechtzeitig vor Baubeginn anzufordern.
Das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" ist bei den
Planungen zu beachten.
Das Merkblatt ,,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" ist bei den
Planungen zu beachten.
Zu beachten sind folgende Sicherungshinweise:
l. Die Sicherheitsabstéinde zu unseren Versorgungsleitungen sind
einzuhalten. Bei Parallelverlegung: 0,4 m; bei Kreuzungen: 0,2 m. Die
Uberdeckung der Leitung darf nicht verédndert werden.

2. Bei Ndherungen wunter 0,5 m zu unseren Gasleitungen ist nur
Handschachtung zuldssig.
3. Werden bei Erdarbeiten Gasversorgungsleitungen beschddigt bzw. wird

ausstromendes Gas bemerkt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
unsere Betriebsstelle zu benachrichtigen.”
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GemdB dem mit den Stellungnahmen Ubergebenen Bestandsplan
befinden sich die Anlagen der Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH
auBerhalb des Plangebietes entlang der GroBen WallstraBe.

Im St&dtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 15 ist verankert, dass der
Vorhabentréger die entstehenden Planungs- und Baukosten fUr eine ggfs.
vorgesehene Erweiterung des Gasversorgungsnetzes zu tfragen hat.

¢ GASCADE Gastransport GmbH
(Stellungnahme vom 23.01.2020)

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der GASCADE Gastransport
GmbH sowie der von ihr beauftragten Anlagenbetreiber WINGAS GmbH,
NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.

¢ 50Hertz Transmission GmbH
(Stellungnahme vom 30.01.2020)

Im Plangebiet befinden sich derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH
betriebenen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen).

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfuhr des Hausmdlls erfolgt durch ein vom Landkreis Vorpommern -
Greifswald beauftragtes Entsorgungsunternehmen.
Die Entsorgungsfahrzeuge kénnen das Plangebiet unbehindert befahren, da
die Wendeanlage ausreichend dimensioniert ist.

Die Platze fUr bewegliche Abfallbehdalter mUssen auf jedem GrundstOck im
erforderlichen Umfang vorgesehen werden.

Die Platze fUr bewegdliche Abfallbehdlter sind gemd&B gestalterischer
Festsetzung im Text (Teil B}, Il. Punkt 3 anzulegen.

Im Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 15 ist verankert, dass der

Vorhabentrdger dalle entstehenden Planungs- und Baukosten der
ErschlieBung des Plangebietes zu tfragen hat.
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4.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich
davon

- private Grundsticksflachen
davon
- Parzelle 1
- Parzelle 2
- Parzelle 3
- Parzelle 4

- offentliche Verkehrsfidchen
davon
- PlanstraBe
- Gehweg

- Flachen fir Trafostation und Abwasserpumpwerk

946 m?
957 m?
717 m?
736 m?

609 m?
138 m®

-  Gewadsser Il. Ordnung Swinow-14

4.355 m?

3.356 m*

747 m?

206 m?

46 m?
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5.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehdrden

e Bergamt Stralsund
(Stellungnahme vom 13.02.2020)

.Der Bebauungsplan Nr. 15 berGhrt keine bergbaulichen Belange nach
Bundesberggesetz (BBergG) sowie keine Belange nach
Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) in der Zustédndigkeit des Bergamtes Stralsund.
For den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine
Bergbauberechtigungen oder Antrége auf Erteilung von
Bergbauberechtigungen vor.

Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wahrenden Belange werden keine
Einwdnde oder ergéinzenden Anregungen vorgebracht.”

e Hauptzollamt Stralsund
(Stellungnahme vom 02.03.2020)

ol
Ich erhebe aus zollrechtlicher und fiskalischer Sicht keine Einwendungen
gegen den Entwurf.
2
Dariber hinaus gebe ich folgende Hinweise:
Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVG i. V. m.
§ 1, Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen
Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -).
Insoweit weise ich rein vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen
Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wdhrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewdhrleistet sein muss, hin.

DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass
GrundstUckseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfriedungen Durchidsse oder Ubergdnge einrichten, das Hauptzollamt kann
solche Einrichtungen auch selbst errichten (Sétze 2 und 3 ebendort).*

Landesbehorden

¢ Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Auszug Stellungnahme vom 16.01.2020)
,AuBerhalb der &ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemdB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich
auszuschlieBen.
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Dazu kann auch die Pflicht gehd&ren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine
magliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fldche erhalten Sie
gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter
»Munitionsbergungsdienst” das Anfragsformular sowie ein Merkblatt Uber die
notwendigen Angaben.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Die ortlich zust&ndige Kommunalbehdrde (Landkreis Vorpommern -
Greifswald) wurde im Verfahren beteiligt. Vom Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz wurden keine Hinweise vorgebracht.

Der Vorhabentrdger hat rechizeitig vor BauausfUhrung ein konkretes
Auskunftsersuchen zu beantragen. Eine entsprechende Verpflichtung wurde
im Stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GuUtzkow und dem
Vorhabentrdager fixiert.

o Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(Stellungnahme vom 03.03.2020)
Die aus Sicht des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern zu veriretenden Belange der Abteilungen Naturschutz,
Immissionsschutz und Abfalirecht werden durch die Planung nicht berGhrt.

¢ Landesamt fiir Gesundheit und Soziales M-V

Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Dezernat Stralsund

(Auszug Stellungnahme vom 31.01.2020)
, Vorliegende Bauantrdge von Antragstellern fUr gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen kénnen dem LAGuUS M-V, Standort Stralsund, vor Beginn der
BaumaBnahme durch den Anfragsteller oder deren Beauftragte zur
Stellungnahme zugeleitet werden.

1. Pflichten des Bauherren nach Baustellenverordnung

Wdhrend der Vorbereitungs- und AusfUhrungsphase des Bauvorhabens sind
vom Bauherrn die Anforderungen aus der Baustellenverordnung einzuhalten
bzw. umzusetzen. In diesem Zusammenhang ist insbesondere fUr den Fall, dass
an diesem Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig oder nacheinander
tatig werden, ein geeigneter Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator
zu bestellen sowie durch diesen eine Unterlage fUr spdtere Arbeiten an der
baulichen Anlage zusammenzustellen. Eine damit erforderlichenfalls
verbundene VorankUndigung der BaumaBnahmen ist spdtestens 14 Tage vor
Baubeginn an das Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abfteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat
Stralsund zu Ubersenden. (Baustellenverordnung - BaustellV) vom 10. Juni 1998
(BGBI. I, S. 1283)
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2. Gefahrstoffermittiung

Sollen vor Beginn der Bebauung auf dem Geldnde noch vorhandene
Gebd&ude abgebrochen bzw. saniert werden (Gartenhduser u.d.) méchte ich
sie darauf aufmerksam machen, dass der Auftraggeber vor dem Beginn der
Arbeiten im/am Gebdude eine Ermiftlung der vermuteten Gefahrstoffe
(KUnstliche Mineralfasern, asbesthaltige Materialien, teerhaltige Produkte u.d.)
und eine Abschdtzung der von diesen im Sinne der Sicherheit und des
Gesundheitsschutzes madglicherweise ausgehenden Gefédhrdung
vorzunehmen oder durchzufUhren lassen hat. (Gefahrstoffverordnung § 6)

Die Ergebnisse dieser Ermittlung sind zu dokumentieren und allen
Aufragnehmern, die eventuell auf der Baustelle tatig sein werden, zur
VerfUgung zu stellen. (Gefahrstoffverordnung § 15 (5)).

Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten sind die gefahrstoffhaltigen Materialien
ordnungsgemdB zu entfernen. Des Weiteren sind fUr Tdtigkeiten mit
gefahrstoffhaltigen Materialien personelle und technische Voraussetzungen
gem. Gefahrstoffverordnung i.V. mit den Technischen Regeln fUr Gefahrstoffe
(TRGS) notwendig. Diese Arbeiten sind rechftzeitig vor Beginn bei unserer
Behdrde (asbesthaltige Materialien) bzw. bei Abbruch von PAK-haltigen und
KMF- haltigen Materialien der Bau BG anzuzeigen und unserer Behérde als
Kopie zuzusenden."

Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Gesamtstellungnahmen zur Planungsanzeige vom 05.04.2019 und vom
10.02.2020/16.03.2020 zum Entwurf von 11-2019)

o StraBenverkehrsamt, Sachgebiet Verkehrsstelle
.Seitens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum o.g. Vorhaben
(entsprechend eingereichter Unterlagen) grundsdétzlich keine Einwdnde
wenn:

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

- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die SfraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist.

- durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fUr Verkehrsteilnehmer nicht entfstehen.

- bereits bei der Planung als auch bei der Anbindung an bestehende
Verkehrsflcichen die rechtlichen Voraussetzungen fUr die Beschilderung
der zu schaffenden bzw. zu verdndernden Verkehrsflichen
entsprechend berUcksichtigt werden. Dies betrifft z.B. verkehrsberuhigte
Bereiche bzw. Tempo 30-Zonen."
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o Sachbereich Abfallwirtschaft
,Die untere Abfallbehérde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung

folgender Auflagen zu:

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsbereich keine Altlasten
bekannt.

Die neue Safzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die
Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar 2020,
ist einzuhalten.

Diese Safzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber
die Internetseiten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH
(http://www.vevg-karlsburg.de/) verfUgbar.

Bei den Bauarbeiten anfallende Abfdlle sind ordnungsgemdéB entsprechend
den forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufGhren."

¢ Sachbereich Bodenschutz
,Die untere Bodenschutzbehdérde stimmt dem  Vorhaben  unter
BerUcksichtigung folgender Auflagen zu:

Wd&hrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfiichen (vererdete MUllkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberflGchen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.

Im Rahmen der planerischen Abwdgung sind die Zielsetzungen und
Grundsditze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mdérz 1998
(BGBl. | S 502), in der zulefzt gdltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V
S. 759), in der zuletzt gUltigen Fassung, zu berUcksichtigen.

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

Treten wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es
notwendig, Fremdbd&den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher
Bodenverdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. 1. S. 1554), sind zu
beachten.
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Ergénzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und
anderer mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln - der Mitteilungen
der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I I und Il zu
beachten.*

Die Auflagen sind durch den Vorhabentrdger und die kUnftigen Bauherrn
einzuhalten.

Die Zielsetzungen und Grundsdtze des Bundes- Bodenschutzgesetzes wurden
in den Planteilen umfassend gewUrdigt.

Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich
besonders in den Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sowie zu den naturschutzrechtlichen
Belangen wider.

e Sachbereich Immissionsschutz
.Die untere Immissionsschutzbehdérde stimmt dem Vorhaben ohne Auflagen
Zu.
Weiterhin sind folgende Hinweise zu beachten:
Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere ist
hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmdchtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdhrleisten.

BezUglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Wdrmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fUr die Verbesserung des Schufzes gegen Ldrm
bei stationdren Gerdten der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft  fir
Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013 verwiesen.

Wdhrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfGhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerdte-  und
Maschinenl&drmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm in der jeweills aktuellen Fassung einzuhalten.*
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