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1.1

1.2.

2.1,

2.2.

Angabe der Rechtsgrundlage

Grundlage flir die Ausarbeitung der Satzung des Bebauungsplanes sowie des
Verfahrensablaufes bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

Folgende weitere Gesetzestexte waren mafigeblich:

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21,
November 2017 (BGBI.1S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I N r. 176) gedndert worden ist;

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist;

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. juli 2009 (BGBI. | S. 2542}, das zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 1 5. 323) geandert worden ist;

- Gesetz des Landes  Meckienburg-Vorpommern  zur  Ausflihrung  des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24, Marz 2023 (GVOBI. M-V, S. 546);

- die Kommunalverfassung flir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V, S. 270)

Anwendbarkeit des § 13 / § 13a BauGB bzw. Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-
Planes nach § 12 BauGB

Im Vorfelde ist gepriift worden, inwieweit die Verfahrenserleichterungen des § 13 BauGB bzw.
des § 13a BauGB in Anwendung gebracht werden kdnnen. Hier ist man jedoch zu dem Schluss
gekommen, dass trotz der innerdrtlichen Lage des Plangebietes sowie der bereits bestehenden
urbanen Nutzung diese Moglichkeiten nicht bestehen. Damit ist festzustellen, dass das
Planvorhaben als klassisches Regelverfahren durchzufiihren ist und nach

- Plananzeige gem. § 17 Abs. 1 Satz Landesplanungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern

- interkommunale Abstimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB

- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

- friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB

der Entwurf des B-Planes sowie der Begriindung erarbeitet worden sind und im folgenden
Verfahren der qualifizierten Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB bzw. der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB genutzt werden sollen.

Da der konkrete Antrag einer Bauherrenfamilie den Impuls zur Planaufstellung gegeben hat, ist
zudem geprlift worden, ob durch die Gemeinde ein vorhabenbezogener B-Plan nach § 12
BauGB aufzustellen ware. Da jedoch auch eine weitere Baullicke innerhalb der Ortslage
Zemmin ohne konkrete, zeitlich bereits definierbare Bebauungsabsichten in die Planung
aufgenommen worden ist, kam dieses Planungsinstrument ebenfalls nicht zum Tragen.
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3. Verfahrensablauf

3.1. Die Satzung des B-Planes Nr. 13 ist im klassischen Regelverfahren aufgestellt worden. Dies
bedeutet, dass ein zweistufiges Verfahren durchgefiihrt wurde.

3.2,  Aufder Grundlage des Vorentwurfes erfolgten bislang die Beteiligungen der
- Raumordnungsbehaorde
- Nachbargemeinden
bzw. die friihzeitigen Beteiligungen der
- Offentlichkeit
- Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

33. Dieser 1. Verfahrensphase schloss sich in Auswertung der eingegangenen Hinweise,
Anregungen und Bedenken die Erarbeitung des Entwurfes der Satzung an. Zeitgleich war der
Umweltbericht als eigenstandiger Teil der Begriindung zu erarbeiten.

3.4.  Nach der Billigung des Entwurfes der Satzung des B-Planes sowie des Entwurfes der
Begriindung mit Umweltbericht durch die Gemeindevertretung schioss sich die qualifizierte
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an.

3.5.  Der Bebauungsplan bedurfte zudem als Abschluss des Verfahrens eines satzungsgebenden
Beschlusses (§ 10 BauGB); nicht jedoch der Genehmigung durch die hohere
Verwaltungsbeharde.

4, Ziele der Raumordnung

4.1.  Vorbemerkung
Gemadl § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

4.2.  Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

4.2.1. Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm M-V trat mit Datum vom 09. Juni 2016 in
Kraft.

4.2.2. Im LEP M-V werden die Flachen der Gemeinde Bentzin als LandlicheGestaltungsRaume

dargestellt. Zentrale Bereiche der Gemeinde werden als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
ausgewiesen. Periphere Teile des Gemeindeterritoriums werden daruber hinaus als
Vorbehaltsgebiet Tourismus bzw. als Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege
(Peenetal) ausgewiesen.

Zu den Vorrang- / Vorbehaltsgebieten wird im LEP MV 2016 wie folgt ausgefiihrt:
Vorranggebiete sind Gebiete, die fiir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschlielsen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind. Vorranggebiete haben
den Rechtscharakter von Zielen der Raumordnung.

Vorbehaltsgebiete sind Gebiete, in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen
bei der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beigemessen werden soll. Vorbehaltsgebiete haben den Rechtscharakter von Grundsdtzen der
Raumordnung.’

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
¢/0 Amt Jarmen-Tutow, Dr. G.-Kohnert-Stral8e 5, 17126 Jarmen



Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 13 'Wohnen in Zemmin'
- Begriindung _ Teil | - Seite - 5 -

4.2.3.

4.3.

4.3.1.

Abb. 1: Auszug aus dem LEP (2016)

Auf der Ebene der Landesraumentwicklung werden 3 Raumkategorien definiert. Neben den
Stadt-Umland-Raumen und den Landlichen Raumen werden als Ziel der Raumordnung
zusdtzlich auch Landliche GestaltungsRaume ausgewiesen. Fir die Landlichen
GestaltungsRaume gelten dieselben Entwicklungsgrundsatze wie fiir die Landlichen Raume.
Dariber hinaus bedarf es aber, bezogen auf die besonderen Strukturschwachen dieser Raume,
weiterer MaBnahmen, insbesondere zur nachhaltigen Sicherung von Leistungen der
Daseinsvorsorge. Kernelemente dieser Sicherungs- und Stabilisierungsmalinahmen fir die
Landlichen GestaltungsRaume sind

- Information,

- Innovation und

— Kooperation.

Aussagen aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte
(RREP MSE) in Bezug auf die Planungsabsicht und insbesondere zur gemeindlichen

Eigenentwicklung

Grundsatzlich gilt, dass Gemeinden wie Bentzin, die keinen zentralértlichen Status laut
Landesplanung besitzen, ihre bauliche Perspektive entsprechend der notwendigen
Eigenentwicklung herleiten und sicherstellen. Nachfolgend wird auf das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte, RREP MSE, eingegangen. Dieses
besitzt flir den Geltungsbereich der Gemeinde Bentzin noch Rechtswirkung, obwohl die
Gemeinde Bentzin nunmehr als Gemeinde des Landkreises Vorpommern-Greifswald der
Planungsregion Vorpommern zuzuordnen ist.
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4.3.2,

4.3.2.

5.1.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MSE) -
Planteil in der aktuellen giiltigen Fassung von 2011 ist das Gemeindegebiet als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Vorbehaltsgebiet Trinkwasser dargestellt. Die
Gemeinde Bentzin liegt gem. Abbildung 14 des RREP MSE, S. 33 innerhalb eines Bereichs der
als landlicher Raum, angrenzend an Raume mit glinstiger wirtschaftlicher Basis, charakterisiert
wird. Die Gemeinde liegt im Nahbereich von Jarmen als landlichen Zentralort und wird der
Hansestadt Demmin als Mittelzentrum bzw. Greifswald/Stralsund als Oberzentrum
zugeordnet.

s

Abb. 2: Auszug aus dem RREP MSE (2011)

Die Ziele der regionalen Planung befinden sich in Fortschreibung. Dabei abliegt diese
Fortschreibung nunmehr dem Planungsverband Vorpommern. Die Planungsregion
Vorpommern umfasst die Landkreise VVorpommern-Greifswald und Vorpommern-Rigen.
Gegenstand dieser Gesamtfortschreibung ist die Aktualisierung der raumordnerischen
Festlegungen des RREP VP 2010 sowie der Zweiten Anderung des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Vorpommern. Dariiber hinaus erfolgt eine Ausweitung des
Geltungsbereiches des RREP VP auf die Amter Jarmen-Tutow und Peenetal/Loitz. Die
offentliche Auslegung des Entwurfes zur Gesamtfortschreibung des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes Vorpommern fand in der Zeit vom 07.08.2024 bis zum
07.10.2024 statt. Auch hier ist davon auszugehen, dass an dem Konzept, dass sich Gemeinde
ohne zentralortlichen Status lediglich im Rahmen des Eigenbedarfes entwickeln sollen, nicht
andert.

Bestehende kommunale Bauleitplanungen
Die Gemeinde Bentzin verfiigt tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan (Stand April 2001).

Dieser wurde im Zusammenhang mit weiteren konkretisierenden Planungen bereits mehrfach
geandert und ist derzeit in der Fassung der 5. Anderung rechtswirksam.
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5.2.

b |-

Abb.3:  Auszug aus dem rechtswirksamen F-Plan der Gemeinde Bentzin fiir den Bereich der
Ortslage Zemmin

In der Gemeinde Bentzin wurden bereits diverse satzungsgebende Verfahren durchgefiihrt.
Diese schaffen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir

- das Wohnen,

- das Freizeitwohnen,

- Bauvorhaben der erneuerbaren Energien (Photovoltaik).

Bentzin

. 2a &
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Abb. 4:  Screenshoot aus dem Bau- und Planungsportal des Landes MV mit Darstellung der
Geltungsbereiche der diversen satzungsgebenden Verfahren.
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6.1.

6.2.

6.3.

1.

7.2

7.3

7.4.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Die Gemeindevertretung beabsichtigt fiir das Gebiet des StraBenflurstilicks 71 (teilweise) und
flr die innerorts von Zemmin gelegenen Flurstiicksteile des Flurstlicks 79 bzw. fiir das
komplette Flurstick 81/4 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin die Aufstellung eines B-Planes.
Damit umfasst der Geltungsbereich der aufzustellenden Satzung insgesamt 7.160 gm.

Der Geltungsbereich ist am &stlichen Ortsrand von Zemmin, dstlich der Ernst-Moritz-Arndt-
StralRe gelegen und umfasst den Grundstiicksteilbereich unter Haus-Nummer 9 (Teilflache des
Flurstiickes 79) sowie mit dem Flurstiick 81/4 den Grundstlicksbereich angrenzend an die
Haus-Nummern 6 / 6a (siehe Ubersichtskarte).

Wahrend sich das Flurstiick 81/4 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin derzeit als Hausgarten in
Nutzung befindet, stellt sich die Situation beim 4.000 gm groRen zu tberplanenden Teilbereich
des Flurstlickes 79 anders dar. Hier sind neben der vorhandenen Wohnbebauung auch Flachen
involviert, die derzeit als Garten und seid jlingerer Zeit als Flache fir die Landwirtschaft genutzt
werden.

Planungsanlass und allgemeines Planungsziel

Die Suche von Bauwilligen nach geeigneten Baugrundstiicken in der Gemeinde Bentzin, speziell
in der Ortslage Zemmin gestaltet sich schwierig. Baullicken im Innenbereich (§ 34 BauGB)
stehen entweder nicht mehr zur Verfligung bzw. besteht seitens der Grundstiickseigentimer
keine Verkaufsinteresse. Bei den Bauwilligen handelt es sich insbesondere um regional
Verankerte, die entweder aufgrund ihrer Arbeitssituation oder der familiaren Einbindung die
Ortslage Zemmin als Wohnstandort wahlen wollen.

Gerade landliche Gemeinden sind vor dem Hintergrund der Ziele der Raumordnung darauf
angewiesen, sich lediglich im Rahmen des Eigenbedarfes zu entwickeln. Grol3e Baugebiete sind
damit mit raumordnerischen Zielen nicht vereinbar und es ist stadtebaulich nur sinnvoll, (in
geringem Umfang) Baulandkapazitdten dort zu schaffen, wo auch ein Vermarktungswille der
Eigentimer bzw. ein eigner Bauwunsch besteht.

Die nunmehr im Hinblick auf eine zukiinftige Bebauung in Anspruch zu nehmende Flache ist so
gelegen, dass diese medienseitig erschlossen ist bzw. mit geringen Aufwand erschlossen
werden kann.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es somit, im Rahmen der Eigenbedarfsentwicklung tiber
den Bestand hinaus (1 Wohnhaus) nunmehr auch in der Ortslage Zemmin weitere 3 bis 4
Parzellen als Bauland zur Verfligung zu stellen. Mit der Festsetzung des B-Planes, dass
lediglich Einzelhauser zuldssig sind, wird gleichermal3en darauf hingewirkt, dass damit eine
Begrenzung auf die Eigenentwicklung mit 4 bis 5 Wohneinheiten gegeben ist. Der Gemeinde
ist bewusst, dass in einem Einzelhaus durchaus auch 2 oder 3 Wohneinheiten angelegt sein
konnen. Im Zemmin wird davon jedoch nicht ausgegangen. Bauen im landlichen Bereich mit
moderaten Grundstiickspreisen ist extrem selten so angelegt, dass eine Einliegerwohnung mit
vorgesehen wird. Dies liegt insbesondere daran, dass durch die Bauherren vermieden werden
soll, auf engem Raum und Tiir an Tir mit (moglicherweise fremden) Menschen zu leben. Damit
soll Nachteilen, wie Unstimmigkeiten, Larm oder Konflikten durch Haustiere oder die
gemeinsame Nutzung des Gartens aus dem Wege gegangen werden.

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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8.

8.1.

8.1.1.

8.1.2.

Einzelheiten der Planung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem, § 9 Abs. 1 BauGB

Mit dem vorliegenden Entwurf der Satzung des B-Planes Nr. 13 "Wohnen in Zemmin" der
Gemeinde Bentzin soll im Hinblick auf die Umgebungsbebauung ein Allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden.

im Hinblick auf die geringe GréRe des Plangebietes wurde fiir das auszuweisende Aligemeine
Wohngebiet ausschlielich das Wohnen als allgemein zuldssig definiert. Darlber hinaus soll
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden, dass
folgende Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO soll festgesetzt werden, dass folgende Nutzungen unzuldssig sind:

- Anlagen fiir kirchliche, soziale, kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe,

- Anlagen flr die Verwaltung.

Die Gemeinde Bentzin hat aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes sowie der fehlenden
Relevanz darauf verzichtet, gesonderte Regelungen zu Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO in den Katalog der zuldssigen, ausnahmsweise zulassigen bzw. nicht zuldssigen
Nutzungen aufzunehmen. Dennoch sollen an dieser Stelle beziiglich der Zulassigkeit dieser
Nebenanlagen einige Hinweise formuliert werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass
nach § 61 LBauO Mecklenburg-Vorpommern diese Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
teilweise baugenehmigungsfrei sind bzw. darliber hinaus nach § 62 LBauO M-V
genehmigungsfreigestellt werden kénnen, bedarf es hierflr einiger erlauternder Worte:

Nach  Fickert/Fieseler  (Baunutzungsverordnung; Kommentar unter  besonderer
Bericksichtigung des Umweltschutzes mit erganzenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, 8. Auflage, 1995) gehort zu den Wesensmerkmalen einer
untergeordneten Nebenanlage, "dass die Anlage sowaohl in ihrer Funktion als auch raumlich-
gegenstandlich dem primédren Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
(oder des Baugebiets selbst) sowie der diesem Nutzungszweck entsprechenden Bebauung
dienend zu- und untergeordnet ist.”

Diese Definition macht deutlich, dass entsprechende Anlagen von untergeordneter sachlicher
Bedeutung sein missen, was im Regelfall einen geringen raumlichen Umfang einschliel3t.
AuBerdem mlissen sie im vorliegenden Fall (Rusweisung eines Allgemeinen Wohngebietes)
dem Wohnen dienen und dirfen nicht der Eigenart des ausgewiesenen Aligemeinen
Wohngebietes widersprechen. Die Errichtung von Nebenanlagen ist darlber hinaus nur
zuldssig, wenn diese ihrerseits die Nachbarn in ihrer Wohnnutzung im Sinne der gegenseitigen
Riicksichtnahme nicht beldstigen oder stéren und sich in die Bebauung harmonisch einfligen.
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8.2.1.

8.2.2,

8.3.

8.3.1.

Denkbar in diesem Zusammenhang wadren z.B. Gartenlauben, Grillplatze, eine Sauna,
Schwimmbecken-Whirlpool, Raume fiir Gartengerate und Fahrrader, Mopeds u. dgl.,
Miilltonnenschranke, Waschetrockeneinrichtungen. Auch Einrichtungen oder Anlagen fir die
Hobby-Tierhaltung sind im Allgemeinen Wohngebiet zulassig, da das Halten von Kleintieren im
Grundsatz mit dem Wohnen verbunden ist. Nach Fickert/Fieseler (s.0.) findet die Hobby-
Tierhaltung ihre Grenze dort, “wo sie die Rechte anderer in diesem Gebiet wohnender
Menschen beeintrachtigt; das ergibt sich u.a. aus der Einschrankung des allgemeinen
Personlichkeitsrechts nach Art. 2 Abs. 1 GG. Das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
kann in einem seiner Elemente als Ausdruck dieses Grundrechts verstanden werden.”

Fur die Tierhaltung im Allgemeinen Wohngebiet bedeutet dies, dass zur Hobby-Tierhaltung das
Halten einzelner Hunde, das Halten von Brieftauben, Ziervdgeln, Kaninchen oder auch
Rassegeflligel gehort. Dagegen sind Stélle zur Tierzucht jeglicher Art (auch Hundezucht) und
zur Haltung von Nutztieren, wie Schweine, Ziegen, Schafen oder anderen Tieren, bei denen
vorrangig auf die Fleisch-, Milch- oder Eierproduktion abgestellt wird, unzulassig.

Im Hinblick auf die GroBe des Plangebietes (ca. 7.160 gm Gesamtfldache, davon ca. 6.000 gm
Wohnbauflache) sowie auf die ortsrandnahe Lage des Plangebietes soll mit der vorliegenden
Planung weitgehend darauf verzichtet werden, dass MaR der baulichen Nutzung zu
reglementieren. Angestrebt wird lediglich unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung
festzusetzen, dass maximal Gebdude mit einer Firsthohe von maximal 9,0 m Uber
anstehendem Geldnde errichtet werden diirfen. Im Hinblick auf die durchgeflihrte Vermessung
wurde diesbezliglich im B-Plan festgesetzt, dass die Firsthohe bei maximal 19,5 m tGber NHN
liegen darf.

Unter dem Gesichtspunkt des schonenden Umganges mit Grund und Boden, insbesondere zum
Schutz von unbebauten Flachen im AuBenbereich, stellt die Gemeinde Bentzin darlber hinaus
mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4, die durch Nebenanlagen nicht
Uberschritten werden kann sicher, dass 40 % der festzusetzenden Wohnbauflache (hier
nunmehr 2.400 gm von 6.000 gm Wohnbaufldche) einer baulichen Nutzung unterworfen
werden kdnnen. Dies schafft die durch die Gemeinde gewlinschten Mdglichkeiten des
komfortablen Bauens im landlichen Siedlungsbereich.

Zur raumlichen Strukturierung des Gesamtplangebietes wurde mit Hilfe einer Baugrenze eine
Uiberbaubare Grundstiicksflache ausgewiesen. Diese kann nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch
untergeordnete Gebdudeteile bis max. 0,50 m Uberschritten werden. Dabei kénnte es sich
beispielsweise um Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Dachiberstande,
Eingangsliberdachungen, Terrassenliberdachungen oder dergleichen handeln. Die Baugrenze
wurde dabei so angelegt, dass eine Bebaubarkeit des Plangebietes weitestgehend gesichert
ist. Lediglich im Ubergangsbereich zum StraBenraum bzw. zu den anschlieBenden, auBerhalb
des Geltungsbereiches des B-Planes liegenden, privaten Grundstiicken wurden kleine
Pufferzonen (3,0 m breit) geschaffen, die von einer Bebauung mit Hochbauvorhaben
freizuhalten sind.
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8.3.2.

833

8.4.1.

8.4.2.

8.5.

8.5.1.

8.5.2.

8.5.3.

8.6.1.

Die Realisierung von Nebenanlagen auBerhalb der durch die Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde nicht eingeschrankt. Dies bedeutet, dass
entsprechende Nebenanlagen {z.B. Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB bzw.
Nebenanlagen nach § 12 und § 14 BauNVO0) auRerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Aufgrund der angestrebten Struktur des Baugebietes soll mit dem B-Plan bestimmt werden,
dass die Gebdude lediglich in offener Bauweise und damit mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden dirfen. Damit verbunden ist zudem, dass die Gesamtlange der jeweiligen
Gebaude nicht mehr als 50 m betragen darf. Regelungen, dass lediglich Einzel-, Doppel- oder
gar Kettenhduser zuldssig sind, bedarf es nicht. Im Hinblick auf die Begrenzung des
Wohnbaupotentials auf den Eigenbedarf der Gemeinde soll nunmehr abweichend vom
Vorentwurf festgesetzt werden, dass im Plangebiet lediglich Einzelhdauser errichtet werden
dirfen. Dies wird durch die Gemeinde als unproblematisch erachtet. Die Nachfrage nach
Doppel- oder gar Reihenhdusern im landlichen Bereich ist extrem gering. Hier ziehen die
Bauherren aufgrund der moderaten Baulandkosten die Errichtung von Einfamilienhausern vor,

Das Plangebiet wird von der Ernst-Moritz-Arndt-StraRe erschlossen. Der Strafenraum ist
ausreichend breit dimensioniert. Eines tatsdchlichen Ausbaues bedarf es aus diesem Grunde
nicht.

Die im Planwerk als offentliche StraRenverkehrsflache ausgewiesene Flache ist auf dem
6ffentlichen Flurstlick 71 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin gelegen und wird bereits jetzt
verkehrlich genutzt. Um diese verkehrliche Nutzung auch fiir die Zukunft zu sichern, erfolgt hier
eine entsprechende Festsetzung.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind keine Strukturen (Hecken, Baume) existent, die einer
Sicherung durch Erhaltungsgebot bed(rfen.

Auch Festsetzungen zu BegriinungsmafBnahmen auf den privaten Baugrundstiicken wurden
nicht getroffen. Seites der Gemeinde Bentzin wird eingeschdtzt, dass entsprechende
Festsetzungen nur schwer umsetzbar und kontrollierbar sind. Eine Begriinung der nicht
bebauten Grundstiicksteile solite im Eigeninteresse eines jeden Bauherren liegen, wird zudem
jedoch auch in § 8 LBauO M-V geregelt.

Der Begriindung liegt ein separater Umweltbericht bei. Dieser ist das Ergebnis der sorgfaltigen
Auseinandersetzung mit allen inhaltlichen Vorgaben zum Umweltschutz und zur
Umweltvorsorge flir die Bauleitplanung und bietet damit der Gemeinde eine fundierte
Grundlage fiir ihre Planungsentscheidungen. Er beinhaltet unter anderem auch die Bewertung
des Eingriffs in Natur und Landschaft und der MaBnahmen der Kompensation.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hatte die Gemeinde Bentzin die
Méoglichkeit, in Ergdnzung zu bestehenden Aussagen der Landesbauordnung M-V weitere
bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V zu treffen. Diese Festsetzungen
konnen Aussagen zu Gestalt und Material der Baukorper machen, um eine gute Eingliederung
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8.6.2.

8.7.1.

8.7.2.

9.1.

9.2,

9.3,

9.4,

des neuen Baugebietes in das vorhandene, typische Orts- und Landschaftsbild zu
gewahrleisten und einen harmonischen Gesamteindruck des Gebietes zu erzielen.

Im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 13 ist durch die Gemeinde Bentzin jedoch bewusst
darauf verzichtet worden, entsprechende Festsetzungen zu treffen. Die umgebende Bebauung

ist reich strukturiert und weist keine schiitzenswerte Typik auf.

Hinweise im Planwerk

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Beteiligung der Behdrden sowie der
sonstigen Trdger offentlicher Belange erhalten diese die Moglichkeit, sich zur Planung der
Gemeinde Bentzin des Bebauungsplanes Nr. 13 zu duRern. Relevante Hinweise, die von diesen
formuliert werden, werden dann in das Planwerk bzw. in die Begriindung zum B-Plan Nr. 13
aufgenommen.

Die Hinweise zur Bodendenkmalpflege sind allgemeingtiltig und wurden aus diesem Grunde
schon vor Vorliegen der Stellungnahme der zustandigen Behdrde in das Planwerk
aufgenommen. Sollte im Plangebiet jedoch Bodendenkmale bekannt sein, bediirfen diese der
Anpassung.

Art der Flachennutzung und deren FlachengroBen

Mit dem B-Plan Nr. 13 "Wohnen in Zemmin" wird eine 7.160 gm grol3e, an der dstlichen
Peripherie von Zemmin gelegene Flache tberplant. Planungsziel der Gemeinde Bentzin ist, im
Bereich des Plangebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erganzung des

baulichen Bestandes der Ortslage Bentzin zu schaffen.

Neben den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes soll auch eine Verkehrsflachen festgesetzt
werden.

Insgesamt ergibt sich folgende Bilanz fiir die Planung

Gesamtplangebiet 7.160 m’

davon
- StraBBenraum 1.160 gm
- Allgemeines Wohngebiet 6.000 gm

Gleichzeitig mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird mit der Festsetzung
der Grundflachenzahl die maximale Bebaubarkeit dieser Flachen geregelt. Im Falle der
anstehenden Planung bedeutet dies, dass bei einer Grof3e der Baugebietsflache von 6.000 gm

- (iberbaubar (GRZ 0,4) 2.400 gm
- nicht Uberbaubar 3.600 gm

sind.
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10.  Hinweise von Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange

10.1. Landesamt flr innere Verwaltung M-V, Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und
Katasterwesen
Es wurde festgestellt, dass sich im Plangebiet und unmittelbar angrenzend keine Festpunkte
des amtlichen geodatischen Grundlagennetzes befinden.

10.2. Landkreis Vorpommern-Greifswald

SB Abfaliwirtschaft / Bodenschutz

Seitens der untere Abfallbehdrde wurden folgende einzuhaltende Hinweise formuliert:

1. Die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Abfallwirtschaftssatzung — AwS), vom 20. September 2022, ist einzuhalten.
Diese Satzung ist liber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder (ber die
Internetseiten des Landkreises (http://www kreis-vg.de) sowie der Ver- und
Entsorgungsgeselischaft des  Landkreises  Vorpommern-Greifswald ~ mbH
(http://www.vevq- karlsburg.de/) verfligbar.

2. Die Miill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmaRig und biirgerfreundlich zu
planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:
Die StraBen sind so zu gestalten, dass ein sicheres Befahren mit
Entsorgungsfahrzeugen mdoglich ist (§ 45, Absatz 1 Unfallverhitungsvorschrift
JFahrzeuge” — BGV D 29). Danach wird unter anderem eine Mindestbreite von 3,55 m
ohne Begegnungsverkehr und 4,75 m mit Begegnungsverkehr gefordert. Die Zufahrten
zu den Millbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein Rlckwadrtsfahren mit
Millfahrzeugen nicht erforderlich ist (§ 16 Unfallverhltungsvorschrift
«Millbeseitigung” BGV C 27).
Flr die Errichtung von StichstralRen und -wege gilt demnach, dass am Ende der
StichstraBe und des -weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss.
Wendeanlagen koénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife
ausgefiihrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV — VBG 126 zu beachten.
Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22 m
einschlieflich der Fahrzeuglberhange haben.

3 Wahrend der BaumaRnahmen anfallende Abfdlle sind ordnungsgemald entsprechend
den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (Kr'WG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S.
212}, in der zuletzt giiltigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend einer Verwertung,
Behandlung oder Entsorgung zuzufiihren. Das betrifft auch die auf dem Flurstiick 79
vorhandenen landwirtschaftlichen Anlagen und Abfalle.

4, Seit dem 01, August 2023 gilt die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV). Die
darin enthaltenen gesetzlichen Regelungen sind einzuhalten.

5. Die Giberarbeitete DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial
und Baggergut” ist rechtlich verbindlich und zu beachten. Die Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - Technischen Regeln
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (TR LAGA M20), sind nicht mehr anzuwenden.
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Die untere Bodenschutzbehorde stimmt dem Vorhaben unter Berlicksichtigung folgender
Hinweise zu:

1. Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die Zielsetzungen und Grundsatze des
Bundes- Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), in der
zuletzt gliltigen Fassung, und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom
04.Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759), in der zuletzt gliltigen Fassung, zu beriicksichtigen.

Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden
einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche Bodenveranderungen, insbesondere
bodenschadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam
und schonend umzugehen.

2. Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu begrenzen.

3. Die DIN 19639,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben” ist
rechtlich verbindlich und zu beachten. Treten wdhrend der Baumalinahme
Uberschussbdden auf oder ist es notwendig Fremdbdden auf- oder einzubringen, so
haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schddlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 6 bis 8 der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09. Juli 2021 (BGBI.
I.S. 2598, 2716), in der zuletzt gliltigen Fassung, sind zu beachten.

4, Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten oder
andere Bodenverunreinigungen bekannt. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des
Flurstiickes 79 sind Bodenverunreinigungen moglich. Wahrend der BaumalBnahmen
auftretende  Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete  Miillkorper,
Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u.a.) sind der unteren
Bodenschutzbehdrde des Landkreises (Standort Anklam) anzuzeigen.

SB Immissionsschutz

1. Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Betriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere ist hiernach die
Uberwachung durch den bevollmichtigten Bezirksschornsteinfeger zu gewahrleisten.

2. Beziliglich der eventuellen Errichtung von (Luft-)Warmepumpen wird auf die
Darlegungen des Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI)
vom 24.03.2020 verwiesen.

3. Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschinenlarmschutzverord-
nung - 32. BImSchV) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm einzuhalten.
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SG Wasserwirtschaft

Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Bebauungsplan Nr. 13 ,Wohnen in Zemmin” der
Gemeinde Bentzin unter Berlicksichtigung folgender Auflagen und Hinweise zu:

1. Auflagen:
Die Trinkwasserversorgung hat (ber die vorhandenen Anlagen des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes Demmin/Altentreptow zu erfolgen. Die

Schmutzwasserentsorgung hat (ber eine Kleinkldranlage oder einer Abflusslosen
Sammelgrube zu erfolgen.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist dafir rechtzeitig vor Beginn der
BaumaRnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zu
Entnahmemenge, Beginn der Absenkung, Zeitraum, geplante Absenktiefe, Einleitstelle
des gefdrderten Grundwassers sowie ein Lageplan sind anzugeben bzw. vorzulegen
(Ansprechpartnerin: Frau Schlosser, D 03834 / 8760 3264).

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser von den befestigten Flachen sollte
am Ort des Anfalls (iber Bankette und Sickermulden abgeleitet werden, wenn es die
ortlichen Gegebenheiten zulassen. Die Nebenanlagen zur Ableitung des
Niederschlagswassers sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
errichten und zu betreiben (Arbeitsblatt DWA-A 138 ist zu beachten). Anfallendes
unbelastetes Niederschlagswasser kann {iber eine ausreichende Sickerstrecke
versickert werden. Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens
ist durch ein Bodengutachten zu erbringen.

Sofern das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen gefasst und tber
Anlagen in ein Gewdsser (auch Grundwasser) geleitet wird, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der unteren Wasserbehtrde des Landkreises zu beantragen
(Ansprechpartner: Herr Korth, W 03834 / 8760 3256).

Falls der Einbau von Erdwdrmesondenanlagen (Warmepumpen) vorgesehen ist, ist
dafiir vor Beginn der Arbeiten zur Errichtung dieser Anlage gesondert eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald zu beantragen {Ansprechpartnerin: Frau Frankel D 03834 /
8760 3273).

Die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
(Anlagenverordnung - AwSV) vom 18. April 2017 (BGBI. 2017 Teil | Nr. 22, S. 905) die
durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. 1 S. 1328) gedndert worden
ist, ist einzuhalten.

Nach § 62 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) diirfen Anlagen zum Lagern, Abflllen,
Herstellen und Behandeln von wassergefdahrdenden Stoffen nur entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik beschaffen sein sowie errichtet,
unterhalten, betrieben und stillgelegt werden.

Die Lagerung und Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizél u.a.) ist
gemal § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 20 (1) des
Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bei der unteren
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Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald  anzeigepflichtig
(Ansprechpartner: Herr Korth W 03834 / 8760 3256).

Sollten bei den Erdarbeiten Drdanagen oder auch andere hier nicht erwahnte
Entwasserungsleitungen angetroffen und beschadigt werden, so sind sie in jedem Falle
wieder funktionstiichtig herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten
trockengefallen sind. Der zustandige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren.

2 Hinweise:
Das o.g. Plangebiet befindet sich in keiner rechtkraftigen Trinkwasserschutzzone.

5G Verkehrsstelle
Seitens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum o.g. Vorhaben (entsprechend eingereichter
Unterlagen) grundsatzlich keine Einwande, wenn:

1. bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die Stral3e ausreichend Sicht vorhanden ist,
durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante) Bebauung, Bepflanzung, parkende
Fahrzeuge oder Werbeanlagen Sichtbehinderungen fiir Verkehrsteilnehmer nicht
entstehen,

3. bei Verkehrsraumeinschrankungen rechtzeitig vor Baubeginn durch die beauftragte
Baufirma bei der unteren StraRenverkehrsbehorde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald eine verkehrsrechtliche Anordnung gem. § 45 StVO beantragt wird. Dem
Antrag ist die entsprechende Aufgrabeerlaubnis/ Sondernutzungserlaubnis des
zustandigen StraBenbaulasttragers sowie ein Verkehrszeichenplan fir die
Baustellenabsicherung beizuflgen,

4, bei Veranderungen der Verkehrsfiihrung oder beim Neu-, Um- und Ausbau von
Stral3en, Wegen, Pldtzen und anderen Verkehrsflachen die entsprechenden Unterlagen
(Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs- und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur
gesonderten Stellungnahme vorgelegt werden.

1. Feuerwehr
Die zustandige offentliche Feuerwehr, ist Giber einen offentlich-rechtlichen Vertrag die
Freiwillige Feuerwehr Tutow. Eine aktive Loschhilfe durch weitere Nachbarwehren ist
grundsitzlich moglich. Uber den sofortigen Einsatz oder die Nachforderung von Kréften
und Mitteln vor Ort, entscheidet der Wehrflihrer nach Einsatzstichwort und
vorgefundener Lage.

2. Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr
Die Anfahrt der Feuerwehr erfolgt iber den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsraum,
die ,Ernst- Moritz-Arndt-StraBe”. Feuerwehrzufahrten sowie ggf. Aufstell- und
Bewegungsflachen sind bei Bedarf, je nach zu errichtenden Gebduden, entsprechend
der Richtlinie fir Flachen der Feuerwehr M-V zu planen und herzustellen. Auf §5 der
LBauO M-V wird ausdricklich verwiesen.
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10.3.

11.

3. Ldschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung kann im Bestand, Uber den Grundschutz der Gemeinde,
gesichert werden. Es ist ein aktueller Nachweis der infrage kommenden
Loschwasserentnahmestellen, in Bezug auf deren Leistungsfahigkeit, zu erbringen.
Sind im 300m- Umkreis, um das jeweilige potentielle Brandobjekt, keine geeigneten
Wasserentnahmestellen vorhanden, missen diese geschaffen werden. Die
Sicherstellung der Ldschwasserversorgung (Grundschutz) ist nach §2 Abs. 1 Nr. 4
BrSchG M-V Aufgabe der Gemeinde.

Ver- und Entsorgungsaniagen der zustandigen Unternehmen

Strom./Gas

Durch den ortlichen Versorger ist darauf hingewiesen worden, dass sich in der Ernst-Moritz-
Arndt-StralBe Anlagenbestand befindet. Hier ist rechtzeitig durch Antrdge eine Versorgung
sicherzustellen.

Trinkwasser

Durch den Ortlichen Versorger ist darauf hingewiesen worden, dass sich in der Ernst-Moritz-
Arndt-StralRe Anlagenbestand befindet. Hier ist rechtzeitig durch Antrage eine Versorgung
sicherzustellen.

Abwasser

Durch den ortlichen Versorger ist darauf hingewiesen worden, dass in der Ortslage Zemmin
keine offentlichen Abwasseranlagen gegeben sind. Regenwasser ist auf dem Grundstick zu
versickern und das Abwasser ist in einer Kleinkldraniage zu sammeln.

Finanzierung

Die Gemeinde Bentzin hat (iber die Bindung eines Vorhabentragers (Stadtebaulicher Vertrag)
gesichert, dass die mit der Aufstellung des B-Planes verbundenen Planungskosten durch den
Vorhabenstrdger getragen werden.

Mit der Planung / Umsetzung der Planung des B-Planes Nr. 13 ist zundchst einmal keine
Herstellung 6ffentlicher Flachen verbunden. Die Ausweisung der Verkehrsflachen im Westen
des Plangebietes gelten lediglich der Flachenbevorratung und der planungsrechtlichen
Sicherung dieser Flachen. Die Erweiterung des Verkehrsraumes steht im Zusammenhang mit
der Uberplanung nicht an.

Bentzin, Mai 2025

Blrgermeisterin
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
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1. Einleitung
1.1.  Planungsabsicht / Verfahren

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.3.

1.3.1

Mit der Satzung des B-Planes Nr. 13 strebt die Gemeinde Bentzin die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von etwa 4 bis 5 Eigenheimen in der
Ortslage Zemmin an.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Uberplant wird ein Areal von 7.160 gm. Davon werden 1.160 gm als Offentlicher
Stralenverkehrsraum bzw. 6.000 gm als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Gleichzeitig mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird mit der Festsetzung
der Grundflachenzahl! {0,4 und nicht tiberschreitbar) die maximale Bebaubarkeit dieser Flachen
geregelt. Im Falle der anstehenden Planung bedeutet dies, dass bei einer GrdBe der
Baugebietsflache von 6.000 gm

- {iberbaubar (GRZ 0,4) 2.400 gm
- nicht iberbaubar 3.600 gm

sind.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes soll sich die Nutzung im Plangebiet auf
Wohngebdude beschranken. In Allgemeinen Wohngebieten sonst allgemein zulassige
Nutzungen sind in Zemmin entweder lediglich ausnahmsweise zuldssig (hier: die der
Versorgung des Gebiets dienenden Ladden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe) bzw. unzuldssig (hier: Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke). Gleiches gilt fiir in Allgemeinen Wohngebieten sonst
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen. Diese wurden weitgehend als unzulassig definiert (hier:
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen).

Um die neu zu errichtende Bebauung in das Umfeld zu integrieren, wurde erganzend die
maximale Firsthohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Diese liegt bei 19,5 m Gber NHN. Bei
anstehenden Geldndehdhen von etwa 10,5 m Gber NHN bedeutet dies, dass Gebdude mit einer
Firsthdhe von bis zu 9,00 m errichtet werden kdnnen.

Ziele des Umweltschutzes in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen Angabe der
Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch {BauGB)

Das Baugesetzbuch sieht im Regelfall fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltpriifung vor, .in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden” {vgl. § 2 Abs. 4 BauGB). Dieser Umweltbericht bildet entsprechend § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan. Die Umweltpriifung ist kein
selbstandiges Verfahren, sondern findet im Prozess der Bauleitplanung statt. Sie ist ein
integratives Tragerverfahren, in dem alle umweltrelevanten Belange abgearbeitet und die
Ergebnisse ggf. erforderlicher Priifungen wie die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP), die
Vertraglichkeitsprifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
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1.3:2;

1.3.3.

Vertraglichkeitspriifung), Larmschutzgutachten, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach Bundesnaturschutzgesetz u.a.m. zusammengefiihrt werden. Bei Durchflhrung einer
Umweltprifung (UP) fiir das Plangebiet oder fiir Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren soll aulerdem nach dem gemeinhin als
+Abschichtung” bezeichneten Verfahren die UP in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig
durchgefihrten  Bauleitplanverfahren  auf  zusatzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrdnkt werden [§ 2 (4) Satz 5 BauGB]. Bestandsaufnahmen und
Bewertungen vorliegender Landschaftsplane oder sonstiger Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sind dabei heranzuziehen. Der grundsatzliche Aufbau und Inhalt dieses Umweltberichtes
ergeben sich aus der Anlage 1 zum BauGB.

Naturschutzrecht

Nach geltendem Naturschutzrecht (§§ 13—18 des Bundesnaturschutzgesetzes BNatSchG) ist

auch im vorliegenden Fall die sog. Eingriffsregelung anzuwenden.

Nach §§ 1a Abs. 3 und 200a BauGB wird im Gegensatz zum Naturschutzrecht dabei aber nicht

unterschieden zwischen ,Ausgleich” und ,Ersatz”. Bei der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB

sind entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB vielmehr nur Vermeidung und Ausgleich erheblicher

Beeintrdachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des

Naturhaushalts zu berlicksichtigen. Zur Umsetzung naturschutzrechtlicher Anforderungen aus

der Eingriffsregelung besteht nach § 9 BauGB die Moglichkeit, in einem Bebauungsplan z.B.

»  Offentliche und private Griinflachen (Abs. 1 Nr. 15),

= Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Abs. 1 Nr. 20),

» das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Abs. 1 Nr. 25 a)

sowie

= Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (Abs. 1 Nr. 25 b)

fiir die Eingriffskompensation festzusetzen. Kompensationsmalinahmen kénnen jedoch auch
auBerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes vorgenommen werden.

Dariiber hinaus ist es auch moglich, iiber den Erwerb von OkokontomaRnahmen die
notwendige Kompensation zu erbringen. Dies regelt die Verordnung zur Bevorratung von
Kompensationsmalinahmen, zur Einrichtung von Verzeichnissen und zur Anerkennung von
Flachenagenturen im Land Mecklenburg-Vorpommern (Okokontoverordnung - OkoKtoVO M-
V) vom 22. Mai 2014 (GVOBI. M-V 2014, 290). Dabei handelt es sich um MaBnahmen,

= die der dauerhaften Aufwertung von Natur und Landschaft dienen,

= denen vor ihrer Durchflihrung von der Naturschutzbehdrde zugestimmt wurde

und

= die nach ihrer Durchfiihrung explizit inre Anerkennung erhalten haben.

OkokontomaBnahmen sind nach ihrer Anerkennung frei handelbar.

Darstellung der Umweltschutzziele in den Fachgesetzen

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane im Rahmen einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung unter anderem auch einen Beitrag

= zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt gewahrleisten,

»  zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen liefern
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und
« die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und
entwickeln helfen.

Hierzu ist in § 1 Abs. 6 BauGB ein umfangreicher Katalog von Belangen aufgefiihrt, die bei
Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu berlicksichtigen sind. Dieser schlieBt unter vielen
anderen die Belange Freizeit und Erholung, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie
die Belanges des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
mit ein. Darliber hinaus soll dabei nach § 1a Abs. 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen, die Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie die Nachverdichtung
und Innenentwicklung berlicksichtigt, die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB
begrenzt werden. GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane auch dazu beitragen, ,....den
Klimaschutz und die Klimaanpassung..... zu fordern”.

Im § 1 Abs. 1 des BNatSchG werden die allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der

Landschaftspflege als allgemeiner Grundsatz wie folgt naher definiert. ,Natur und Landschaft

sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen

auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten

Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfait,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter

sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.”

Dies wird in den Abs. 2 — 6 des § 1 BNatSchG dann noch naher im Sinne von speziellen
Grundsatzen konkretisiert. Nach MaBgabe des § 2 Abs. 3 BNatSchG sind die Ziele des
Naturschutzes zu verwirklichen, ,soweit es im Einzelfall moglich, erforderlich und unter
Abwagung aller sich aus § 1 Abs. 1 ergebenden Anforderungen untereinander und gegen die
sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und Landschaft angemessen ist.
AuBerdem ist der naturschutzrechtliche Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen.

Umweltschutzziele in Bezug auf den Bodenhaushalt sind darin wie folgt formuliert:

§ 1 Zweck und Grundsdtze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanferen und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintréchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. Entsprechend § 3 Abs. 1 Ziff. 9
BBodSchG finden die Regelungen des Bodenschutzgesetzes in diesem Bauleitplanverfahren
jedoch keine Anwendung , da in diesem Verfahren die Vorschriften des Bauplanungsrechts in
Verbindung mit der anzuwendenden naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach BNatSchG
die Einwirkungen auf den Boden regeln, explizit den sparsamen und schonenden Umgang mit
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1.3.4.

Grund und Boden, den Schutz des Mutterbodens sowie auch die Eingriffskompensation fiir das
Schutzgut Boden.

39. BlImSchV

In dieser Verordnung (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen)
werden Immissionsgrenzwerte, Alarmschwellen und kritische Werte fiir eine ganze Reihe von
Gasen, Partikeln und sonstigen Stoffen (z.B. Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid, Partikel, Blei,
Benzol u.a.) aufgefiihrt, die einzuhalten bzw. zu beachten sind.

16. BImSchV

In dieser Verordnung (Verkehrslarmschutzverordnung) werden Immissionsgrenzwerte zum
Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche
festgelegt. Das bedeutet, dafs der Beurteilungspegel der festgelegten Immissionsgrenzwerte
(jeweils Tag- bzw. Nachtwerte) nicht iiberschritten werden darf.

26. BImSchV

Diese Verordnung (Verordnung Uber elektromagnetische Felder) enthalt Anforderungen zum
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und
elektromagnetische Felder bei Errichtung und Betrieb von Hochfrequenzanlagen,
Niederfrequenzanlagen und Gleichstromanlagen. Die darin genannten Grenzwerte sind
einzuhalten.

TA Larm

Diese Technische Anleitung (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) dient im
Rahmen der Anlagengenehmigung dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche.

TA Luft

Auch diese Technische Anleitung (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) dient im
Rahmen der Anlagengenehmigung dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein hohes Schutzniveau fir
die Umwelt insgesamt zu erreichen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm _ Mecklenburgische Seenplatte

Aktuell ist fiir das Plangebiet trotz Lage im Landkreis Vorpommern-Greifswald das Regionale
Raumentwicklungsprogramm der Mecklenburgische Seenplatte heranzuziehen. Zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Programms gehdrte das Amt Jarmen-Tutow territorial noch
zum Landkreis Demmin.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MSE) -
(aktuell glltigen Fassung von 2011) ist das Gemeindegebiet als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft und als Vorbehaltsgebiet Trinkwasser dargestellt. Die Gemeinde Bentzin liegt
gem. Abbildung 14 des RREP MSE, S. 33 innerhalb eines Bereichs der als landlicher Raum,
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angrenzend an Raume mit ginstiger wirtschaftlicher Basis, charakterisiert wird. Die Gemeinde
liegt im Nahbereich von Jarmen als landlichen Zentralort und wird der Hansestadt Demmin als
Mittelzentrum bzw. Greifswald/Stralsund als Oberzentrum zugeordnet.
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Abb. 1:  RREP MSE _ Regionale Freiraumstruktur _ Landwirtschaft (Quelle: GAIA MV)
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Abb. 2:  RREP MSE _Regionale Freiraumstruktur _ Tourismus (hier: Tourismusentwicklungsrdume im
weiteren Umfeld um den Vorhabenstandort, Quelle: GAIA MV)
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2.1.

2.1.1.

2.1.2.
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Abb. 3:  RREP MSE _ Regionale Freiraumstruktur _ Trinkwasser (hier: Abgrenzung mit dunklerem Blauton _
Vorranggebiet Trinkwasser; Abgrenzung mit hellerem Blauton _ Vorbehaltsgebiet Trinkwasser,
Quelle: GAIA MV)

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umwelt erfolgt insbesondere entsprechend den
Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB in Verbindung mit den in Anlage 1 zum BauGB
aufgefiihrten Inhalten. Dabei orientiert sich die raumliche und inhaltliche Tiefenscharfe an den
ortlichen Gegebenheiten sowie an der gegebenen Aufgabenstellung (Bebauungsplan-Inhalte)
und wird hier entsprechend auf die erforderlichen Angaben beschrankt. Die Schutzziele fir die
jeweiligen Schutzgiiter ergeben sich aus den Fachgesetzen, wie im Abschnitt 1.2.2 skizziert.

Schutzgut ,Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt”

Der Planungsraum ist der Landschaftseinheit Lehmplatten sidlich der Peene und damit der
GroRlandschaft Vorpommersche Lehmplatten bzw. der Landschaftszone Vorpommersches
Flachland zuzuordnen. Die im Umfeld von Zemmin stark ausgeraumte Landschaft ist gepragt
durch Ackerflachen und Siedlungselemente und zeigt im Bereich des Plangebietes und seines
Umfeldes ein ebenes Relief.

Als heutige potentiell natiirliche Vegetation ware von Buchenwalder basen- und kalkreicher
Standorte auszugehen. Speziell handelt es sich um die Auspragung als Waldgersten-
Buchenwald einschlieBlich der Ausprdgung als Lungenkraut-Buchenwald.

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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Abb. 4:  Heutige Potentiell Natiirliche Vegetation (HPNV, Bundeslegende, Quelle: GAIA MV)
M ... Buchenwdlder mesophiler Standorte
F .. Stieleichen-Hainbuchenwdlder
E .. Auenwdlder und Niederungswilder sowie edellaubholzreiche Mischwdlder
N.. Buchenwdlder basen- und kalkreicher Standorte

Wesentliche Grundlage fir die Umweltprifung, d.h. auch fir die Beurteilung der zu
erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt einschlieBlich naturschutzrechtlich zu prifender
Eingriffsfolgen der Bauleitplanung ist eine Beurteilung der anzutreffenden Nutzungen.

Der Karte "Biotop- und Nutzungstypen" (Quelle: GAIA MV) ist die groRrdaumliche Verteilung der
Nutzungen im Umfeld der Ortslage Zemmin zu entnehmen. Erkennbar wird, dass das
Plangebiet dem Siedlungsbereich zugeordnet ist und im Osten durch intensiv genutzte

Ackerflachen begrenzt wird.
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Abb.:5  Biotop- und Nutzungstypen (Quelle: GAIA MV
L 12.. frisches Griinland,
L21..Acker
W21 .. tempordres Kleingewdsser
S 22... dorfliches Mischgebiet
B 11.. Laubwald

Innerhalb des Plangebietes lassen sich die zu (berplanenden Flachen folgendermalRen
konkretisieren:

A) Die 4.000 gm grofRe, ndrdliche Teilflache des Plangebietes lasst sich in 3 Teilbereiche
einteilen:
Flachenanteil | Biotoptyp / Wertstufe Anmerkung

1.275gm ACS/0 Sandacker, bewirtschaftet (in
2024 Bewirtschaftung
aufgegeben)

200 gm ACS/0 Sandacker, bewirtschaftet

2.525gm OBD /1 Brachflache der Dorfgebiete,
Nutzung in 2023 aufgegeben,
davon 310 gm durch diverse
bauliche Anlagen versiegelt

Tabelle 1: Biotoptypen der nérdlichen Teilfldche (Flurstiick 79 der Flur 2 der Gemarkung
Zemmin

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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Abb. 6: Auszug aus der Vermessung, Flurstiick 79 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin (Quelle:
Vermessungsbiiro Weinert, 17109 Demmin

Die folgenden Bilder vermitteln dabei einen Eindruck von der Standortsituation.

Bild 1:  nérdliche Grundstiicksgrenze
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Bild 2:  Bestandsgebdude, Nutzung aufgegeben 2023

Bild 3: ruderalisierte Flichen im Ubergangsbereich zur Ackernutzung

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
c/o Amt Jarmen-Tutow, Dr. G.-Kohnert-Stral3e 5, 17126 Jarmen



Satzung des

Bebauungsplanes Nr. 13 'Wohnen in Zemmin'
- Begriindung _ Teil Il _ Umweltbericht -

Seite- 13 -

B)

Bild 4:  Bestandsgebdude sowie Baumbestand (insbesondere Obstbdume)

Sudliche Teilflache des Plangebietes

Bei der 2.000 gm groRen, stidlichen Teilflache des Plangebietes, das Flurstlick 81/4 der
Flur 2 der Gemarkung Zemmin betreffend, ist festzustellen, dass sich diese in intensiver
Nutzung befindet. Hier ist das Vorhandensein eines artenarmen Zierrasens (PER)

festzustellen.

Flachenanteil

Biotoptyp / Wertstufe

Anmerkung

2.000 gm PER/O artenarmer Zierrasen,
vollstandig unbebaut
Tabelle 2: Biotoptypen der siidlichen Teilfldche (Flurstiick 81/4 der Flur 2 der Gemarkung .

Zemmin

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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Abb. 7:  Auszug aus der Vermessung, Flurstiick 81/4 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin (Quelle:
Vermessungsbliiro Weinert, 17109 Demmin

Das folgende Bild soll auch hier dabei einen Eindruck von der Standortsituation
vermitteln.

Bild 5: artenarmer Zierrasen mit Zypresse sowie einem Erdhiigel (bewachsen), der in Vorbereitung
der zukiinftigen Bebauung auf dem Grundsttick abgelegt worden ist
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Tiere / Tierlebensraume / Artenschutz

Nach Darstellung der Uberregionalen Planungen bzw. des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Bentzin sind im Bereich des Plangebietes keine Gebiete mit hoherer oder besonderer
Bedeutung flr den Tier- bzw. Pflanzenartenschutz gegeben.

Fir die Fauna einschlieRlich Brut- und Gastvogel wertvolle Lebensraume liegen im Plangebiet
nach aktueller Datenlage ebenfalls nicht vor.

Biotopvernetzung des Plangebietes mit seinem Umfeld ist nur noch sehr stark eingeschrankt
gegeben, da das Plangebiet bereits auf drei Seiten von Siedlungsflachen umschlossen ist.
Ostlich grenzen an das Plangebiet intensiv ackerbauliche genutzte Flachen an.

Brutvogelarten

Bedingt wdre auch das Vorkommen von Brutvogelarten der Offenlandschaft wie z.B. der
Feldlerche auf dem vom Vorhaben betroffenen Acker moglich. Da die Art jedoch zu héheren
geschlossenen Vertikalstrukturen nach BEZZEL (1993) groRere Abstande einhdlt, ist davon
auszugehen, dass die umliegende Bebauung bereits einen starken Verdrangungseffekt auf
diese Art ausiibt, so dass der Flache keine Bedeutung fiir Brutvogelarten der Offenlandschaft
mehr zukommt. Die im Plangebiet vorhandenen Geholze konnen grundsatzlich als Bruthabitat
flir Vogelarten dienen, allerdings ergaben sich vor Ort keine konkreten Hinweise (Nester) aus
der letzten Brutsaison.

Weitere Hinweise auf das Vorkommen besonders oder streng geschltzter Tierarten im
Plangebiet liegen nicht vor,

Aligemeines

Zusatzliche Nach- bzw. Hinweise {iber das Vorkommen besonders oder streng geschitzter,
seltener oder gefahrdeter sonstiger Tierarten im von der Planung betroffenen Bereich liegen
nicht vor. Dennoch ist auf allen offenen unbefestigten Boden des Plangebietes insgesamt von
einer Lebensraum-Grundbedeutung auszugehen: Sie beherbergen eine Vielzahl von
Bodenlebewesen (z.B. Nematoden, Milben, Borstenwiirmer, Regenwlrmer, Asseln, Kafer oder
TausendfiiRler) bis hin zu ggf. auch Kleinsdugern wie z.B. Feldmaus, Maulwurf u.a.. Durch
bodenbeanspruchende Nutzungen insbesondere mit Uberbauung und Versiegelung
(Bebauung, ErschlieBung) wird jedoch auch diese Grundbedeutung zukiinftig nicht mehr oder
nur noch stark eingeschrankt gegeben sein.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte
Derartige Gebiete bzw. Objekte sind im Umfeld des Plangebietes nicht gegeben.

Biologische Vielfalt
Aufgrund der gegebenen Boden-, Nutzungs- und Vegetationsstrukturen ist hier keine
besondere bzw. hohere biologische Vielfalt im Bereich der iberplanten Flachen anzunehmen.

AbschlieBende Bewertung fiir das Schutzgut , Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt”
Insgesamt ist keine besondere bzw. hdhere Bedeutung fir dieses Schutzgut erkennbar,
besondere wertgebende Elemente sind nicht gegeben. Vielmehr ist aufgrund der Lage in
unmittelbarer Ortsrandlange angrenzend an intensiv genutzte Ackerflachen von einer bereits
durch urbane Einfliisse htheren bis hohen Nutzungsintensitat auszugehen.

Gemeinde Bentzin, Die Birgermeisterin
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2:1:3.

Schutzgut ,Flache”

Dieses Schutzgut ist durch die Novellierung des UVP-Rechts als eigenstandiges Schutzgut
neben dem Schutzgut Boden neu aufgenommen worden. Dabei handelt es sich (UVP-
GESELLSCHAFT 2016:224) "weniger um ein Schutzgut als vielmehr um einen Umweltindikator,
der die Inanspruchnahme von bisher in der Regel nicht versiegelter Bodenoberflache —
unabhangig von der Landnutzung oder der Qualitat des Oberbodens— ausdriickt. Der Indikator
Flacheninanspruchnahme zahlt in Deutschland schon seit langerer Zeit zu den Indikatoren der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie”. Ein enger Sachzusammenhang mit dem Schutzgut
Boden ist also gleichwohl gegeben. Der Planbereich ist bislang kein Bestandteil rechtskraftig
ausgewiesener oder tatsachlich (schon) bebauter Siedlungs- oder Verkehrsflachen, wohl aber
im FNP der Gemeinde als Wohnbauflache dargestellt. Insofern handelt es sich hier um eine
Flachenarrondierung, die als vertretbar betrachtet wird.

AbschlieBende Bewertung fir das Schutzgut ,Flache”

Belastbare Bewertungskriterien bzw. -maf3stabe flir dieses Schutzgut zur Anwendung in der
Praxis liegen noch nicht vor, da dieses noch ,junge” Schutzgut erst vor kurzem in den
Schutzgutkatalog aufgenommen wurde. Da die iberplante Flache aufgrund ihrer Darstellung
im Flachennutzungsplan aber ausdricklich zur Siedlungsentwicklung vorgesehen ist, wird
diesem Schutzgut hier keine besondere bzw. hohere Bedeutung im Sinne einer planungsfreien
Offenlandschaft mehr zugeordnet, die Anforderungen der Bodenschutzklause! (§ 1a Abs. 2 Satz
1 BauGB) sowie der Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB) werden mit der
vorliegenden Planung als kompatibel angesehen.

Schutzgut ,Boden”

Bei den Boden des Plangebietes handelt es sich im natiirlichen Ausgangszustand um malig
trockene, stellenweise frische lehmige Sandboden mit Lehm im Untergrund. Ihre Bildung
erfolgte im Pleistozan, Weichselkaltzeit, Mecklenburger VorstoR (W3).

WELIANTEIY
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Abb.8:  Geologische Karte (GK50, obere Schicht; Quelle: GAIA MV), beziiglich der Nummerierung wird auf
Abb. 9 verwiesen
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OBERE SCHICHT, vereinfacht (ausfihrliche Legende:<a href=/atlas ' meta/GK50_L=gende.pdf targst=_blank > hier klicken<.a>)
1 - Anmoor {(Moorerde)
- 2 - Versumpfungsmoortorfe der Nisderungen
3 - Hochmaoar {ombrogen)
V' 4 - sandmudde
A5 - Kalkmudds
~ & - Aue- und Wissznlehme
7 - Sand (Strandsand. Se=esand)
~— 8 - marine Sedimente
9 - Dinen- bzw, Flugsande (Spatalazial bis Holozan)
10 - Abschlammsedimente. HangfuBbildungen {Kelluvium}
.20 11 - limnisch-fluviatile Sande
~ 12 - Talsande {wechselnd humeose Ablagerungen der Niederungen)
13 - Schmelzwasserablagerungen der Bzcken und Talungen
14 - Schmelzwasserablagerungen auf stark reliefisrten Hochflichen im Rackland von Eisrandlagen
15 - Schmelzwasserablagzrungen in Becken im Ruckland von Randlagen
16 - Schmelzwasserablagerungen in End- und Stauchmoranean
17 - vollformen von Schmelzwassersadimentan d=r Becken und Eisspalten auf oder zwischen Toteis, lokal mit Gzschisbemergaldacke
W 18 - Schmelzwasserablagerungen der Rinnen und Eisspalten (Oser)
* 19 - Schmelznasserablagerungen im Bereich von Randlagen
. 20 - Schmelzwasserablagerungen in Sanderberzichen
21 - Schmelzwasserablagerungen in End- und Stauchmeorinen
22 - Glazilimnische Beckenablagerungzn {Eeckenschluff)
23 - feine Beckenablagerungen in der Endmaorans
24 - glazilimnische Ablagerungen in Talern und Becken, Spaltenfillungen
25 - Geschizbemergel dar Hochflachen
26 - Geschiebemergel in Endmoranen
Il 27 - Geschiebemergel in Stauchkomplexan
~ 28 - Geschiebemergeldecke auf Vollformen von Schmelzwassersedimentsn
* 29 - Geschiebedecksand
B 30 - Glazigen gestauchtzr Schollenkomplex
31 - Anthropogene Aufschittung
XX 32 - abbaugrube
33 - Wasserflachen

Abb. 9: vereinfachte Legende zur geologischen Karte, obere Schicht (Quelle: GAIA MV)

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Geschiebedecksand lber Geschiebelehm, teils mit
Flugsanddecke. Es ist noch von weitgehend natlrlicher Bodenschichtung auszugehen, die
Flachen erfiillen mit ihren offenen Bdden noch Funktionen des Bodenluft- und
Bodenwasserhaushaltes. Sie sind dort in Bezug auf natlrliche, standortspezifische
Bodenfunktionen (z.B. Standort und Wurzelraum fiir Vegetation, Lebensraum flr
Bodenlebewesen, Versickerung von Niederschlagswasser, physikalisch-chemische Puffer-,
Speicher- und Filterwirkung, mikroklimatische Abkiihlungswirkung durch Verdunstung u.a.)
noch als hinreichend funktionsfahig anzusehen. Besondere bzw. extreme abiotische
Standortfaktoren wie Ndsse, Nahrstoffarmut, Rohboden o.a. sind hier allerdings nicht gegeben.
Vorbelastungen im Sinne von Stérungen der Bodenschichtung und Bodenfunktionen sind im
Bereich der nordlichen Teilflache auf dem Flurstlick 79 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin
gegeben. Diese Flache hat in Teilen bereits eine Bebauung erfahren. Auf der Ackerflache ist von
Vorbelastungen durch den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln im Rahmen der sog.
guten fachlichen Praxis (§ 5 Abs. 2 BNatSchG) und nach Mal3gabe des landwirtschaftlichen
Fachrechts (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 BNatSchG) auszugehen.

Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen oder sonstige stoffliche Belastungen (wie z.B. PAK,
TOC) des Bodens liegen derzeit nicht vor. Allerdings hat der Kampfmittelbeseitigungsdienst im
Rahmen des bislang durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens darauf hingewiesen, dass eine
Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen ist. Dazu hat der Bauherr im Rahmen seiner
Sorgfaltspflicht im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Bauarbeiten zu reagieren.
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AbschlieBende Bewertung fiir das Schutzgut ,Boden”

Insgesamt ist auch flr dieses Schutzgut keine besondere bzw. hohere Bedeutung erkennbar,
besondere wertgebende Elemente sind nicht gegeben, auch ist insbesondere aufgrund der
unmittelbaren Ortsrandlage, der bereits vorhandenen Bebauung, der Acker- oder
Gartennutzung von einer hoheren Nutzungsintensitat und damit Vorbelastung auszugehen.

Schutzgut ,Wasser”

Im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend sind weder dauerhafte Still- bzw. FlieRgewasser,
gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Trinkwasserschutzgebiete o.a.
vorhanden.

Auf den Offenbdden (insbesondere Acker, Grasflachen) des Plangebietes kann das anfallende
Niederschlagswasser derzeit versickern und so einen Beitrag zur Grundwasserspeisung und
zur Versorgung der Vegetation leisten. Die Grundwasserneubildungsrate wird fiir den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes mit 150 mm/a — 200 mm/a angegeben (Quelle: GAIA
MV). Lediglich im norddstlichen Randbereich (Acker) betrdgt diese 100 mm/a bis 150 mm/a.
Nach Darstellung des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplanes Mecklenburgische
Seenplatte (GLRP MS; 1. Fortschreibung, Stand 06/2011) sind fir dieses Schutzgut keine
besonderen Werte hinsichtlich der natirlichen Funktionen des Schutzgutes Wasser gegeben.
Vorbelastungen in Form von Uberbauung oder Versiegelung mit Einschriankungen der
Versickerung von Niederschlagswasser sind derzeit im Plangebiet bereits gegeben.

AbschlieRende Bewertung fiir das Schutzgut ,Wasser”
Eine besondere bzw. hohere Bedeutung ist fiir dieses Schutzgut ebenfalls nicht erkennbar,

besondere wertgebende Elemente liegen nicht vor.

Schutzgut "Luft"

2.1.7.

Aufgrund der Lage am Ostlichen Ortsrand, der umliegenden Strukturen und Nutzungen sowie
mangels emittierender Betriebe o.a. in der unmittelbaren Umgebung wird fiir den Planbereich
und sein Umfeld von durchschnittlicher Luftqualitat ausgegangen. Die wenigen vorhandenen
Geholzbestande tragen im belaubten Zustand mit ihrem Blattwerk durch entsprechende
(Staub-)Filterwirkung nur sehr begrenzt zur Luftreinhaltung bei. Weitere detaillierte
Informationen zur Luftqualitat liegen nicht vor.

In einem Abstand von ca. 570 m nordlich des geplanten Standortes der Einfamilienhauser
befinden sich die Schweineanlage der Josef Kiihling GbR und Biogasanlagen der Bioenergie
GmbH & Co. KG Zemmin | und Il. Bei diesen Betrieben handelt es sich um nach
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbediirftigen Anlagen. Aufgrund des
Umstandes, dass die Genehmigungen dieser Anlagen unter Berlcksichtigung der bereits
vorhandenen, zum jeweiligen Emissionsort dichter gelegenen Wohnbebauung in der Ortslage
Zemmin erteilt wurden, wird hieraus keine Konfliktlage abgeleitet.

AbschlieBende Bewertung fir das Schutzgut , Luft”
Eine besondere bzw. hohere Bedeutung ist fur dieses Schutzgut derzeit nicht erkennbar.

Schutzgut "Klima"

Laut dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS
2011) wird das Klima der Region Mecklenburgische Seenplatte durch starker kontinentale
Einflisse gepragt, die in stidostliche Richtung zunehmen, wohingegen im Nordwesten noch
ozeanische Einflisse spurbar sind.

Gemeinde Bentzin, Die Blirgermeisterin
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MECKLENBURG-VORPOMMERN

Langesamt for Umwed Naturschats und Geologe
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Abb. 10: Niederschlagsgebiete in MV (Quelle: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan MS)

Die Niederschlagsverteilung in MV wird bestimmt durch den Wechsel atlantischer und
kontinental gepragter Luftmassen. Im dulRersten Sidosten, im Kreis Vorpommern-Greifswald,
sind die niedrigsten Jahresniederschlagshohen zu beobachten, ein Maximum des
Niederschlags findet sich in Westmecklenburg. Fir das Planungsareal ist festzustellen, dass
dieses als niederschlagsbenachteiligt zu betrachten ist.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (groBe zusammenhangende Ackerflachen, fehlende
Waldgebiete, fehlende Wasserflachen) sind die Flachen dstlich des Vorhabenstandortes von
mittlerer bis hoher Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Dies ist aber insofern zu
vernachldssigen, dass dieses fiir die umliegenden landlich gepragten Siedlungsraume lediglich
von geringer Bedeutung ist.

Eine ausgesprochene Luftaustauschbahn ist z.B. von der Gelandeneigung her vor Ort nicht
erkennbar, gleichwohl wird Kaltluft von der Ackerflache des Plangebietes in die angrenzenden
Siedlungsflachen eindringen.

AbschlieRende Bewertung flir das Schutzgut ,Klima”

Besondere wertgebende Elemente fiir den Klimaschutz sind nicht gegeben, es ist von einem
typischen Gelandeklima im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und Offenlandschaft
auszugehen.

Schutzgut "Landschaft / Orts- und Landschafsbild"

Das Plangebiet ist durch den Siedungsraum der Ortslage Zemmin urban vorgepragt. Wahrend
der nordliche Plangebietsteil (Flurstlick 79 der Flur 2 der Gemarkung Zemmin) bereits teilweise
bebaut ist, unterliegt der slidlichere Plangebietsteil (Flurstiick 84/1 der Flur 2 der Gemarkung
Zemmin) momentan einer privaten Freizeitnutzung. Die vorhandene Bebauung diente
urspringlich dem Wohnen, wurde aber im Jahr 2023 aufgegeben.

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
c/o0 Amt Jarmen-Tutow, Dr. G.-Kohnert-StralRe 5, 17126 Jarmen



Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 13 'Wohnen in Zemmin'
- Begriindung _ Teil Il _ Umweltbericht - Seite - 20 -

2.9.10.

2.9.11.

Die Plangebietsflache ist fiir das Orts- und Landschaftsbild ohne Belang.

AbschlieBende Bewertung fiir das Schutzgut ,Landschaft / Orts- und Landschaftsbild”
Besondere wertgebende Elemente (z.B. pragende Altbaume) fiir das Orts- und Landschaftsbild
sind im Plangebiet nicht gegeben, es handelt sich um einen typischen und vielfach
anzutreffenden  Ubergangsbereich  zwischen  dérflicher  Siedlungsrandlage  und
Offenlandschaft.

Schutzgut "Mensch / Gesundheit / Bevélkerung"

Innerhalb des Plangebietes ist derzeit keine Wohnnutzung gegeben. Diese wurdein 2023
aufgegeben. In den umliegenden Siedlungsbereichen ist jedoch Wohnbebauung vorhanden.
Sensible Einrichtungen (Seniorenwohnheime / Kurkliniken / Krankenhduser) werden in der
gesamten Ortslage Zemmin nicht betrieben.

Der Planbereich erfillt auBer einer generellen Erlebbarkeit der Landschaft von der 6ffentlichen
StraRRe aus keine speziellen Aufgaben fiir die ortliche (Nah-)Erholung; auerdem handelt es sich
samtlich um private Grundstiicksflichen, die der Offentlichkeit nicht zuginglich sind. Im
nordlichen Teil des Plangebietes war bis zum Jahr 2023 untergeordnet Gartennutzung
gegeben, neben dem Nutzaspekt diente dies der wohnumfeldbezogenen Erholung der
Eigentlimer.

Unter dem Aspekt ,Gesundheit” sind im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB im Rahmen der
Bauleitplanung auch die ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung” zu berticksichtigen.
Das wirft zundchst die Frage nach moglichen Vorbelastungen auf. Wie bereits zum Schutzgut
Luft ausgefiihrt, befinden sich in einem Abstand von ca. 570 m nordlich des geplanten
Standortes der Einfamilienhduser die Schweineanlage der Josef Kihling GbR und
Biogasanlagen der Bioenergie GmbH & Co. KG Zemmin | und II. Bei diesen Betrieben handelt es
sich um nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbediirftigen Anlagen.
Aufgrund des Umstandes, dass die Genehmigungen dieser Anlagen unter Bericksichtigung der
bereits vorhandenen, zum jeweiligen Emissionsort dichter gelegenen Wohnbebauung in der
Ortslage Zemmin erteilt wurden, wird hieraus keine Konfliktlage abgeleitet.

Auch im Hinblick auf die Larmthematik ist vor Ort keine Situation gegeben, die im Hinblick auf
den Gesichtspunkt Gesundheit zu einer Problemlage fiihrt.

Abschlielende Bewertung fiir das Schutzgut ,Mensch / Gesundheit / Bevolkerung”
Eine hohere Bedeutung des Plangebietes fiir dieses Schutzgut ist nicht erkennbar.

Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgiter”

Bei der betroffenen Landschaft handelt es sich nicht um eine seltene historische
Kulturlandschaft. Kulturhistorisch bedeutsame Bauwerke, Siedlungsstrukturen oder
Ensembles sind im Umfeld des Plangebietes ebenfalls nicht vorhanden. Hinweise auf das
Vorkommen archaologischer Bodenfunde / -befunde im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

AbschlieBende Bewertung fiir das Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgtiter”
Eine hohere Bedeutung des Plangebietes fir dieses Schutzgut ist nicht erkennbar.

Zusammenfassende Hinweise zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern
Zwischen den aufgefiihrten einzelnen  Schutzgiitern  bestehen  vielschichtige
Wechselbeziehungen, die hier nur exemplarisch bzw. allgemein angedeutet werden sollen.
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2.2,

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Solange Boden offen, d.h. unbefestigt und in ihrer Schichtenfolge noch weitgehend natirlich
gelagert sind, kénnen sie grundsdtzlich naturraumtypischen Pflanzen als Standort und
Tierarten (vom Mikroorganismus, Regenwurm oder Kleinsauger im Boden bis zum Bodenbriter
oder Beutegreifer als Vertreter der Avifauna) als Lebensraum dienen. Mit zunehmender
Intensitdt der Landbewirtschaftung oder insbesondere auch Versiegelung bzw. Uberbauung
(z.B. Gebdude, Nebenanlagen, sonstige Wirtschaftsflachen, ErschiieBungsstrafen, Zufahrten
etc) sinkt dieses Angebot. Die Méglichkeiten der Versickerung sinken auf diesen Flachen
ebenfalls, Uberbauung bzw. Versiegelung reduzieren auRerdem geldndeklimatische
Ausgleichswirkungen wie Verdunstung und Abkihlung, gleiches gilt fir den Verlust
insbesondere von dlteren Gehdlzbestdnden einschlieRlich Wald. Dauerhafte Bodenbedeckung
z.B. Ruderalfluren, Griinland, flachige Gehdlzbestdnde) fordert langfristig die ungestorte
Bodenentwicklung. An dieser Bodenentwicklung wirken auch versickernde Niederschlage und
die mit ihnen transportierten Stoffe bzw. Partikel mit. Uberbauung und Befestigung bedeuten
in der Regel eine Belastung des natirlichen Bodengefiges und ggf. auch des
Bodenwasserhaushaltes durch Verlust von Offenboden, natiirlicher Schichtfolge, Verdichtung
oder ggf. auch Stoffeintrage.

Ein vielfaltiges Angebot an flachigen und vertikalen Vegetationsstrukturen (z.B. Griinland,
Geholzbestdnde aus heimischen Arten, hohere Gras- und Krautfluren) oder abiotisch
bedeutsamen Strukturen (warme besonnte Flachen, Rohbdden, nahrstoffarme oder nasse
Standorte) in Verbindung mit fehlender oder extensiver Nutzung erhdht sowoh! die
Lebensraumbedeutung flir die Tier- und Pflanzenwelt als auch die ortliche Erlebnisvielfalt.
Raumwirksame Gehdlzbestdnde kdnnen dariiber hinaus eine wirksame Eingrinung und
Einbindung von Bauflachen in die Umgebung gewahrleisten und zur Gliederung und Gestaltung
des Ortsbildes beitragen. Demgegenlber bieten grof3flachig strukturierte, ausgeraumte und
intensiv genutzte Agrarlandschaften ebenso wie Bauflachen ohne Grinstrukturen nur ein stark
eingeschranktes Lebensraumangebot fir die Tier- und Pflanzenwelt und eine geringe bis oft
fehlende Erlebnisvielfalt. Diese Beispiele mdgen genigen, um die Vielschichtigkeit der
Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern nur anzudeuten; entsprechend komplex
konnen dann bei Realisierung des Vorhabens auch die Wirkzusammenhange auf die Umwelt
ausfallen.

Beschreibung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtverwirklichung der Planung

Das aktuell im Bereich des Plangebietes und seiner Umgebung gegebene Landnutzungsmuster
(Acker, StraRe, Griinland und Garten, angrenzende Bebauung) ist seit langerem so gegeben
bzw. stabil.

Lediglich die Aufgabe der Wohnnutzung der ndrdlichen Teilflache, welche in 2023 erfolgte,
stellt eine neuerliche Zdsur dar. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im betroffenen Raum
unabhangig vom geplanten Vorhaben flr das Plangebiet keine wirtschaftlichen, verkehrlichen,
technischen, planerischen oder sonstigen Entwicklungen zu erwarten, die zu einer erheblichen
Veranderung des jetzigen Umweltzustandes im Plangebiet flihren konnten.

Inwieweit die Aufgabe der Wohnnutzung im bereits mit einem Wohnhaus bebauten nérdlichen
Teilgebiet ohne die Umsetzung der B-Planung dauerhaft ware, kann an dieser Stelle nicht
beantwortet werden. Hier ware einerseits die Sanierung der Immobilie ein mégliches Szenario
auf Wiederaufnahme der Nutzung. Andererseits ist auch der Abriss des Bestandsgebaudes mit
Errichtung eines Ersatzbaues moglich. Auch die Errichtung eines 2. Gebaudes im nérdlichen
Teilbereich des Plangebietes auf der Grundlage des § 34 BauGB ware zuldssig und mdéglich.
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3.

3.1

3.2

3.2.1

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Beurteilungsgrundlagen

Beurteilungsgrundlagen zur Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen sind

» die gegebenen Umweltvoraussetzungen und rechtlichen Rahmenbedingungen, wie in
Abschnitt 1.2 und 2 beschrieben,

= die zeichnerische Darstellung und Begriindung des Bebauungsplans Nr13 ,Wohnen in
Zemmin” mit den in Abschnitt 1 dargelegten Zielen und Inhalten sowie

= sonstige verfligbare Informationen.

Hinweis:

Eine Differenzierung bei der Beschreibung moglicher erheblicher Auswirkungen nach Bau- und
Betriebsphase (vgl. Anlage 1 Nr. 2 Buchst, b) zum BauGB) ist auf dieser Planungsebene bzw. im
vorliegenden Fall bei den nachstehenden Betrachtungen nicht generell méglich. Sollte es im Einzelfall
fiir ein Schutzgut oder mehrere Schutzgtiter Hinweise auf die Unterscheidbarkeit geben, werden diese
den Verhdltnissen entsprechend berlicksichtigt. Ansonsten ist bei der Beschreibung von
Folgewirkungen immer die Umsetzung der Planinhalte insgesamt gemeint.

Mogliche erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere / Pflanzen / Flache / Boden /
Wasser / Luft / Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt

Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt”

Es ist davon auszugehen, dass das gesamte Plangebiet als Folge des Vorhabens bzw. der
Bauleitplanung vollstandig Uberformt werden wird. Sehr geringfiigig konnten auch Gras- und
Krautflur fir die Verkehrsanbindung bzw. ErschlieBung in Anspruch genommen werden. Das
bedeutet den vollstandigen Verlust der gegebenen Biotopstrukturen. Damit verbunden sind
Struktur- bzw. Lebensraumverluste sowie auch einen Verlust an Nahrungsangebot fiir die
daran gebundene Tierwelt wie z.B. Bodenlebewesen, Kleinsauger, Insekten, ggf. auch gehdlz-
und bodenbriitende Vogelarten u.a. Zwar werden vom Plangebiet (vgl. Abschnitt 3.2.3)
tatsachlich voraussichtlich von 6.000 gm Wohngebietsflache nur 2.400 m2 (berbaut bzw.
versiegelt, aber auch die zukiinftigen Pflanz- und sonstigen Frei- bzw. Gartenflachen innerhalb
des Plangebietes stehen diesen Arten(gruppen) zukiinftig nur noch eingeschrankt oder gar
nicht mehr zur Verfligung.

Die vorstehend beschriebenen Folgen sind als erheblich im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung anzusehen.

Grundsatzlich sind auch bei diesem Vorhaben die Storungs- und Schadigungsverbote gemal’ §
44, BNatSchG

= zum Schutz der Individuen (d.h. einzelner Tiere),

» zum Schutz von Bauen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie

= zum Schutz vor erheblichen Storungen bzw. Beeintrachtigungen der lokalen Population

als relevant anzusehen bzw. einzuhalten. Das setzt hier insbesondere voraus, dass bei der
Realisierung des Baugebietes, d.h. insbesondere bei der Baufeldraumung, die Verbotsfrist zur
Geholzbeseitigung (1. Marz bis zum 30. September eines Jahres) gemald § 39 Abs. 5 Ziff. 2
BNatSchG eingehalten wird. Damit soll ausgeschlossen werden, dass insbesondere
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3.2.3

Brutgeschaft und Jungenaufzucht von Vogelarten gestort werden oder es gar zu
Individuenverlusten kommt.

Die Anforderung zur Einhaltung der o.g. Stérungs- und Schadigungsverbote gilt mit Blick auf
bodenbriitende Vogelarten sinngemal auch fir die Inanspruchnahme der Ackerflache. Deshalb
sollte die Bautatigkeit (z.B. Baufeldraumung fiir Gebaude, Anlagen, Stellplatze, ErschlieBung)
moglichst auch nicht im Zeitraum zwischen dem 15. Marz und dem 1. August eines Jahres
erfolgen. Bei Einhaltung dieser Vorgabe wird davon auszugehen sein, dass die Vorschriften des
§ 44 BNatSchG bei Umsetzung des Vorhabens eingehalten werden kénnen. Sollten dennoch in
diesem Zeitraum Bodenarbeiten durchgefiihrt werden, ist vorab zu prifen und sicherzustellen,
dass keine Brutvorkommen auf der Flache gegeben sind.

Nachteilige Auswirkungen auf die biologische Vielfalt insgesamt werden hier mit Blick auf die
Einschatzung in Abschnitt 2.1 nicht gesehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache”

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wohnen in Zemmin” erfolgt eine Ausdehnung
des Siedlungsraumes in dem Sinne, dass ein neues Baugebiet mit flachenrelevanten
Folgewirkungen wie Nutzungsumwandlung, Versiegelung und Offenlandverlust geschaffen
wird. Allerdings ist hier daran zu erinnern, dass im Fldchennutzungsplan bereits eine
Darstellung als Wohnbauflachen erfolgte.

Ob speziell dieses Vorhaben das Ziel der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie
(BUNDESREGIERUNG 2016), den Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfldche bis zum Jahr 2030
auf unter 30 Hektar pro Tag zu beschranken, grundsatzlich in Frage stellt, kann hier nicht
abgeschatzt werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden”

Es sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Bodenhaushalt im Sinne zukinftig
erweiterter (berbauter bzw. versiegelter Fldchenanteile (Gebdaude, Nebenanlagen,
ErschiieBung) zu erwarten. Dies resultiert aus der zukiinftigen baulichen Nutzung des
Plangebietes mit festgesetzten GRZ von 0,4 (jedoch ohne Uberschreitungsmaglichkeit) sowie
der beabsichtigten ErschlieBungsstruktur.

In Bezug auf den Umfang zu erwartender Eingriffsfolgen flir dieses Schutzgut wird im
konkreten Fall von folgenden Sachverhalten ausgegangen:

Wohnbaufidache gesamt: 6.000 gm
davon baulich nutzbar: 2.400gm

Hinsichtlich der Verkehrsraumes sind keine Anderungen geplant.

Die Uberbauten bzw. befestigten Bdden kdnnen zukinftig weder den bislang daran
gebundenen Bodenlebewesen noch anderen Artengruppen als Lebensraum zur Verfligung
stehen, auBerdem ist dort Pflanzenwachstum nicht mehr moglich. Auf dem Flachenanteil von
2.400 gm ist von erheblichen nachteiligen Folgewirkungen flir den Bodenhaushalt auszugehen.

Anfallende Uberschussmengen an Boden (z.B. bei Abgrabungen) missen ordnungsgemaf
beseitigt werden, sofern sie nicht innerhalb des Plangebietes Verwendung finden kdnnen.
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3.25

3.2.6.

Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser”

Die projektbedingten Auswirkungen sind im engen Zusammenhang mit denen flr den
Bodenhaushalt zu sehen. So sind als Folge erweiterter Flachenbefestigung Veranderungen des
Bodenwasser-Haushaltes zu erwarten. Auf diesen Flachen findet zukdinftig keine Versickerung
in den Unterboden mehr statt, anfallende Niederschlage sind auf diesen Flachen nicht mehr
pflanzenverfiigbar im Sinne eines funktionsfahigen Naturhaushaltes.

Oberirdische Gewasser sind im B-Plangebiet nicht betroffen.

Grundwasser ist in stark mergelhaltigen Boden grundsatzlich nicht anzutreffen, dennoch kann
in Kllften und Linsen Wasser vorhanden sein. Da die Versickerung der auf Gebaude /
befestigten Flachen anfallenden Niederschlage im dffentlichen Raum nicht maglich ist, ist
dieses auf den Privatgrundstlicken zu versickern. Dazu stehen 60 % des Baugrundstiickes zur
Verfligung. Im Rahmen der Baugrundsondierung ist zu bestimmen, welche Manahmen dazu
zu treffen sind. Da das anfallende Regenwasser auf den Grundsticken verbleibt
(Pflanzflachen, Garten) und versickert oder bei Anlage von offenen Wasserflachen auch in
Teilen verdunstet ist einzuschdtzen, dass in der Bilanz das Wasser anteilig auch noch dem
Geflige des ortlichen Naturhaushaltes erhalten bleibt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange ist darauf verwiesen worden, dass eine zentralortliche Entsorgung des Abwassers
nicht gegeben ist. Dies bedeutet, dass auf dem Grundstiick neben dem anfallenden
Regenwasser auch das Schmutzwasser verbleibt. Dieses ist dezentral (Kleinkldranlage) zu
reinigen. Ordnungsgemal’ gereinigtes Schmutzwasser ist ebenfalls zu versickern oder der
Verdunstung anheim zu stellen.

Auswirkungen auf das Schutzgut ,Luft”

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind nicht zu erwarten, da durch das
Vorhaben keine emittierenden Gewerbebetriebe, industrielle Anlagen o.a. ermdglicht werden.
Gebiete mit durch Rechtsverordnung festgelegten Immissionsgrenzwerten sind hier ohnehin
nicht betroffen. Emissionen und Immissionen aus dem zukiinftigen ErschlieBungsverkehr
werden hier als extrem gering flir und das Schutzgut als nicht verschlechternd eingestuft.

Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima"

Die Funktionen der vorhandenen bzw. betroffenen Offenbdden als kaltluftproduktive und
damit klimaregulierende Freiflichen bzw. Strukturen gehen dort verloren, wo zukinftig
Uberbauung bzw. Flichenbefestigung eintreten, d.h. hier sind Verdnderungen des
Gelandeklimas zu erwarten. Das beinhaltet den Verlust von Abkuhlungswirkung sowie die
Tendenz zu verstarkter Einstrahlung und Erwdrmung. Da aber anteilig auch weiterhin
Offenboden (z.B. Gartenflachen) verbleiben und auch wieder Baume zur Anpflanzung kommen
werden bzw. alte Obstbaume ggf. im Bestand erhalten bleiben, konnen die eintretenden
Nachteile anteilig auch wieder ausgeglichen werden.

Mit der Begrenzung der Grundfliachenzahl auf 0,4 wird ein MaR der Uberbaubarkeit zugelassen,
welches mit Blick nachteilige Folgen wie Erwarmung, Verlust von Verdunstungsflachen etc. fir
den Klimaschutz zwar einen Funktionsverlust mit Entwicklungen hin zu stadtklimatischen
Erscheinungen (z.B. erhdhte Warmeeinstrahlung und -speicherung; verminderte
Abkiihlungswirkung) bewirkt, gleichzeitig aber eben auch noch anteilig Strukturen (Offenbdden,
neue Anpflanzungen) mit klimaausgleichender Wirkung vorhalt.
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3.2.10

3.2.11

3.2.12
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Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft / Orts- und Landschaftsbild”

Mit dem Bebauungsplan Nr. 13 wird die Voraussetzung flir die Realisierung weiterer
Baufldchen einschlieflich zugehdoriger ErschlieBung am dstlichen Rand des Ortskernes von
Zemmin geschaffen. Im nordlichen Teilbereich wird eine vorhandene Bauliicke geschlossen.

Ergdanzend werden tiefer gelegene Grundstlcksflachen, die momentan jedoch im Wesentlichen
keiner Ackernutzung sondern einer privaten Nutzung (Freizeitflache, Hausgarten) unterliegen
einer wohnbaulichen Nutzung zugeflihrt. Damit verlagert sich der Ortsrand von Zemmin nur
marginal.

Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch / Gesundheit / Bevolkerung”

Erhebliche nachteilige Auswirkungen konnen fir dieses Schutzgut ausgeschlossen werden.
SchlieBlich handelt es sich mit der beabsichtigten Wohnbebauung nach Art und Mal3 um eine
mit der umgebenden Siedlungsstruktur kompatible Nutzung. Aufgrund der geringen GrofRe des
Plangebietes fiir ca. 3-4 Wohneinheiten ist anders als bei groBen Wohngebieten, welche
{iblicherweise mit deutlich erhdhten Verkehrsmengen verbunden sind, auch diesbezliglich mit
keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes zu rechnen.

Aufgrund der lediglich marginalen Anderung der Abstdnde zur angrenzenden ackerbaulich
genutzten Fldche ergeben sich hier keine relevanten Beeintrachtigungen, die (ber das
bestehende MaB hinaus gehen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachglter
Zur Zeit sind keine nachteiligen Auswirkungen auf dieses Schutzgut erkennbar. Weder Bau-
und bekannte Bodendenkmale sind vom Vorhanben betroffen.

Auswirkungen auf das Wirkungsgefilige / die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Im Abschnitt 2.9.11. wurden mogliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
exemplarisch aufgezeigt. Fir den Vorhabensfall bedeutet das konkret, dass Funktionsverluste
oder -einbuBen fiir einzelne Schutzgiiter auch entsprechende Beeintrachtigungen fiir andere
Schutzgiiter bedingen werden. Das Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgiitern wird also
gestort werden, maBgeblich dafiir ist vor allem der absehbare Uberbauungs- bzw.
Befestigungsanteil durch die Herstellung von Wohnbebauung und ErschlieBung.

Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der Planinhalte fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Eine diesbezliglich besondere Anfalligkeit des nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhabens
(Entwicklung von Wohngebieten) ist nicht erkennbar.

Auswirkungen auf Erhaltungsziele sowie Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten
oder anderen naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und -objekien

Der Sachverhalt ist hier nicht relevant, da derartige Gebiete bzw. Objekte nicht betroffen sind.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Wirme und
Strahlung

Derartige Emissionen sind in dem Umfang zu erwarten, wie sie flir Wohngebiete mit
zugehoriger ErschlieBung typischerweise anfallen (z.B. als Emissionen aus Heizungsanlagen,
verkehrsbedingte Emissionen durch Kraftfahrzeugbetrieb). Eine konkrete Bezifferung der
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

meisten dieser Emissionen ist auf dieser Planungsebene jedoch nicht madglich und auch
aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes nicht notwendig.

Aus Gewerbelarm sind keine Interessenkonflikte mit der hier beabsichtigten Planung zu
erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald hat als offentlich rechtlicher Entsorgungstrager die in
seinem Gebiet anfallenden Abfdlle aus privaten Haushaltungen und anderen
Herkunftsbereichen nach den Mafgaben des Kreislaufwirtschaftgesetzes zu verwerten oder
zu beseitigen. Die Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald tber die Abfallentsorgung
(Abfallwirtschaftssatzung - AwsS (gliltig seit 01.01.2023) ist hierfir einschlagig.

Dies wird durch die Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-
Greifswald mbH sichergestellt. Eine Bezifferung von Abfallmengen ist auf dieser
Planungsebene jedoch weder maoglich noch zielfiihrend.

Kumulative Vorhaben

Nach Anlage 1 Nr. 2b Buchst. ff) BauGB ist hier ganz allgemein die ,Kumulierung mit den
Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf madglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen” gemeint — eine sehr vage
Beschreibung, die so in praxi eigentlich kaum anwendbar ist.

Hier ist festzustellen, dass entsprechende kumulierende Vorhaben nicht gegeben sind.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwdssern
Bezlglich Emissionen / Immissionen wird hier auf die Ausfiihrungen im Abschnitt 3.3 und zum
Umgang mit Abfallen auf den Abschnitt 3.4 verwiesen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Ob und in welchem Umfang bei beabsichtigten konkreten Bauvorhaben innerhalb des
Plangebietes erneuerbare Energien genutzt werden, kann im Rahmen dieses Fachbeitrages
nicht prognostiziert werden.

Beriicksichtigung der Bodenschutzklausel als VermeidungsmaRBnahme

Das Baugesetzbuch enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach gilt: "Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwenige MaB zu begrenzen" [§ 1a (2) BauGB]. Diesem
Anspruch wird die vorliegende Planung gerecht. Die Planung dient insbesondere der baulichen
Verdichtung innerhalb des Bestandes. Etwa zu 50 % werden Flachen iberplant, welche bereits
fir wohnbauliche Zwecke genutzt werden bzw. nach § 34 BauGB entsprechend genutzt
werden konnten. Weitere 40 % des Plangebietes unterliegen bereits als Hausgdrten /
Freizeitflachen einer urbanen Nutzung.

Der Schutz des Oberbodens (Mutterbodens) nach § 202 BauGB wird bei der konkreten
Umsetzung von BaumaBnahmen gewabhrleistet, er wird seiner Entstehung und Bestimmung
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4.1.

4.1.1.

gemiR an anderer Stelle wieder eingebaut. Uberschiissige neutrale Bodenmassen miissen im
Rahmen der geltenden Bestimmungen beseitigt werden, sofern sie nicht anteilig innerhalb des
Plangebietes zur Gestaltung o.d. schadlos wieder eingebaut werden kdénnen. Soweit
Bodenbelastungen festgestellt werden soliten, sind die einschlagigen Rechtsgrundiagen und
technischen Vorschriften zu beachten.

In Betracht kommende anderweitige Moglichkeiten (Alternativen)

Eine Alternative zur hier beabsichtigten Ausweisung von Wohnbauland ist aus der Sicht der
Gemeinde Bentzin derzeit nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan weist an dieser Stelle fir
den Uberplanten Bereich Wohnbaufldachen aus. Falls liberhaupt verflgbar, waren an anderen
Stellen des Gemeindegebietes voraussichtlich ohnehin dhnliche Strukturen betroffen, so dass
sich hinsichtlich der skizzierten Auswirkungen keine anderen Sachverhalte ergaben.

Vorhabensfolgen und Kompensation
Vorbemerkung

Insbesondere die Inanspruchnahme von baulich ungenutzten Flachen im Aufdenbereich fiir die
Umsetzung von baulichen MaRnahmen, verbunden mit der Versiegelung bzw. Teilversiegelung
der Flachen bewirkt einen Eingriff in den Naturhaushalt, den es auszugleichen gilt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist festzustellen, dass mit dem B-Plan Nr. 13 auch Flachen
{iberplant werden, die derzeit bereits dem Innenbereich zuzuordnen sind. Dabei handelt es sich
um Flachen der nérdlichen Teilflache, die sich derzeit in Teilen als Brachflache der Dorfgebiete
darstellen.

Fir die weiteren Betrachtungen wird aus diesem Grunde davon ausgegangen, dass von den
2.525 gm, die als Brachflache der Dorfgebiete anzusprechen sind, 1.400 gm bereits jetzt dem
Innenbereich zuzuordnen sind und aus diesem Grunde bei der weiteren Eingriffsbetrachtung
nicht weiter einbezogen werden.

Dies bedeutet, dass bei den weiteren Betrachtungen von einer GroBe der betroffenen
Brachfldche der Dorfgebiete von 1.125 gm ausgegangen wird.

Zur Bewertung des Eingriffs und zur Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
wurde auf ein fiir Mecklenburg-Vorpommern erarbeitetes Modell zur Eingriffsregelung (HzE),
anzuwenden seit 01.06.2018 zurlckgegriffen.
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4.3.

Wert- und Fu

Flora

nktionselemente Flora und Fauna

Abb. 11:  gesetzlich geschiitztes Biotop (§ 20 NatSchAG M-V/) im nahen Umfeld des Plangebietes, gelb
gekennzeichnet die zukiinftige Wohnbaufldche, die gelben Kreislinien umfassen den 200 m
Bereich um das zu entwickelnde Wohngebiet, hier ausschlieBlich: DEM 10039

Der Abstand des zu entwickelnden Wohngebietes zum Biotop DEM 10039 innerhalb des

Wirkbereiches

Il betragt ca. 105 m.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Biotope:

Laufende Biotopname Gesetzesbegriff (§ 20
Nummer im NatSchAG M-V)
Landkreis

(Altkreis Demmin)

DEM 10039 Hecke Naturnahe Feldhecke

Tabelle 3:  Aufstellung der gesetzlich geschiitzten Biotope im nahem Umfeld (Umkreis 200 m)

Fauna

des Vorhabenstandortes

Aufgrund der gegebenen intensiven Nutzung und der Lage des Plangebietes unmittelbar
im Bereich des baulichen Bestandes der Ortslage Zemmin wird davon ausgegangen, dass
keine sensibel auf das Vorhaben reagierende Tierarten anzutreffen sind. Die Fauna ist
am Standort durch Siedlungsfolger geprégt.

Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin

¢/0 Amt Jarmen-Tutow, Dr. G.-Kohnert-StraBe 5, 17126 Jarmen



Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 13 "Wohnen in Zemmin'
- Begriindung _ Teil Il _ Umweltbericht - Seite - 29 -

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4,34,

4.3.4,

Ermittlung des Biotopwertes

Nach Anlage 3 der HzE (Neufassung 2018) ist Ackerflachen (hier: Sandacker ACS) eine
Wertstufe von O zuzuordnen. Bei Biotoptypen der Wertstufe 0O st kein
Durchschnittsbiotopwert vorgegeben. Vielmehr errechnet sich der Biotopwert nach der Formel
1 - Versiegelungsgrad. Es ist festzustellen, dass lediglich eine sehr kleine Teilfldche der in
Anspruch zu nehmenden Fldche bereits einer Versiegelung unterliegt. Diese wird
vernachlassigt. Insofern ist hinsichtlich der in Anspruch zu nehmenden Ackerflachen mit einem
Biotopwert von 1,0 zu rechnen.

Auch artenarmen Zierrasen (Kiirzel: PER) ist nach Anlage 3 der HzE 2018 eine Wertstufe von
0 zuzuordnen. Aufgrund der fehlenden Versiegelung ist hier ebenfalls mit einem Biotopwert
von 1,0 zu rechnen.

Der Brachflache der Dorfgebiete (Kirzel: OBD) ist nach Anlage 3 der HzE 2018 eine Wertstufe
von 1 und damit ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,5 zuzuordnen. Dieser
durchschnittliche Biotopwert reprdsentiert die durchschnittliche Auspragung des jeweiligen
Biotoptyps und ist Grundlage fiir die Ermittlung des Kompensationsbedarfs.

Ermittlung des Lagefaktors

Das Plangebiet liegt volistdndig im 100 m - Einwirkbereich der Ernst-Moritz-Arndt-StraRe
bzw. der vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung der Ortslage Zemmin. Fir die Ermittlung
der Eingriffserheblichkeit bedeutet dies, dass fiir das gesamte Plangebiet einen Lageabschlag
mit Faktor 0,75 zu berlicksichtigen ist.

Berechnung des Eingriffsflachendguivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Bictopveranderung

{unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Nach HzE ist dafiir folgende Formel in Ansatz zu bringen:

Flache [m®] des | x | Biotopwert des | x | Lagefaktor = | Eingriffsflachendquivalent
betroffenen betroffenen fur Biotopbeseitigung
Biotoptyps Biotoptyps bzw. Biotopveranderung
[m® EFA]
(ACS) 1.475gm X 1 X 0,75 = 1.106,25
(OBD)1.125gm | x 1.5 X 0,75 = 1.265,62
(PER)2.000gm | x 1 X 0,75 = 1.500,00
387187

Berechnung des Eingriffsflachendguivalents fiir Funktionsbeeintrachtigungen von Biotopen

{mittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Das Biotop DEM10039 ist am bundesstraBenbegleitenden Radweg sidlich der Ortslage
Zemmin und dariiber hinaus im Wirkbereich | der Bestandsbebauung mit Wohnnutzung mit
dorflichen Strukturen gelegen. Fiir das Biotop DEM 10039 wird eingeschatzt, dass die geplante
Bebauung nicht zu einer weiteren Funktionsbeeintrachtigung dieses Biotopes fiihrt.
Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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4.3.5,

4.3.6.

4.4.

4.5,

Wie bereits ausgefiihrt, werden fiir das Vorhaben von 4.600 gm Waohnbauflache (iber den
Bestand von 1.400 gm hinausgehend) im Hinblick auf die zulassige Grundflachenzahl von 0,4
ohne Uberschreitungsoption maximal 1.840 gm einer Versiegelung zugefiihrt. Flachen, die
lediglich einer Teilversiegelung unterliegen (z.B. Wege mit wassergebundener Decke) sind auf
der Ebene des B-Planes nicht gesondert bilanzierbar. Sie gelten jedoch als bebaute Flache und
sind damit als vollversiegelt erfasst.

Teil-/vollversiegelte  bzw. | x | Zuschlag  fir  Teil- | = Eingriffsflachenaquivalent fiir
iberbaute Flache in m* /ollversiegelung ~ bzw. Teil/-Vollversiegelung ~ bzw.
Uberbauung 0,2 /0,5 Uberbauung [m* EFA]
1.840 gm X 0,5 = 920,00

Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

Aus den vorab ermittelten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Eingriffsflachen- + | Eingriffsflachen- + | Eingriffsflachendaqui- | = | Eingriffsflachendqui-
aquivalent fiir dquivalent fir valent fir Teil-/Voll- valent flir Biotopbe-
Biotopbeseitigung Funktionsbeein- versiegelung  bzw. seitigung bzw.
bzw. Biotop- triachtigung  [m’ Uberbauung [m* EFA] Biotopverdnderung  [m’
veranderung  [m’ EFA] EFA]
EFA]

3.871,87 + 0 + 920 = 4.791,87

Berucksichtigung kompensationsmindernder MalBnahmen/ Korrektur Kompensationsbedarf

entfallt

Anforderungen an die Kompensation

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch den Ankauf von Okopunkten aus dem Zielbereich
Agrarlandschaft flir die Landschaftszone Vorpommersches Flachland. Konkret in Anspruch
genommen wird das Konto ,VG-045 Anlage von Magerwiesen bei Pulow”. Mit
Satzungsbeschluss ist der Nachweis der Sicherung der benotigten
Kompensationsflachendquivalente in Héhe von 4.792 m* zu erbringen.

Dies wurde in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Grundstiickseigentimern und
Gemeinde Bentzin gesichert.

Gesamtbilanzierung (Gegeniiberstellung EFA / KFA)
Der Umfang der geplanten KompensationsmaBnahmen (Ankauf von 4.792 m* KFA aus dem

Okokonto ,VG-045 Anlage von Magerwiesen bei Pulow" in der Landschaftszone
Vorpommersches Flachland korrespondiert mit der Hohe des bilanzierten Eingriffs (4.791,87

Gemeinde Bentzin, Die Blirgermeisterin
c/0 Amt Jarmen-Tutow, Dr. G.-Kohnert-StraBBe 5, 17126 Jarmen
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7.1

7.2.

7.3,

7.4,

7.5.

EFA). Insofern kann von einer Vollkompensation des zu erwartenden Eingriffs ausgegangen
werden,

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Spezielle technische Verfahren kamen bei der Erarbeitung dieses Umweltberichtes nicht zur
Anwendung. Der Aufbau entspricht den Anforderungen der Anlage 1zu§ 2 Abs. 4und § 2a
BauGB. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Beschreibung der geplanten MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB {berwacht die Gemeinde die ocbenstehend skizzierten und als

erheblich eingestuften Vorhabensfolgen. Sie wird priifen, ob darliber hinaus insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen eintreten, diese frihzeitig ermitteln und
geeignete Malnahmen zur Abhilfe ergreifen. Hierzu greift sie auch auf Informationen /
Angaben des Eingriffsverursachers bzw. Vorhabentragers zurlick.

Spezielle MaRnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen. Mit dem Kauf von
Kompensationsflachenaquivalenten fiir den Ausgleich des zuldssigen Eingriffs sind auf Dauer
fiir die Gemeinde keine Verpflichtungen gegeben.

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht wird anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13
.Wohnen in Zemmin” der Gemeinde Bentzin als Bestandteil der Begriindung und
auf der Grundlage von §§ 2 + 2a BauGB mit Anlage erarbeitet.

Ziel der Bauleitplanung ist die Ausweisung von Wohnbauflachen um dem erkennbaren Bedarf
nach Wohnbauland zu entsprechen.

Der Geltungsbereich (Teil A) des Bebauungsplanes umfasstim Wesentlichen bereits innnerhalb
der Ortslage Zemmin gelegene Flachen. Aber auch am Ortsrand gelegene
Landwirtschaftsflachen werden in Anspruch genommen. Hierbei handelt es sich um Ackerland.

Der Bebauungsplan Nr. 13 weist eine Flache von insgesamt 7.160 gm auf. Davon entfallen

~ 1.160 gm auf den vorhandenen offentlichen StralBenverkehrsraum
- 6.000 gm auf das festgesetzte Aligemeine Wohngebiet

Der Umweltbericht kommt im Vergleich des aktuellen Plangebietszustandes mit den Inhalten
bzw. Festsetzungen des Bebauungsplanes zu dem Ergebnis, dass die Realisierung der Planung
Umweltauswirkungen fir die Schutzgiter ,Tiere / Pflanzen”, ,Boden” sowie ,Wasser”
bewirken wird, nicht jedoch fiir die Ubrigen Schutzglter. Wesentlich bedingt wird dies durch
den Anteil eingriffsrelevanter Flachen (4.600 m2), d.h. speziell die durch zukiinftige
Uberbauung bzw. Befestigung / Versiegelung veranderten Flachen als Folge der beabsichtigten
Wohnbebauung und ErschlieBung.

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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7.6.

7.7.

7.8.

7:9.

7.10.

Dabei werden alle im Plangebiet derzeit vorhandenen Biotoptypen und Strukturen in Anspruch
genommen bzw. verlorengehen.

Standortalternativen oder weiterreichende Maoglichkeiten zur Eingriffsvermeidung bzw. -mi-
nimierung bestehen nicht.

Die Planung entspricht den Zielen der Flachennutzungsplanung der Gemeinde Bentzin
Eine Anbindung an das bestehende StralRen- und Wegenetz ist gegeben.

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach dem Modell ,HzE2018"
ergibt zunachst einen rechnerischen Gesamtbedarf an Kompensationsflachen von 4.791,87.
Dieser Kompensationsbedarf kann nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
Dafiir ist als Alternative ein Ankauf von Kompensationsflachendquivalenten aus dem Okokonto
,VMG-045 Anlage von Magerwiesen bei Pulow” in der Landschaftszone Vorpommersches
Flachland vorgesehen.

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 BNatSchG sollen
Geholzbeseitigungen nur in der dafir im BNatSchG vorgesehenen Frist durchgeflihrt werden,
um gehalzbriitende Vogelarten zu schonen.

Gemeinde Bentzin, Die Biirgermeisterin
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