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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des
Ortsteils Fernlittkevitz und umfasst eine Fla-
che von knapp 3,5 ha.. Der Geltungsbereich
umfasst die Flursticke 64, 69/1, 69/2, 70/2,
70/1 der Flur 3 (Gemarkung Femlitikevilz).

Begrenzt wird das Plangebiet

Wohnbebauung befindet sich ndrdlich in einer
Entfernung von mehr als 100 m Entfernung.

im Westen durch die siidliche Zufahrt --—-—
nach Fernllittkevitz sowie eine groBe ° ;
landwirtschaftliche Hotfstelle,

im Siden und Osten durch landwirt-
schaftliche Ackerflachen,

im Norden durch die Bebauung eines
bestehenden Mischgebiets.

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele
it der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

Ausbau gewerblicher Fldchen fiir ortsansdssiges Gewerbe: Angesichts der herausragenden
Stellung der Gemeinde im Tagestourismus besteht Flachenbedari flir ergdnzendes, den Tou-
rismus unterstiitzendes Gewerbe. Hierunter zihlen z.B. bestehende lokale Dienstleister wie
die Kap-Arkona-Bahn (Bedarf fir neuen Belriebshof), aber auch ergénzendes Gewerbe wie
Verarbeitung und Direktvermarktung lokal erzeugter landwirtschaitlicher Erzeugnisse (z.B. im
Zusammenhang mit gepl. Wildfruchtpark). Die Erzeugung lokaler Qualitdtsprodukte wird die
durch den Tourismus erffineten Absatzmdglichkeiten nutzen und die Wertschoplfungsketie
der Landwirtschalt verlangern, Das Angebot lokaler Qualitatserzeugnisse wird nicht zuletzt die
Attraktivitat der Gemeinde fir den Tagesbesucher weiter stérken konnen.

Mit dem Ausbau des lokalen Gewebes sollen bestehende Arbeitsplatze gesichert bzw. neue
angeregt werden.

Ein GroBteil der Flachen (Fist. 63, 70/1, 70/2) befindet sich im Eigentum der Gemeinde, so
dass die Ansiedlung gezielt gesteuert werden kann.

Beseitigung eines stidtebaulichen Missstands: Die brachgeiallene, aber durch zahlreiche, teil-
weise verfallene Gebaude und umfangreiche Ablagerungen gepragte ehemalige Mastanlage
stellt einen stadtebaulichen Missstand dar (Belastung f0r Orts- und Landschafisbild). Die Pla-
nung einer Nachnutzung soll erméglichen, die Ruinen kurzfristig zu berdumen und eine geord-
nete bauliche Entwicklung anzustoBen. Belange des Orts- und Landschaftsbilds sollen durch
Festsetzung umfangreicher Pflanzungen zur Randeingriinung berlcksichtigt werden.

Die Wiedemutzung ist zudem ein Beitrag zum Fldchensparen (Ressourcenschulz), da so Fla-
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chenbedarfe ohne zusatzliche Inanspruchnahme von Landschaft erdllt werden kdnnen.

1.2.2) Notwendigkeit der Planung / Verfahren nach § 13a BauGB

Angesichts der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung (Mastanlage) kann die beabsichtigte gewerbli-
che Folgenutzung der baulichen Anlagen nicht nach § 34 BauGB abgeleitet werden. Zudem miissen
mégliche Konflikte (Larm, Trinkwasserschutz) durch planerische Vorgaben im Vorield vermieden wer-
den.

Da es sich um eine baulich vorgenutzte Brache handelt, wird ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zulassige Grundflache liegt mit 12.230 gm deutlich unterhalb
der Schwelle des § 13a (1) Nr. 1. Wegen der vergleichsweise geringen GrundstiicksgroBen sowie
nicht zuletzt angesichts der wasserrechtlichen Einschrankungen der Nutzung ist nicht zu erwarten,
dass Betribe / Anlagen angesiedelt werden, die nach UVPG oder Landesgesetz der Pflicht zur
Durchithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

1.2.3) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die amtliche Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramies des
Landkreis Rigen im MaBstab 1:1.000 (Stand: September 2007).

1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Pulgarten wird derzeit neu aufgestellt und wird fiir das Plan-
gebiet zukiinitig eine gewerbliche Bauflache darstellen. Die Planung wird angesichts des erreichten
Planungsstands des FNP bei Satzungsbeschluss aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet sein.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im

bzw. angrenzend an das Plangebiet ’_,H _
Der Ortsteil Fernlittkevitz hat einen Anteil————— ]

von rund einem Drittel an der Bevilkerung | GEiTTRA
und ist damit nach dem Ort Putgarten der =
zweitwichtigste Wohnort der Gemeinde.

Das Plangebiet besteht aus einer ehemali-
gen GroBmastanlage, die nach der Wende
aufgegeben wurde.

Nur wenige Gebaude wurden seitdem mit___{. %
giner neuen Nutzung wiederhergestellt. &
Hierzu gehdren vor allem die einige land-
wirtschaltlich genutzte Gebaude auf Flst
69/1, von denen eines der temporaren La-
gerung von Dinger fir den Eigenbedarl
des Landwirtschaftsbetriebs dient (Eigen-
bedarf fir drei Tage).

Die {ibrigen Gebdude sind aulgegeben und .
teilweise bereits eingestlirzt. Am sidlichen
Rand besteht etwas abgesetzt von der Gb-
rigen Bebauung eine groBe versiegelte
Fliche, die als Lagerplatz fir Schutt und
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Erde genutzt wird.

Sadlich und &stlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftiiche Ackerflachen.
Von direkt angrenzenden landwirtschaltlichen Flachen und Anlagen kénnen zeitlich begrenzte Immis-

sionseinwirkungen auf das Plangebiet ausgehen.

In nérdlicher Richtung findet sich in mehr als 100 m Entfernung Wohnbebauung. In westlicher Rich-
tung besteht westlich der Zufahrt die groBe Betriebsstatte des Landwirischaltsbetriebs.

Auf dem Flurstiick 65 (Flur 3 Gemarkung Femilttkevitz) befindet sich ein Wasserwerk des ZWAR zur
difentlichen Trinkwasserversorgung des Gebietes Putgarien - Fernlittkevitz. Auf dem Grundstlck
Flst. 66 befinden sich die dazugehdrigen zwei Brunnen zur Grundwasserférderung. Derzeit werden im
Auftrag des ZWAR die hydrogeologischen Betrachtungen zur Bemessung des Trinkwassereinzugsge-
bietes und Berechnung der erorderlichen Schutzzonen durchgeflhrt. Das Ergebnis wird Anfang des
Jahres 2008 vorliegen. Daraus resultierend sind Einschrankungen fdr die Nutzung von Flachen im
Bereich des B-Plans zu erwarten.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Wasserschulzgebisls

Derzeit befindet sich das Gebiet in der rechtlich
gesicherten Trinkwasserschutzzone lll der Was-|™
serfassung des ehemaligen Wasserwerkes Put-]
garten (Beschluss 66-15/77 vom 31.03.1977),
die gemaB § 136 LWaG Bestandsschulz ge-
nieBt, ebenso die auf Grundlage der TGL 24
348 und 43 B50 fesigeseizten Schutzanforde-
rungen. Obwohl die WasserfGrderung aus derl.,_
WF Putgarten eingestellt wurde, sind die beste-

henden TWSZ noch nicht aufgehoben worden/ °*> _
Die Aufhebung soll im Zuge der Neufestsetzung— ™ L
des WSG Femnliittkevitz vollzogen werden. W

Der ZWAR betreibt die WF Femlittkevitz seit
April 1985. Gegenwartig ist der Anirag zur Neu-
festsetzung der TWZS fiir die WF Femnllttkevitz
nach § 19 WHG auf der Grundlage eines hydro-
logischen Gutachtens in Vorbereitung. GemaBt#
dem Vorschlag zur Festsetzung der Trinkwasserschutzzonen wird das Plangebiet zuklnftig, wie die
gesamte Ortslage Gberhaupt, in der Wasserschutzzone Il liegen.

Die Wasserbehdrde ist angehalten, solange die TWSZ der WF Femlittkevitz noch nicht festgelegt
sind, dennoch bestimmte Handlungen und MaBnahmen geman § 31 (4) LWaG zu untersagen, wenn
die Gefahrdung eines fir die Wasserversargung bendtigten Grundwasservorkommens zu besorgen
ist. Verbote und Nutzungsbeschrankungen, die Gegenstand der neuen Wasserschutzgebietsverord-
nung sein werden, werden in die Festsetzungen eingearbeitet bzw. nachrichtlich/hinweislich ibemom-
men (siehe Kapitel 2.6.3).

Problematisch fir den Trinkwasserschutz kann zudem der Umgang mit Loschwasser bei Gewerbege-
bieten werden, wenn im Gebiet mit wassergefahrdenden Stoffen gearbeitet wird. Im Einzelfall muss
hieriiber dann die fir den Brandschutz zustandige Stelle entscheiden. Grundlage dafir ist die "Richtli-
nie zur Bemessung von L&schwasser-Rickhalteanlagen beim Lagern wassergefdhrdender Stoffe
(L6RGRL, bzw. Ldschwasser-Riickhalte-Richtlinie.

Gewsds relen

Die dstliche Plangebietsgrenze tangiert den Vorflutgraben 33/04. Die Uter der Gewdsser einschlie -
lich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses sind zu schitzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewas-
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ser angrenzende Fldche in einer Breite von 7 m jeweils landseits der Boschungsoberkante. Bauliche
und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, sind in-

nerhalb dieser Gewasserschutzstreifen unzuldssig (§ 81 (1,2 LwaG).

Bodendenkmal

Im Siiden des Plangebiets ist ein Bodendenkmal bekannt. Eine Verdnderung oder Beseitigung nach
§ 7 DSchG M-V kann genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte
Bergung und Dokumentation dieses Bodendenkmals sichergestelll ist. Alle durch die MaBnahmen an-
fallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§6(5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht
genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation ist das Landesamt fir Kultur und Denk-
malpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Im Plangebiet soll die vorhandene umfangreiche Bebauung weitgehend zurlickgebaut und durch
neue Gebdude ersetzt werden. Anstelle der bisherigen landwirtschaftlich genutzten Gebaude wird
eine gewerbliche Nutzung mit der Planung vorbereitet.

e Als lokale Gewerbebetriebe haben z.B. die Kap-Arkona-Bahn GmbH & Co. KG Flachenbedari
angemeldet. Seit Anfang der 90er Jahre werden die Bahnen des Betriebes in stiligelegten Ge-
treidespeichern untergebracht, der 10r die Ein- und Ausfahrt jedoch sehr unglnstig ist. Schon
Mitte 2003 wurde die Ermrichtung eines neuen Wirtschaftshofes seitens des Betriebes gefordert
{Flachen 1lir Wartung und zum Abstellen der Fahrzeuge). Die Umsetzung scheiterte bisher an
fehlendem Baurecht.

e Der bereits im Gebiet anséssige landwirtschaitliche Betrieb will sich nach Osten erweitern und
hierzu zusatzliche Flachen von der Gemeinde (norddstlicher Teilbereeich von Flst. 70/2) er-
werben.

e Zudem sollen Flachenbedarie fir gewerbliche Nutzungen im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Wildfruchtpark eriillt werden. Fiir die Verarbeitung des Obstes (insb. Sanddorn) zu Mar-
melade, Sirup oder Schnaps werden gewerbliche Mutzflachen in der Gemeinde benftigt. An-
gesichts der groBen Zahl an Tagestouristen, die Putgarten besuchen, bestehen fir solche auf
Direktvermarkiung setzenden Betriebe in der Gemeinde gute Standoribedingungen.
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2.2) Stadtebaulicher Entwurf

Die zukiinftig gewerbliche Nutzung wird auf den schon bisher intensiv baulich genutzten Bereichen
des Plangebiets konzentriert. Die Fldchen am &stlichen und sidlichen Rand werden als GrOnilachen
aufgewertet. Die dort vorgesehene Bepflanzung wird die Integration der baulichen Anlagen in das
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Landschalftsbild sicherstellen.
Die in das Flst. 70/1 hineinragende landwirtschaftliche Nutzung (Ackerfléche) wird beibehalten.

Der stadtebauliche Entwurl sieht eine méglichst flexible Bebauungsstrukiur vor, da noch keine ab-
schlieBende Klarheit {iber die spezifischen Anforderungen der anzusiedelnden Betriebe besteht. Aul
der Grundlage des Bebauungsplans kdnnen je nach Bedarf unterschiedliche GrundstiicksgroBen zwi-
schen unter 1.000 gm und dber 9.000 gm bereit gestellt werden. Kleine Grundstiicke werden vorzugs-
weise entlang der StraBe bzw. im Siiden anzuordnen sein. GriBere Grundstiicke werden im rickwar-
tigen Bereich am Gstlichen Rand liegen. Durch die Vertellung kleinerer und gréBerer Betriebsilachen
wird zudem sichergestellt, dass die Bebauung im sidlichen Bereich kleinteiliger ausfallt als im mittle-
ren Abschnitt (vgl. 2.6.2).

Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb (Flst. 69/1, 69/2) wird vorraussichtlich die dstlich angren-
zenden Flachen (Teilflichen von Flst. 70/2) von der Gemeinde erwerben und sich nach Osten erwei-
lermn.

Um die ErschlieBung fiir alle mglicherweise entstehenden Grundstiicke sicherzustellen, wird entlang
der siidlichen Grenze des Flst. 70/2 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen.

Das Plangebiet wird nach den maglichen Auswirkungen der gewerblichen Nutzung auf die angren-
zende Wohnnutzung gegliedert. Im nordlichen Bereich wird die zulassige Nutzung hierzu immissons-
rechtlich auf das nicht wesentliche storende Gewerbe im Sinne des Mischgebiets beschrankl.

2.3) Flachenbilanz

Art Flichengrofe GRZ Hauptanlage  Mebenanlage  Versiegelung
GE-Gebiste 19.840 gm 0,5 9,920 gm 4,960 gm 14.880 gm
GE-Gebiele 5.314 gm 0,4 2.126 gm 1.063 gm 3.188 gm
GEe-Gebiele 2.662 gm 0,5 1.331 gm 666 qm 1.997 gm
Flache fir MaBnahmen zur Ent- 4.689 gm

wicklung van Matur und Landschalt

Griinfidche ohne Mafnahmalliche 372 gm

Landwirlschatt / Ackerflichs 1.427 gm

Gesami 34.230 gm 13.377 qm 6.689 gm 20.065 qm

2.4) Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird zu ca. 4/5 als Gewerbeflache genutzt, das restliche Finftel ist Grinflache und
Landwirtschaftsiliche. Eingriffe in Natur und Landschaft werden angesichts der intensiven baulichen
Vomutzung nicht entstehen. In die Griinfliche werden Anlagen zur Rickhaltung und Ableitung des
Niederschlagswassers integriet werden kinnen (ausgewlesen als Flachen nach §9(1) Nr. 14
BauGB).

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die sidliche ZufahrtsstraBe nach Femnldttkevitz bzw. dber die TeichstraBe an
die regionale "RUG1" von Putgarten nach Altenkirchen angebunden.

Der Aufbau einer inneren ErschlieBung ist nicht notwendig, da samtliche Flurstiicke unmittelbar an
der Gifentlichen ZufahrtsstraBe liegen. Auigrund der Grundstiickstiefe sind intemn private Losungen er-
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forderlich, die entsprechend an die jeweiligen betriebliche Erfordemisse angepasst werden kénnen.

2.5.2) Ver- und Entsorgung
Die ErschiieBung mit Trinkwasser, Strom und Gas sowie die Schmutzwasserentsorqung kann Ober

die im Ort anliegenden Netze gesichert werden, das innere Leitungsnetz ist jeweils grundstiicksbezo-
gen neu aufzubauen. Die notwendige Abstimmung mit den Leilungstragem ist rechizeitig vor Baube-
ginn durchzufihren.

Die Trinkwasserversorgung kann {iber die Versorgungsleitung in der StraBe (Hohe Waage) gesichert
werden. Die Heranfihrung der Versorgungsleitung sowie die Ausfihrung ist durch den Plantrager vor-
zunehmen.

Das Schmutzwasser kann iiber das SW-Kanalnetz in der Strafe (Hohe Waage) abgeleitet werden.
Die Heranfiihrung des SW-Kanals sowie die AusfOhrung ist durch den Plantrager vorzunehmen.

Der Lischwasserbedarf kann voraussichtlich nicht aus dem Trinkwassernetz gespeist werden. Es
sind alternative, unabhangige Losungen vorzusehen wie Loschwasserteiche (DIN 14210), Léschwas-
serbrunnen (DIN 14220) oder Unterirdische L&schwasserbehalter (DIN 14230) vorzusehen. Der
Léschwasserbedarf wird entsprechend DVWG-Arbeitsblatt W 405 bereitgestellt. Zur Sicherstellung
der ausreichenden Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist entsprechend dem DVWG Arbeits-
blatt W 405 von einer Wassermenge von mindestens 48 m¥h (bei Gelfahr der Brandausbreitung
-klein) bzw. von 96 m¥h (bei Gefahr der Brandausbreitung -mittel) fir mindestens zwei Stunden aus-
zugehen.

Das auf dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist als miglicherweise verschmuizt einzu-
stufen und kann angesichts der Lage im Trinkwasserschutzgebiet aul den Grundstiicken nur unter
besonderen Vorkehrungen versickert werden. (Ausfihren gemaB Ergebnis der Uberarbeitung der
Trinkwasserschutz-VO). In der Regel wird eine Ableitung des Niederschlagswassers in den Graben
33/04 (ber rickwiartige Leitungen/Griben (gesichert durch GFL2) vorgenommen werden. Angesichis
unterschiedlicher, von der jeweiligen Nutzung abhéngiger Anforderungen an Reinigung und Rickhal-
tung von Niederschlagswasser (evil. kombiniert mit Loschwasserrlickhaltung) kann eine entsprechen-
de Behandlung nur auf den einzelnen Baugrundstiicken erfolgen.

Das von bebauten oder kilnstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser (NW) ist Ab-
wasser gemaB § 39 LWaG. Mit Ausnahme des von &ifentlichen Verkehrsfiachen im AuBenbereich ab-
flieBenden NW unterliegt die Abwasserbeseitigungspilicht dem ZWAR.

Das anfallen NW von Dachildchen in Gewerbegebieten ist als gering verschmutzi und von Verkehrsil-
lachen und nicht standig frequentierten Parkplatzen als normal (maBig) verschmutzt einzustufen. Eine
Behandlung von gering verschmutztem NW ist in der Regel nicht erforderlich, wenn nachgewiesen
wird, dass die Untergrundbeschafienheit und die zur Versickerung zur Verfligung stehenden Flachen
dies zulassen. Normal (méBig) verschmutztes NW ist aus dem Schutzgebiet herauszuleiten und vor
der Einleitung in ein Gewésser (verm. Vorflutgraben 33/04) grundsatzlich mind. mechanisch zu be-
handeln. Hierzu kommen z.B. Sandtdnge, Regenklarbecken Anlagen zur Riickhaltung von Leichtstol-
fen, Teichanlagen usw. in Frage.

MNW von z.B,

- stark frequentierten StraBen (mehr als 15.000 DTV), stark Irequentierten Parkplatzen,

- StraBen, Platzen und H&len mit starker Verschmutzung,

- nicht dberdachten Lager- und Umschlagsplatzen fir stark verschmutze Giter,

- Verkehrsllachen in Abwasserbehandiungs- und Abfallentsorgungsanlagen

gilt als stark verschmutzt und muss einer Behandlung (hier: Kldranlage Putgarten) zugefdhrt werden.
Daher sollten die Fldchen, bei welchen mit dem Anfall von stark verschmutztem NW zu rechnen ist,
so klein wie moglich gehalten werden.

Das Einleiten gesammelten NW in ein Gewasser (Vorflutgraben) stellt nach § 3 WHG eine Gewasser-
benutzung dar, die gemaB §§ 2 und 7 WHG der behdrdlichen Erlaubnis bedarf. Wird NW Ober Haus-
anschifisse zusammengefasst und abgeleitet, handelt es sich um eine 4ffentliche RW-ErschlieBung.
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Je nach Beschaffenheit der gewerblichen Nutzung (Umgang mit wassergefahrdenden Stoifen) sind
angesichts der Lage in TWZ Ill zudem zusizlich evil. besondere Anforderungen zu stellen. Aut der
Grundlage des Besorgnisgrundsatzes des Wasserrechis (§ 19g Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz-
WHG) ist es eventuell erforderich, verunreinigtes Léschwasser zurlickzuhalten. Die dafiir zu fordem-
de Sicherheit muss der jeweiligen Wassergefahrdungsklasse adaquat sein.

Einschlagige Richtlinien (z.B. Ldschwasser-Riickhalte-Richtlinie — LORORL des Landes NRW) gehen
fiir Stoffe der Wassergefahrdungsklasse WGK 1 von einer vollstandigen Rickhaliung des empirisch
belegten Volumens des anfallenden Loschwassers aus. Wegen des héheren Gefahrdungspotentials
wird fir Stoffe der Wassergetahrdungsklasse WGK 2 ein Sicherheitszuschlag 10r die Auffangkapazi-
t4t von 50 9% und fir Stoffe der Wassergefahrdungsklasse WGK 3 von 100 % angesetzt.

In die Ermittiung des Volumens des zurlickzuhaltenden Loschwassers werden die Parameter wie Art
der Feuerwehr, brandschutztechnische Infrastrukiur, Fiache des Lagerabschnitts, Lagerguthdhen, La-
gerdichte und Lagermenge sowie die Art des Lagems Beriicksichtigung finden missen.
Da es sich bei der Léschwasserriickhaltung jedoch um anlagen- bzw. nutzungsspezifische Erforder-
nisse handelt, kann die Léschwasserrlickhaliung abschlieBend erst im Bauantrag dargestellt werden.
Andere Anforderungen zur Gewdhrleistung des Gesundheitsschutzes nach der Technischen Regel
fiir Gelahrstofie - Lagern sehr giftiger und giftiger Stoffe in Verpackungen und ortsbeweglichen Be-
haltemn (TRGS 514) - sowie des Brand- und Explosionsschutzes nach der Technischen Regel fir
brennbare Fliissigkeiten - Aligemeine Sicherheitsanforderungen (TRbF 100) - bleiben unberihrt.

Die Abfallentsorgung ist von der westlich angrenzenden ZufahrsstraBe aus maoglich.

2.6) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.6.1) Art und MaB der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet gemiB § 8 BauNVO. Der Katalog der BauNVO kann wegen der
Lage in der Trinkwasserschtzzone Il nur eingeschrankt Gbernommen werden. Ausgeschlossen wird
die Ansiedlung von Industrie und produzierendem Gewerbe, welches hinsichtlich des Umgangs mit
wassergefihrdenden Stoffen unter die in der Anlage/Hinweise genannten Kalegorien fallt. Ausnah-
men von der Einschrankung kénnen bei Nachweis der Gefahrlosigkeit f0r das Grundwasser sowie bei
Zustimmung der Unteren Wasserbehérde zugelassen werden.

Im nordlichen Bereich wird das Gewerbegebiet hinsichtlich moglicher Schallemissionen einge-
schrankt. Festgesetzt wird 10r diesen Teilbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet, das nur der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen, dient. Die Einschran-
kung des Gewerbegebietes ist aus Grinden des Schallschutzes gegeniiber der ndrdlichen Misch-/
und Wohnbebauung angebracht. Durch diese Gliederung des Plangebietes werden mdgliche Emis-
sionen auf ein filr das benachbarte Wohngebiet vertragliches MaB begrenzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird f0r den GroBteil der Flache mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt;
so dass bei Hinzurechnung der Nebenanlagen die Kappungsgrenze gemaB § 19(4) annahernd er-
reicht wird. Im sidlichen Abschnitt wird die GRZ etwas abgesenkt, um den Ubergang in die Land-
schaft zu unterstitzen. Angesichts der Lage am Oriseingang (von Siiden bzw. der Kreissirafe
JRUG 3" aus) kommt diesem Bereich hohe Bedeutung fiir das Oris- und Landschaltsbild zu. Aus glei-
chem Grund wird die Firsthohe allgemein auf 10 m dber der vor dem Gebaude liegenden Verkehrsfla-
che begrenzt.

2.6.2) Wasserrechtliche Verbote zum Trinkwasserschutz als Nachrichtliche Ubernahme

Die Wasserbehorde ist angehalten, auch solange die eneuen TWSZ-Verordnung flr die WF Fernlitt-
kevitz nicht festgelegt ist, bestimmte Handlungen und MaBnahmen gemas § 31 (4) LwaG zu untersa-
gen, wenn die Geldhrdung eines fir die Wasserversorgung bendtigten Grundwasservorkommens Zu
besorgen ist. Folgende Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind zur Sicherung des Grundwasser-
vorkommens zu beachten.
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1. Umgang mil wassergel8hrdenden Stoffen

Woer Anlagen zum Herstellen, Balérdamn, Lagern, Abflien, Umsehlagan, Behandein und Verwenden wassergefdhr-
dender Stoffe (sinschl. Dingemitieln und Pllanzenschutzmitteln (PSM)) i.5.d. § 199 WHG beireiben, sinbauen, aul-
stellen, unterhallen oder stilllegen will, hal sein Vorhaben rechtzeilig vor Beginn der MaBnahme entsprechend der
VAWS M-V der unleren Wasserbehfrde des Landkreises Rigen anzuzeigen, Die Anzeige hat dia Angabe des was-
sergelahrdenden Stoffes, seine Menge sowie den O, die Art des Umlanges und vorgesehene SchulzmaBinahmen
2u enthalten.

1.1 Oberirdische Anlagen der Gefahrdungskiasse D, unterirdische Anlagen der Gelfdhrdungsklasse C und D sind
gemdB § 6 {3) VAmS M-V unzuldssig.

1.2 Verbaten ist die Einrichiung oder Erweiterung von Rohreitungsanlagen fir wasserlihrende Stolle 1.5.d. § 19a
WHG.

1.3 Verboten ist die Behandlung, Lagerung, Ablagerung von Abfall i.S.d. abfallrechilichen Vorschriftensowie berg-
baurechilicher Rilckstande sowie die Errichiung von Anlagen zur Ablagerung, Behandlung und zum Umschlag der

o0.g. Abfdlle und Ricksténds. Ausgenommen ist die voribergehende Lagerung in dichien Behallern und die Kom-
postierung aus dem Haushall stammender Abldlle zur Verwerlung im eigenen Hausgarten.

1.4 Verbolen ist die Einrichiung oder Erweiterung won Anlagen zum Lagem, Abldllen, Umschlagen, Herslellen, Be-
handeln und Verwenden radiokakliven Materials mil Ausnahme von Anlagen im medizinischen Bereich und in der
Priil-, Mess- und Regeltechnik.

1.5 Verbolan ist die Anwandung ven PSM aul Freilandliachen ohne land-, lorsiwirlschafilicher oder erwarbsgarineri-
scher Nulzung sowie zur Unterhallung von Verkehrswegen.

2. Varkehrswegebau und Plalze mit besonderer Zwackbestimmung

2.1 Verboten ist die Verwendung von wassergelhrdenden auslaug- oder auswaschbaren Materialien (z.B. Boden,
Schlacke, Bauschull, Teer, Imprigniermittel, pechhaltigem StraBenaulbruch u.d.) zum SiraBen-, Wege-, Eisen-
bahn- und Wasserbau, [iir andere technische Bauwerke sowie zur Verfillung und Errichlung von Larmschutzwallen.

2.2 Verbolen isl die Errichiung von TontaubenschieBaniagen.

Verbolen ist die Durchldhrung von Molorspariveranstaltungen sowie Grofsportveranstaliungen auBerhalb von
Sportanlagen.

2.4 Verboten ist die Einfchtung und Betrieb von Erdwarmesonden, ausgenommen Flachenkellekioren,

3 Abwasserbeseifigung und Abwasseraniagen

2.1 Verbolen ist das Yersickern oder Versenkean von Abwasser (einschlieBlich Kihlwasser und Wassar aus Warme-
pumpaniagen) sowie die Emichiung und Erweilerung von Anlagen zur Versickerung uind Versenkung von Abwas-
ser. Ausgenommen ist die lichenhalte Versickerung von nichl schidiich verunreiniglem Miederschiagswasser ber
die beleble Bodenzone.

4 Bauliche Anlagen
Varbolen ist die Ansiedlung von Industrie und produzierendem Gewerbe, bei welchem die Lagerung und die Ver-
wendung von wassargelfihrdenden Stolfen Ober den Umlang gemaB Punkt 1 hinausgehl,

Die nachrichilich Gbernommenen Festsetzungen sind rechtlich selbsténdig. Werden die in den B-Plan
{ibernommenen Nutzungseinschrankungen gemaB der zukiinftigen Trinkwasserschutzgebietsverord-
nung verandert oder aufgehoben, betrifft dies automatisch auch die Ubemahme in den B-Plan. In die-
sem Fall soliten die auf der Planzeichnung wiedergegebenen Nachrichtlichen Ubernahmen aktuali-
siert/komigiert werden.

Nachrichtlich in B-Plane Obernommene Festsetzungen |sen gegen die planaufstellende Gemeinde
keine Entschadigungsanspriiche aus. Wenn Enischadigungs-/oder Ubernahmeanspriiche bestehen,
dann haben diese ihre Rechtsgrundlage in der Rechtsvorschrift, die der Obernommenen Feslsetzung

zugrunde liegt.

2.6.3) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfiache

Die Gberbaubare Grundsticksfliche wird in Form von Baufeldern (Baugrenzen) festgesetzt. Um fir
die zukiinftige Aufteilung der groBen Grundsticke Flexibilitdt zu behalten, werden zwei groBe, zusam-
menhéngende Baufelder ausgewiesen. Bei der Festlegung der Oberbaubaren Grundsticksflache war
zu beridicksichiigen

e Abstand zur StraBe (7 m), um die Prasenz der groBen Gewerbebauten an der StraBe zu redu-
zieren und Platz fir eine straBenseitige Bepflanzung freizuhalten. Fiir bestehende Gebaude
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wurden Ausnahmen gemacht (Ausbuchtungen der Baugrenze), um deren Erhalt und Umnut-
zung zu ermaglichen.

e Rickwartige Bautiele mit mind. 14 m Abstand zur Grinflache/MaBnahmeflache, um eine mog-
lichst kompakte Anlage zu erhalten und das Ausgreifen der Gebéude in die offene Landschaft
zu verhindern.

In Entsprechung zur méglichen GrundstiicksgréBe wird fdr den zentralen Bereich eine abweichende
Bauweise mit zuldssigen Gebaudelangen bis 90 m fesigesetzt.

2.6.4) Festsetzungen zur Grinordnung

Zur Gliederung des Gelandes sowie zur Einbindung in die umgebende Landschalt werden Pllanzun-
gen von Einzelbdumen sowie Gehdlzilachen lestgeselzt. Die stdlich beginnende Alle (Zufahrt) wird in
das Plangebiet hinein verlingert. Der Grabenschutzstreifen (Verbot baulicher Anlagen) wurde als
Grinflache beriicksichtigl.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwédgungsrelevante Belange

Bei der Abwégung ist neben den erklérten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im Fol-
genden aufgefiihrten dffentlichen Belange einzugehen. Die privaten Belange sind angemessen zu
berlcksichtigen.

s Angesichis der Lage in einer Trinkwasserschutzzone Ill ist dem Trinkwasserschutz sehr hohe Be-
deutung zuzumessen. Die umiangreichen Nutzungseinschrankungen sind zu beachten; die Was-
serbehdrde ist angehalten, auch solange die neuen TWSZ-Verordnung fir die WF Fernlittkevilz
nicht festgelegt ist, bestimmte Handlungen und MaBnahmen gemaB § 31 (4) LWaG zu untersa-
gen, wenn die Gefahrdung eines fir die Wasserversorgung bendtigten Grundwasservorkommens
zu besorgen ist. Eine schadlose Entsorgung des Niederschlagswassers sowie auch eine beson-
dere Vorsorge im Havariefall (Loschwasserrickhaltung) ist sicherzustellen.

® Die Belange der Wirlschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schalffung von Ar-
beitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern heift es
hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen
und &kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat eingerdumt.” Diese
MaBgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden gemaB der landesplanerischen Zielset-
zung vorrangig zu berlicksichtigen (§ 1 (6) Nr. 8c BauGB). Vorhandene Arbeitsplatze werden gesi-
chert und ausgebaut, der Standort Putgarten als Tourismusgemeinde durch die Konzentration und
den Ausbau ergadnzender Gewerbebetriebe wird gestarkt.

® Mit den wirtschaftlichen Effekten kausal verbunden sind die Auswirkungen auf die Bevilkerungs-
entwicklung und damit auf die sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung. Die Starkung der lokalen
Wirtschaft wird die Abwanderung aus der Region insgesamt verringern (Ausbildungs- und Arbeits-
platzwanderung). Erst mit stabilen Einwohnerzahlen wird ein ausgewogener Allersaufbau der Be-
vilkerung erreicht werden kdinnen, der den Erhalt der sozialen Infrastruktur, sofem eine solche
Uberhaupt noch besteht, ermdglicht.

« Durch die Planung wird eine gewerbliche Nutzung vorbereitet, die nachteilige Wirkungen aul die

angrenzende Wohnnutzung haben kann. Den aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse in angrenzenden Bereichen ist deshalb hohes Gewicht zuzumessen. Im nordlichen Be-
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reich werden deshalb eingeschrankte GE-Flachen mit enisprechend erhdhten Anforderungen an
den Schallschulz festgeselzt.

e Die Lage am Ortsrand bzw. Ortseingang bedingt eine hohe Présenz der Bauten flr das Orts.- und
Landschaftsbild. Angesichts der bestehenden baulichen Anlagen sowie deren unansehnlichem
Erscheinungsbild (Brache) kommt dem Belang des Landschaftsbild jedoch nur insofern Bedeu-
tung zu, als mit der Planung eine Verbesserung erreicht werden kann.

« Die Belange des Denkmalschuizes (Bodendenkmalpflege) sind entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben zu beachten. Das Bodendenkmal kann geborgen / dokumentiert werden.

Artenschutzrechtliche Belange (Lebensstatten geschiitzter Tiere) sind vorbereitend zu bearbeiten, um
die Maglichkeit der Umsetzung der Planung zumindest zum derzeitigen Augenblick zu plausibilisieren.

Die privaten Belange, insbesondere der Bestandsschutz f0r die bestehenden (zuldssigen) Nutzungen
im Plangebiet, sind entsprechend zu beriicksichtigen.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingritfe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Da die zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19(2) BauNVO mit 12.230 gm deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000gm bleibt, entfallt die
Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung. Kumulativ zu bericksichtigende Planungen (sach-
licher, riumlicher und zeitlicher Zusammenhang) bestehen nicht. Wegen der vergleichsweise gerin-
gen GrundstlicksgréBen sowie nicht zuletzt angesichts der wasserrechtlichen Einschrankungen der
Nutzung ist nicht zu erwarten, dass Betriebe / Anlagen angesiedelt werden, die nach UVPG oder Lan-
desgesetz der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltveriraglichkeitsprifung unterliegen.

Angesichts der intensiven baulichen Vornutzung mit umfangreichen Gebauden bzw. versiegelten Fla-
chen ist davon auszugehen, dass die Versiegelung im Zuge der Umsetzung der Planung eher ab- als
Zunimmi.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpilichtung sind geschitzte Bioto-
pe und Landschaftsbestandteile wie Baume. Baume oder anderweitig wertvolle Biotope sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Angesichts einer Vielzahl derzeit ungenutzter Gebaude sind jedoch Vorkommen geschiitzter Arten,
insbesondere Brutstatte von Vdgeln und Quartiere von Flederméusen, nicht auszuschlieBen. Das
Plangebiet wurde deshalb auf Lebensraume hin untersucht (s.u.).

Allernativen

Alternativen zur Wieder-/Weiternutzung des bereits intensiv baulich genutzten / vorbelasteten Gebiets
existieren nicht. Die massiven vorhandenen Gebaude (Stallanlage, Lagergebaude) stellen einen er-
heblichen stadtebaulichen Missstand dar (Belastung fir Oris- und Landschaftsbild, Gefahrenguelle
bei unbefugtem Betreten sowie Anziehungspunk flr wilde Milllablagerungen) und werden ohne Nach-
nutzung nicht beseitigt werden kdnnen.

Durch die Wiedernutzung der bereits baulich vorgenutzten Bereiche kann eine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme von bislang nicht genutzten Landschaftsraumen flr gewerbliche Ansiediungen ver-
mieden werden.

Minimie der Auswirkungen auf nd Landschall

Zur Minimierung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft wurde die gewerbliche Nachnutzung auf
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die intensiv baulich genutzten Flachen im Plangebiet beschrankt.

Dem Schutz des Grundwassers wird wird durch Nutzungsbeschrankungen der geplanten Trinkwas-
serschutzVO Geniige getan (siehe Kapitel 2.6.2).

Die vorwiegend als Lagerilache genutzten unversiegelten Bereiche im Westen werden teilweise als
Grinflache erhalten bzw. durch zusatzliche Pllanzungen aufgewertet. Damit wird die Integration des
Plangebiets in das Landschaftsbild verbessert. Gleichzeitig werden hierdurch Flachen fir ein umwelt-
schonendes Regenwassermanagement zur Veriligung gestelit.

Die sidlich anschlie Bende Allee wird in das Plangebiet hinein verlangert.
Das Bodendenkmal wird vor einer Bebauung geborgen und dokumentiert.

Artenschu iche B i

Am 27.09.2007 erfolgte eine Begutachtung der Biotopausstattung des Geldndes.

Wahrend wesentliche Teile des Plangebietes versiegelt bzw. Giberbaut sind, ist ein gewisses Lebens-
raumpotenzial fiir Vége! im Bereich der Ablagerungen von gestapeltem Holz sowie diversen weiteren
Materialien vorhanden. Es ist nicht auszuschlieBen, dass diese Flachen, da sie teilweise offensichtlich
seit Jahren nicht verdndert wurden, als Ersatzhabitate angenommen wurden. Nicht alle Bereiche sind
gefahrios zugénglich, wodurch es nicht moglich war, diese zu untersuchen.

Einzelne Gehblze (Oberwiegend Ho-
lunder, einzelne Obstgehdlze) haben
sich in Fugen und auf offenen Flachen
angesiedelt. Diese sind eher von un-
tergeordnetem Wert. Ein Erhalt ist al-
lein durch Abbruch- und Entsiege-
lungsarbeiten nicht méglich. Die nicht
versiegelten Flachen weisen einen flr
ehemals landwirischaftlich genutzte
Anlagen typischen ruderalen Bewuchs
aut.

Das Wasserbecken im Siden des
Plangebietes wurde als technisches
Bauwerk mit steilen Uferw@nden er-
richtet und zeigt keinerlei Anzeichen
von Besiedlung oder Bewuchs.

Zuséatzlich wurden die Gebaude aul
Anzeichen von kirzlichem Brutgesche-
hen bzw. der Mutzung der Gebdude
durch streng geschiizie Arten unter-
sucht. Die folgende Tabelle gibt die Er-
gebnisse wieder.

Gebiude Bemerkungen Brutplitze innen Brulplatze auBlen

Nr,

i nicht zugdnglich, offenes Fenster im DG, 2 Schwalbennesler sicht- .
offenes Fanster im EG bar

2 Tora weil gebiinet, offene Dachkonstrukti- 1 Mest aul Dachbalken -
on, gul sinsehbar {Rotschwanz?)

nichl zugénglich

3 von Osten offen, Tragwerk und Dachraum  Reste einas Schwalban- *

gute einsehbar; nesles

Tor wan Morden: Decke abgehdngt, nichi
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zugdnglich, nich! einsahbar

4a schmaler dstlicher Teil des Gebiudes ge- an dar Mord- und Sidlassade
nutzt und verschlossen wesllicher Teil sa-  vermullich keine das wesllichen Teils ja 4 Mehl-
nien schwalbannester

db als Dingerlager genutzt, verschlossen, Ti-  vermutlich keine an Mord- und Westlassade ja
ren und Fanster nichl gedfinet 1 Mehlschwalbannest

5 Gebduda varschigssen, Toren und Fenster  vermutlich keina warmuliich keina
nicht gadiinet

Anzeichen von Fledermausen gab es innerhalb der Gebaude nicht.

Bei MaBnahmen in den entsprechenden Bereichen (vorwiegend Gebaude Nr. 1) sind an entsprechen-
der Stelle Schwalbenbretter oder Schwalbenkasten als einfache ErsatzmaBnahmen anzubringen.
Falls solche MaBnahmen wider Erwarten nicht maglich sein sollten, ist eine Ausnahmegenehmigung

von den Verboten des § 42 BEMNatSchG erforderlich.

Gemeinde Putgarten, Mai/August 2008
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