Begriundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kogel “Wohnen am Schaaletal”

Begrindung

zur Satzung der Gemeinde Kogel Giber den
Bebauungsplan Nr. 8

,Wohnen am Schaaletal“

und
zur Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften nach 8 86 LBauO M-V

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13b BauGB -

- Landkreis Ludwigslust-Parchim -

fur den Bereich sudéstlich des Wohngebietes am Vietower Weg

begrenzt durch

im Nordwesten: Wohnbebauung und die vorhandene Baumhecke aus B-Plan Nr. 2
und den Vietower Weg

im Sudwesten: Feldflur, weiter angrenzend an Waldgebiet

im Sudosten: Feldflur, weiter angrenzend an Vietower Forstgraben mit Begrinung

im Nordosten: bebaute Bereiche und Griinbereiche, weiter angrenzend Feldflur

Gemarkung: Kogel

Flur: 1

Flursticke: Teilflache aus Flurstiick 80/21
Teilflache aus Flurstiick 55/6 (Zufahrt Vietower Weq)
Teilflache aus Flurstiick 52/7 (Zufahrt Vietower Weg)
Teilflache aus Flurstiick 80/22 (Zufahrt und Zuwegung

Vietower Weg, Kleinstflache)

- Satzungsexemplar -

Kogel, im Dezember 2020
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Teil 1
1. Allgemeines

Bedeutung der Gemeinde Kogel in der Region

Die Gemeinde Kogel befindet sich im Westen des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Die Gemeinde Kogel gehdrt dem Amt Zarrentin an, Verwaltungssitz ist die Stadt Zarrentin am
Schaalsee, entsprechend Raumentwicklungskonzept Westmecklenburg (RREP WM) ein
Grundzentrum im l&ndlichen Raum mit guinstiger Wirtschaftsbasis

Gemeinde Kogel besteht aus dem Gemeindehauptort Kogel und den Ortsteilen Fliegenhof, Holzkrug,
Kdlzin, Kronshof, Pamprin und Vietow. Die Bundesautobahn BAB 24 quert das Gemeindegebiet
nordlich von Kogel und Pamprin, sudlich von Kdlzin

Laut Landesraumentwicklungsprogramm M-V grenzt Kogel an ein Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege sowie ein Vorbehaltsgebiet Tourismus

Anlass der Planung

Entgegen dem Landestrend hat sich die Einwohnerzahl in Kogel, einer Gemeinde im landlichen Raum,
in den zurlckliegenden Jahren positiv entwickelt (2019: Gesamtgemeinde - 681 Einwohner, Hauptort
Kogel - 418 Einwohner).

Der Amtsbereich Zarrentin, so auch die Gemeinde Kogel, hat in den vergangenen Jahren eine sehr
positive Entwicklung auf allen Gebieten, genommen:
- seit 2010 ein sehr deutlicher Zuzugsiuberschuss im Amtsbereich

(im Jahr 2017 ein Saldo zwischen Zu- und Fortziigen von +78 zu Gunsten der Zuzlige)
- die stark gesunkene Arbeitslosigkeit im Amtsbereich von 9,9% im Jahr 2004 auf 3,5% im

Jahr 2017
- der Anstieg der Anzahl der SV-Pflichtigen Arbeitspléatze im Amtsbereich von 2004 = 3.805

auf 2017 = 4.768 (+25%),
(Quelle: ,Fortschreibung ausgewahlter Analysedaten zum Stichtag 31.12.2017 und Stand der
Prognosezielerreichen Wimes-Stadt und Regionalentwicklung, Rostock”, im Auftrag des Amtes
Zarrentin).

Es ist aber bereits ab 2012 ist ein Absinken der SV-Beschaftigten am Wohnstandort im Amtsbereich
zu verzeichnen, d.h. zunehmend mussen Einpendler die Arbeitsplatze einnehmen missen

(der Ansiedlungswunsch bzw. die Ansiedlungsnotwendigkeit dieses Personenkreises ist

vorhanden)
- belegt durch einen Einpendleriberschuss im Amtsbereich ab 2012

Zudem besteht im benachbarten, Uiberregional bedeutsamen Businesspark Valluhn-Gallin an der BAB
24 nach Auskunft der Agentur far Arbeit, Hagenow, vom 04.06.2018, ein sehr, sehr hoher Bedarf an
Arbeitskraften fur die dort anséssigen Betriebe, um deren Bestand zu stabilisieren und
Entwicklungsmoglichkeiten ausschopfen zu kénnen.

Allein der Agentur fur Arbeit liegen dazu Bedarfsanfragen fur 205 Arbeitskrafte und zusatzlich 50
Ausbildungsstellen fiir diesen Bereich vor.

Daruber hinaus bestehen weitere diesbezugliche Bedarfe der anséssigen Firmen, die ihre Stellen nicht
Uber die Agentur fir Arbeit abdecken, die hier jedoch zurzeit nicht konkret quantifiziert werden kénnen.

Zur Bedienung dieses sehr erheblichen Arbeitskréftebedarfs der bestehenden Betriebe und des
Entwicklungspotentials im gewerblichen Bereich in der Region sind im Amtsbereich Zarrentin aber
kaum noch tatséchlich bebaubare Wohnbaustandorte vorhanden.

Es besteht fiir die Gemeinden im Amt Zarrentin bei dieser hervorragenden Ausstattung an
Arbeitsplatzen in der Region die Notwendigkeit zur dauerhaften Ansiedlung von zurzeit noch
einpendelnden Arbeitskraften und ihren Familien, die dann auch die vorhandenen Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur bestandig auslasten werden.

In diesem Zusammenhang ist die Gemeinde Kogel, hier besonders der Gemeindehauptort Kogel, ein
sehr nachgefragter Wohnstandort im Amtsbereich Zarrentin.
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In der Gemeinde ist aber kein Angebot an tatséchlich verfigbaren Bauplatzen vorhanden.
Entsprechende (zahlreiche) Anfragen fir den Eigenheimbau aber auch Mietwohnungsbau kénnen
derzeitig nicht bedient werden.

Die Erhaltung der wichtigen sozialen Infrastruktur in Kogel erfordert eine stabile, weiterfihrende
Entwicklung der Wohnbevolkerung in der Gemeinde

Die Gemeinde Kogel befindet sich im Nahbereich zu einer sehr groRen Anzahl von Arbeitsstatten in
verschiedenen Branchen in Zarrentin und Wittenburg sowie im Businesspark Valluhn-Gallin an der
BAB 24
In Kogel selbst befinden sich regional bedeutsame Arbeitsstatten:

- Agrar GmbH ,Schaaletal”

- ReFood GmbH & Co.KG, NL Kogel

Die Gemeinde Kogel hat den Vorzug der sehr guten, ruhigen Wohnlage im landschaftlich sehr
hochwertigen Raum in Uiberaus geringer Entfernung zu attraktiven Arbeitsplatzangeboten im Radius
von 10 km in Mecklenburg-Vorpommern.

Das Plangebiet bildet den suddstlichen baulichen Abschluss von Kogel. Das Plangebiet wird zurzeit
landwirtschaftlich genutzt. Mit der Planaufstellung ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen des Feldblockes DEMVLI094DB20083 notwendig.

Der Nutzer der Flache ist von der Planungsabsicht der Gemeinde informiert. Die Flachen befinden sich
im Eigentum der Gemeinde Kogel.

Der Plangeltungsbereich schlief3t an das bereits bebaute Wohngebiet am Vietower Weg an.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kogel ist das Plangebiets als Flache fir die
Landwirtschaft (85 Abs. 2 Nr. 9 Baunutzungsverordnung, BauNVO) dargestellit.

In der Gemeinde Kogel besteht eine sehr hohe Nachfrage an Wohnraum in den verschiedenen
Wohnformen, sowohl an Eigenheimbauplatzen fir alle Altersgruppen der Bevdlkerung als auch fur den
Mietwohnungsbau.

Der Plangeltungsbereich bietet ein Flachenpotential zur Erweiterung der baulichen Flachen der
Gemeinde Kogel fir die Wohnfunktion.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches Bebauungsplanes Nr. 8, Standortbedingungen:

Die Flache des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 befindet sich im stidwestlichen Teil
von Kogel und schliel3t direkt an bestehende Wohnbereiche flir den Eigenheimbau an.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache
Vietower Weg und eine neue innere ErschlieBungsstralle mit Wendebereich erfolgen.

Mit Ausnahme des unmittelbaren Anbindebereiches des Plangebietes an den bereits ausgebauten
Vietower Weg (Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Kogel) ist das Plangebiet ein bisher nicht
bauleitplanerisch Uberplanter Bereich. Der 0.g. Anbindebereich des Vietower Weges (Bestandteil des
B-Planes Nr. 1, ca. 320 m2) wird mit dem Bebauungsplan Nr. 8 erneut tiberplant.

Der Plangeltungsbereich von ca. 2,64 ha wird begrenzt durch

im Nordwesten: Wohnbebauung und die vorhandene Baumhecke aus B-Plan Nr. 2 und
den Vietower Weg
im Sudwesten: Feldflur, weiter angrenzend an Waldgebiet
im Stdosten: Feldflur, weiter angrenzend an Vietower Forstgraben mit Begriinung
im Nordosten: bebaute Bereiche und Griinbereiche, weiter angrenzend Feldflur
Gemarkung: Kogel
Flur: 1
Flursttck Teilflache aus Flurstiick 80/21
Teilflache aus Flurstiick 55/6 (Zufahrt Vietower Weqg)
Teilflache aus Flurstiick 52/7 (Zufahrt Vietower Weg)

Teilflache aus Flurstiick 80/22 (Zufahrt und Zuwegung Vietower Weg,
Kleinstflache)

Die Flachen im Geltungsbereich der Planung befinden sich im Eigentum der Gemeinde Kogel.
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Die Abgrenzung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 8 ermdglicht die uneingeschrankte
Zufahrt zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und auch die Zufahrt zum Vietower
Forstgraben (Gewasser Il. Ordnung LV 184).

Karten- und Rechtsgrundlagen

Als Kartengrundlage fir diesen Bebauungsplan dient der durch das Vermessungsbiro Holst und
Krahmer, Grevesmiihlen, erstellte Lage- und Hohenplan des Gebietes vom 07.06.2019 (Lagesystem:
ETRS89 UTM33, Hohenbezugssystem: DHHN92), prazisiert durch die Angaben des FD 62 -
Vermessung und Geoinformation des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom 15.10.2020.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Basis folgender Rechtsgrundlagen:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI. | S. 3634,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanzV ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- die Landesbauordnung M-V in der Fassung der Bekanntmachung der Neubekanntmachung der
Landesbauordnung M-V vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch Drittes
Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung M-V (3. AndG LBauO M-V) vom 19. November 2019
(GVOBI. M-V, Nr. 23, S. 682-687)

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg — Vorpommern vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V
2011, S. 777), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.07.2019 (GVOBI. MV S. 467).

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kogel besteht aus:
- Teil A: Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000 mit Planzeichenerklarung
- Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und Hinweise

- der Verfahrensibersicht

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des
Planes dargelegt werden, beigefigt.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13 BauGB. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Planverfahrens nach § 13b BauGB sind gegeben.

Der Geltungsbereich grenzt direkt an durch Wohnbebauung gepragte Bereiche an.

Das Plangebiet grenzt an einen Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils.

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches werden zur intensiveren Nutzung und zur Abrundung
der Eigenheim-Bebauungsstruktur nutzbar gemacht. Die baulichen Strukturen am Gesamtstandort
werden funktionell und baulich erganzt.

Die ausgewiesene Flache befindet sich in einem Bereich, der im wirksamen Flachennutzungsplan

noch nicht als Wohnbauflache dargestellt ist. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 b BauGB

zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

- Planungseintritt vor dem 31. Dezember 2019

- es steht zu erwarten, dass der Satzungsbeschluss bereits weit vor dem Stichtag 31.12.2021 erfolgen
wird.

Die Flache des Plangeltungsbereiches umfasst nach grafischer Ermittlung auf der Planzeichnung ca.
26.430 m2. Die Bauflachen fur das Allgemeine Wohngebiet umfassen davon ca. 19.559 mz2.

Bei der mit dem Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine zuléssige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von (19.559 m2 x 0,4 = 7.824 m?).

Die diesbezigliche Flachenbegrenzung von 10.000 m2 nach § 13b BauGB wird damit unterschritten.
Das Verfahren kann damit im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Plangeltungsbereiches wird bei Umsetzung der
Planung gesichert. Sowohl die verkehrliche als auch die stadttechnischen Anschlussbereiche sind
vorhanden.
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Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes unterscheiden sich nicht wesentlich vom
Zulassigkeitsmalistab der umgebenden Bebauung. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Mit der Planung wird kein Vorhaben begriindet, welches der Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht M-V unterliegt.

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, der Bestandteil der Planung ist, werden die
Belange des Artenschutzes bewertet.

Die Gemeinde Kogel geht davon aus, dass entsprechend der o.g. Bewertungen keine weiteren
Betroffenheiten von geschitzten Arten oder europdische Vogelarten mit der Vorbereitung und
Umsetzung der Planung zu befiirchten sind bzw. durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechende Mal3nahmen getroffen wurden.

Das Planverfahren wird daher im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt und abgeschlossen werden.
Es kann damit aufgrund des Verweises auf 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach 8
2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung
nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

2. Planungsziele des Bebauungsplanes

2.1 Planungsziele des Bebauungsplanes sind:

- das bauplanungsrechtliche Vorbereitung eines Allgemeinen Wohngebietes - § 4 BauNVO)

fur ca. 17 Einfamilienhduser und ca. 24 WE fir den Mietwohnungsbau

- verkehrliche Erschliel3ung Uber eine neue Gemeindestraf3e, Abfahrt vom Vietower Weg mit einem
Wendebereich und einer zusétzlichen fu3laufigen Anbindung an den Vietower Weg

- Gestaltung der Verkehrserschlie3ung im Plangebiet als 6ffentliche Verkehrsflachen

- Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen durch Festsetzungen zum Immissionsschutz

- Erhaltung und Schutz des Griinbereiches zum bereits realisierten Wohngebiet (nordwestliche
Gebietsabgrenzung)

- Uberpriifung der Notwendigkeit und des Umfanges von Kompensationsmafnahmen fiir Eingriffe in
den Naturhaushalt und ggf. dementsprechende Flachenausweisung und MaRnhahmendefinition

- Festsetzungen zur Gestaltung nach 8§ 86 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V).

2.2 ErschlieBungsstruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches erfolgt von der Zufahrt vom Vietower Weg.
Es wird eine neue ZufahrtsstralRe in das Plangebiet gefuhrt.

Zur Minimierung der Belastungen der vorhandenen Wohnbebauung durch den hinzutretenden Verkehr
wird diese neue Strale eine Sackgasse mit einem Wendebereich. Die Ausbaupramissen dieser
Stralle werden an die umgesetzten Gestaltungspramissen im Vietower Weg angepasst (relativ
groRzligiges Raumprofil mit Griinbereichen). Die neue Stral3e ist als Mischverkehrsflache mit einem
Grunstreifen geplant.

Aus dem neuen Wendebereich fuhrt ein Geh- und Radweg aus dem Plangebiet nach Nordwesten zum
Vietower Weg.

Alle angegliederten neuen Baugrundstiicke sind direkt von 6ffentlichen Verkehrsflachenerreichbar.

Die geplanten kinftigen GrundstiicksgréRen werden das Abstellen von Pkw auf den Baugrundstiicken
ermdglichen. Im Zuge des Ausbaus der Mischverkehrsflachen ist das vereinzelte Anlegen von
offentlichen Parkstellplatzen fiir die gebietsinterne Nutzung maglich.

Durch den durch das Plangebiet hinzutretenden Verkehr entsteht keine Uberbelastung der
ZufahrtsstralRe Vietower Weg.

Die Ver- und Entsorgung mit stadttechnischen Medien erfolgt tiber die am Standort im Bereich des
Vietower Weges anliegenden Versorgungssysteme. Die Ortslage Kogel ist nicht an ein regionales
Abwassernetz angeschlossen.
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2.3 Bebauungsstruktur
Ziel der Planung ist die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Strukturen der vorhandenen
Wohnbebauung in den angrenzenden Bereichen auch im Plangebiet.

Dementsprechend werden die entsprechenden Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen
Nutzung sowie die notwendigen gestalterischen Festsetzungen mit dem Bebauungsplan getroffen
werden.

Bei der angestrebten kinftigen Grundstiicksgrof3e der Baugrundstiicke von mindestens 800 m2 bis
2.000 m2 kdnnen am Standort ca. 17 Eigenheimbauplatze und ca. 4 Bauplatze fir den
standortorientierten Mietwohnungsbau (ca. 4 x 6 WE = 24 WE) geschaffen werden.

2.4 Grin- und Freiraumstruktur

Die angestrebten Grundsticksgréen im Allgemeinen Wohngebiet und die festgesetzten maximal
zulassigen  Grundflachenzahlen sichern die zusatzlichen Begrinungsmaoglichkeiten  der
Baugrundstiicke.

Die mdgliche Begriinung innerhalb des Grunstreifens an der neuen ErschlieBungsstraf3e wird die neu
entstehenden Funktionsbereiche gut in das vorhandene Grinsystem am Standort einbinden.

Der vorhandene Griinzug am nordwestlichen Rand des Plangebietes wird nicht beeintrachtigt. Es wird
ein zusatzlichen Grinbereich im Plangebiet festgesetzt, der den notwendigen Abstand zum
vorhandenen Griinbereich sichert und den Raum fir notwendige PflegemalRnahmen an diesem
Bestand sichert.

3. Randbedingungen der Planung und Bezugnahme auf Ubergeordnete Planungen,
Klimaschutz und Festsetzungen und Hinweise bzgl. des Artenschutzes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 befindet sich zurzeit im AuRenbereich der Gemeinde Kogel.
Der Bereich ist nicht bauleitplanerisch vorbereitet und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Als ein Bereich, der direkt an bebaute Bereiche angrenzt bietet das Plangebiet ausgezeichnete
Voraussetzungen zur Einordnung von Wohngebauden am Standort.

Landesraumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (LEP M-V 2016)
Im LEP ist die Gemeinde Kogel dem Grundzentrum Zarrentin a.S., einem im landlichen Raum mit
gunstiger Wirtschaftsbasis, zugeordnet.

Mit der Planung sollen landwirtschaftliche Flachen (Teilflache aus dem Flurstiick 80/21) in Bauflachen
fur den Wohnungsbau umgewandelt werden. Das Vorhaben ist mit dem Ziel der Raumordnung gem.
Programmsatz 4.5 (2) LEP M-V vereinbar.

Die Gemeinde hat sich im Rahmen des laufenden Bauleitplanverfahrens mit dem Sachverhalt
auseinandergesetzt. Die Prifung hat ergeben, dass ca. 2,5 ha landwirtschaftlich genutzte Flache mit
Bodenpunkten 22 - 27 fur den Bebauungsplan Nr. 8 in Anspruch genommen werden. Der vorgenannte
Programmsatz wird somit nicht berihrt.

Gemarkung: Kogel Bodenwertzahl
Flur: 1
Flurstick Teilflache aus Flurstiick 80/21 22 -27

Quelle: LK LUP, Geoinformation, 09.05.2019
Teilflache aus Flurstiick 55/6  (Zufahrt Vietower Weg)
Teilflache aus Flurstick 52/7  (Zufahrt Vietower Weg)
Teilflache aus Flurstiick 80/22 (Zufahrt und Zuwegung Vietower Weg,
Kleinstflachen = Anbindebereiche)

Diese Planaufstellung untersetzt diese regionalplanerische Aufgabenstellung.

Fléachennutzungsplan

Die Gemeinde Kogel verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Der Planinhalt des Bebauungsplanes Nr. 8 ist nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abgeleitet.

Die Voraussetzungen zur Planaufstellung nach § 13 b BauGB sind jedoch gegeben.
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Klimaschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Dieser Grundsatz ist im Rahmen des Abwéagungsprozesses
bezogen auf den Gegenstand dieses Bebauungsplanes zu berticksichtigen.

MalRnahme Bewertung aus Sicht des Klimaschutzes
Erweiterung Bauflachen am stidwestlichen - Flachenversiegelung gegentuiber des Bestandes,
Rand von Kogel, wird steigen, aber
direkt anschlieBend an Wohnbebauung - ergénzende Innenverdichtung

- Erhaltung von Baumen am Rand des Plangebiets

- sehr positiv
- Abstandswahrung gegeniiber Wald - sehr positiv
Bewertung: geringe Beeintrachtigungen

Mit dem Planvorhaben wird eine Ausdehnung versiegelter Flachen erfolgen. Heute vorhandene
versickerungsfahige Bodenflachen gehen fur die Funktion im Naturhaushalt zum Teil verloren.
Tendenziell wird die Standortentwicklung positiv wirken, da die vorhandenen Netze der technischen
Infrastruktur effektiver genutzt werden koénnen.

Von der Planung gehen bei Umsetzung der entsprechenden Planungsziele keine klimaschadigenden
Wirkungen aus.

Die geplanten MalRnahmen werden bezogen auf ggf. eintretende klimatische Veradnderungen
(Starkwinde, Starkregenereignisse, ansteigende Wasserstande, usw.) realistisch umsetzbar sein.

Die Gemeinde Kogel wird im Zuge weiterer stédtebaulicher Planungen den Belangen des
Klimaschutzes weiterhin besondere Beachtung widmen. Die geplanten MafRnahmen aus diesem
Bebauungsplan haben, wie oben dargelegt, keine negativen Wirkungen auf den Klimaschutz.

Hinweise bzql. des Artenschutzes

(siehe vor allem Teil 3- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und weitere naturschutzrechtliche
Erhebungen)

Im Rahmen der Planaufstellung wurde durch BHF Bendfeldt Hermann Franke Landschaftsarchitekten
GmbH, Ostorfer Ufer 4, 19053 Schwerin, im Auftrag der Gemeinde Kogel eine artenschutzrechtliche
Untersuchung erarbeitet (Teil 3).

Der Artenschutzfachliche Fachbeitrag ist als Teil 3 der Begriindung beigefugt.

Zum Ausgleich einer mittelbaren Beeintrdchtigung des Biotops Nr. LWL03687 wurde nach
entsprechender Analyse eine Ausgleichsmalihahme im Nahbereich dieses Biotops und des
Plangebietes definiert und die entsprechende Zuordnungsfestsetzung getroffen.

Die Ergebnisse der naturraumlichen Untersuchungen sind in das Planverfahren eingeflossen.
Folgende Hinweise zum Artenschutz gemal3 844 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten:

Baufeldraumung:

Zur Vermeidung baubedingter Stérungen und Tétungen von Individuen Europdischer Vogelarten bzw.
der Zerstorung von Gelegen / Eiern sollen die Baufeldfreimachung bzw. die Rodung von Baumen
aul3erhalb der Brutzeit der Arten erfolgen: Gemaf § 39 (5) S. 2 BNatSchG ist es verboten, Hecken,
lebende Z&une, Geblsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen, so dass sich daraus ein zulassiger
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar bzgl. der Baufeldfreimachung / Baumrodung ergibt.
Dies gewabhrleistet den Schutz der prifrelevanten Arten wahrend der Brutzeit. Durch vorgenannte
Bauzeitenregelung wird weiterhin der Schutz von Arten des Ackerbiotops (Bodenbriter) gewahrleistet.

Rodungsarbeiten:

Die zur Umsetzung der Planung erforderliche Rodung von Baumen einer Baumgruppe hat innerhalb
des gemal § 39 (5) S. 2 BNatSchG zulassigen Zeitraums (Anfang Oktober — Ende Februar) zu
erfolgen.
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Gesetzlicher Biotopschutz
Die Offentliche Griuinflache OG 3 unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz gem. § 20 NatSchAG M-V.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurden die weiteren naturschutzrechtlichen
Bewertungen erarbeitet (siehe ebenfalls Teil 3):

Im Ergebnis dieser Untersuchungen wird festgestellt, dass die Belange des Artenschutzes durch den
Bebauungsplan beriicksichtigt werden und dass das Planvorhaben keine Beeintrachtigungen fiir die
untersuchten Umweltbelange erzeugt.

4, Allgemeine  Beschreibung des Planungsvorhabens und planungsrechtliche
Festsetzungen

4.1 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zur héchst zuldssigen Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als ,Allgemeines Wohngebiet®
festgesetzt (WA 1 bis WA 4). Entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Die umgebende Bebauung wird durch die Wohnfunktion
bestimmt. Es muss daher — auch zum Schutz der benachbarten Wohnbauflachen — gesichert werden,
dass sich im Bereich der neuen Wohnbauflache keine Nutzungen entwickeln, die die Wohnnutzung in
diesem Bereich in unzulassiger Weise beeintrachtigen. Dazu gehdren auch Nutzungen, die zu einem
unerwinscht hohen Verkehrsaufkommen oder Emissionen filhren kénnten.

Es wurde deshalb von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, die die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bietet, die die Wohnnutzung stérenden Nutzungen, die gemall § 4 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zulassig sind, fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszuschlie3en.

Nicht storenden Handwerksbetriebe kénnen im Plangebiet ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Ausnahmetatbesténde fir Nutzungen entsprechend 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Gegenstand
dieses Bebauungsplanes, da die aufgefiihrten Nutzungen nicht dem Gebietscharakter entsprechen.
Die ausgeschlossenen Nutzungen sind in der Regel flachenintensiv, erhdhen das Verkehrsaufkommen
Uber Geblhr und haben im unmittelbaren Wohnbereich funktionell keine positiven Wirkungen.

Mit dem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je hinzutretendes Wohngebaude in den Baubldcken
WA 1 und WA 2 jeweils 6 Wohnungen eingeordnet werden durfen. Mit dieser Festsetzung soll es
ermdoglicht werden, in diesem Bereich des Bebauungsplanes ein Angebot zur Errichtung von
Wohngeb&uden mit Mietwohnungen zu erméglichen.

Mit dem Bebauungsplan wird ebenfalls festgesetzt, dass in den Baublécken WA 3 bis WA 4 nur
maximal zwei Wohnungen je Wohnhaus zulédssig sind. Diese Festsetzung zielt auf die angestrebte
geringe Nutzungsdichte in diesem Bereich des Plangebietes und schrankt die Anzahl der
hinzutretenden Wohnbebauung an diesem rdumlich beschréankten Standort ein.

4.2 Begrundung der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung

Das MaRR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl sowie die zuladssigen Hohen bestimmt. Diesen Festsetzungen kommt fir das
gesamte Erscheinungsbild des Plangebietes eine wesentliche Bedeutung zu, um den stadtebaulich
gewlnschten Charakter fur das Baugebiet zu sichern.

Fur die Bauflachen im Plangebiet wird die maximale Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit
besteht fir den gesamten Bereich ein Entwicklungspotential, was den Nutzungsanforderungen des
Baugebietes im stadtischen Zentrumsrandbereich entspricht.

Mit der Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 beabsichtigt die Gemeinde Kogel die
Schaffung einer grof3en Variabilitdét zur Nutzung der Grundstiicke durch die Grundstlickseigentiimer
und bietet auch die tatséchliche Mdoglichkeit fur die kinftigen Bauherren, bei den angestrebten
GrundstiicksgréRen, den durch die eigene Nutzung erzeugten Stellplatzbedarf fur Pkw auf dem
eigenen Grundstick abdecken zu kénnen.
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Die maximal zulassige Firsthéhe fir die hinzutretenden Hauptgebdude orientiert sich am
Héhenmalstab der umgebenden Wohnbebauung.

Die Festsetzung einer maximalen Traufhdhe fir die Bereiche WA 3 und WA 4 untersetzt, zusammen
mit den der Festsetzung zu den zuldssigen Dachformen, das Planziel, in diesem Bereich
ortshildtypische Gebaude entstehen zu lassen.

Die Hohenfestsetzung bezieht sich auf das Hohensystem DHHN92. Der Hohenfestpunkt ist der
Hbéhenbezugspunkt am nordéstlichen Rand des Plangebietes 31,85 m (Messpunkt 89008 in der
Vermessung). Dieser Hohenbezugspunkt ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse fiir die hinzutretenden Gebaude
orientiert sich ebenfalls am Entwicklungsmaf3stab der umgebenden Bebauung.

Dabei gilt nach 8 2 Abs. 6 LBauO M-V: Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen
sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m uber die Gelandeoberkante hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche
eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.

Die Festsetzungen zur maximalen Geschossigkeit, der maximal zulassigen Gebaude-/Firsthdhe,
Traufhdhe und zur ausschlieBlichen Zuldssigkeit von Einzelhdausern sichern, dass sich die
hinzutretende Bebauung diesbeziiglich der umgebenden Bebauung anpasst und sich in den
gestalterischen Gesamtrahmen des Ortshildes einfligen wird.

4.3 Begrindung der Festsetzungen zur Bauweise, zur tUberbaubaren Grundsticksflache
und zur Stellung von baulichen Anlagen

Ziele der Planung sind die Entwicklung eines attraktiven und vermarktungsfahigen
Wohnungsbaustandortes zur Erweiterung und Abrundung des Gesamtstandortes im Bereich des
Vietower Weges.

Das Wohnen soll mit einem intensiven Bezug zwischen den privaten Innenraumen der Wohngebaude,
den Griunflachen auf den Baugrundsticken und den offentlich angrenzenden begriinten Raumen
erfolgen. So wird durch die festgesetzte Bauweise und die Baugrenzen die Grundstruktur definiert, die
auch die gezielte Freihaltung privater Grundstiicksflachen bertcksichtigen.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Bauweise im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
festgesetzt werden. Die Festsetzung der offenen Bauweise wird flr die neuen Baufelder im
Allgemeinen Wohngebiet fir notwendig gehalten, um die Entstehung unmafstablicher Geb&ude zu
verhindern und die Bebauungsstruktur harmonisch zu entwickeln.

Die Festsetzungen der offenen Bauweise und der ausschlie3lichen Zulassigkeit von Einzelhdusern im
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sichern, dass die angestrebte Bebauungsstruktur am Standort
mit groRzligigen Wohnbaugrundstlicken erzeugt werden kann.

In den Baublocken WA 3 und WA 4 wird festgesetzt, dass in den zulassigen Wohnhausern jeweils
maximal zwei Wohnungen zuldssig sind. Damit wird gesichert, dass tatsachlich ein Eigenheimgebiet
mit einer geringen Nutzungsdichte je Baugrundstiick entstehen kann.

Die Zulassigkeit von maximal 6 Wohnungen in den zulassigen Wohnhé&usern in der Baublécken WA 1
und WA 2 ermdglicht auch die Einordnung von Wohngebauden mit Mietwohnungen. Dies entspricht
der vorhandenen Nachfrage an Wohnraum auch in Kogel und sichert zudem die angestrebte Mischung
in der Wohnbevolkerung.

Die Baugrenzen in den einzelnen Baubldcken sind in grof3en, ungegliederten Blécken gefasst, da mit
dem Bebauungsplan noch keine Vorgaben zur moglichen Grundstiicksteilungen und
Grundstlicksgré3en vorgegeben werden sollen.

Diese Variabilitat sichert die praktikable Umsetzung des Bebauungsplanes.

Die privaten Stellplatze fir die neuen Gebaude sind auf den privaten Baugrundstiicken zu errichten.
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Durch die Festsetzung, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und
Carports im Sinne des § 12 BauNVO im Bereich zwischen den offentlichen Verkehrsflachen
PlanstralRen A und B sowie dem Geh- und Radweg und der diesen Flachen zugewandten Baugrenze
sowie deren Verlangerung parallel zu den Verkehrsflachen bis zur kunftigen Flurstiicksgrenze der
Baugrundstiicke, im Abstand der Baugrenze zu den Verkehrsflachen in diesem Bereich, nicht zulassig
sind, wird gewahrleistet, dass diese Bereiche auch nicht mit untergeordneten Gebduden bebaut
werden dirfen.

Diese Festsetzungen ermdglichen eine ansprechende Gestaltung der damit auf den Grundstiicken
entstehenden Freiflachen gegeniber dem &ffentlichen Verkehrsraum.

Die angestrebte offene Gestaltung des Baugebietes kann dadurch erfolgen. Es wird damit verhindert,
dass die 0.g. Anlagen das Raumprofil der neuen stadtebaulichen Raume einengen werden. Die neuen
Wohngebaude mit ihrem festgesetzten Mindestabstand zum 6ffentlichen ErschlieBungsraum, definiert
durch die festgesetzte Baugrenze, werden das Raumprofil der neuen o6ffentlichen Raume pragen.
Diesbeziigliche Stérungen durch das Herantreten von Nebenanlagen, Garagen und Carports direkt an
die Baugrundstiicksgrenze zum offentlichen Stralenraum werden damit ausgeschlossen.

Die seitlichen Grenzen fiir die Bebauung auf den Grundstiicken ergeben sich unter Beriicksichtigung
der Festsetzung der offenen Bauweise aus dem Bauordnungsrecht.

4.4 Festsetzungen bzgl. des Immissionsschutzes

In Vorbereitung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde Kogel eine immissionsschutzrechtliche
Untersuchung veranlasst. Diese Untersuchung wurde vom Gutachter, Ingenieurbiro fir Umwelttechnik
Peter Hasse, Schwerin vom 27.03.2020, aufbauend auf einer Handreichung vom 19.09.2019,
erarbeitet.

Durch die Definition der Bauflachen entsteht kein hinzutretendes Larmquellenpotential, welches
negative Auswirkungen auf angrenzende Funktionsbereiche hat.

Benachbarte Anlagen, die bzgl. des Immissionsschutzes einen besonderen Schutz geniefRen

- ReFood GmbH & Co. KG Niederlassung Kogel
Bei dieser Anlage handelt es sich um eine genehmigte BImSchG Anlage, fir die im Rahmen
einer Erweiterung im Jahr 2018 gutachterlich die Zulassigkeit gegenitber der unmittelbar
benachbarten Wohnbebauung, nachgewiesen wurde.

- Rinderstall der AGRAR GmbH ,Schaaletal” Kogel
Der Geltungsbereich des B-Planes liegt aul3erhalb des Einwirkungsbereiches der Anlage
(Beurteilungspegel lieg mind. 10 dB unter dem zulassigen IRW).

werden durch die hinzutretende Wohnnutzung nicht beeintrachtigt.

Geruchs- und Larmimmissionen aus der Landwirtschaft:

Der vom Gutachter benannte Hinweis bzgl. der Lage des Plangebietes angrenzend an intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flachen wird als Hinweis Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet befindet sich im landlichen Raum und grenzt im Sidosten direkt an landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Es wird hiermit auf die landwirtschaftliche Urproduktion im Nahbereich
hingewiesen.

Emissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung sind daher nicht auszuschlief3en.

Im Rahmen der Fruchtfolge werden in diesem Bereich auch Sonderkulturen, wie Feldgemiuse,
angebaut. In diesem Rahmen ist eine besonders intensive Bewdasserung (auch in der Nacht)
erforderlich. Dieser Vorgang ist nach TA-Larm nicht zu beurteilen. Es wird hiermit jedoch darauf
hingewiesen, dass sich die Verteilerrohrleitung fir den Anschluss des Schlauchwagens in
unmittelbarer N&he des B-Plan Gebietes befindet.

Entsprechend der o0.g. gutachterlichen Bewertung werden bezlglich der Beurteilung des
beschriebenen Feldbaus die zuldssigen Immissionsrichtwerte am Tage durch den Beurteilungspegel
an allen gewahlten Immissionsorten unterschritten werden.

Fur die Nacht werden an Tagen, wo tatsachlich die Bewéasserungsanlage aktiviert ist, die zulassigen
Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) durch die Beurteilungspegel an
den Immissionsorten 10 2 bis IO 4 am suddstlich Rand des Plangebietes iberschritten. Hervorgerufen
wird diese Uberschreitung von ca. 2,4 bis 3,3 dB(A) durch das Fahren des Schlauchwagens.
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Der Gutachter stellt aber fest, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte fir ein Dorfgebiet (8 5
BauNVO) bzw. Mischgebiet (8 6 BauNVO) durch die ermittelten die Beurteilungspegel an allen
Standorten unterschritten werden.

Mit den ausdriicklichen Hinweisen der Gemeinde, dass sich das Plangebiet in Nahbereich zur
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache und den dort zeitweilig zu erwartenden Emissionen aus
der landwirtschaftlichen Urproduktion befindet, kommt die Gemeinde der notwendigen Vorsorgepflicht
nach.

Eine Umwandlung des Gebietscharakters in ein Dorfgebiet oder Mischgebiet nach 88 5 oder 6
BauNVO ist nicht im Interesse der gemeindlichen Entwicklung an diesem Standort und wére ein Bruch
in der gemeindlichen Entwicklungsstrategie zur baulichen Entwicklung. Da auch in Dorf- und
Mischgebieten das Wohnen eine der notwendigen und zuldssigen Hauptnutzungen ist, wie auch in
dem hier festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet, wird eine Ausweisung des Plangebiets in ein Dorf-
bzw. Mischgebiet, nur wegen der hier beschriebenen Thematik der ggf. nachts zeitweiligen
Bewasserung von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, nicht vollzogen.

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den angrenzenden
Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemafd Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach Mdglichkeit
zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte ,AuRen® (Larm) durfen nicht Gberschritten werden:

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags 55 dB(A)

nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeitiarm sowie fir Larm
von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben.

Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen und Hinweise fur den mdglichen Betrieb von
Klimaanlagen, Kihlgeraten, Liftungsgeraten und Luft- und Warmepumpen im Plangebiet getroffen,
damit die nachbarlichen immissionsschutzrechtlichen Belange innerhalb des neuen Wohngebietes
auch durch den Betrieb der 0.g. Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Die Immissionsrichtwerte der mittleren Beleuchtungsstarke, die von einer Beleuchtungsanlage in ihrer
Nachbarschaft nicht Gberschritten werden sollen, sind in der Tabelle 1 der ,Hinweise zur Messung,
Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® (Licht-Richtlinie) in der Fassung der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) mit Beschluss vom 13.09.2012 festgelegt. Zum
Schutz der Nachbarschaft darf die mittlere Beleuchtungsstéarke in einem allgemeinen Wohngebiet von
- tags (06.00 — 22.00 Uhr) — 3 Ix
- nachts (22.00 — 06.00 Uhr) — 1 Ix
nicht Uberschritten werden.

Immissionen aus stadttechnischen Anlagen

Entsprechend & 3 der Verordnung Uuber elektromagnetische Felder (26. BIlmSchV) sind
Niederfrequenzanlagen, wie Freileitungen und Transformatorenstationen, so umzuverlegen bzw. so zu
errichten bzw. zu gestalten, dass eine unzulassige Beeinflussung durch Uberschreitung der
Grenzwerte bzw. eine Schadigung von Personen ausgeschlossen wird.

Die Anordnung der Sammler, der Kontroll- und Einlaufschéachte sowie ggf. einer Pumpstation fur die
Entwasserung hat so zu erfolgen, dass eine Belastigung durch Larm und Geriliche ausgeschlossen
wird.

sonstige Immissionen

Beabsichtigte Nutzungen von Grundstiicken sind unter Berticksichtigung des Standortes so zu planen
und bautechnisch so auszufiihren, dass sichergestellt ist, dass der Entstehung von Nutzungskonflikten
durch Beeintrachtigungen durch Rauchbeldstigungen durch das Betreiben und das mdogliche
Nutzungsverhalten des Betreibers von Feuerungsanlagen, Zweitfeuerstatten sowie Zusatzfeuerstétten
fur feste Brennstoffe und deren erforderliche Lagerung aus den AuRenwohnbereichsgrundstiicken
unabhangig von der Nennwarmeleistung, die der 1. BImSchV unterliegt, vorgebeugt wird.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch entsprechende
schall- und bautechnische MaRnahmen zu gewéhrleisten.

Sollten im Plangebiet Warmepumpen als Gebaudeheizung geplant sein (wasserschutzrechtliche
Belange sind zu beachten), ist zum Schutz der Nachbarschaft die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
durch entsprechende bautechnische MalRnahmen zu gewahrleisten.
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Die Einhaltung der Ableitbedingungen fur Abgase (Kamin) richtet sich nach § 19 Abs. 1 Nr. 2 der 1.
BiImSchV. Demnach muss bei Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe mit einer
Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt, die nach dem 22.03.2010 errichtet wird, der Abstand zum
Fenster des benachbarten Wohngeb&dudes mindestens 15 Meter betragen.

Ist dieser Abstand nicht eingehalten, muss die Schornsteinmiindung die Oberkanten von
Luftungsoffnungen, Fenstern und Tiren des benachbarten Wohngebdudes um mindestens 1 Meter
Uberragen.

Eine Blendwirkung von zuldssigen Modulen von Solaranlagen wird fur die Umgebung ausgeschlossen.
Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden (siehe Festsetzung Il. 1.4).

4.5 Festsetzungen zu den landschaftspflegerischen und griinordnerischen MalRBnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass das auf den Grundstiicken anfallende nicht
verunreinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen ist.

Mit der o.g. Festsetzung wird gesichert, dass die baulichen MaRnahmen in diesen Uberwiegend bereits
bebauten Bereichen und unter Beriicksichtigung der relativ grof3en Baugrundstiicke keinen Einfluss
auf den Wasserhaushalt am Standort haben.

Bezlglich des Erhalts und der Pflege des Baumbestandes im Plangebiet und am Rand des
Plangebietes sind die naturschutzrechtlichen Regelungen bzgl. des Baumschutzes relevant.

Die innerhalb der Umgrenzung der éffentlichen Griinflachen (OG 1 und OG 3), Flachen zum Erhalt von
Baumen im Geltungsbereich, vorhandenen Baume sind gemaf § 28 BNatSchG und 8 18 NatSchAG
M-V zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Im Bereich der PlanstralRe A, einschliel3lich des Wendebereiches und von StralRenraumerweiterungen
der PlanstralBe A, sind mindestens 8 Laubbdume Bergahorn, Acer pseudoplatanus, Hochstamme: 3x
verschult, StU 18-20 cm, im Abstand von 15 m bis 25 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte der zu pflanzenden Baume konnen dabei im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung verandert und préazisiert werden.

4.6 Festsetzungen zur Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Plangebietes

Mit der Planung erfolgt eine mittelbare Beeintrachtigung des Biotops Nr. LWL03687 (siehe dazu vor
allem Teil 3, Nr. 1.2, der Begrundung).

Die definierte AusgleichsmalRnahme -

Anlage eines Feldgehdlzes auf 1.221 m2 des Flurstucks 54, Flur 1, Gemarkung Kogel -

wird den Wohnbauflachen im Plangebiet zugeordnet.

Das Flurstiick befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die Mafinahme wird durch die Gemeinde
realisiert.

Das Feldgehdlz ist aus standortheimischen Baum- und Straucharten naturnaher Feldgeholze
anzulegen. Die zu verwendenden Pflanzenarten und Pflanzenqualititen werden mit dem
Bebauungsplan definiert.

Mit dieser 0.g. Malinahme wird das Kompensationserfordernis erfillt werden.

Der Bebauungsplan enthalt daher eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. la
BauGB, mit der Ausgleich festgesetzt wird.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Rahmen der getroffenen gestalterischen Festsetzungen orientiert sich am Gestaltungsrahmen der
Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplangebiet.

Fir diesen Bebauungsplan werden aber Korrekturen vorgenommen, die die Umsetzungsfahigkeit des
Bebauungsplanes verbessern und auch auf die Belange des in Teilbereichen zulassigen
Mietwohnungsbaus abgestellt sind. Die generelle gestalterische Zielsetzung der Weiterentwicklung der
baulichen Strukturen und der weiteren Aufwertung des Ortshildes am Standort wird mit den
getroffenen Festsetzungen verfolgt.

Die getroffenen Festsetzungen zur Ausbildung und Farbe von Dachern (im gesamten Plangebiet sind
fur die Hauptgebaude ausschlief3lich Satteldacher, Krippelwalmdéacher, Walmdacher und Zeltdacher
mit einer Dachneigung von 20° bis 50° -unter Beachtung der maximal zulassigen Trauf- und
Firsthéhen- zulassig) und den, den offentlichen  Verkehrsflachen zugewandten,
Grundstuickseinfriedungen sichern, zusammen mit den weiteren getroffenen Festsetzungen zum Malf3
und zur Art der baulichen Nutzung, die angestrebte gestalterische Qualitat im kiinftigen Baugebiet.
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Die Festsetzungen zur Hohe von Einfriedungen wurden im Interesse der optischen Wirkung der
Lichtraumprofile der ErschlieBungsbereiche und der Verkehrssicherheit, besonders in Kurven- und
Wendebereichen, getroffen.

Die Festsetzung nur einer Grundstuickszufahrt je Baugrundstiick in einer maximalen Breite von 5 m
reduziert den ErschlieBungsaufwand fiir die Gemeinde und wird zur gestalterischen Aufwertung des
StralRenbildes im Bebauungsplangebiet beitragen.

Die Festsetzung zu der notwendigen Einordnung von mindestens einem Stellplatz je Baugrundsttick in
den Baublocken WA 1 und WA 2 (max. 6 WE je Baugrundstuck zuldssig) sichert, dass gerade im
Zufahrtsbereich zum Baugebiet der 6ffentliche StraBenraum nicht durch parkende Autos belastet wird.
Fur die Bereiche der Baublécke WA 3 und WA 4 ist eine solche Festsetzung nicht notwendig, da diese
Grundstiicke eine geringere Nutzungsdichte aufweisen werden. Die Mindestgro3e dieser Grundstiicke
(800 m2) bietet die Mdglichkeit zum Abstellen der Pkw auf den betreffenden Grundstiicken.

5. ErschlieBung

VerkehrserschlieRung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird Uber eine neue ErschlieBungsstrale, die vom
Vietower Weg abzweigt, erschlossen. Ein bereits ausbebauter Bereich der Zufahrt von ca. 40 m Lange
(Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Kogel) wird dazu in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 8 einbezogen, da die Ausbaubreite des ausgebauten Bereiches nicht ausreichend ist flr die
Zufahrt zum neuen Wohngebiet. Im Zufahrtsbereich vom Vietower Weg zum Plangebiet ist ein
GroRRgriinbestand (Birken) auf einer Flache von ca. 250 m2 zu roden (Flache aus dem B-Plan Nr. 2),
damit die Zufahrt zum Plangebiet aul3erhalb des Kronentraufbereiches der vorhandenen Baume
nordostlich der Zufahrt (OG 3) angelegt werden kann und die Baume in der OG 3 dauerhaft geschiitzt
werden kdnnen.

Die neue Offentliche StralRe ist gemaf § 7 Abs. 1 bis 3 StrWWG M-V zu widmen.

Die Trassierung und der Ausbau der neuen o6ffentlichen Verkehrsflache, Planstral3en A und B, erfolgt
auf Grundlage der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraRen, RASt 06, fir ein 3-achsiges
Abfallsammelfahrzeug. Die notwendigen Schleppkurven sind bericksichtigt.

Das durch das Plangebiet hervorgerufene zusatzliche Verkehrsaufkommen wird durch das
angrenzende ortliche und tberortliche StralRensystem aufgenommen.

Im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung werden Bereiche fir Pkw-Stellplatze in den
Planstra3en ausgewiesen werden kénnen. Dies geschieht unter Berlcksichtigung der notwendigen
Durchfahrtsbreite fir Rettungs- und Mullfahrzeuge, dem Kronentraufbereich geplanter StraRenbaume,
den anzulegenden Grundstickszufahrten und unter Wahrung der angestrebten Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Verkehrsraum.

Die im Plangebiet entstehenden Baugrundstiicke, Uberwiegend mit > 800 m2 Grundsticksflache, und
die festgesetzte maximale Grundflachenzahl von 0,4 ermdglichen, dass der entstehende
Stellplatzflachenbedarf der Wohngrundstiicke auf den Grundstiicken selbst abgedeckt werden wird.
Notwendig werdende Verkehrsbeschilderungen sind mit der Stralenverkehrsbehdrde abzustimmen
bzw. ein Verkehrszeichenplan ist zur Anordnung einzureichen. Die StraRenverkehrsbehdrde behéalt
sich vor, die endgultige Beschilderung erst nach Fertigstellung der Manahme bei einer gemeinsamen
Abnahme von StralRenbaulasttrager, Polizei und StraRenverkehrsbehdrde festzulegen.

Resultieren aus den MaRnahme Bauarbeiten, die sich auf den Stra3enverkehr auswirken, so gilt
gemal § 45 (6) StVO Folgendes: Die Unternehmer missen — die Bauunternehmer unter Vorlage eines
Verkehrszeichenplans — von der zustdndigen Behdrde eine verkehrsrechtliche Anordnung einholen.
Soweit zutreffend sind Sondernutzungserlaubnisse bzw. Zustimmungen der Trager der Stra3enbaulast
mit einzureichen.

Ableitung von Niederschlagen

Das im Plangeltungsbereich auf den Baugrundsticken anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser wird auf den relativ groen Baugrundstiicken bei den anstehenden
Bodenverhéltnissen (analog zu dem angrenzenden Neubaugebiet am Vietower Weg) zur Versickerung
gebracht (siehe dazu auch Auszug aus dem Bodengutachten, Anlage 3 der Begrindung und Anlage 4,
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Bewertung bzgl. der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers, Ingenieurbiiro Méller,
Grevesmiuhlen).

Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser von den offentlichen Verkehrsflachen wird ebenfalls
innerhalb der ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangeltungsbereiches zur
Versickerung gebracht. Die diesbezligliche quantitative und qualitative Aufnahmefahigkeit des
anstehenden Bodens ist entsprechend des vorliegenden Bodengutachtens und der wassertechnischen
Berechnungen gegeben.

Sollten sich im Rahmen der Ausfuhrungsplanung zur ErschlieBungsplanung weitere Erkenntnisse
bzgl. der Notwendigkeit zur Absicherung der Anlagen (Mulden, Graben) durch Anschluss an die
nachste Vorflut ergeben, so ist dieses gesondert zu prifen und mit dem entsprechend Behdrden und
Verbénden zu klaren.

Wasserversorgung und Abwasserbehandlung, Loschwasserversorgung

Durch die mit diesem Bebauungsplan Nutzungen ist eine Erh6hung der notwendigen
Trinkwassermenge verbunden.

Ein Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz wird gesichert. Das Plangebiet wird durch Anschluss
an das im Nahbereich anliegende Trinkwassernetz versorgt werden kdnnen.

Bei Neuverlegung bzw. Erweiterung von Trinkwasserleitungen ist zur Sicherstellung einer
einwandfreien bakteriologischen Beschaffenheit des Trinkwassers vor Inbetriebnahme eine amtliche
Uberprifung der Trinkwasserqualitiat erforderlich. in Termin zur Probenentnahme ist mit dem FD
Gesundheit des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu vereinbaren.

Die gesetzliche Grundlage fir die Trinkwasseruntersuchung bildet die Trinkwasserverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 10. Méarz 2016 (BGBI. | S. 459), die zuletzt durch Artikel 1 der
Verordnung vom 20. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2394) geéndert worden ist.

Die BaumaRnahme ist gemal} der Trinkwasserverordnung 4 Wochen vor Baubeginn beim FD
Gesundheit des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen.

Die Ubernahme der fiir dieses Wohngebiet neu zu errichtenden Trinkwasserversorgungsanlagen ist
mittels ErschlieBungsvertrag mit dem Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale zu regeln. Dieser
wird dann u. a. auch die Einbeziehung des Versorgers in die Planung und Ausschreibung enthalten.
Fir das ausgewiesene B-Plan Gebiet wurde bisher kein Anschlussbeitrag berechnet und daher auch
nicht erhoben. Sobald der B-Plan rechtskraftig wird, ist der Anschlussbeitrag gemafl Satzung des
Wasser- und Bodenverbandes Sude-Schaale zu erheben.

Der Versorger ist friihzeitig in die Erschliefungsplanung einzubeziehen.

Die Ortslage Kogel ist nicht an die offentliche Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Auch
mittelfristig ist die Errichtung einer zentralen Anlage zur Schmutzwasserentsorgung nicht geplant.
Abwasserzweckverband Sude-Schaale ist von der kanalgebundenen Abwasserbeseitigungspflicht
befreit.

Fir jedes der entstehenden Baugrundstiicke ist daher eine eigene Kleinklaranlage, ggf. auch eine
Sammelklaranlage fir mehrere Grundstiickseigentimer, entsprechend den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen, zu errichten und zu unterhalten.

Die angestrebten GrundstiicksgréfRen im Plangebiet (fir Baublocke WA 3 und WA 4 laut Festsetzung
1.5 im Teil B: Text - mindestens 800 m2) und die anstehenden Bodenverhéltnisse (siehe dazu auch
Anlage 2 der Begriindung, Auszug aus dem Bodengutachten), lassen die Einordnung solcher Anlagen
auf den Grundsticken rdumlich zu.

Fur die Grundsticksentwasserung ist der Grundstiickseigentiimer verantwortlich. Hinsichtlich einer
Uberbauung bzw. der Sicherheitsabstande zu Bauwerken sind die allgemeinen Regeln der Technik zu
beachten (u.a. DIN 1986).

Die Ldschwasserversorgung der hinzutretenden Bauflachen erfolgt Uber den im Nordosten des
Plangebietes geplanten Léschwasser-Bohrbrunnen. Der Bereich fir den geplanten Bohrbrunnen ist in
der Planzeichnung dargestellt.

Die Herstellung der Bohrbrunnen wird im Zuge der stadttechnischen und verkehrlichen Erschlie3ung
des Standortes, d.h. vor Errichtung der neuen Wohngeb&ude am Standort erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Uber das den anzulegenden Lé&schwasserbohrbrunnen nur der
Grundschutz gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 gewahrleistet werden kann.

Darliber hinaus entstehende Bedarfe sind ggf. durch den Verursacher durch Anlegen von
entsprechenden Bohrbrunnen abzudecken und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

15



Begriundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kogel “Wohnen am Schaaletal”

Gasversorgung

Der Standort ist noch nicht an das Gasversorgungsnetz angeschlossen. Ein Ausbau ist jedoch ber
im Nahbereich vorhandene Versorgungsleitungen maglich (Versorger: HanseGas GmbH).

Notwendige Leistungs- und Netzerweiterungen, die sich aus dem Leistungserfordernis der geplanten
Anlagen am Standort ergeben werden, sind friihzeitig im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung
mit dem Versorger abzustimmen.

Elektroenergieversorgung
Der Standort wird durch das vorhandene Elektroenergienetz versorgt. Fir eine elektrotechnische
ErschlieRung des Plangebietes ist bei der WEMAG Netz GmbH ein separater Antrag zu stellen.

Fur alle Bau- und Planungsarbeiten an bzw. in der Nahe der Netzanlagen der WEMAG Netz GmbH ist
die ,Schutzanweisung von Versorgungsleitungen und —anlagen“ des Versorgers zu beachten siehe:
http://lwww.wemag-netz.de/_einzelseiten/leitungsauskunft/index.html

Zwecks Terminabstimmung zur ortlichen Einweisung wenden sich bitte rechtzeitig an unseren
Netzservice

WEMAG Netzdienststelle Hagenow Telefon: 0385-755 2641.

Notwendige Leistungs- und Netzerweiterungen, die sich aus dem Leistungserfordernis der geplanten
Anlagen am Standort ergeben werden, sind friihzeitig im Rahmen der weiteren Erschlie3Bungsplanung
mit dem Versorger abzustimmen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung fur die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen
der geltenden Abfallsatzung durch den Landkreis Ludwigslust-Parchim als 6ffentlichem — rechtlichem
Entsorgungstréager. Die Baugrundstiicke liegen an offentlichen Verkehrsflachen und sind fir
Entsorgungsfahrzeuge zugénglich.

Die kinftigen Baugrundstiicke im Plangeltungsbereich kénnen alle direkt von Entsorgungsfahrzeugen
angefahren werden.

Telekommunikationsanlagen

Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom Technik GmbH
angeschlossen werden, sofern folgende Hinweise bei der weiteren Vorbereitung der
ErschlieBungsplanung Beriicksichtigung finden:

In allen StraBen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und
ausreichende Trasse mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,0 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen (die Unterbringung der TK-Linien in asphaltierten
Strallen und Wegen fluhrt erfahrungsgeméaf zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Bauausfiihrung
sowie der spéateren Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien).

Aus wirtschaftlichen Grinden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit méglich. Es sollte daher
sichergestellt werden, dass

- fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der zukinftigen Verkehrswege mdglich ist,

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verlassliche Angaben zum Zeitpunkt der
Bebauung der Grundstlicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebaude zu liefern,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir Straf3enbau
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

- die geplanten Leitungswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

Generell ist die Telekom an einer koordinierten ErschlieBung des B-Planes sehr interessiert. Fur den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straf3enbau
und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie méglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Dazu sind die Ausbaupléane (Parzellierungspléne, StraBenbaupldne, Querschnitte usw.) in
elektronischer Form als PDF-Datei unter der eMail-Adresse M.Harnack@telkom.de zu Uibergeben.

Die endgiltige Ausbauentscheidung erfolgt nach interner Wirtschaftlichkeitspriifung der Telekom.

Der Anschluss einer entsprechenden ErschlieRungsvereinbarung ist zwingend notwendig.
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Der Versorger Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH trifft eine Ausbauentscheidung
nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien trifft. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend einer ggf. zu
stellenden Anfrage zu einem Neubaugebiet.

Bei Interesse im Rahmen der Vorbereitung der ErschlieBungsplanung ist eine entsprechende
Kostenanfrage an den Versorger zu stellen. Dazu ist ein ErschlieBungsplan fir das Plangebiet
beizufigen.

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Stdwestpark 15,

90449 Nirnberg, Neubaugebiete.de@vodafone.com.

6. Hinweise
6.1 Denkmalschutz und Verhalten bei Bodendenkmalfunden
Im Plangeltungsbereich befinden sich keine Einzeldenkmale.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des §
11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdérde unverziiglich zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg bzw. beim Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege M-V erhaltlich.

Wenn wéahrend der Erdarbeiten weitere Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemal 8§ 11 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Mecklenburg —
Vorpommern ( DSchG M-V ) in der Fassung vom 6. Januar 1998 ( GVOBI. M=V. Nr.1 vom 14. Januar
1998) die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverédndertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

6.2 Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten
Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

6.3 Verhaltensweise bei unnattrlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des Bodens

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fir die Freiheit des
Planungsgebietes von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten ibernommen.

Werden im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens schadliche Bodenveréanderungen, Altlasten
oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt,
sind besteht in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) die Verpflichtung, der unteren
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hiertiber Mitteilung zu machen.

6.4 Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den Baustellen und
fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den gesetzlichen
Bestimmungen) gemeinwohlvertrdgliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-Parchim erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Geriche des Bodens
auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren. Der
Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG) zur
ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
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Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung
von mineralischen, metallischen, hélzernen und sonstigen Bauabfallen nach Mal3gabe des Entsorgers
vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und
durch hierfur gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten
abgeschlossen sein.

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Ludwigslust-Parchim. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der nach Abfallsatzung dazu verpflichtete,
in der Regel der Grundstiickseigentiimer.

6.5 Munitionsfunde

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind fir den Plangeltungsbereich keine Anhaltspunkte auf latente
Kampfmittelgefahren bekannt (Kampfmittelkataster des Landes M-V).

In Mecklenburg-Vorpommern sind jedoch Munitionsfunde nicht auszuschlie3en.

Sollten ggf. und wider Erwarten Munitionsfunde dennoch im Plangeltungsbereich erfolgen, so sind die
in den Hinweisen im Teil B: Text der Satzung gegebenen Hinweis IlI: 5. zu beachten.

6.6 Grundwasser- und Bodenschutz

Bei allen Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Verénderungen des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatschlichen Gewalt Uber ein Grundstuck sowie die
weiteren in 8§ 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim als zustandiger
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass

o Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht bekannt
sind, aber

o die Griundungsarbeiten ggf. bedingt durch den geringen Flurabstand von kleiner als 2 m
Grundwasserabsenkungen erforderlich machen.

o Die Arbeiten sind so auszufuihren, dass Verunreinigungen von Boden und Gewasser durch
Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Transportmittel nicht zu besorgen sind. Bei
auftretenden Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.
Die untere Wasserbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim (uwWb) ist unverziglich Gber
die Havarie und die eingeleiteten Mal3hahmen zu informieren.

o Falls Anzeichen fir altlastenrelevante Bodenbelastungen angetroffen werden, sind
unverziglich die Arbeiten einzustellen und die uWb zu informieren. Treten bei Erdarbeiten
Auffalligkeiten wie z.B. unnatlrliche Verfarbungen, Geriiche oder Mullablagerungen auf, ist der
Fachdienst Natur- und Umweltschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren,
um weitere Verfahrensschritte abzustimmen.

o Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fir die Befestigung von
Verkehrsflachen), ist die LAGA (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/ Abfallen- Technische Regeln - LAGA, Stand: 05.11.2004) zu beachten. Sollte
Fremdboden oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare
Bodenschicht gebracht werden, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung -BBodSchV- vom
12.07.1999, BGBI. T. | S.155) bzw. fur dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zuordnungswerte
Z-0 der LAGA einzuhalten.

o Fur die Grundwasserabsenkungen im Rahmen der Bauarbeiten ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis von der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Ludwigslust-Parchim (uWb)
einzuholen. Inhalt und Umfang der Antragsunterlagen sind gem&fR nachfolgend benannter
Aufzahlung zu erbringen.

Antragsunterlagen
Das Absenken/Entnehmen und Ableiten von Grundwasser stellt jeweils eine Gewasserbenutzung dar
und ist erlaubnispflichtig.
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Nachstehend genannte Angaben bzw. Unterlagen sind zur Bearbeitung eines Antrages erforderlich:
Gewasserbenutzer (Name und Wohnsitz des Antragstellers, bei juristischen Personen und
Gesellschaften der Sitz ihrer Hauptniederlassung)

genaue Bezeichnung der Mal3nahme

derzeitiger Grundwasserstand und vorgesehene Absenkziele: in m G. NN, m unter
Gelandeoberkante

Zeitraum der Absenkung/Entnahme und Einleitung

Reichweite der Absenkung/Entnahme und Einleitung, Gemarkung, Flur; Flurstiick

gefoérderte Grundwassermengen- mittlere und maximale Entnahmewerte in I/s,

m3/Stunde und m3/Tag

Auswirkungen der Absenkung/Entnahme/Einleitung auf den Baugrund, die Vegetation und andere

Grundwassernutzungen

MaRnahmen zur Verhinderung/ Verminderung von schadigenden bzw. nachteiligen Auswirkungen

schadlose Ableitung des geférderten Wassers hinsichtlich der Menge und Beschaffenheit

Ubersichtsplan und Lageplan mit Kennzeichnung des Absenk-/Entnahmebereiches und der

Einleitstellen

B Angaben zu Ergebnissen evtl. bereits erfolgter Abstimmungen (z. B. mit Wasser- und
Bodenverband, unteren Naturschutzbehdrde)®

Die Absenkungsarbeiten sind 14 Tage vor Beginn der unteren Wasserbehorde des Landkreises

Ludwigslust-Parchim anzuzeigen.

Die o0.g. Hinweise entsprechen dem Vorsorgegrundsatz zum Gewasser- und Bodenschutz und sind
verhéltnismaRig. Sie beruhen auf § 107 Abs. 1 Landeswassergesetz M-V, 88 5 Abs. 1, 6 Abs. 1, 100
Abs. 1, 101 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz, 88 1, 2, 13, 14 Landesbodenschutzgesetz M-V und 88 1, 4
Abs. 5, 7 Bundes-Bodenschutzgesetz.

6.7 Geodatische Festpunkte

Im Plangeltungsbereich kénnen sich geschitzte Festpunkte der amtlichen geodétischen
Grundlagennetze des Landes M-V befinden.

Diese sind bei geplanten Baumafinahmen zu schitzen und durfen nicht verdndert oder entfernt
werden.

Bei geplanten Bauarbeiten im Nahbereich dieser Festpunkte ist das Landesamt fir innere Verwaltung
M-V, Amt fur Geoinformation, zu benachrichtigen.

6.8 Baumschutz

Wahrend der Bauzeit sind die Baume innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen OG 1 und OG 3 gemafR
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen®
zweckmaRig zu schiitzen. Im Kronentraufbereich des Altbaumbestandes innerhalb der OG ist das
Abstellen und Lagern von Baumaterialien und Baufahrzeugen sowie das Befahren unzulassig.

Die Beseitigung der Baume sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschéadigung,
Veranderung oder nachhaltigen Stérung der Baume fiihren kdnnen, sind verboten.

6.9 Hinweise zum Immissionsschutz

6.9.1 Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind zu gewahrleisten
(8 23 BImSchG).

6.9.2 Sollten sich Immissionsbeldstigungen fir die Nachbarschaft ergeben, so ist auf Anordnung der
Behorde nach 8 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten tragt der Bauherr) mit Abwehrmal3nahmen zu
erstellen und diese in Abstimmung mit der Behdrde terminlich umzusetzen.

6.9.3 Wahrend der Realisierungsphase von Baumafinahmen sind die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldarm — Gerduschimmissionen — (AVV
Baularm) vom 19. August 1970 einzuhalten.

6.9.4 Wahrend der Realisierungsphase der Baumaflinahmen sind die Bestimmungen der 32.
Verordnung  zur  Durchfihrung des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (Gerate- und
Maschinenlarmschutzverordnung — 32. BImSchV) einzuhalten.
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6.10 Hinweise zum speziellen Artenschutz

1. Die Baufeldfreimachung sowie die Beseitigung und der Ruckschnitt von Gehdlzen sind nur in der
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar vorzunehmen. Ausnahmen sind zulassig, sofern der
unteren Naturschutzbehdrde der gutachterliche, schriftliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass keine Brutvogel briten. Dazu sind die Flachen und Gehdlze durch einen Fachgutachter vor
Beginn der MaRnahmen zu untersuchen. Die Protokolle sind der UNB unaufgefordert vor
Durchfiihrung der MaBnahme zu ibergeben.

2.Bei Unterbrechungen der Bautéatigkeiten wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 31. August), welche
langer als 8 Tage anhalten, sind geeignete Vergrdmungsmalinahmen zu ergreifen, um eine
Besiedlung der Flachen durch Boden- oder Gehélzbriter verhindern.

3.Geman § 39 BNatSchG ist es verboten,

3.1. wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten,

3.2. wild lebende Pflanzen ohne verninftigen Grund von ihrem Standort zu entnehmen oder zu
nutzen oder ihre Bestande niederzuschlagen oder auf sonstige Weise zu verwisten,

3.3. Lebensstatten wild lebender Tiere und Pflanzen ohne verniinftigen Grund zu beeintréchtigen
oder zu zerstoren.

4. Gemal § 44 BNatSchG ist es verboten,

4.1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren,

4.2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

4.3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu enthnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.*

7. Realisierung des Bebauungsplanes, bodenordnerische MalRhahmen und
Kosteniibernahmen

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 8 soll zeitnah erfolgen.

Die Kosten der Planumsetzung sowie die Kosten der Planung werden durch die Gemeinde Kogel
tbernommen und durch Grundstucksverkaufe refinanziert.

Dies ist/wird in die Haushaltsplanung der Gemeinde Kogel eingeflossen/einfliel3en.

Zur Realisierung des Planungsziels sind bodenordnerische Manahmen notwendig. Weiterhin ist ein
bestehender Pachtvertrag fur eine Teilflache aus dem Flurstiick 80/21 zu Gunsten des Flurstiickes
80/9 der Flur 1 der Gemarkung Kogel zu &ndern.
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8. Kennziffern

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 2,64 ha.

Geltungsbereich insgesamt 26.430 m? 100%
Allgemeines Wohngebiet 19.559 m2 74%
WA 1 2.028 mz
WA 2 2.140 mz
WA 3 5.249 m2
WA 4 10.142 m2
Verkehrsflache 4,565 m2 17%
V1 Planstra3en A und B 4.304 m?
V2 Geh- und Radweg 261 m?
Granflachen 2.306 m2 9%
OG 1 Erhaltung Baume / Straucher 1.190 m2
QG 2 Grinbereich, Rasensaat 649 m?2
OG 3 Erhaltung Baume / Straucher 467 mz
9. Arbeitsvermerke

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 8 wurde durch die Gemeindevertretung am ...............
gebilligt.
Der Bebauungsplan Nr. 8 wurde durch die Gemeinde Kogel in Zusammenarbeit mit dem
Architekturbiro Burger
Dipl.-Ing. Wolfgang Burger
Mozartstral3e 17
19053 Schwerin
Tel.: 0385/799950, Fax: 0385/799951
E-Mail: Architekt-Buerger@t-online.de
erarbeitet.

Die Betrachtungen zum Immissionsschutz (Immissionsprognose, Ausziige in Anlage 1) wurde durch
das Ingenieurbiro fur Umwelttechnik Peter Hasse, Schwerin, erarbeitet.

Die stadttechnische und verkehrliche Bewertung des Standortes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erfolgte durch das Ingenieurbiro Moller, Langer Steinschlag 7, 23936
Grevesmiuhlen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag und die weitere naturschutzrechtliche Bewertungen (Teil 3)
wurden durch BHF Bendfeldt Hermann Franke Landschaftsarchitekten GmbH, Ostorfer Ufer 4, 19053
Schwerin, erarbeitet.

aufgestellt:
Henning Werner
- Burgermeister -
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Teil 2 Anlagen

Anlage 1 Auszug aus der Immissionsprognose - Larm, Ingenieurbiiro fir Umwelttechnik

P. Hasse, Am Stortal 1, 19063 Schwerin, vom 27.03.2020

Anlage 2 Auszug aus Baugrunduntersuchungen fur Nr. 8, Baustoff- und Umweltlabor GmbH,

SchloRallee 2, 19306 Friedrichsmoor, vom 05.09.2019

Anlage 3 Bewertung der Thematik Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers,

Ingenieurbiiro Mdller, Langer Steinschlag 7, 23936 Grevesmuhlen, vom 09.09.2019

Teil 3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bewertung des Umweltzustandes und weitere

1.1
1.2

3.1

3.2

naturschutzrechtliche Erhebungen
BHF Bendfeldt Hermann Franke Landschaftsarchitekten GmbH, Ostorfer Ufer 4,
19053 Schwerin

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Oktober 2020
Anlage eines Feldgehdlzes zum Ausgleich mittelbarer Beeintrachtigungen des Biotops
Nr. LWL03687, Oktober 2020

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes im Plangebiet, Oktober 2020

Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen und Schutzzwecken
des EU-Vogelschutzgebietes DE 2531-401 ,Schaale - Schildetal mit angrenzenden Waldern
und Feldmark®, September 2019

des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 2531-303 ,Schaaletal mit Zuflissen und
nahegelegenen Waldern und Mooren*, September 2019

Ergebnisbericht zur Brutvogelkartierung 2019, Juni 2019
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