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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Gemeinde Bentzin befindet ca. sechs Kilometer westlich von der Stadt
Jarmen. Zur Gemeinde zdhlen die Ortsteile Bentzin, Alt Plestlin, Neu Plest-
lin, Leussin, Zarrenthin und Zemmin. Im Ortsteil Zarrenthin ist nun die
Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein Wohngebiet geplant. Als Wohn-
standort weist das Umfeld durch die Ndhe zum Kiessee eine besondere ho-
he Qualitat auf.

Ziel des Verfahrens und gleichzeitig auch besonderes 6ffentliches Interes-
se der Gemeinde Bentzin ist es, der Nachfrage an hochwertigen Wohnbau-
grundstiicken gerecht zu werden. Somit kann der drohenden Abwanderung
von jungen Familien entgegengewirkt werden.

Konkrete Investitionsabsichten fiir den im Siiden des Ortsteils Zarrenthin
befindlichen Planungsraum zielen darauf ab, sieben Wohnbaugrundstiicke
zu erschlieBen. Dazu ist die Festsetzung eines reinen Wohngebiets gemaB
§ 3 BauNVO geplant.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
aufgestellt werden. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend
fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des §13a Abs. 1 Satz
2 von weniger als 10.000 m?, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzun-
gen auf Fléachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet
werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 ist bis zum 31. Dezem-
ber 2021 zu fassen.

Die Voraussetzungen fur ein Verfahren gemé&B § 13b BauGB liegen vor. Die
Grundfidche, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet
wird, betragt fir das vorliegende Bauleitplanverfahren weniger als 10.000
m2. Es handelt sich um eine Fldache, die an eine bereits bestehende Be-
bauung anschlieBt.

Der Planungsraum ist sehr anthropogen beeinflusst. Zudem befindet sich
unweit des Geltungsbereichs landwirtschaftlich genutzte Flidchen sowie
durch den industriellen Kiesabbau geprédgte Fliche. Der Planungsraum ist
gepragt als Grinlandflache und wird regelmé&Big gemaéaht.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten
Schutzgiter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
paischer Vogelschutzgebiete ist durch die beabsichtigen Festsetzungen
nicht zu befiirchten. Vorliegend handelt es sich ebenfalls nicht um ein Vor-
haben, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegt.

Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 der
Bundes-Immissonsschutzgesetzes zu beachten sind, gibt es nicht.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden, der be-
troffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Absatz 2
durchgeflihrt werden oder den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern
6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemesse-
ner Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Absatz 2
durchgeflihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.
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Grundlagen der Planung

.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S.3634) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434), zuletzt geandert Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.
344), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI.
M-V S. 682)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung-KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Hauptsatzung der Gemeinde Bentzin in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

O

DTK 25 aus dem Digitalen Basis-Landschaftsmodell des Amtlichen To-
pographisch-Kartographischen Informationssystems (ATKIS-Basis-
DLM), Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern 2019
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im MaBstab 1 : 750
dargestellt und umfasst eine Flache von etwa 0,9 ha. Er erstreckt sich im
Sltden des Ortsteils Zarrenthin der Gemeinde Bentzin. Innerhalb des Pla-
nungsraums liegen Teilflachen des Flurstlicks (tlw.) 29/6 sowie das Flur-
stick 29/7 der Flur 5 in der Gemarkung Zarrenthin-Leussin.
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4. Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundesldnder gebunden, {ibergeordnete
und zusammenfassende Pldane oder Programme aufzustellen.

Fur Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Bentzin ergeben sich die
Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus den
folgenden Rechtsgrundlagen: '

* Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 2
Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

* Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedndert § 15 durch Artikel 5
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

* Landesverordnung (ber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

 Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15.
Juni 2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsadtzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierfir
sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die rdumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurtei-
len. In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Bauge-
bietes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswir-
kungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Meckienburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthélt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Mdéglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nut-
zen.

Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. LEP M-V 4.1
(5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-

struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
LEP M-V 4.1 (6) (2)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhingende
Bebauung, eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie
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Landschaft und das Ortsbild nachteilig beeinflusst und einen Ansatzpunkt
fir eine weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie das Zusammen-
wachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der
Wohnbauflachenentwicklung. In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion
ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu be-
schranken. LEP M-V 4.2 (1) und (2) (2)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind entgegen der Einschdtzung des Am-
tes flir Raumordnung und Landesplanung nicht mehr als 7 Wohnbauplatze
fur Einfamilienh&user mit groBen Grundstiicken um die 1.200 m2 geplant.
Die entsprechenden Parzellierungsvorschldge beinhaltet der Planentwurf
des Bebauungsplans bereits.

Der in der Stellungnahme angesprochene Eigenbedarf |dsst sich allein auf-
grund der anhaltend hohen Nachfrage sehr gut dokumentieren. Alle
Grundsticke sind bereits verkauft oder verbindlich reserviert, ohne dass
fur diesen Bebauungsplan eine Vermarktung stattgefunden hat.

Gleiches gilt fir den benachbarten Bebauungsplan Nr. 8. Hier ergeben sich
insgesamt 11 Baugrundstilicke. Finf der 11 Grundstiicke sind trotz der feh-
lenden Rechtskraft der Satzung bereits verkauft bzw. reserviert.

Die mit den Bebauungsplanen Nr. 7 und 8 verfolgte Wohnbaufldchenent-
wicklung der Gemeinde Bentzin deckt also im Sinne des Ziels 4.2 (2) LEP
2016 den Eigenbedarf. Eine Beeinflussung der Wohnbaufldchenentwicklung
des Grundzentrums Jarmen l&sst sich aufgrund der geringen Anzahl der
Wohnbauplatze auch in Kumulation mit dem benachbarten Bebauungsplan
nicht herleiten.

Die im Vergleich zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans geédnder-
te stéddtebauliche Konzeption ist grundiegend mit der bisherigen gemeind-
lichen Entwicklung zu begriinden. Ein tatsédchliche Nutzungsmischung der
geplanten Wohnnutzungen mit nicht wesentlich stérende Gewerbe im Sin-
ne eines ,landlichen Wohnens mit Bewirtschaftung von Hof und Garten,
Kleintierhaltung und landwirtschaftlichen Nebenerwerb“ hat sich seit der
Aufstellung des Flachennutzungsplans nicht eingestellt und auch zukiinftig
spricht die fehlende Nachfrage flr gewerbliche oder landwirtschaftliche
Ansiedlungen eher fiir eine stddtebauliche Entwickiung mit dem Schwer-
punkt der Wohnbaufldchenentwicklung.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte (RREP MS) beinhaltet verbindliche Ziele der Raumordnung,
mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung
vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Die Stadt Jarmen, gelegen unweit vom Planungsraum, wird als Grundzent-
rum ausgewiesen.
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Zentrale Orte sind Konzentrationsorte der Siedlungsentwicklung. (Grund-
satz 3.2 [1] RREP MS).

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte
zu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbaufldchenent-
wicklung auf den Eigenbedarf der ortsansdssigen Wohnbevélkerung auszu-
richten. Stehen innerértliche Baulandreserven nachweislich nicht zur Ver-
figung, sind neue Wohnbaufldchen an die bebaute Ortslage anzulehnen.
(Ziel 4.1 [3] RREP MS)

Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer In-
anspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Ein flachensparen-
des Bauen soll angestrebt, eine Zersiedelung der Landschaft vermieden
und die Siedlungstdatigkeit auf die Hauptorte der Gemeinden gelenkt wer-
den. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vor-
handener Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden. (Ziel 4.1 [5]
RREP MS)

Laut den Festlegungskarten des LEP M-V und des RREP MS ist der Pla-
nungsraum als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft und im RREP MS als
Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen. In den Vorbehaltsgebieten
Landwirtschaft (Landwirtschaftsrdume) soll dem Erhalt und der Entwick-
lung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stdtten, auch in den
vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwé&gung mit anderen raumbedeutsamen Pla-
nungen, MaBnahmen und Vorhaben besonders zu beriicksichtigen. (3.1.4
[1] RREP MS)

In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsrdume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung
und Funktion flr Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemes-
sen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MaBnahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, be-
sonders zu bericksichtigen. (3.1.3 [1] RREP MS)

In Tourismusentwicklungsrdaumen sollen die vor Ort und in der Landschaft
vorhandenen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in
Erganzung zu den Tourismusschwerpunktrdumen entwickelt werden.
(3.1.3 (3) RREP MS)

Die Festsetzung des reinen Wohngebietes im Ortsteil Zarrenthin erfillt die
0.g. raumordnerischen Anforderungen, denn die vorgesehenen Wohn-
grundstlicke sind bedarfsgerecht ausschlieBlich auf die Nachfrage bei der
Gemeinde Bentzin zurlckzufiihren. Dariber bindet der Planungsraum
nordlich an eine Siedlungsstruktur an.

Es ist also davon auszugehen, dass die von der Gemeinde formulierten
Planungsziele den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landes-
planung nicht widersprechen.
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Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechts-
wirkungen im Verhéaltnis zum Blrger nach auBen. Dennoch bildet er die
Grundlage des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB.

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermdglicht der Gemeinde im beschleunigten
Verfahren von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans abzuweichen,
ohne dass der Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren gedn-
dert werden muss. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bentzin stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Gemischte Baufldche dar.

Die im Vergleich zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans geidnder-
te stadtebauliche Konzeption ist grundlegend mit der bisherigen gemeind-
lichen Entwicklung zu begriinden. Ein tats&dchliche Nutzungsmischung der
geplanten Wohnnutzungen mit nicht wesentlich stérende Gewerbe im Sin-
ne eines ,landlichen Wohnens mit Bewirtschaftung von Hof und Garten,
Kleintierhaltung und landwirtschaftlichen Nebenerwerb" hat sich seit der
Aufstellung des Flachennutzungsplans nicht eingestellt und auch zukinftig
spricht die fehlende Nachfrage fiir gewerbliche oder landwirtschaftliche
Ansiedlungen eher fiir eine stédtebauliche Entwicklung mit dem Schwer-
punkt der Wohnbaufldchenentwicklung.

Im Wege der verfahrensfreien Berichtigung erfolgt deshalb die Anpassung
der Darstellungen an die mit dem Bebauungsplan verfolgte neue Zielstel-
lung des Wohnens (Wohnbaufléache).
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 ,Wohngebiet am Linden-
weg in Zarrenthin® befindet sich im Ortsteil Zarrenthin, sidé6stlich der
Gemeinde Bentzin. Die Stadt Jarmen befindet sich unweit nordwestlich des
Planungsraums.

Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der KreisstraBe VG 101. Diese
fihrt direkt zur B 110.

Abbildung 1: Blick ausgehend von der KreisstraBe VG 101 auf den Planungsraum in Richtung Siidosten
(Quelle: Baukonzept Neubrandenburg)

Die Vorhabenflache schlieBt unmittelbar an das sidlich vorhandene Wohn-
gebiet der dorflich gestalteten Ortslage Zarrenthin an. Die Stadt Jarmen
befindet sich ca. 2 km vom Planungsraum entfernt. Parallel zum Geltungs-
bereich verlauft westlich eine Baumreihe aus Linden. Ostlich des Planungs-
raums befindet sich der Zarrenthiner Kiessee, welcher in den 60er Jahren
durch den industriellen Kiesabbau entstand. Nérdlich sowie dstlich wurde
entlang des Geltungsbereichs ein Schutzwall aufgeschiittet, welcher be-
grint ist,.

Der Planungsraum selbst wird derzeit regelmé&Big geméaht und stellt eine
vegetationsarme Graslandschaft dar.
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Insgesamt ist das Geldnde als homogen und eben zu beschreiben. Es sind
kaum Reliefunterschiede zu verzeichnen.

Nationale und Europdische Schutzgebiete werden durch den Bebauungs-
plan nicht in Anspruch genommen.

Im Gebiet befindet sich das Wasserschutzgebiet III Bentzin.
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6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ord-
nung gemaB den in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu
gewdhrleisten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung, zur Gewéhrleistung
einer stdadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie zur gestalterischen
Einflussnahme ist es erforderlich, diese Anspriiche (ber eine Bebauungs-
planung festzuschreiben.

Die geplante Bebauung schlieBt an die gewachsene Ortslage an. Somit
wird der Siedlungskodrper abgerundet. Die vorhandene Wohnnutzung der
Ortslage Zarrenthin wird unter Einbeziehung der bestehenden Infrastruk-
tureinrichtungen erweitert. Die bauliche Dichte und auch das MaB der bau-
lichen Nutzung sind dem dorflichen Charakter des Umfeldes anzupassen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Ausweisung eines reinen Wohngebietes gemidB § 3
BauNVO. Grundsatzlich soll alles zuldssig sein, was der Zuldssigkeitskata-
log der Baunutzungsverordnung fiir reine Wohngebiete vorgibt.

Im unmittelbaren Einzugsbereich pragt der bauliche Bestand die geplanten
Baugrundsticke. Im Hinblick auf die Erhaltung eines typisch ldndlichen
Orts- und Landschaftsbildes beabsichtigt die Gemeinde Bentzin, die Dichte
und auch die Hohenentwicklung von baulichen Anlagen iber das MaB der
baulichen Nutzung zu beschranken.

So sollen zweigeschossige Einzelhduser mit einer maximalen Firsthéhe von
9,0 m zuléssig sein.

Fladchenbilanz:

festgesetzte Flache des reinen Wohngebietes: 8.849 m?2
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): 0,35
magliche Versieglung laut GRZ: 3.097 m?2

Durch die gewdhlte Grundfldachenzahl von 0,35 sind innerhalb des reinen
Wohngebietes mit einer Fldche von 8.849 m2 maximal 3.097 m2 Versiege-
lungen moglich, durch die eine Wohnnutzung begriindet wird. Dadurch
wird die in § 13b BauGB angegebene maximale Grundflache von weniger
als 10.000 m=2 fir Wohnnutzungen unterschritten.
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Folgende Festsetzung wird getroffen:

1. Das reine Wohngebiet WR dient gemé&B § 3 BauNVO dem Wohnen.
Zuldssig sind Wohngebdude und Anlagen zur Kinderbetreuung,
die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. Aus-
nahmen gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO sind unzulé&ssig.

2. Die Grundflachenzahl ist fir das reine Wohngebiet WR geméB
§ 17 Absatz 1 BauNVO auf 0,35 begrenzt.

3. Die Firsthéhe wird auf 9,0 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt
gilt die Héhe der angrenzenden ErschlieBungsstraBe.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Befugnis, ,drtliche Bauvor-
schriften® erlassen zu koénnen, die Mdéglichkeit, im Sinne einer Gestal-
tungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fir ein solches Handeln
ist durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Vorliegend soll ausschlieBlich die mdgliche Dachneigung von 2° bis 52°
geregelt werden.

6.4 Umweltpriifung

GemaB § 13b in Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann fiir den
vorliegenden Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren angewendet
werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen.

Eine Beeintrdachtigung der Schutzgliter durch die beabsichtigte Planung ist
auf Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des
dadurch vorherrschenden artenarmen Vegetationsbestandes nicht zu be-
fUrchten.

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Vorliegend sind also keine Ausgleichs-
maBnahmen erforderlich.

6.5 Verkehr

Die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke ist gegenwdértig Uber die
KreisstraBe VG 101, Lindenweg, geplant. Demnach wird je Grundstiick ei-
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ne separate Einfahrt hergestellt. Dies lehnt sich an die sudlich liegende
Wohnbebauung an.

Mit der Lage der geplanten Wohngrundstiicke an der KreisstraBe VG 101
ergeben sich fiir die Anlage von Grundstiickszufahrten auf die KreisstraBe
folgende Anforderungen:

Die Zufahrten sind mittig zwischen den vorhandenen Bdumen anzuordnen.

Die Anbindung an die KreisstraBe hat in gebundener Form (Pflasterung,
Schwarzdecke, Beton etc.) zu erfolgen und ist bis an den befestigten Stra-
Benkdrper zu flhren. Die entstehende Fuge zwischen der Zufahrt und der
StraBe ist fachgerecht anzugleichen. Es darf keine Verdnderung am Stra-
Benkdrper vorgenommen werden.

Die GroBe der Zufahrten wird im o6ffentlichen Bauraum auf eine max. Brei-
te von 5,00 m festgesetzt.

Das Oberflachenwasser der zu errichtenden Zufahrten darf nicht auf die
StraBe geleitet werden.

Die Bauarbeiten sind so durchzufiihren, dass die Sicherheit nicht und die
Leichtigkeit des Verkehrs mdglichst wenig beeintrachtigt werden.

Die Sichtdreiecke der Zufahrten sind nicht durch Bepflanzung von Strau-
chern Uber 60 cm zu verbauen.

GemalB § 12 der BauNVO sind in reinen Wohngebieten Stellpldtze und Ga-
ragen nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zu-
lassig. Entsprechend werden hierzu keine gesonderten Regelungen getrof-
fen.
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7. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich grenzt mittelbar - norddstlich der KreisstraBe VG 101
- an gewerblich genutzte Grundstlicke, flr die bergrechtliche Zulassungen
zur Gewinnung und Aufbereitung von grundeigenen Bodenschitzen (Kies-
sande) existieren. Dies ist einerseits ein fakultativer Rahmenbetriebsplan
und zum anderen ein Hauptbetriebsplan Gewinnung mit einem Zulas-
sungszeitraum bis zum 31.12.2023 bzw. 31.03.2020 mit der Option einer
Verlangerung der Zulassung.

Far die geplanten Wohnnutzungen wird mit der durch das Bergamt am
28.01.2021 getroffenen, ergédnzenden Zulassungsentscheidung sicherge-
stellt, dass auch bei Aufrechterhaltung der bergrechtlich zuldssigen Ge-
winnung, Aufbereitung und Wiedernutzbarmachung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen durch Larmimmissionen zu erwarten sind.

Im Vernehmen mit Gemeinde und Bergamt weiBt der Bergbauberechti-
gungsinhaber die Einhaltung der Emissionsgrenzwerte von 50 dB(A) fir
den Tagzeitraum zwischen 6:00 und 22:00 Uhr sowie 35 dB(A) im Nacht-
zeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr in den jeweiligen Hauptbetriebspldnen
nach. Die vorgenannten Grenzwerte entsprechen den empfohlenen Immis-
sionsrichtwerten der TA Larm fir ein Reines Wohngebiet.

Mogliche immissionsrechtliche Konflikte, die durch das Heranricken
schutzbedirftiger Wohnnutzungen an immissionstrdchtige Bergbautatig-
keiten entstehen kénnten, sind somit sicher auszuschlieBen.
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8. Infrastruktur
8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Flr die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen ist eine
Anpassung des im Planungsraum bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes
erforderlich.

Entlang der KreisstraBe verlaufen im Ubergang zum Geltungsbereich des
Bebauungsplans Strom- und Gasversorgungsleitungen der E.ON e.dis AG.
Die Lage dieser Verteilungsanlagen ist vor Baubeginn mittels handge-
schachteter Quergrabungen genau zu ermitteln. Vor Beginn von Arbeiten
ist eine Vororteinweisung zwingend erforderlich.

Neu geplante Gebdude innerhalb des ausgewiesenen Wohngebietes sind an
die offentliche Trinkwasserversorgung und Schmutzentw&sserung anzu-
schlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

In Zarrenthin am Lindenweg befinden sich Wasser- und Abwasserleitungen
des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Demmin/Altentreptow.

Die Kapazitdt der vorhandenen Klédranlage in Bentzin ist fiir den Anschluss
weiterer Grundstlcke nicht ausreichend. Der Wasser- und Abwasserzweck-
verband plant die Erweiterung der Anlage. Mit der Fertigstellung ist aber
erst im Jahr 2021 zu rechnen.

Anschlusspunkte fir die Wasserversorgung ist die vorhandene Trinkwas-
serleitung PE 110. Die L&schwassermenge von 48 m3/h kann nicht tber
das offentliche Netz bereitgestellt werden.

Vor Baubeginn ist das bauausfiihrende Unternehmen verpflichtet, sich
beim Versorger nach dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.

Falls eine Grundwasserabsenkung erfolgen soll, ist diese rechtzeitig vor
Beginn der BaumaBnahme bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald anzuzeigen (Entnahmemenge, Zeitraum, geplante
Absenktiefe, Lageplan, Einleitstelle des geférderten Grundwassers sind an-
zugeben bzw. vorzulegen.

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zu-
stéandigen Zweckverband Wasser / Abwasser bzw. Rechtstrédger der Anlage
abzustimmen. Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen.

Von den Dach- und auf den Stellflaichen anfallendes unbelastetes Regen-
wasser kann schadlos gegen Anlieger auf dem Grundstiick versickert wer-
den. Ist eine Versickerung des Regenwassers schadlos gegen Anlieger
nicht méglich, muss das Regenwasser fachgerecht abgeleitet werden.

Falls der Einbau von Erdsondenanlagen (W&rmepumpen) zur Nutzung von
Erdwdrme vorgesehen ist, ist dafiir gesondert ein Antrag bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu stellen. Die
Zustimmung der unteren Wasserbehorde ist vor Baubeginn einzuholen.
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8.2 Gewasser

Der Geltungsbereich befindet sich im Wasserschutzgebiet Bentzin der
Schutzzone III.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewédssern oder des Grundwassers
ist nicht zu beflirchten, da mit dem Vorhaben keine Stoffe freigesetzt wer-
den, die die Qualitdt von Grund- und Oberflachenwasser beeintrichtigen
kénnen.

8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit nicht ausreichend mit Telekommunikati-
onslinien der Telekom erschlossen. Zur telekommunikationstechnischen
Versorgung des Planungsraums durch die Deutsche Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so
frih, wie mdglich, spdtestens aber 6 Monate vor Baubeginn schriftlich an-
gezeigt werden. Der Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist
Folge zu leisten.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfithrung
ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer geordneten Wiederverwendung gemdaB den Technischen
Regeln der Mitteilungen der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu-
geflhrt wird. Wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefun-
dene Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen.

Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schédlichen Bodenverdnderungen
(z.B. abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissig-
keiten, Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist das Umweltamt des Land-
kreises Vorpommern-Greifswald umgehend zu informieren.

8.5 Brandschutz

Von &ffentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fiir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu rlckwaértigen baulichen Anlagen ge-
schaffen.
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Flr die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen fiir die Feuerwehr
gilt die Richtlinie tUber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken. Die
lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemes-
sen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr fr den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist nach dem
Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches e. V. (DVGW) fiir mind. 2 Stunden eine Léschwassermenge von
48 m3/h in maximal 300 m Entfernung zu gewéhrleisten. Diese Léschwas-
sermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Die Loschwasserentnahme erfolgt vorliegend aus dem nahe liegenden
Kiessee. Hierzu werden eine entsprechende Zufahrt mit Entnahmestelle
sowie die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr
vorgehalten.
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9. Denkmalschutz
9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Bodendenkmale oder Verdachtsfldchen bekannt.

Der Geltungsbereich lberlagert sich jedoch mit der 100 m Pufferzone ei-
nes roten Bodendenkmals. Betroffen ist die archdologische Fundstétte Zar-
renthin Leussin, Fundplatz Nr. 8.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriftlich und verbindlich
der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Bodenfunde
(Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Hélzer, Holzkon-
struktionen, Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u.a.) oder auffillige Bo-
denverfarbungen, insbesondere Brandstellen, entdeckt werden, sind diese
gem. § 11 Abs. 1 u. 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern (DSchG M-V, v. 6.1.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S.
12ff. zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392) unverziglich der unteren Denkmalschutzbehér-
de anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir
den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer oder zufalli-
ge Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzei-

q(C&'\MdLK

Guusand b, ASozdozn

Bearbeitungsstand: Februar 2021 Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Bentzin
.Wohngebiet am Lindenweg in Zarrenthin®

Begriindung



