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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022
(BGBI. I S. 1726);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGB1. 1 S. 1802);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGB1. 1 S. 1802);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. I S. 3908);

Verordnung iiber die Zustindigkeit der Naturschutzbehorden
(Naturschutzzustindigkeitsverordnung - NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. 1I/13,
Nr. 43), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 19. Juli 2021 (GVBL. I/21, Nr. 71);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021
(BGBI. I S. 4458);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

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

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 05.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228);

2.0 Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Pritzier befindet sich im Siidwesten der Planungsregion Westmecklenburg, die
sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion
Hamburg und dem Raum Liibeck im Vergleich zu anderen Planungsregionen von
Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil entwickelt. Die Gemeinde liegt etwa 90 km vom
Stadtzentrum Hamburgs und nur ca. 30 km von der ehemaligen Kreisstadt Ludwigslust des
Landkreises Ludwigslust-Parchim sowie nur ca. 11 km vom Mittelzentrum Hagenow entfernt.
Durch die verkehrsgiinstige Lage an der B 5 und der Anbindung zur A 24 in etwa 16 km
Entfernung und einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Hamburg — Berlin /Schwerin verfiigt
Pritzier iiber eine gute Verkehrsinfrastruktur.
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2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sind im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben.
Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 28.05.2016 in
Kraft getreten und zeigt eine fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung in Form von
Leitlinien und Programmsitzen auf, die fiir eine nachhaltige Entwicklung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern stehen (vgl. LEP M-V 2016, S. 3). Nachfolgend werden die Ziele
und Grundsitze des LEP M-V aufgelistet, die fiir den B-Plan Nr. 5 fiir den Bereich siidlich vom
Schwechower Weg der Gemeinde Pritzier besonders relevant sind.

Aus dem LEP M-V geht hervor, dass die Gemeinde Pritzier dem Nahbereich des Zentralen
Ortes Hagenow als Mittelzentrum zugeordnet wird (LEP M-V 2016, S. 31). Innerhalb der
raumordnerischen Festlegungen in diesem Bereich befindet sich die Gemeinde Pritzier in einem
Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft und fiir Tourismus.

Der Siedlungsentwicklung wird ein hoher Stellenwert zugerechnet wobei der Innenentwicklung
Vorrang gegeben werden soll. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung
neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslagen zu erfolgen (LEP M-V 2016, S.46).

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stitten ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaBBnahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu beriicksichtigen (LEP M-V 2016, S. 57).

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fiir Tourismus und
Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwégung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, Maflnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen
des Tourismus selbst besonders zu berticksichtigen. Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen
bei der Tourismusforderung besondere Beriicksichtigung finden (LEP M-V 2016, S. 61).

Im Hinblick auf eine Erh6hung der Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes und einer
Schaffung von Lebens- und Arbeitsperspektiven (insbesondere fiir junge Menschen und junge
Familien) wird dem Erhalt und die Bereitstellung neuer Arbeitsplitze weiterhin eine besondere
Bedeutung zugewiesen (vgl. LEP M-V 2016, S. 21). Nachrangig zum
Landesentwicklungsprogramm ist das regionale Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg fiir die Beachtung der raumordnerischen Belange heranzuziehen.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde das Amt
fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg beteiligt, welches in seiner
raumordnerischen Bewertung mitteilte, dass fiir das Vorhaben bereits am 11.10.2018
landesplanerische Hinweise fiir die Entwicklung von ca. 15 Wohneinheiten abgegeben worden
sind. Die Zustimmung fiir den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5 der Gemeinde Pritzier erfolgt
nun in diesem Zusammenhang unter der Bedingung, dass das rechtskriftige Exemplar des
Bebauungsplanes Nr. 5 eine textliche Festlegung enthilt, die die Anzahl der Wohneinheiten
eindeutig auf maximal 20 regelt.

Fiir die Festsetzung einer maximal zuldssigen Anzahl von Wohnungen in einem gesamtem
Bebauungsplangebiet oder auch nur in einem Baugebiet gibt es im BauGB keine
Rechtsgrundlage. Es ist nach § 9 Abs. 6 BauGB nur zuléssig, die maximal zulédssigen
Wohnungen in einem Wohngebéude festzusetzen (§ 9 Abs. 6 BauGB: ,,... die hochstzuléssige
Zahl der Wohnungen in Wohngebduden®). Auch aufgrund der Lage des Plangebietes im
landlichen Raum und dass sich die entsprechenden Bauvorhaben der Art und dem Mal3 der
baulich vorhandenen Nutzung anpassen miissen, ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
Wohngebéude in Form von Einfamilienhdusern entstehen werden, wo jeweils eine Wohneinheit
befindlich ist.
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2.2 Regionalplanung

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) gibt Ziele und
Grundsitze der Regionalplanung vor. Das RREP WM wurde am 20. Juli 2011 von der 40.
Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg abschlie3end
beschlossen und ist mit der Veroffentlichung am 31. August 2011 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in Kraft getreten.

Die 53. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg hat eine
Teilfortschreibung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg und eine
Neufassung des Kapitels 6.5 ,,Energie beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung im Rahmen der
dritten Stufe der Beteiligung findet vom 31.08.2021 bis zum 02.11.2021 statt. Parallel dazu
wird das Verfahren fiir eine Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2 Stadt-
und Dorfentwicklung durchgefiihrt, das sich in der 1. Beteiligungsstufe (Auslegung des
Grobkonzepts) befindet.

Gemd3 RREP WM (kartographischer Abgleich) liegt die Gemeinde Pritzier im
strukturschwachen léndlichen Raum, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und im
Tourismusentwicklungsraum, innerhalb des Nahbereiches Hagenow.

Nachfolgend werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgelistet, die fiir den
Bebauungsplan Nr. 5 im Bereich siidlich vom Schwechower Weg von besonderer Bedeutung
sind:

(3) In den Tourismusentwicklungsrdumen sollen die Voraussetzungen fiir die touristische
Entwicklung starker genutzt und zusdtzliche touristische Angebote geschaffen werden.
Insbesondere sollen die vielfiltigen Formen der landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die
Beherbergungskapazititen bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruktur
verbessert werden (Pkt. 3.1.3 (3) RREP WM, 2011, S. 33).

(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsrdume) soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stéitten, auch in den vor- und
nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies soll bei der
Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maflnahmen und Vorhaben besonders
beriicksichtigt werden (Pkt. 3.1.4 (1) RREP WM, 2011, S. 38).

(1) Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer rdumlichen Verteilung der Siedlungen und den
funktionalen Verflechtungen untereinander in den Grundziigen erhalten bleibt. Die
Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versorgungsstandorte
soll gestérkt und die ldndlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion gesichert
werden.

(2) Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung
erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsflichen
abzudecken. AuBlerhalb der bebauten Ortslage sind Baufldchen nur dann auszuweisen, wenn
nachweislich insbesondere die innerortlichen Baulandreserven ausgeschopft sind oder
besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen.

(3) Die Wohnbauflichenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbauflichenentwicklung auf den
Eigenbedarf der ortsansdssigen Wohnbevolkerung auszurichten. Stehen innerortliche
Baulandreserven nachweislich nicht zur Verfiigung, sind neue Wohnbaufldchen an die bebaute
Ortslage anzulehnen (Pkt. 4.1 (1-3) RREP WM, 2011, S. 55).
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2.3  Fliachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Pritzier ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 5 vollstindig als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemal3
§ 13b BauGB nach den Verfahrensregeln des § 13a BauGB aufgestellt, so dass nach Abschluss
des Bebauungsplanes gemil3 § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB der Flachennutzungsplan im Rahmen
einer Berichtigung angepasst wird und auf dieser Flache eine Wohnbaufldche dargestellt wird.
Die Gemeinde behilt sich vor, zu einem spiteren Zeitpunkt eine eigenstindige
Flachennutzungsplanidnderung durchzufiihren, um siidlich des Gebietes des Bebauungsplanes
Nr. 5 eine ergénzende ca. 1,3 ha gro3e Wohnbaufldache darzustellen, um so in der Zukunft eine
kleine Wohngebietserweiterung zu ermoglichen.

3.0 Lage, Zustand und Umgebung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Pritzier liegt im westlichen Teil
der Ortslage Pritzier. Die Gemeinde Pritzier hat 400 Einwohner (Stand 31.12.2020) und liegt
verkehrsgiinstig an den BundesstraBen Nr. 5 und Nr. 321. Uber die B 321 gelangt man in
ndrdliche Richtung iiber Hagenow nach Schwerin. Die B 5 fiihrt in 6stliche Richtung iiber
Ludwigslust nach Perleberg und schlieBlich nach Berlin. In westliche Richtung gelangt man
iiber die B 5 tliber Boizenburg/Elbe, Lauenburg/Elbe und Geesthacht nach Hamburg. Zudem ist
die Gemeinde in ca. 18 km Entfernung an die Bundesautobahn A 24 angebunden. Etwa 1,6 km
stidlich der Ortslage von Pritzier befindet sich der Bahnhof Pritzier an der Bahnstrecke
Berlin/Schwerin - Hamburg mit einem Halt fiir Regionalbahnziige. In einer Fahrtzeit von ca.
einer Stunde erreicht man den Hauptbahnhof Hamburg und in 24 — 32 Minuten den
Hauptbahnhof Schwerin. Daher wird dieser Bahnhaltepunkt verstarkt von Pendlern im P+R-
Verkehr genutzt.

Der Ortsteil Pritzier sowie der westlich liegende Ortsteil Schwechow der Gemeinde Pritzier
sind durch die groBen Obstplantagen des Gutes Schwechow geprégt, welcher fiir die Gemeinde
einen wichtigen Ortlichen Wirtschaftsbetrieb aus dem Lebensmittelbereich darstellt. Durch die
neue Wohnanlage, die im Westen an Apfelplantagen grenzt, ergeben sich keine Storungen fiir
den Obstbaubetrieb. Das Plangebiet ist ca. 3,9 ha grofl und umfasst eine Fliche siidlich der
Wohnbebauung am Schwechower Weg, westlich des Sportplatzes, im nérdlichen und 6stlichen
Bereich des Flurstiicks 152/106 der Flur 1 der Gemarkung Pritzier.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet als landwirtschaftliche
Fliche zum Anbau von Getreide genutzt. Sidlich des Plangebietes schlieft eine
landwirtschaftliche Flache an, die ebenfalls als Ackerfliche genutzt wird. Westlich des
Plangebietes befindet sich eine eingezdunte Apfelplantage, die durch einen
landwirtschaftlichen Weg von der Ostlich angrenzenden Ackerfliche abgetrennt wird, der
stidlich vom Schwechower Weg abzweigt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich die groBziigigen, nach Siiden ragenden
Hausgérten der Wohnbebauung am Schwechower Weg. Diese Wohnbebauung ist gepragt von
Einzel- und Doppelhdusern mit vorwiegend einem Vollgeschoss sowie ausgebautem
Dachgeschoss. Siidostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Sportplatz, der von
groBeren Bdumen und Geholzen umrahmt wird. Am norddstlichen Rand wird das Plangebiet
durch eine Baumreihe geprégt, die das B-Plangebiet wiederum von einer weiteren kleinen
landwirtschaftlichen Flache trennt.
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4.0 Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der Lage in der Metropolregion Hamburg und der guten Verkehrsverbindungen, steht
die Gemeinde Pritzier einer zunehmenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir
Einfamilienhduser gegeniiber. Da keine baureifen Grundstiicke mehr zur Verfligung stehen, hat
sich die Gemeinde dazu entschieden, eine stadtebauliche EntwicklungsmafBinahme westlich des
Ortskerns im direkten Anschluss an die vorhandene Siedlungsstruktur durchzufiihren.

Planungsziel ist die Festsetzung von drei allgemeinen Wohngebieten. Innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete kdnnen spéter bis zu 15 Baugrundstiicke realisiert werden. Durch
die textliche Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofe von 750 gqm wird sichergestellt, dass
nicht mehr als die angesetzten 15 Baugrundstiicke entstehen konnen. Die ErschlieBung des
neuen Baugebietes wird so geplant, dass diese bei spiterer Erweiterung nach Siiden zu einer
Ringstrale ausgebaut werden kann. Im ersten Ausbaugrad wird die entsprechende
Verbindungsstra3e lediglich als Ful3- und Radweg ausgebaut und wird dann bei Bedarf zu einer
vollwertigen KFZ-ErschlieBung erweitert. Zusitzlich soll siidwestlich des Sportplatzes eine
Geh- und Radwegeverbindung hergestellt werden, um eine attraktive Verbindung zur Ortsmitte
zu schaffen. Zudem sind der oOstlich des Plangebietes befindliche Sportplatz und der
benachbarte Kindergarten gut und schnell iiber den Kfz-freien Weg erreichbar. Um dem
Schutzanspruch der neu entstehenden Wohnbebauung westlich des Sportplatzes Rechnung zu
tragen, wird ein ca. 130 m langer, bepflanzter Larmschutzwall zwischen Baugebiet und
Sportplatz festgesetzt.

Nach der im November 2017 erfolgten Novellierung des BauGB und der Einfithrung des
zeitlich begrenzten § 13b BauGB hat sich die Gemeinde entschieden, die damit gegebene
Moglichkeit zu nutzen und im planungsrechtlichen Aufenbereich einen Bebauungsplan
aufzustellen. Dieser kann im Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung und ohne
Umweltbericht aufgestellt werden, wenn der Aufstellungsbeschluss spitestens im Jahre 2022
erfolgt und der Satzungsbeschluss spitestens bis zum 31.12.2024 gefasst wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 fiir den Bereich siidlich vom Schwechower
Weg schlief3t direkt stidlich an die bereits vorhandene Wohnbebauung am Schwechower Weg
sowie an die Ostlich gelegene Ortsmitte an. Die gesamte Fliache des festgesetzten allgemeinen
Wohngebiets betrigt 17.590 qm. Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt, so dass
die maximal zuldssige Grundfliache im Plangebiet 5.277 qm betrigt. Dieses liegt deutlich unter
dem in § 13b festgesetzten Schwellenwert von 10.000 qm, fiir die eine Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das Siedlungsgebiet nach den Verfahrensregeln der § 13a BauGB
zuléssig ist.

5.0 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Planungskonzeption

Das neue Baugebiet wird fiir den Kfz-Verkehr durch eine siidlich vom Schwechower Weg
abzweigende Planstralle erschlossen. Diese wird so gestaltet, dass sie zu einem spéteren
Zeitpunkt, im Bedarfsfall bei Erweiterung des Baugebietes nach Siiden, zu einer
RingerschlieBung ausgebaut werden konnte. Nach ca. 80 m knickt die Planstra3e in Gstliche
Richtung ab und miindet in einem kleinen Wendekreis, der zu einem spéteren Zeitpunkt
ebenfalls fiir die RingerschlieBung zuriickgebaut werden kann. Uber die PlanstraBe kénnen ca.
14 FEinzel- oder Doppelhduser erschlossen werden. Die Verkehrsfliche wird als
verkehrsberuhigter Bereich, d.h. als Mischverkehrsfliche mit Schrittgeschwindigkeit,
festgesetzt.
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Stidlich vom Wendekreis abgehend erfolgt die Festsetzung eines Ful3- und Radweges, der die
fuBldufige Verbindung zur Ortsmitte sichert. Im Zuge einer potentiellen zukiinftigen
Erweiterung des Baugebietes konnte auch hier noch ein Wohngebiet festgesetzt werden.

Um die zukiinftigen Bewohner vor dem potentiellen Larm des siidostlich angrenzenden
Sportplatzes zu schiitzen, erfolgt die Festsetzung eines ca. 10,0 m bzw. 14,50 m breiten
bepflanzten Larmschutzwalles im ostlichen Teil des Plangebietes. Im nordlichen Abschnitt ist
der Wall 3,00 m hoch, im siidlichen Teil 4,50 m. Der erforderliche Bodenaushub fiir den
Hausbau und den Straflenausbau, kann fiir das Anlegen des Larmschutzwalls genutzt werden.

Aufgrund von unterirdischem Leitungsverlauf im Plangebiet, sind fiir zwei Bereiche, jeweils
mit ,,A“ und ,,B“ gekennzeichnet, Festsetzung fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt
worden. Daher ist die Anordnung der jeweiligen Baugrundstiicke und Verkehrsflachen so
erfolgt, dass ein dauerhafter Zugang zu den Leitungen gewihrleistet werden kann.

Die hinter den im Bestand am Schwechower Weg gelegeneren Wohn- und Nebengebiuden in
liegenden Gartenfldchen sind zwar nicht Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, jedoch
sind die Hausgérten ein Teil der Baugrundstiicke und der Siedlungsflache einer Gemeinde. Die
Girten sind ein Teil einer durch Wohnnutzung geprégten Flache, denn zu einem Wohnhaus
gehort in  der Regel immer eine dazugehorige Freifliche, zumindest in
Einfamilienhausgebieten. Somit stellen die Gérten siidlich der Wohnhausreihe an der Siidseite
des Schwechower Weges in ihrer Funktion als Hausgérten einen Teil der Siedlungsfliche von
Pritzier dar. Um dieses planungsrechtlich abzusichern, werden die Hausgirten in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Pritzier Nr. 5 einbezogen und als private Griinflichen
mit der Zweckbestimmung ,,Hausgirten* festgesetzt.

Damit grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Pritzier Nr. 5 im Norden genau an die
Grenze der Innenbereichs- und Abrundungssatzung des Ortsteils Pritzier in der Gemeinde
Pritzier und erfiillt die Kriterien des § 13b BauGB.

5.2  Art und MaR} der baulichen Nutzung / Baugrenzen

Als Art der baulichen Nutzung werden alle Baufelder gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 4 BauNVO als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Aufgrund mdglichen der
Larmbelastung des Baugebietes durch die Sportplatzanlage kommt die Festsetzung eines reinen
Wohngebietes nicht in Frage, da ansonsten die Orientierungswerte fiir ,,Schallschutz im
Stadtebau* gem. DIN 18005-1 nicht eingehalten werden konnen. Entgegen anderslautender
Einlassungen ist im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplédnen gemal3 § 13 b BauGB auch
die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten zuldssig. In diesem Zusammenhang wird auf
das Urteil des VGH Baden-Wiirttemberg vom 14.04.2020 (Az. 3 5 6/20) verwiesen nach dem
es geniigt, wenn die Wohnnutzungen tiberwiegen. Jedoch wird darauf verwiesen, dass die § 4
Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen regelhaft ausgeschlossen werden sollen.

Dieses wird in den textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur Art der baulichen
Nutzung dementsprechend umgesetzt. In dem als Anlage der Begriindung beigefiigten
rechtsunverbindlichen stddtebaulichen Funktionsplan wird eine mogliche zukiinftige
Grundstiicksteilung fiir die 14 moglichen Baugrundstiicke dargestellt. Die wahrscheinlichen
GrundstiicksgroBen liegen dort zwischen ca. 840 qm und ca. 1.125 qm. Durch die gleichzeitige
Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 wird sichergestellt, dass der ortsiibliche
dorfliche sowie stark durchgriinte Charakter erhalten bleibt und die Siedlungsdichte in der
Ortsrandlage nicht zu hoch wird. AuBBerdem wird festgesetzt, dass in der privaten Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,,Hausgérten” im Norden des Plangebietes nur bauliche Anlagen mit
Gartenbezug und Einzdunungen zuldssig sind. Bauliche Anlagen wie Stellplidtze, Garagen und
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Carports sind hier nicht zuldssig. Damit wird auch sichergestellt, dass keine wohnbauliche
Nutzung in zweiter Reihe entsteht.

Die Anzahl der Wohneinheiten je Einzelhaus wird auf 2 begrenzt, damit keine zusétzliche
Verdichtung des Baugebietes durch Einliegerwohnungen erfolgen kann. Diese Festsetzung soll
eine aufgelockerte Bebauung sicherstellen und den dorflichen Charakter der Ortslage
bewahren. Weiterhin werden maximal 2 Vollgeschosse zugelassen, damit es mdglich ist, das
Dachgeschoss baurechtlich auch als Vollgeschoss auszubauen. Damit die fiir Pritzier
untypischen und relativ massiv wirkenden, so genannten ,, Toskana-Hauser* nicht moglich sind,
wird festgesetzt, dass bei dem Bau eines 2. Vollgeschosses oder eines Dachgeschosses dieses
nur unter einer Dachschrige mit einer Mindestdachneigung von 35° gebaut werden darf.

Die maximal zuldssigen Gebdudehohen werden mit einem absoluten Bezug auf die
Normalhohennull (NHN) festgesetzt, wobei der hochste Punkt des jeweiligen Gebaudes
(Firsthohe) maligeblich ist. Somit wird der Grundsatz einer hinreichenden Bestimmtheit der
Festsetzung gewahrt, der sonst hdufig durch die Bezugnahme auf sich stark verdndernde
Hohenpunkte (z.B. StraBenhohe) verletzt wird. Die genannten Hohenangaben entstehen, indem
fiir das jeweilige Baugebiet bzw. Teilbaugebiet der hochste vorhandene Gelandepunkt auf der
Grundlage des vorliegenden Hohenrasters ermittelt wird. Zu diesem wird jeweils eine geplante
maximale Gebdudehohe von max. 9,50 m addiert. Diese ergibt sich aus der groBziigigen
Bemessung eines Geschosses inklusive einer in Norddeutschland iiblichen steilen Dachneigung
bis ca. 50° bei einer Gebaudetiefe von 10 Metern. Somit soll es einerseits Familien ermoglicht
werden, im Rahmen einer grofziigigen ortstypischen Einfamilienhausbebauung eine
angemessene Wohnflachengrofle zu schaffen. Andererseits wird die Hohenentwicklung
begrenzt, damit keine tiberméBig dominanten Baukdrper entstehen, die sich nicht mehr in den
vorhandenen baulichen Kontext der Ortslage von Pritzier einfiigen.

Als Bauweise werden Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Damit der stiddtebaulich
gewlinschte Charakter eines Einfamilienhausgebietes mit geringer Dichte entsteht, wird
gleichzeitig festgesetzt, dass in einem Einzelhaus maximal zwei Wohnungen entstehen diirfen
und bei dem Bau von Doppelhdusern je Doppelhaushélfte nur eine Wohnung.

5.3  Gestalterische Festsetzungen

In Teil B werden gestalterische Festsetzungen getroffen, die zu einem harmonischen
Gesamterscheinung des Baugebietes und zur Einfiigung in das Ortsbild fiihren sollen, ohne eine
Uninformiertheit zu erzeugen.

In Bezug auf die Dachform wird festgesetzt, dass die Neigung des Hauptdaches bzw. der
Hauptdicher der jeweiligen Wohnhduser mindestens 25° betragen muss, um die Entstehung
von Flachdédchern zu vermeiden, da diese nicht dem vorherrschenden Ortsbild entsprechen. Aus
funktionalen Griinden wird hiervon eine Ausnahme fiir Griinddcher getroffen, da hier die
Vegetationsschicht bei zu hoher Dachneigung instabil werden kann. Zwar gibt es auch fiir
steilere Dacher technische Losungen zur dauerhaften Anbringung von Griinddchern, jedoch
werden diese in Deutschland noch als Sonderldsungen gesehen und sollen deshalb im Sinne der
planerischen Zuriickhaltung den Bauwilligen nicht aufgezwungen werden. Die Wahl der 15°
Dachneigung stellt hier einen Kompromiss dar, um einerseits storende Flachdédcher zu
verhindern und andererseits keine aufwéndigen Sonderkonstruktionen zu erzwingen. Die
Mindestdachneigung von 25° kommt nur zur Anwendung, wenn im Dachraum keine
Aufenthaltsriume geschaffen werden. Bei einem ausgebauten Dachraum und Rdumen zum
dauerhaften Aufenthalt von Menschen muss dieser unter einer Dachschriage von mindestens
35° realisiert werden.
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Die Festsetzungen zur Dachneigung gelten nicht fiir Vorbauten, Erker, Dachgauben,
Wintergérten, Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen zugelassen, da ihnen keine
ortsbildpragende Wirkung zukommt. Hier soll der baulichen Gestaltung Freiheiten eingerdumt
werden, da z.B. ein faktisches Verbot von Garagen und Carports mit Flachdach der verbreiteten
baulichen Praxis widerspricht und im Zusammenhang mit dem Abwégungsgebot gemal} § 1
Abs. 7 BauGB nur schwerlich rechtssicher begriindet werden konnte.

Pragend fiir ein Baugebiet sind neben den Dachneigungen auch die Dachmaterialien und
Dachfarben. Es sind ausschlieBlich Hartddcher mit Betondachsteinen oder Tondachziegeln in
den Farben Rot, Braun, Anthrazit, Schwarz oder Mischfarben zuldssig. Durch die Wahl
authentischer Farbtone wird gefordert, dass sich die Neubauten in die vorhandene Bebauung
einfligen und Griine oder blaue Dacheindeckungen als Fremdkorper verhindert werden. Auch
hier werden im Sinne der planerischen Zuriickhaltung pragmatische Ausnahmen fiir bauliche
Nebenanlagen, Garagen, Carports und Wintergéirten zugelassen.

5.4  Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Im Verlauf der Planungsarbeit konnte festgestellt werden, dass sich im unterirdischen Raum
des Plangebietes mehrere Leitungsverliufe befinden. Nach  Auswertung der
Vermessungsgrundlage (15.08.2019, Vermessungsbiiro Apolony, Rehna) und eingegangen
Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB konnten
diese Verlaufe bestimmt werden.

Daher werden im Bebauungsplanes Nr. 5 insgesamt zwei Leitungsrechte (fiir eine Gasleitung
und fiir eine Stromleitung) festgesetzt, um einen dauerhaften Zugang zu den jeweiligen
Leitungen gewihrleisten zu konnen. Dabei wird fiir die Gasleitung festgesetzt, dass in der
offentlichen Griinfliche zwischen dem Planweg A (neben dem RRB) und dem Sportplatz der
in der Planzeichnung mit ,,A*“ gekennzeichnete Bereich mit einem Leitungsrecht fiir eine
Gasleitung (LWL-KSR-Anlage) der Firma GasLine GmbH mit einem 2,0 m breitem
Schutzstreifen zu belasten ist. Fiir die Stromleitung wird festgesetzt, dass in dem allgemeinen
Wohngebiet des Baufeldes 3 und in der 6ffentlichen Griinflache, stidostlich des RRB, der in der
Planzeichnung mit ,,B“ gekennzeichnete Bereich mit einem Leitungsrecht zugunsten eines
unbekannten Leitungstrigers mit einem 2,0 m breiten Schutzstreifen zu belasten ist.

Aufgrund der Uniiberschaubarkeit der vorhandenen Leitungen, wie diese im Erdreich im
Plangebiet verlaufen, iibernimmt die Gemeinde Pritzier keine Garantie dafiir, dass sich
eventuell weitere Leitungen im Plangebiet befinden. Eine Garantie dafiir, dass die Leitung
wihrend der Bauzeit nicht beschadigt wird, kann nur ibernommen werden, wenn die Gemeinde
einen durch einen offentlich bestellten Vermesser erstellten Plan mit der exakten Lageangabe
der Leitung erhélt und der Verlauf der Leitung auf den Grundstiicken entsprechend markiert
wird. Hierfiir gilt die Empfehlung, dass vor konkretem Baubeginn, eine umfassende
Untersuchung im Plangebiet erfolgen sollte, wo auch entsprechende Ausgrabungen
durchgefiihrt werden, um den exakten Leitungsverlauf feststellen zu konnen.

5.5 Griinflichen

Im Plangebiet werden zum einen Offentliche Griinflachen, die mit entsprechender Bepflanzung
nicht nur einen gestalterischen Charakter haben, sondern auch private Griinflichen mit der
Zweckbestimmung ,,Hausgérten festgesetzt.

Fiir die privaten Griinflichen wird festgesetzt, dass dort nur bauliche Anlagen mit Gartenbezug
und Einzdunungen zuldssig sind und dass Stellpldtze und Garagen nicht zuléssig sind.
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Die hinter den im Bestand am Schwechower Weg gelegeneren Wohn- und Nebengebiuden in
liegenden Gartenfldchen sind zwar nicht Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, jedoch
sind die Hausgérten ein Teil der Baugrundstiicke und der Siedlungsfliache einer Gemeinde. Die
Girten sind ein Teil einer durch Wohnnutzung geprégten Fliache, denn zu einem Wohnhaus
gehort in  der Regel immer eine dazugehdrige Freifliche, zumindest in
Einfamilienhausgebieten. Somit stellen die Gérten siidlich der Wohnhausreihe an der Siidseite
des Schwechower Weges in ihrer Funktion als Hausgérten einen Teil der Siedlungsfliche von
Pritzier dar. Um dieses planungsrechtlich abzusichern, werden die Hausgirten in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Pritzier Nr. 5 einbezogen und als private Griinflichen
mit der Zweckbestimmung ,,Hausgirten® festgesetzt.

Damit grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Pritzier Nr. 5 im Norden genau an die
Grenze der Innenbereichs- und Abrundungssatzung des Ortsteils Pritzier in der Gemeinde
Pritzier.

5.6 Larm- und Schallschutz

Die vorliegende Schalltechnische Untersuchung der Firma Larmkontor GmbH aus April 2021
befasst sich insbesondere mit dem Ostlich des Plangebietes gelegenen Sportplatz, der
entsprechend der ,,Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchVO* beurteilt wurde.
Dabei waren insbesondere die durchgefiihrten Punktspiele mit bis zu 150 Zuschauern zu
berticksichtigen. Hier kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass fiir die drei ndchstgelegenen
Plangrundstiicke die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchVO fiir allgemeine Wohngebiete (55
dB/A) um 3 dB iiberschritten werden und deshalb Mafinahmen zur Larmminderung getroffen
werden miissen. Als aktive Schallschutzmafinahme wird die Errichtung eines begriinten
Larmschutzwalls empfohlen, dessen Hohe in Abhingigkeit von der Nidhe der Wohnbebauung
(Lage des Baufensters) zum Sportplatz festzusetzen ist. Ist eine Bebauung bereits ab 3,0 m
westlich der Grundstiicksgrenze zulédssig, so ist ein Larmschutzwall mit 4,50 m Hohe
festzusetzen. Bei groBeren Abstinden kann die Gesamthohe auf 3,00 m reduziert werden. Die
vorliegende Planung tragt den immissionsrechtlichen Anforderungen Rechnung, indem sie den
Abstand zwischen Baugrenze und Grenze des Plangrundstiicks auf 5,0 m festsetzt und
gleichzeitig im stidlichen Bereich des gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten
Larmschutzwalls eine Hohe von 4,50 m festgesetzt wird. Somit werden dann die Richtwerte
der 18. BImSchVO fiir allgemeine Wohngebiete am Tag auch bei Spielbetrieb mit bis zu 150
Zuschauern eingehalten.

6.0 ErschlieBung

6.1  Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieBung fiir den Kfz-Verkehr erfolgt durch die neue Planstrafe, die als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt wird, welche als untergeordnete StraBle an den
Schwechower Weg anbindet. Die Planstral3e soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut
werden. Die Planstrae zweigt westlich des Hauses Schwechower Weg Nr. 1 in siidliche
Richtung vom Schwechower Weg ab. Nach ca. 75 m knickt die PlanstraBe nach Osten ab,
wodurch Wohngrundstiicke ndrdlich und siidlich iiber die Planstrae erschlossen werden
konnen.

Im Bereich der abknickenden Planstrale verlduft ein 4,0 m breiter Geh- und Radweg in gerader
Linie weiter in Richtung Siidosten. Diese Wegefiihrung hat sich ergeben aufgrund eines bereits
vorhandenen unterirdischen Glasfaserkabels, das aus Kostengriinden nicht verlegt werden soll.
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Aufgrund der Lage unter der 6ffentlichen Verkehrsfliche Gehweg kann im Notfall die Leitung
fiir Reparaturarbeiten jederzeit erreicht werden.

Nach ca. 200 m, im ostlichen Teil des Plangebietes knickt die Planstrale noch einmal nach
Siiden ab und miindet in einen Wendekreis, der mit einem Radius von 10,0 m auch zum Wenden
von Miillfahrzeugen geeignet ist. Die PlanstraBe wird so gefiihrt, dass sie im Falle einer
Erweiterung des Wohngebietes in siidlicher Richtung als Ringstra3e ausgebaut werden kann.
Da der Wendekreis dann nicht mehr benétigt wird, kann dieser zuriickgebaut werden. Der
landwirtschaftliche Weg 6stlich des Zaunes der Obstplantage soll auch bei einer zukiinftigen
Erweiterung des Baugebietes erhalten und fir den landwirtschaftlichen Verkehr
uneingeschriankt nutzbar bleiben. Die im Bebauungsplan festgesetzte Breite der Verkehrsflache
der Planstraf3e betrdgt 12,0 m, wovon allerdings nur 5,5 m als Mischverkehrsflache gepflastert
werden. Auf der Siidseite der befestigten Flache befindet sich ein 4,0 m breiter Griinstreifen
mit einer 3,0 m breiten Regenwasserversickerungsmulde. Innerhalb dieser Mulde kénnen dann
klein- oder mittelkronige Stralenbdume gepflanzt werden. Nordlich der gepflasterten
Mischverkehrsfliche verbleibt eine 2,5 m breite, griine Flache. Dort kann zum Teil eine
Schotterrasenflidche entstehen, die als 6ffentlicher Parkplatz genutzt werden kann.

Innerhalb der Planstra3e werden Anpflanzgebote fiir Baume festgesetzt, um einen griinen und
dorflichen Charakter des Wohngebietes zu erhalten. Um zu starke Verschattung der nordlich
der Planstrafle liegenden Grundstiicke zu vermeiden, wird der GroBteil der zu pflanzenden
Béume am siidlichen Fahrbahnrand der Planstral3e, entlang des Baufeldes 2 festgesetzt. Im vom
Schwechower Weg abzweigenden Teil der PlanstraBe werden ebenfalls Pflanzgebote fiir
Béaume festgesetzt. Um eine grofStmogliche Flexibilitit bei der Gestaltung des Stralenraumes
und der Grundstiickszufahrten zu erreichen, wird in den textlichen Festsetzungen bestimmt,
dass die Standorte der zu pflanzenden Bdume um bis zu 3,0 m von den in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten abweichen konnen. Um den Ful3- und Fahrradverkehr zu stirken und
eine schnelle Verbindung in den Ortskern zu schaffen, so dass die zukiinftigen Bewohner nicht
auf ihr Auto angewiesen sind, wird vom Wendekreis abzweigend ein Geh- und Radweg
festgesetzt, der von einer Griinfliche eingerahmt siiddstlich des Sportplatzes entlangfiihrt.
Dieser Weg miindet schlielich in einen kleinen Weg, der die Fortsetzung des Weges ,,Zum
Sportplatz darstellt. Dieser wiederum fiihrt 6stlich der Petrus-Kirche auf die B 5.

Zudem gelten folgende Hinweise in Bezug auf die konkrete ErschlieBungsplanung und den
spéteren Stralenbau:

e Das jeweilige zustindige Fachbiiro muss mit dem FD 33 - Biirgerservice/Stralenverkehr des
Landkreises Ludwigslust-Parchim in Kontakt treten, um mit der Verkehrsbehorde die
Thematik der Verkehrsbeschilderung abzustimmen.

e Neue Verkehrsflaichen/6ffentliche StraBlen sind gemill § 7 Abs. 1 bis 3 St?WG M-V zu
widmen.

e Die fiir den Stralenbau geltenden Ausbaurichtlinien und Vorschriften sind unbedingt
einzuhalten. Das Léngsgefille im Bereich der Gemeindestral3e ist so zu gestalten, dass kein
Oberflichenwasser von der zum Ausbau geplanten Strale auf die KreisstralBe entwissert.
Die Ein- und Ausbiegeradien im Anschlussbereich sind so anzulegen, dass entsprechend ein
fiir die Planung zugrunde gelegtes Bemessungsfahrzeug ungehindert die Ein- und Ausfahrt
nutzen kann. Die Sichtdreiecke gemdfl RAS sind einzuhalten. Die Gemeindestrafe und die
Zufahrt miissen in gebundener Bauweise hergestellt werden (Asphalt/Pflaster). Fiir den
geplanten Gehweg ist eine separate Planung bei der Kreisstraenmeisterei Hagenow
einzureichen.
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6.2 Technische Infrastruktur

6.2.1 Oberfliichenentwiisserung

Im Februar 2021 wurde durch das Ingenieurbiro IGBV Liineburg ein
Oberflachenentwisserungskonzept fiir das Plangebiet des vorliegenden B-Planentwurfs erstellt.
Dieses basiert u.a. auf einer Baugrundbeurteilung aus Dezember 2020, die fiir das Plangebiet
schlechte Durchléssigkeitswerte der anliegenden Bodenschichten attestiert.

Da somit eine Versickerung des Regenwassers im Plangebiet nicht moglich ist, muss das
anfallende Oberfldchenwasser der befestigten Dach- und Verkehrsflichen {iber Regenrinnen,
Fallleitungen und Anschlussleitungen in Regenwasserkandlen gesammelt und in den
nahegelegenen Vorfluter abgeleitet werden. Um eine Uberlastung des Systems im Falle
ergiebiger Regenereignisse zu vermeiden wurde ein notwendiges Riickhaltevolumen (V=
266,40 m?) ermittelt, dass in Form eines Regenriickhaltebeckens gemidlBl § 9 Abs. 1 Nr.16
BauGB im siidlichen Bereich des Plangebietes festgesetzt ist. Nach Riicksprache mit dem
Wasser- und Bodenverband Boize-Sude-Schaale darf die Einleitung in den Vorfluter nur
gedrosselt erfolgen, um Uberlastungen zu vermeiden. Dieses wird durch die Einplanung eines
Drosselschachts mit schwimmergesteuertem Abflussregler realisiert. Der Vorfluter LV 454/16
des WBYV Boize-Sude-Schaale verlduft siidlich des Plangebietes entlang eines Feldweges, der
in die Straf3e ,,Zum Sportplatz* miindet. Der Vorfluter ist als Gewésser II. Ordnung einzustufen.
Eine Einleitung des Regenwassers in das Gewisser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
die vor Beginn der BaumaBnahmen beim Fachdienst 68 — Umwelt, Abteilung Wasser- und
Bodenschutz, des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu beantragen ist.

6.2.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband
Sude-Schaale Wittenburg. Eine Trinkwasserleitung befindet sich im Schwechower Weg. Die
neuen Trinkwasserleitungen werden weiterhin im unterirdischen Stralenraum der 6ffentlichen
Verkehrsflachen verlegt.

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

Die BaumaBnahme ist gemdf3 der Trinkwasserverordnung 4 Wochen vor Baubeginn beim FD
Gesundheit des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen.

6.2.3 Loschwasserversorgung

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung sind folgende Punkte zum Brandschutz zu
beriicksichtigen:

1. Zugénge und Zufahrten von 6ffentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken sind gemaf3
der LBauO M-V zu gewihrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und Hohe gemél
der Richtlinie iiber Flichen fiir die Feuerwehr M-V zu beachten.

2. Die Gewihrleistung und Sicherung der Loschwasserversorgung gemil3 Arbeitsblatt W 405
der DVGW von mindestens 800 1/min (48 m?*h) iiber 2 Stunden ist konkret und aktuell
nachzuweisen. Hierbei sind alle Entnahmestellen im Bereich von 300 m zu erfassen. Bei der
Sicherstellung der Loschwasserversorgung iiber das Trinkwassernetz ist die Genehmigung des
Wasserversorgungsbetriebes einzuholen und dem Fachdienst 38 - Brand- und
Katastrophenschutz - Bereich vorbeugender Brandschutz des Landkreises Ludwigslust-
Parchim vorzulegen.
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3. Fir die Loschwasserentnahmestellen ist zu sichern, dass sie mit Loschfahrzeugen
ungehindert angefahren werden konnen und dort zur Wasserentnahme Aufstellung genommen
werden kann. Insbesondere ist darauf zu achten, dass die Fldchen so zu befestigen sind, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulédssigen Gesamtgewicht
bis zu 16 t befahren werden konnen.

6.2.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Abwasserzweckverband Hagenow. Das
anfallende Schmutzwasser des neu entstechenden Wohngebietes kann in die zentrale
Ortsentwisserung im Schwechower Weg eingeleitet werden.

6.2.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch das Leitungsnetz der WEMAG AG.
Hierfiir wird im Plangebiet direkt an der Planstrale im Einfahrtsbereich des Quartiers eine
Flache fiir Versorgungsanlagen mit einer Fliche von ca. 110 qm festgesetzt. Damit ist der
potentielle bau einer Trafostation gewéhrleistet.

6.2.6 Telekommunikation

Das Telekommunikationsnetz im Plangebiet befindet sich im Eigentum der Deutschen Telekom
AG, so dass bei spiterer Bebauung der Anschluss an das bestehe Telekommunikationsnetz
erfolgen kann. Hierzu ist ein entsprechender Antrag vom Bauherren bei der Telekom
einzureichen.

Zudem werden von der Deutschen Telekom AG folgende Hinweise gegeben, die im Rahmen
der konkreten Hochbau- und ErschlieBungsplanung zu beachten sind:

e In allen StraBen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,0m fiir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen (die Unterbringung
der TK-Linien in asphaltierten StraBen und Wegen fiihrt erfahrungsgemil zu erheblichen
Schwierigkeiten bei der Bauausfiihrung sowie der spateren Unterhaltung und Erweiterung
dieser TK-Linien).

e Es soll sichergestellt werden, dass

- fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege moglich ist,

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verldssliche Angaben zum Zeitpunkt
der Bebauung der Grundstiicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebdude zu
liefern,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafinahmen fiir
Stralenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstriager erfolgt,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr verdndert werden.

e Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Straflenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
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Telekom Technik GmbH so friith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

¢ Gegentiber der Telekom ist es notwendig die Ausbauplidne Verfiigung zu stellen.

e Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

e Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom soll vermieden werden.

e Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass Beschiddigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschichten
sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf.
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauausfithrenden vor Beginn der Arbeiten iiber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen
Schachtschein einholen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Des Weiteren befindet sich ein Telekommunikationsnetz im Plangebiet der Vodafone GmbH /
Vodafone Kabel Deutschland GmbH, so dass bei spéterer Bebauung auch der Anschluss an
dieses bestehe Telekommunikationsnetz erfolgen kann.

Zudem wird von der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH folgender
Hinweise gegeben, die im Rahmen der konkreten Hochbau- und ErschlieBungsplanung zu
beachten ist:

e Sollte eine Umverlegung der bestehenden Telekommunikationsanlagen oder eine
Baufeldfreimachung dieser erforderlich werden, benétigt die Vodafone GmbH / Vodafone
Kabel Deutschland GmbH mindestens drei Monate vor Baubeginn einen entsprechenden
Auftrag, um eine Planung und die Bauvorbereitung veranlassen sowie die notwendigen
Arbeiten durchfiihren zu kdnnen.

6.3  Altlasten / Munitionsbelastung / Boden- und Grundwasserschutz

Fiir das Plangebiet gibt es keine Hinweise zu moglichen Altlasten oder zu Altlastenverdachts-
flichen. Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

Werden  schiadliche  Bodenverdnderungen  oder  Altlasten im  Sinne  des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die in § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG
genannten Personen nach § 2 Landesbodenschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
verpflichtet, dies unverziiglich der zustdndigen Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

Mit der Unteren Abfallbehorde und dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur sind gemal §
13 BBodSchG die notwendigen MaBnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung dieser Pflichten ist die
planungsrechtlich zulédssige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebende
Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zu vereinbaren ist. Fiir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht auf
Kampfmittelbelastung des Planungsraumes. Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde allerdings nicht grundsétzlich
auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebiihrenpflichtig beim
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Munitionsbergungsdienst des LPBK erhéltlich und sollten rechtzeitig vor Bauausfiihrung
eingeholt werden.

Gemal § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (SOG M-V)
ist der Eigentlimer einer Sache, die die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung stort, fiir diese Sache
verantwortlich. Thm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fiir sein Eigentum. Der Bauherr ist
gemil § 52 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.V.m. VOB Teil
C/DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der
Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und Berdumungsmaflnahmen
mitzuteilen.

Im Weiteren wird an dieser Stelle auf die Pflichten des Bauherren und des Bauunternehmers
gemal §§ 4 und 5 Arbeitsschutzgesetz, der BGR 161 ,,Arbeiten im Spezialtiefbau Punkte 4.1.2
,Gefahrdungsermittlung und Unterweisung®, 4.1.8 ,,MaBnahmen vor Arbeitsbeginn* sowie der
BGI 5103 ,,Tiefbauarbeiten Punkte B 141 ,,Rammen®, B 142 ,,Bohrgerite im Spezialtiefbau®,
D 150 ,,Arbeiten in kontaminierten Bereichen® verwiesen. Hiernach sind vor Baubeginn
Erkundungen {iiber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Ein
Pflichtversto3 kann zu Schadensersatzanspriichen fithren. Im Schadensfall, d.h. bei der
Explosion eines Munitionskorpers kann auch § 319 StGB ,,Baugefdhrdung™ herangezogen
werden.

6.4 Denkmalschutz

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 und auch in der direkten Umgebung befinden sich keine
geschiitzten Einzel- Baudenkmale.

Das Vorhaben beriihrt nach gegenwirtigem Kenntnisstand auch kein Bodendenkmal, welches
gem. § 2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V in der Liste der Bodendenkmale des Landkreises gefiihrt
ist.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG. das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, FB Archéologie und/oder die
untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, wobei die Frist fiir eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlédngert werden kann (§ 11 Abs.3
DSchG M-V).

In einer Entfernung von ca. 230 m befindet sich Ostlich des Plangebietes die Dorfkirche
Pritziers. Der neogotische, einschiffige Backsteinbau aus dem Jahre 1852 besitzt einen
schmalen, quadratischen Westturm mit Turmhelm. Die Backsteinkirche ersetzt die frithere
gotische Feldsteinkirche aus dem 13. Jahrhundert und wurde zuletzt im Jahre 1993 saniert.

Etwa 400 m 0stlich der Dorfkirche und etwa 600 m 6stlich des Plangebietes befindet sich die
Gutsanlage mit Gutshaus, Park, Wassermiihle, Stall, Pferdestall und Verwalterhaus. Das
klassizistische Herrenhaus wurde im Jahre 1821 nach Plédnen von dem dénischen Architekten
Joseph Christian Lillie fiir die Familie von Kénemann errichtet.
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7.0 Belange von Natur und Landschaft

Die Planung wird gemil § 13b BauGB als Bebauungsplan zur Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, so dass
die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Dennoch sind die Belange von
Natur und Landschaft sowie des Artenschutzes zu beriicksichtigen. Daher wurde von dem mit
der Planung beauftragten Planungsbiiro, der Firma Plankontor Stadt und Land GmbH,
Hamburg, im Juni 2019 eine Biotopbestandsaufnahme durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser
Kartierung sind dem B-Plan als Anlage in Form eines Biotopbestandsplans beigefligt.

7.1  Schutzgebiete
Biosphirenreservat (BR):

Das Biosphéarenreservat ,,Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern* umfasst insgesamt
46.092 ha und befindet sich rechtselbisch zwischen den Landesgrenzen zu Schleswig-Holstein
(Lauenburg) und Brandenburg (Ddmnitz) und entlang der Landesgrenze zu Niedersachsen
(Amt Neuhaus). Uber die Hilfte der Fliche des Biosphirenreservats wird von Griinland und
Ackerfldchen dominiert, ein gutes weiteres Drittel sind Waldflichen. Das Ziel der UNESCO-
Biosphérenreservate ist allgemein der Schutz der vom Menschen gepragten Kulturlandschaft,
indem die landschaftlichen Charaktere wund der 0©kologische Reichtum dieser
Kulturlandschaften durch wirtschaftliche Nutzungen wie Beweidung oder Forstwirtschaft
entscheidend beeinflusst werden.

Das Plangebiet befindet sich fast vollstindig innerhalb der Grenzen des Biosphérenreservats.
Aus diesem Grund iibernimmt das Biosphirenreservatsamt die Aufgabe als untere
Naturschutzbehorde.

Landschaftsschutzgebiet (LSG):

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Mittlere Sude* umfasst eine Fldche von 3.443 ha und befindet
sich siidostlich des Ortes Warlitz.

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von 5.800 m nordwestlich des LSGs. Eine
Beeinflussung des LSGs durch das Planvorhaben kann daher ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiet (NSG):

Das Naturschutzgebiet umfasst den gesamten Schaalelauf vom Auslauf aus dem Schaalsee bei
Zarrentin im Norden bis zur Einmiindung in die Sude bei Bliicher im Siiden, was einer Flache
von ca. 535 ha entspricht.

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von 12,8 km siidostlich des NSGs. Eine
Beeinflussung des NSGs durch das Planvorhaben kann daher ausgeschlossen werden.

Wasserschutzgebiet (WSG):

Das Wasserschutzgebiet ,,Hagenow II (Warlitz)“ befindet sich ca. 1.400 m siidwestlich des
Plangebiets. Aufgrund der Entfernung und der Grundwasserstromungsrichtung in Richtung
Stidwesten ist mit keiner Beeintrachtigung des WSGs zu rechnen.
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Vogelschutzgebiet (SPA):

Das Europiische Vogelschutzgebiet (Special Protection Area — SPA) ,,Mecklenburgisches
Elbetal® ist von ausgedehnten, weitgehend ausgedeichten und als Acker- und Griinland
genutzten, aber auch mit z.T. ausgedehnten Laubmisch- sowie Nadelwéldern bedeckten
Niederungslandschaften im Urstromtal der Elbe und an den angrenzenden Zufliissen Locknitz,
Elde, Rognitz, Sude und Schaale geprigt. Es umfasst ca. 28.000 ha.

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von ca. 1.500 m ndrdlich des
Vogelschutzgebietes. Eine Beeinflussung des SPAs durch das Planvorhaben kann daher
ausgeschlossen werden.

Flora-Fauna-Habitat (FFH; Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung — GGB):

Das FFH-Gebiet DE 2632-301 ,,Feldgehdlze und Wilder im Raum Pritzier” beginnt direkt
westlich von Pritzier. Im Managementplan ist der Schutzzweck des FFH-Gebiets wie folgt
definiert:

»Schutzzweck fiir das FFH-Gebiet ,,Feldgeholze und Wélder im Raum Pritzier* (DE 2632-301)
ist der Erhalt und die Entwicklung der Habitate der Anhang I Arten Eremit — insbesondere als
prioritire Art — und Heldbock, die beide hier ein landesweites Schwerpunktvorkommen
aufweisen. Die dauerhafte Erhaltung der Alteichen, andere Laubbdume und die zahlreichen
Eichenalleen sowie die Entwicklung von zukiinftigen Habitatbdumen sind damit eng verkniipft.
Fiir die weitere Anhang IT Art Bauchige Windelschnecke ist der Erhalt des Habitats mafgeblich.

Dariiber hinaus ist der [Lebensraumtyp] LRT 3260 (Schwechower Bach im Waldabschnitt) in
seinem gegenwartigen giinstigen Erhaltungszustand zu sichern und nach Moglichkeit weiter zu
entwickeln. Eine Entwicklung des LRT 3150 in einen giinstigen Erhaltungszustand ist
wiinschenswert.

In dem Teil des FFH-Gebiets, welches vom SPA-Gebiet ,,Mecklenburgisches Elbetal*
iiberlagert wird, sind Voraussetzungen fiir das Vorkommen verschiedener geschiitzter
Vogelarten gegeben. Schutzzweck sind somit auch der Erhalt und die Mehrung der
Altholzbestinde und alter Einzelbdume im Wald fiir Schwarzspecht und Mittelspecht. Ebenso
erhaltenswert fiir den Ortolan sind die strukturreichen Waldrédnder und Baumhecken und deren
Saumstrukturen. (Auszug aus dem FFH-Managementplan DE 2632-301 ,,Feldgeholze und
Wiélder im Raum Pritzier des staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg, https://www.elbetal-
mv.de/fileadmin/elbetal/downloads/02 Schuetzen und Entwickeln/Natura 2000/Feldgehoelz
e und Waelder im Raum_Pritzier/MAP-DE-2632-301.pdf, S. 54)

Entsprechend der Darstellung im Geoportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php) befindet sich das Plangebiet teilweise mit dem
Anschluss der Planstrale A an den Schwechower Weg innerhalb des FFH-Gebiets. Dem
gegeniibergestellt ist die Darstellung der Grenzen des FFH-Gebiets in den Karten 2b und 2c¢ des
Managementplans, wonach das Plangebiet im duflersten Nordwesten, an der Anschlussstelle
zwischen Planstrale A und dem Schwechower Weg, an das FFH-Gebiet angrenzt.

Unabhéngig von der gewihlten Darstellung ist der Schutzzweck wie oben beschrieben jedoch
klar definiert. Wie in der Karte 2b (Lebensrdume des Eremits und des Heldbocks) dargestellt
ist, konnte in der Baumreihe aus Eichen auf der nordlichen Seite des Schwechower Weges,
beginnend am westlichen Ortsausgang von Pritzier und sich fortsetzend in Richtung Westen,
der Eremit und der Heldbock nachgewiesen werden. Damit ist die Eichenreihe als
Lebensraumtyp der beiden Arten zu schiitzen. Im Rahmen der Planung zum Bebauungsplan
Pritzier Nr. 5 in Verbindung mit den anschlieBenden BaumafBnahmen wird in diesen Bestand
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aus Alteichen nicht eingegriffen. Eine Beeintrdchtigung des FFH-Gebietes kann daher
ausgeschlossen werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Biotope, die nach § 30 BNatSchG und § 20 NatSchAG M-V geschiitzt sind, befinden sich keine
im Plangebiet. Am siidostlichen Rand befindet sich jedoch eine liickige Baumreihe, welche
nach § 19 NatSchAg M-V geschiitzt ist. Das Plangebiet grenzt im Siidosten an den Graben LV
454/16 an, welcher als Gewisser II. Ordnung und als geschiitztes Biotop einzuordnen ist.

7.2 Schutzgut Mensch

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
hinsichtlich Immissionen, sowie der Erholung zu priifen.

Dabei ist die Situation im Bestand und nach erfolgten Eingriffen auf Grundlage der B-
Planfestsetzungen der parallel laufenden B-Planverfahren, beziiglich Immissionen, der
Erholungs- und Freizeitnutzung sowie Wohn- und Wohnumfeldfunktionen zu bewerten,
insbesondere im Hinblick auf Lirm, Geruch, Schadstoffe, visuelle Beeintriachtigungen bzw.
Orts- und Landschaftsbild sowie Wegenutzung.

Durch die Baumafinahmen fiir die geplante Wohnnutzung des Plangebietes wird mit Schall-,
Staub- und Lichtemissionen und diesbeziiglichen Immissionen fiir die nahegelegenen
Wohngebiete gerechnet. Das Plangebiet erfiahrt durch die derzeitige Nutzung als Ackerflache
jedoch bereits eine Vorbelastung von Schall- und Staubemissionen. Bei den durch die
BaumaBnahmen entstehenden Emissionen im Plangebiet handelt es sich zudem nur um
tempordre Eingriffe in das Schutzgut Mensch.

Mit dem Bau von Wohnhiusern und Nebenanlagen im Plangebiet ist mit Schattenwurf der
neuen Gebdude auf die umliegenden Wohnbebauungen zu rechnen. Sofern die neuen
Wohngebédude und Nebenanlagen jedoch wie in den textlichen Festsetzungen (Teil B) und wie
im Begriindungstext errichtet werden, ist anlagenbedingt mit keinen erheblichen Eingriffen in
das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Durch die Wohnnutzung des zukiinftigen Wohngebietes wird es zu Schallemissionen im
Plangebiet durch menschliche Aktivitit sowie durch neu entstehenden Fahrzeugverkehr
kommen. Das Plangebiet erfihrt jedoch bereits eine Vorbelastung durch Schall aufgrund der
ansdssigen Wohnnutzung sowie durch den derzeitigen ackerbaulichen Betrieb und den
Sportplatz. Sofern die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchVO fiir allgemeine Wohngebiete
(55 dB/A) eingehalten werden, ist betriebsbedingt mit keinem erheblichen Eingriff in das
Schutzgut Mensch zu rechnen. In Bezug auf die Schallimmissionen ausgehend von der Nutzung
des Sportplatzes im Osten wurde von der Firma Larmkontor GmbH (Altonaer Poststrale 13D,
22767 Hamburg) ein Schallimmissionsgutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens
werden in Kapitel 5.4 ndher beschrieben. Das vollstindige Gutachten ist zudem dieser
Begriindung als Anlage 3 beigefiigt.

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung, da die sich dort
befindliche Ackerflache derzeit nicht fiir die Allgemeinheit erschlossen ist.

Die im Plangebiet zu erwartenden Immissionen von Staub, Schall und Licht sind iiberwiegend
auf die Bauzeit begrenzt und werden daher als nicht erheblich bewertet, bzw. es werden
entsprechende Maflnahmen zum Schutz vor Schallimmissionen getroffen. Das Plangebiet wird
im Gegensatz zur derzeitigen Nutzung fiir die Allgemeinheit erschlossen. Der Eingriff in das
Schutzgut Mensch wird als nicht erheblich betrachtet.
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7.3  Schutzgut Pflanzen und Biotope

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope sind Auswirkungen auf den Gehdlz- und
Biotopbestand durch zu erwartende Umwelteinfliisse zu priifen.

Im Jahre 2019 wurden eine Bestandsaufnahme im Rahmen einer Begehung aufgenommen. Die
Ergebnisse dieser Begehung wurden in Form eines Biotopsbestandsplans zusammengefasst,
welcher dieser Begriindung als Anlage 4 beigefiigt wurde.

Das B-Plangebiet ist iiberwiegend charakterisiert durch eine intensiv genutzte Ackerfliche
(ACS). Geschiitzte Biotope gibt es im B-Plangeltungsbereich nur am duBersten siidostlichen
Rand in Form einer nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzten liickigen Baumreihe. Anhand der
Planungskonzeption (sieche Planzeichnung) ldsst sich erkennen, dass der komplette
Baumbestand erhalten bleibt. Zudem sieht die Planungskonzeption vor, zahlreiche neue
Geholze innerhalb der Baugrundstiicke, der Planstrae und auch auf dem am 6stlichen Rand
geplanten Larmschutzwall, zu pflanzen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zudem Bereiche mit artenarmen Frischgriinland
(GMA) und einer neu gepflanzten Baumreihe (BRJ). Nordlich angrenzend an den
Geltungsbereich befindet sich entlang des Schwechower Wegs ein lockeres Einzelhausgebiet
(OEL). Ostlich angrenzend befindet sich ein Sportplatz (PZO). Siidlich und westlich befinden
sich weitere Ackerflichen (ACS).

Von den Baumalinahmen wird {iberwiegend die intensiv genutzte Ackerfliche beeintrachtigt
sowie ein kleiner Teil des artenarmen Frischgriinlands am nordwestlichen Rand. Das gesamte
Plangebiet befindet sich innerhalb des Biosphérenreservats Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-
Vorpommern. Damit {ibernimmt die Verwaltung des Biosphérenreservats die Funktion der
Unteren Naturschutzbehdrde (Vgl. Stellungnahme des Landkreises Ludwigslust-Parchim vom
28.01.2020, FD 68, S. 6).

Etwa 50 m westlich des Plangebietes befindet sich auf dem Geldnde der Apfelplantage ein
Feldsoll, welcher als stehendes Kleingewisser einschlieBlich der Ufervegetation als geschiitztes
Biotop zu bewerten ist. Dieser Feldsoll wird durch die geplante Nutzung des Plangebietes nicht
beeintréichtigt.

Fiir das Schutzgut Pflanzen und Biotope werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen zu
diesem Zeitpunkt als nicht erheblich betrachtet.

7.4  Schutzgut Tiere

Nordwestlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet DE 2632-301
,Feldgehdlze und Wilder im Raum Pritzier*. Der duBlerste nordwestliche Teil des Plangebietes,
welcher im stddtebaulichen Funktionsplan als vom Schwechower Weg abzweigende Planstrafle
,»An der Apfelplantage* gekennzeichnet ist, liegt abhingig von der gewéhlten Kartengrundlage
(Geoportal M-V vs. Managementplan FFH-Gebiet Karten 2b und 2c) entweder teilweise im
FFH-Gebiet oder grenzt an dieses an.

Unabhéngig von der gewéhlten Darstellung ist im Managementplan des FFH-Gebietes der
Schutzzweck klar definiert (S. 54). Demnach sind als wertgebende Arten der Schwarzspecht,
Mittelspecht und Ortolan sowie die Bauchige Windelschnecke, der Heldbock und der Eremit,
dieser als prioritire Art, im FFH-Gebiet zu finden. Der Eremit und der Heldbock treten
entsprechend des Managementplans nachweislich in der Baumreihe aus Eichen am nérdlichen
Rand des Schwechower Weges auf. Da in diese Baumreihe im Rahmen des Bebauungsplanes
Pritzier Nr. 5 bzw. auch im Rahmen der sich anschlieBenden Baumafinahmen nicht eingegriffen
werden soll, wird hier mit keinem Eingriff in das FFH-Gebiet gerechnet. Dariiber hinaus
wurden die Arten Stieleiche (Quercus robur) und Traubeneiche (Quercus petraea) in die
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Artenliste 2 der textlichen Festsetzungen {ibernommen, damit auch zukiinftig der Lebensraum
des Heldbocks und des Eremits iiber die Grenzen des FFH-Gebiets hinaus gesichert werden
kann.

Fiir das Schutzgut Tiere wird derzeit mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen gerechnet.

7.5  Schutzgut Boden

Baubedingt lassen sich Beeintriachtigungen wie Bodenverdichtung (durch schweres Gerét),
Verianderungen des Bodengefiiges (Austausch von natiirlichem Boden gegen entsprechende
Bausubstanz) und Stoérung der Mikroflora und Mikrofauna des Bodens feststellen.
Anlagenbedingt wird ein Teil des Bodens durch Vollversiegelung und ein weiterer Teil durch
Teilversiegelung versiegelt, was die Funktionen des Bodens in diesen Bereichen einschriankt
bzw. verdndert. Betriebsbedingt 14sst sich mit einer hoheren Fluktuation an Menschen rechnen,
was insbesondere auf den Parkflichen und auf den unbefestigten Flichen im Plangebiet
langfristig zu Bodenverdichtungen fiihren kann.

Bei der Versiegelung von weiteren Fldchen im Plangebiet sollte die Moglichkeit der
Teilversiegelung in Betracht gezogen werden. Wege und Parkplatzflichen konnen
beispielsweise mit Rasengittersteinen oder Grasschotterflichen angelegt werden und so die
natiirlichen Funktionen des Bodens zumindest teilweise aufrechterhalten.

Aufgrund der geplanten Versiegelung von einigen Flichen im Plangebiet wird der Eingriff auf
das Schutzgut Boden als erheblich bewertet.

7.6  Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung von Boden gehen, je nach Versiegelungsgrad unterschiedlich, die
natiirlichen Bodenfunktionen verloren. Zu diesen Bodenfunktionen gehoren auch
Grundwasserneubildungsrate sowie das Mal3 der vorhandenen Evapotranspiration.

Mit der Versiegelung der Flachen gehen die natiirlichen Funktionsrdume von Evaporation und
Transpiration verloren. Evaporation beschreibt dabei die Verdunstung von Wasser von
Oberflachen aufgrund der Sonneneinstrahlung. Mit der Transpiration ist der Anteil des Wassers
gemeint, welcher durch Pflanzen zum Atmen und zur Zellerneuerung benétigt wird. Aufgrund
des artenarmen Frischgriinlandes im Norden des Plangebietes und der iiberwiegend
ackerbaulichen Nutzung im Plangebiet wird der Eingriff in die Evapotranspiration jedoch als
nicht erheblich bewertet.

Baubedingt lassen sich, sofern bei den BaumaBBnahmen alle ndtigen Sicherheitsmafinahmen
beziiglich der Verwendung von schadstoffenthaltenden Substanzen eingehalten werden, keine
Beeintrachtigungen feststellen. Anlagenbedingt ldsst sich durch die Neuversiegelung im
Plangebiet eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate feststellen. Da das anfallende
Niederschlagswasser aber lokal in einem eigens dafiir angelegten Regenriickhaltebecken
gesammelt bzw. teilweise in den Graben LV 454/16 eingeleitet wird, ist hier mit keinen
erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen. Betriebsbedingt ldsst sich durch die hohere
Fluktuation an Menschen im Plangebiet mit einer auf lange Sicht hin zunehmenden
Bodenverdichtung bzw. Verringerung der Grundwasserneubildungsrate in den
Parkplatzflichen und auf den unbefestigten Flichen im Plangebiet rechnen.

Die Einleitung des Niederschlags in den Graben LV 454/16, welcher als Gewisser II. Ordnung
und zudem als geschiitztes Biotop klassifiziert ist, bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die
rechtzeitig vor Beginn der BaummaBnahmen beim Fachdienst 68 Abteilung Wasser- und
Bodenschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu beantragen ist.
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Fir das Schutzgut Wasser werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen zu diesem
Zeitpunkt als nicht erheblich bewertet.

7.7  Schutzgut Klima / Luft

Das artenarme Frischgriinland im Norden und die iiberwiegend ackerbaulich genutzte Fliche
im Plangebiet werden den Kaltluft produzierenden Fliachen zugeschrieben. Grundsétzlich
bedeutet eine Versiegelung des Bodens eine hohere Reflektion der kurzwelligen
Sonneneinstrahlung in Form von langwelliger Wérmestrahlung, was zur Erwdrmung des
Plangebietes und zur Verdnderung des dort vorhandenen Mikroklimas beitragt.

Baubedingt lassen sich keine erheblichen Beeintrdchtigungen feststellen. Anlagenbedingt ist
die Versiegelung von Flichen und der damit einhergehenden Produktion von langwelliger
Wirmeriickstrahlung als erheblich zu bewerten. Durch die Eingriinung des Plangebietes durch
das Anpflanzen von Laubbdumen und Gehodlzen im Plangebiet kann diesem Effekt der
Produktion von langwelliger Warmeriickstrahlung entgegengewirkt werden. Betriebsbedingt
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen festzustellen.

Fiir das Schutzgut Klima/Luft werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen zu diesem
Zeitpunkt als nicht erheblich bewertet.

7.8  Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet stellt sich als offene, derzeit ackerbaulich genutzte Fldche dar, welche an deren
Grenzen bereits teilweise liickige Baumreihen oder Einzelbdume aufweist. Die Flache befindet
sich in direkter Lage zu weiteren ackerbaulich genutzten Flichen im Siiden, einer Obstplantage
im Westen, einer Wohnbebauung im Norden und einer Sportfliche im Osten und fiigt sich
damit harmonisch in das bestehende Landschaftsbild ein.

Baubedingt lassen sich keine erheblichen Beeintrdchtigungen fiir das Landschaftsbild
feststellen. Anlagenbedingt wird das Landschaftsbild durch den Bau der Wohngebdude und
Nebenanlagen beeintrachtigt. Sofern die Wohnbebauung und die sonstigen Anlagen jedoch so
gestaltet werden, dass sie sich an das bestehende Orts- und Landschaftsbild anpassen, und
Eingrinung wie oben beschriecben umgesetzt wird, wird von keiner erheblichen
anlagenbedingten Beeintrachtigung ausgegangen. Betriebsbedingt lassen sich keine
Beeintrachtigungen feststellen.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen zu diesem
Zeitpunkt als nicht erheblich bewertet.

7.9  Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen und ihre Erheblichkeit sind, bezogen auf die
einzelnen Schutzgiiter, in Tabelle 1 {ibersichtlich dargestellt.

Tab. 1: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Eingriff

Mensch Keine erhebliche Beeintrichtigung
Pflanzen und Keine erhebliche Beeintrichtigung
Biotope

Tiere Keine erhebliche Beeintrichtigung
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Boden Erhebliche Beeintrichtigung

Wasser Keine erhebliche Beeintrachtigung
Klima / Luft Keine erhebliche Beeintrichtigung
Landschaftsbild Keine erhebliche Beeintrachtigung

7.10 Vermeidungsmafinahmen
Schutzgut Tiere

Bauzeitenregelung

Die Baufeldfreimachung und die Einrichtung der Baustelle darf nur in der Zeit zwischen dem
01. Oktober und 28. Februar eines jeden Jahres erfolgen.

Umweltgutachterliche Baubegleitung

Sofern die Baustelleneinrichtung in der Brutzeit, also in die Zeit zwischen dem 01. Méarz und
dem 30. September eines jeden Jahres, beginnt oder in diesen Zeitraum hereinragt, muss vor
Beginn der Baustelleneinrichtung, spitestens aber ab dem 01. Mirz, eine Begehung seitens
eines eigens dafiir bestellten Gutachters zur Brutvogel- bzw. Nistkartierung beauftragt werden,
um so zu verhindern, dass es zu Totungen von Individuen und dem Auslosen der
Verbotsbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Diese Regelung gilt ebenfalls bei einer
Unterbrechung der Bauarbeiten in der Brutzeit von mehr als 2 Wochen.

Schutzgut Boden / Pflanzen und Biotope

Laut § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dies ist
sowohl wahrend der Planungs- als auch wihrend der Bauphase zu beriicksichtigen. Das
bedeutet, dass wihrend der Bauphase folgende Punkte zu beachten sind:

e Einsatz von schwerem Gerit: Der Einsatz von schwerem Gerét (Bagger, Lkw, Radlader,
etc.) sollte vorwiegend nur auf dem zu bearbeitenden Gelénde, also den eigentlichen
Baufeldern erfolgen. Eine Uberfahrung von nicht zu den Baufeldern oder deren
Zuwegungen gehorigen Bodens, insbesondere im Wurzelbereich von Bédumen, sollte
grundsétzlich vermieden werden.

e Sicherung von Bdumen an den Zuwegungen: Badume und Gehdlze, welche durch die
BaumaBnahmen nicht betroffen sind, sich aber in unmittelbarer Ndhe zu den
Zuwegungen und zu den Baufeldern befinden, miissen durch einen Anfahrschutz gegen
Beschiadigungen gesichert werden.

e Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen: Grundsétzlich sollte die Lagerung
von Baumaterialien und Baumaschinen so platzsparend und bodenschonend wie
moglich erfolgen. Bagger und andere Baumaschinen kdnnen beispielsweise auf breiten
Stahlplatten geparkt werden, um das Gewicht der Maschinen gleichmiBiger auf den
Boden zu verteilen und eine ungewollte Beschiddigung der Grasnarbe und des
Oberbodens zu vermeiden. Dabei ist in der Ndhe von Bdumen und Gehdlzen besonders
darauf zu achten den Wurzelraum frei von schweren Materialien und Baumaschinen zu
halten. Obwohl verschiedene Baumarten verschiedene Wurzelrdume ausbilden, kann
vereinfacht die Fliche des Kronenbereichs des jeweiligen Baumes als Wurzelraum
angenommen werden.
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Schutzgut Wasser

Entsprechend des § 5 Abs. 1 Nr. 1 WHG ist jede Person verpflichtet, bei MaBBnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein konnen, die nach den Umstdnden
erforderliche  Sorgfalt anzuwenden, um eine nachteilige  Verdnderung der
Gewissereigenschaften zu vermeiden.

7.11 Minderungsmafinahmen
Schutzgut Tiere
Insekten

Anlagen- bzw. betriebsbedingt ist mit Lichtimmissionen zu rechnen. Unter Beachtung von
insektenfreundlichen Beleuchtungskonzepten der Auflenanlagen in Verbindung mit den neuen
Regelungen des derzeit noch nicht in Kraft getretenen § 41a BNatSchG zum Insektenschutz ist
hier aber mit keinen erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Folgende Hinweise sollten jedoch beachtet werden:

- Insektenvertrigliche Leuchtmittel (moglichst keine kurzwelligen (blauen) Lichtanteile)
einsetzen

- Durch Gehiuse mit Richtcharakteristik unnotige Lichtemissionen vermeiden

- Moglichst niedrige Anbringung, um weitere Abstrahlung in die Umgebung zu
vermeiden

- Einsatz vollstindig abgeschlossener Lampengehduse gegen das Eindringen von
Insekten

- Gehéduse verwenden, deren Oberflachen nicht heifler als 60°C werden

- Einbau von Zeitschaltuhren, Ddmmerungsschaltern und Bewegungsmeldern

- Insgesamt sparsame Verwendung (Anzahl der Lampen und Leuchtstirke) von
AuBlenbeleuchtung, insbesondere im Nahbereich von insektenreichen Biotopen

(Quelle: https://www.bund-sh.de/stadtnatur/insektenvertraeglichere-beleuchtung/)

Brutvogel

Neben den Lichtemissionen seitens des Betriebs ist auch die Lichtreflektion von Scheiben und
Dichern im Plangebiet zu beachten. Je nach Reflexionsgrad konnen dadurch Lichtimmissionen
auf den benachbarten Flachen entstehen, welche sich nachteilig auf Brutvogel und andere Arten
auswirken konnen.

Um das Mortalititsrisiko fiir Vogel durch Scheiben-/Glasanflug zu verringern, sollten folgende
Hinweise fiir ein vogelfreundliches Bauen mit Glas berticksichtigt werden:

e Wahl von Scheiben mit geringem AuBenreflexionsgrad (giinstig sind Werte von
maximal 15 %)

e Vermeidung von néchtlicher Auflenbeleuchtung an Fassaden und Fenstern

e Verzicht auf groBflichige Glasfronten; andernfalls Gestaltung unter Vermeidung von
Durchsichten, mit Unterteilung in kleinere Teilflachen (z. B. durch Sprossen) und / oder
mit auBenseitigem Anbringen von fiir Vogel sichtbaren Markierungen (Punktraster)

(Quelle: https.//vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel glas licht 2012.pdf)
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Schutzgut Boden

Entsprechend § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die Versiegelung ist daher auf das notwendige Mal3 zu beschrinken und
die Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen fiir Stellpldtze und Lagerflichen in
Betracht zu ziehen. Es wiren folgende Uberlegungen zur weiteren Verwendung des
abzutragenden Oberbodens denkbar:

e geordneter Abtrag des Oberbodens und fachgerechte Lagerung. Bei langerer Lagerung
mit Ansaat von Griindiinger

e Wiederverwendung des Oberbodens in den Griinfldchen

e Wiederverwendung des iiberschiissigen Oberbodens auflerhalb des Plangebiets, z.B. zur
Bodenverbesserung auf angrenzenden landwirtschaftlichen Fliachen (Ackerflachen)
oder zur Rekultivierung von Tagebauen (Sand-, Kiesgruben, etc.)

Schutzgut Boden, Wasser, Klima/ Luft

Parkplitze und Wege konnten zumindest teilweise teilversiegelt werden und so die Schutzgiiter
Boden, Wasser und Klima/ Luft entlasten. Folgende Mdoglichkeiten zur Teilversiegelung
bestehen beispielsweise:

Rasengittersteine (entweder aus Beton oder Kunststoff)
Pflastersteine (z.B. Granit)

Kalksplitt

Schotterrasen

Dariiber hinaus gibt es noch weitere Moglichkeiten zur Teilversiegelung von Flachen und damit
zur Minderung der Eingriffe in die Schutzgiiter.
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8.0 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgen folgende Flachenfestsetzungen:

1. Allgemeine Wohngebiete
Teilbaugebiet 1.1
Teilbaugebiet 1.2
Teilbaugebiet 1.3

Baugebiet 2

Baugebiet 3

4.699 m?
2.486 m?
2.300 m?
1.995 m?
4.560 m?

Summe Allgemeine Wohngebiete

2. Offentliche Verkehrsflichen
Anteil Planstralle
Anteil FuB3- und Fahrradweg

16.040 m?

4.099 m?
2.001 m?

Summe o6ffentliche Verkehrsflichen

3. Griinflichen
Offentliche Griinflichen

Private Griinflachen

6.100 m?

5.636 m?
8.722 m?

Summe Griinflichen

Regenriickhaltebecken

Fliche fiir Versorgungsanlagen
(hier Trafo)

Summe Plangebiet

gerundet

9.0 Planverfahren

14.358 m?

2.288 m?

110 m?

38.896 m’
3.9 ha

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Pritzier hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 20.05.2019
gemill § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 fiir den

Bereich siidlich Schwechower Weg der Gemeinde Pritzier gefasst.

Nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB) konnten bis zum 31.12.2019 Bebauungspldne mit
Einbeziehung von AuBlenbereichsflichen im beschleunigten Planverfahren, d.h. im einstufigen
Verfahren (im Regelfall zweistufig) ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung und der
frithzeitigen Beteiligungsverfahren, eingeleitet werden, wenn die zu planende Grundfldche
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weniger als 10.000 m? betrdgt und die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet
werden, die sich am im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen. Beide Voraussetzungen
konnten bei diesem Planvorhaben erfiillt werden. Im Rahmen der Anderung des
Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. I S. 2939, Nr. 46) wurde
auch der § 13b geédndert. Hierbei wurde die Frist zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens
nach § 13b BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2022 erweitert, wobei der Satzungsbeschluss nach
§ 10 Abs. 1 BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst werden muss.

Eine weitere Voraussetzung der ersten Fassung des § 13b BauGB war, dass bis zum 31.12.2021
der Satzungsbeschluss gefasst werden musste. Das war bei diesem Planverfahren nicht méglich,
da weitere Sachverhalte, wie z.B. die Thematik der Grundstiicksanordnung und der
Leitungsverldufe, nicht abschlieBend bis zum 31.12.2024 geklart werden konnten.

Daher wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 5 fiir den Bereich siidlich vom
Schwechower Weg, trotz der vorherigen Fassung am 20.05.2019, von der Gemeindevertretung
am 30.11.2021 neu gefasst.

Samtliche Planungsschritte, die seit der Fassung des Aufstellungsbeschlusses am 20.05.2019
bis dato erfolgten, wie die Durchfiihrung einer eingeschrankten frithzeitigen Beteiligung mit
dem Landkreis Ludwigslust-Parchim, die Beriicksichtigung der Stellungnahme, indem die
genannten Hinweise in die Planunterlagen aufgenommen wurden, die Durchfiihrung und
Erstellung von tiefergreifenden Untersuchungen und Gutachten (Baugrunduntersuchung,
Schallgutachten) und die Erstellung eines Entwisserungskonzeptes fiir das Plangebiet wurden
in das weitere Planverfahren mit der Neufassung des Aufstellungsbeschlusses iibernommen und
weiterhin berticksichtigt.

Daher wird der Bebauungsplan Nr. 5 gemil § 13b BauGB unter Einbeziehung von
AuBlenbereichsflichen zur Forderung von Wohnnutzungen nach den Regularien des
vereinfachten Verfahrens geméll § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund der Verfahrensfiihrung
nach § 13a BauGB wurde auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der Triager
offentlicher Belange gemidBl § 4 Abs. 1 BauGB sowie auf die Durchfilhrung einer
Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB und auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemél
§ 2a BauGB verzichtet.

Unabhingig davon erfolgte in Vorbereitung auf die Beteiligungsverfahren gemil3 § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.12.2019 eine eingeschrinkte friithzeitige
Beteiligung mit den zustdndigen Fachbehorden des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Die
durch den Landkreis angemerkten Hinweise und Anmerkungen wurden in die Planunterlagen
eingearbeitet. Parallel dazu wurde ein Bodengutachten zur Feststellung der
Versickerungsfahigkeit sowie eine schalltechnische Untersuchung zur Bewertung des
Sportplatzlarms erstellt. Die Erkenntnisse dieser Fachgutachten wurden ebenfalls in die
Planung eingearbeitet.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Pritzier hat dann in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
22.02.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 (Stand Oktober 2021) beschlossen und den
Entwurf der Begriindung gebilligt. Es wurde zudem beschlossen, die Beteiligung der
Offentlichkeit gemidB § 3 Abs. 2 BauGB durch die offentliche Auslegung der
Planentwurfsunterlagen fiir die Dauer eines Monats durchzufiihren. Parallel dazu wird die
Beteiligung der Behorden, Tréager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden gemél § 4
Abs. 2 1.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen im
Zeitraum vom 19.04.2022 bis zum 23.05.2022. Die o6ffentliche Auslegung wurde in der
Amtsverwaltung des Amtes Hagenow-Land, handelnd fiir die Gemeinde Pritzier, durchgefiihrt.
Zusétzlich wurden die Planunterlagen wihrend des Beteiligungszeitraums im Internetportal fiir



Gemeinde Pritzier « Bebauungsplan Nr. 5 fiir den Bereich siidlich vom Schwechower Weg 26

Bauleitplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern verdffentlicht. Die betroffenen
Behorden und sonstigen trager offentlicher Belange wurden parallel mit Schreiben vom
19.04.2022 zur Offentlichkeitsbeteiligung beteiligt.

Im Flachennutzungsplan ist die Flidche des Plangebietes als Flache fiir Landwirtschaft
dargestellt. Nachdem der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 5 gefasst ist, wird der
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 im Rahmen der Berichtigung zum Flichennutzungsplan
angepasst und es wird dort dann kiinftig eine Wohnbauflidche dargestellt.

Die von den Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen wurden
in ihrem Inhalt in den Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 5 mit den Teilen A und B
berticksichtigt, ebenso in der Begriindung. In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
mussten daher sowohl in der Planzeichnung (Teil A) wie in den textlichen Festsetzungen (Teil
B) Korrekturen und Ergénzungen vorgenommen werden. Des Weiteren wurden einzelne
zusitzliche Hinweise in die Begriindung eingefiigt und weitere eher redaktionelle Anpassungen
vorgenommen.

Im Ergebnis wurde der Geltungsbereich um ca. 0,8 ha erweitert, indem im Norden die Gérten
der Bestandsgebdude am Schwechower Weg mit einbezogen und als private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Hausgirten® festgesetzt worden sind. Damit schlieSt der Bebauungsplan
Nr. 5 unmittelbar an die den per Satzung klargestellten im Zusammenhang bebauten Ortsteil
an.

Die Anderungen am Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 fiihren dazu, dass die Grundziige der
Planung betroffen sind, so dass die Erforderlichkeit besteht, die Beteiligungsverfahren nach §
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB im Zusammenhang mit § 4a Abs. 3 BauGB erneut
durchzufiihren. Hierbei werden bei den Behorden und Trigern 6ffentlicher Belange, nur die
beteiligt, die von den vorgenommenen Anderungen am Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5
direkt betroffen sind.

Stand November 2022

gez. Thomas Witt

- Biirgermeister -

Amt Hagenow-Land, handelnd
fir die Gemeinde Pritzier
Bahnhofstral3e 25

19230 Hagenow



