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Teil A - Einleitung

1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Gemal} § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde Briisewitz beabsichtigt die Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes Nr. 12 “An den Rehwiesen”.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 ist im Marz 2021 in Kraft getreten. Ziel des
Bebauungsplanes Nr. 12 war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines neuen Wohngebietes im Westen der Ortslage Brusewitz,
angrenzend an die vorhandenen wohnbaulichen Strukturen.

In den vergangenen Jahren erfolgte keine Umsetzung des Bebauungsplanes. Der
Bedarf an Wohnraum, gerade im Einfamilienhaussegment, besteht weiterhin. Die
Gemeinde Brusewitz ist aufgrund ihrer raumlichen Lage, unmittelbar angrenzenden an
die Landeshauptstadt Schwerin, fur die Nachfrage nach Wohnbebauung begunstigt.

Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 12 beabsichtigt die
Gemeinde weiterhin, Wohnraum zu schaffen. Dies erfolgt planungsrechtlich tGber die
Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Baunutzungs-verordnung
(BauNVO). Die im Ursprungsplan ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4
Abs. 3 BauGB werden vollstandig fiir unzuléassig erklart. Mit der Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes wird das Verkehrskonzept des Ursprungsplanes
angepasst. Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird die Verkehrsfuhrung
optimiert und die Verkehrsflachen zur Bertcksichtigung des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden reduziert. DarUber hinaus werden die Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung sowie zu den 6rtlichen Bauvorschriften angepasst. Zudem haben
sich die Flursticksgrenzen in den vergangenen Jahren geandert. Der Ursprungsplan
von 2021 umfasste nicht vollstandig das betreffende Flurstiick 465 der Flur 1,
Gemarkung Brusewitz, sodass der Geltungsbereich entsprechend erganzt wird.

2. Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Brusewitz liegt im Stden des Landkreises Nordwestmecklenburg, un-
mittelbar nordwestlich an die Landeshauptstadt Schwerin angrenzend.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 12
liegt mit einer GroRe von ca. 3,4 ha im westlichen Anschluss an der Ortslage Brise-
witz. Der Geltungsbereich ist Uberwiegend identisch mit dem Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 257/7 (teilw.), 346/56
(teilw.) und 465 der Flur 1, Gemarkung Brusewitz.
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3. Planverfahren

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 12 mit der Gebietsbezeich-
nung ,An den Rehwiesen® wird im Regelverfahren mit einem zweitstufigen Beteili-
gungsverfahren aufgestellt.

Mit dem Vorentwurf der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 12 soll
die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihrt werden. Der Be-
bauungsplan ist gemafl § 3 Abs. 1 BauGB zu veréffentlichen und gemal § 4 Abs. 1
BauGB den Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange zur Stellungnahme
vorzulegen. Die eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung werden
im Rahmen einer Abwagung in den Entwurf eingearbeitet.

Teil B — Grundlagen der Planung

4. Umweltbericht

4.1. Einleitung

Im Rahmen des Vorentwurfes sind gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die Trager offentlicher
Belange auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zur AuRerung aufzufordern.

Mit dem hier vorliegenden Vorentwurf erfolgt eine Uberschlagige Betrachtung der
potenziell zu beachtenden notwendigen Naturschutz- und Umweltaspekte. Ein
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vollstandiger Umweltbericht nach § 2a BauGB mit Betrachtung der Schutzgiter wird
zum Entwurf erarbeitet.

Mit Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 12 JAn den Rehwiesen®
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung eines neuen
Wohngebietes im Westen der Ortslage Brusewitz geschaffen. In den vergangenen
Jahren wurde der Bebauungsplan jedoch nicht umgesetzt. Mit der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplans Nr. 12 wird die Verkehrsfuhrung im Plangebiet
optimiert und unter Bertcksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
reduziert. Die Gemeinde beabsichtigt weiterhin die Schaffung von Wohnraum.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 12 liegt
im westlichen Anschluss der Ortslage Brusewitz und umfasst eine Flache von ca.
3,4 ha. Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend auf Ackerflachen, welche sich nach
Westen und Suden hin erstrecken. Im Norden und Osten wird das Plangebiet durch
die Wohnbebauung des Siedlungsgebietes begrenzt.

4.2. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auerhalb ausgewiesener Schutzgebiete.

Innerhalb der Gemeinde Brusewitz befinden sich die nachfolgend aufgefuhrten
Schutzgebiete:

e SPA DE 2233-401 ,Stepenitz-Poischower Muhlenbach-Radegast-Maurine®
(ca. 1.270 m o6stlich des Plangebietes)

e GGB DE 2334-304 ,Neumtuhler See“ (ca. 3.410 m sudéstlich des Plangebietes)

e Landschaftsschutzgebiet LSG 017 ,Stepenitztal® (ca. 230 m dstlich des
Plangebietes)

Beeintrachtigungen umliegender Schutzgebiete sind aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet, des baulichen Umfangs des geplanten Vorhabens sowie der
angrenzenden Lage an das Siedlungsgebiet der Ortslage Brisewitz nicht zu erwarten.

Eine ausfuhrliche Betrachtung und Bewertung potenzieller Auswirkungen auf die
umliegenden Schutzgebiete erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung.

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangebietes sowie im planungsrelevanten Radius von 200 m befinden
sich keine nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope.

Nachfolgend werden die nachstgelegenen gesetzlich geschitzten Biotope aufgeflhrt:

e NWM19222 — Feldgehdlz (ca. 330 m Ostlich des Plangebietes)

o NWM16269 — permanentes Kleingewasser; Staudenflur (ca. 340 m sudwestlich
des Plangebietes

e NWM19224 — permanentes Kleingewasser; verbuscht (ca. 350 m norddstlich
des Plangebietes)

e NWM19223 — permanentes Kleingewasser; Wasserlinsen (ca. 360 m 0&stlich
des Plangebietes

3
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Im Zuge der Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in umliegende gesetzlich
geschutzte Biotopstrukturen vorgesehen. Eine Schadigung, Zerstdrung oder
Beeintrachtigung der geschitzten Biotope kann aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Gesetzlich geschitzter Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzten Einzelbaume. Alleen oder Baumreihen, welche gemall § 19 NatSchAG
M-V gesetzlich geschutzt sind, stocken entlang des Draguner Weges im Norden sowie
entlang des Gartenweges im Osten, Uber den das Plangebiet erschlossen wird.

Im Zuge der Umsetzung der Planung sind keine Rodungen vorgesehen. Ein
baubedingter Verlust gesetzlich geschutzter Baume kann daher ausgeschlossen
werden.

Waldbelange

Innerhalb des Plangebietes sowie im planungsrelevanten Radius von 30 m befinden
sich keine Waldflachen. Die nachstgelegenen Waldbestande grenzen 6stlich an das
Siedlungsgebiet der Ortschaft Brisewitz an.

Eingriffe in Waldbestande im weiteren Umkreis des Plangebietes sind im Zuge der
Umsetzung des Vorhabens nicht vorgesehen. Beeintrachtigungen umliegender
Waldbestande koénnen daher sowie aufgrund der Entfernung zum Plangebiet
ausgeschlossen werden.

Gewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Stand- oder FlieRgewasser. Die
nachstgelegenen Gewasserstrukturen liegen in den Ostlichen und nordlichen
Randbereichen des Siedlungsgebietes der Ortschaft Brisewitz in mehr als 350 m
Entfernung zum Plangebiet.

Innerhalb der Gemeinde Brusewitz befinden sich zudem die nachfolgend aufgefihrten
Wasserschutzgebiete:

e \Wasserschutzgebiet MV WSG 2233 12 ,Schwerin® (ca. 1.990 m suddstlich des
Plangebietes)

e Wasserschutzgebiet MV WSG 2333 06 ,Grol3 Brutz VEG* (ca. 2.590 m sudlich
des Plangebietes)

Weiterhin sind die Flachen um den Ostlich gelegenen Rehmsee und den suddstlich
gelegenen Neumuhler See als Gewasser- und Kustenschutzstreifen ausgewiesen.
Diese liegen ca. 670 m sowie ca. 3.630 m vom Plangebiet entfernt.

Beeintrachtigungen umliegender Gewasser, der Wasserschutzgebiete sowie der
Klsten- und Gewasserschutzstreifen kbnnen aufgrund der Entfernung zum Plangebiet
sowie der Art und Wirkweise des geplanten Vorhabens ausgeschlossen werden.

Sonstiges
Innerhalb des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bau- oder
Bodendenkmale sowie sonstige zu berucksichtigende Sachguter bekannt. Weiterhin
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sind im Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.3. Artenschutz

Im Zuge der Entwurfserarbeitung wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
In den artenschutzrechtlichen Darstellungen sind alle wildlebenden Vogelarten sowie
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu berlcksichtigen. Bestandteil sind ggf.
auch erforderliche Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen bzw. vorgezogene
Ausgleichsmalnahmen (CEF-MalRnahmen).

Im Rahmen der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 12 wurde bereits
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stand: 2019) erstellt, in dem die Auswirkungen
des Vorhabens auf die potenziell betroffenen Artengruppen der Vogel, Fledermause,
Reptilien, Amphibien und xylobionten Kafer dargestellt und bewertet wurden. Eine
Betroffenheit streng geschitzter Pflanzenarten wurde aufgrund der Biotopausstattung
im Plangebiet ausgeschlossen (GUTACHTERBURO MARTIN BAUER 2019). Nachfolgend
werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung zusammengefasst:

Tabelle 1: Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung im Jahr 2019 (GUTACHTERBURO MARTIN
BAUER 2019)

Priifrelevante

Artengruppe Bewertung
e Das Artinventar umfasst iberwiegend anpassungsfahige, wenig
stérungsempfindliche Arten. Streng geschitzte Arten wurden im
. Plangebiet nicht festgestellt.
Brutvogel

¢ Ein maRgeblicher Verlust von Habitatstrukturen ist nicht gegeben.
Das Habitatpotenzial ist aufgrund des Pradatorendrucks durch
Katzen und Hunde generell gering.

e Im Plangebiet sowie im ndheren Umkreis befinden sich keine
Schlafplatze ziehender Vogelarten.

Rastvogel o Die Ackerflachen im Plangebiet weisen aufgrund vorhandener

Stérquellen ein geringes Asungsflachenpotenzial auf und werden nur

sporadisch als Rastflachen angenommen.

e Der Garagenkomplex weist kein Quartierpotenzial auf. Ein Besatz mit
Fledermausen wurde nicht festgestellt.

e Im Zuge der Realisierung des Vorhabens gehen keine relevanten
Habitatstrukturen verloren.

Fledermause

¢ Im Plangebiet finden sich keine relevanten Habitatstrukturen fiir
prufungsrelevante Reptilienarten.

e Ein Vorkommen der Ringelnatter ist aufgrund des hohen
Aktivitatsradius der Art grundsatzlich nicht auszuschlief3en.

Reptilien

¢ Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld befinden sich keine
potenziell geeigneten Amphibien-Laichgewasser.

Amphibien o Das Plangebiet besitzt eine Funktion als Migrationskorridor,

Landlebensraum und potenzielles Winterquartier. Dies ist aufgrund

der fehlenden Nahe zu Laichgewassern jedoch unerheblich.

Xylobionte ¢ Im Plangebiet wurden keine xylobionten Kafer, konkret der
Kafer Marmorierte Rosenkafer (Protetia lugubris), festgestellt.
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Priifrelevante

Artengruppe Bewertung

e Im Zuge der Realisierung des Vorhabens sind keine Rodungen
vorgesehen, daher sind keine artenschutzrechtlich relevanten
Auswirkungen zu erwarten.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifungen wurden weiterhin Vermeidungs-
und Minimierungsmallnahmen festgelegt. Diese umfassen einen zeitlich
abgestimmten Abriss des Garagenkomplexes im Zeitraum vom 01.09. — 28.02. sowie
die Vermeidung bzw. schnellstmogliche Entfernung baubedingt entstehender Fallen
und Barrieren fur Kleintiere (steile Boschungen, Graben, Gruben). Vorsorge- oder
CEF-MaRnahmen sind fur keine der oben aufgeflhrten Artengruppen erforderlich
(GUTACHTERBURO MARTIN BAUER 2019).

Da sich die Biotopausstattung im Plangebiet sowie im naheren Umkreis seither nicht
erheblich verandert hat und die planerischen Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans im Wesentlichen dem urspringlichen Bebauungsplan entsprechen,
ist anzunehmen, dass auch die Auswirkungen des Planvorhabens auf die potenziell
betroffenen Artengruppen grundlegend unverandert bleiben. Eine ausfuhrliche
Betrachtung und Bewertung potenzieller Auswirkungen auf die planungsrelevanten
Tier- und Pflanzenarten erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung.

4.4. Umweltpriifung

Eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt zum Entwurf auf
Grundlage derin § 2 Abs. 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter
Beachtung der Anlage 1 BauGB (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB) ermittelt
werden. Nachstehend erfolgt eine schutzgutbezogene Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario). Die
Bewertungskriterien fur die einzelnen Schutzguter sind jeweils vorangestellt. Im
Anschluss wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung der Planung dargestellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung
des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung der Planung beschrieben und bewertet.
AbschlieRend erfolgt eine Bewertung der Planung in Hinblick auf die einzelnen
Schutzguter.

4.5. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung des urspriunglichen Bebauungsplans Nr. 12 wurde bereits
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung (Stand: 2020) erstellt (VIUS 2020). Da die
Flachenverteilung der planerischen Festsetzungen im Rahmen der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplans angepasst bzw. verandert wird, ist eine
Neubilanzierung des Vorhabens erforderlich. Die AusgleichsmaRnahme des
Ursprungsplans wurde noch nicht umgesetzt.
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Eine detaillierte Darstellung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der
,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)* (LM MV 2018)
erfolgt im Rahmen des Entwurfes der 1. Anderung und Ergdnzung des
Bebauungsplanes.

4.6. Griingestalterische MaBnahmen

Nachfolgend sind die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplans Nr. 12 aufgefuhrt.

TF 3.1 Die o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgriin® ist
als Landschaftsrasen zu gestalten.

Die Grunflache wird im Nordwesten des Plangebietes zwischen der festgesetzten
Umgrenzungsflache flir Nebenanlagen und dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3
festgesetzt.

Die Grinflache schafft offene Raume zwischen dem Baubereiche und dient der
Gestaltung von Ubergangszonen zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet sowie den
Full- und Verkehrswegen.

TF 3.2 Die O6ffentliche Griinflache ,Abstandsgriin® ist als Landschaftsrasen zu
gestalten. In die Grinflache sind mindestens zwei standortgerechte
Laubb&ume zu integrieren.

Die Grinflache wird im Norden des Plangebietes zwischen der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg und Zufahrt Garagen® und dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 festgesetzt. Im Bereich der Griunflache ist die Pflanzung von
mindestens zwei Baumen festgesetzt.

Die Grinflaiche schafft einen halboffenen Ubergangsbereich zwischen dem
Zufahrtsbereich der Garagen sowie dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1.
Gehdlzpflanzungen dienen der Aufwertung der Aufenthaltsqualitat sowie des Orts- und
Landschaftsbildes, erhdhen die Versickerungs- und Wasserspeicherfahigkeit des
Bodens und schaffen einen klimatischen Ausgleich zu den nahegelegenen voll- und
teilversiegelten Bereichen. Darlber hinaus wirken die festgesetzten Baume als
sichtverschattende Elemente in Bezug auf den geplanten Flache zur Errichtung von
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen.

Die festgesetzten Baume konnen ggf. fur die Kompensation des baulichen Eingriffs
herangezogen  werden. Eine  konkrete  Ermittlung der  erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung.

TF 3.3 Grundstiickszufahrten,  Stellplétze und deren Zufahrten sind in
wasserdurchlédssiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster,
versickerungsféahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Der zusatzliche Versiegelungsgrad soll auf ein Minimum beschrankt werden. Die
Herstellung neuer Asphalt- oder Betonflachen fir Grundstickszufahrten oder
Stellflachen soll ausgeschlossen werden.
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TF 3.4 In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) sind die
Vorgartenbereiche, mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Gebé&uden,
Stellpldtzen, Carports und Garagen unversiegelt zu belassen und gértnerisch
anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zuléssig ist die Ausgestaltung
der Vorgéarten durch die Anlage von grol3flachigen Kiesgérten
(Schottergérten). Fiir einen Fldchenanteil von maximal 10 m? ist die
Gestaltung durch Kiesflachen zuléssig.

Der zusatzliche Versiegelungsgrad soll auf ein Minimum beschrankt werden. Die
Anlage grol¥flachig teilversiegelter, vegetationsfreier Flachen soll ausgeschlossen
werden. Dartber hinaus soll mit der Festsetzung ein ansprechendes Wohnumfeld und
das Mikroklima gefordert werden.

TF 3.5 Weitere Festsetzungen werden ggf. im Verfahren ergdnzt.

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung erfolgt eine umfassende Betrachtung der
planungsrelevanten Naturschutz- und Umweltaspekte sowie eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung. Sich hieraus ergebende Festsetzungen werden in den
Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.

5. Planunterlagen

Als Plangrundlagen wurden die digitale Topographische Karte Maf3stab 1:10.000 vom
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2025, Lage- und Héhenplan eines Vermessungsburos, wirksamer Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Brusewitz sowie eigene Erhebungen verwendet.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
6.1. Wesentliche Rechtsgrundlagen
Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 12.08.2025 (BGBI 2025 | Nr. 189),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Fachbereich Il des
Amtes Lutzow-Lubstorf, Dorfmitte 24, 19209 Lutzow, wahrend der Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

6.2. Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Die landes-
planerischen Zielvorgaben sind in den Landesraumentwicklungsplanen (hier: Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, 2016 (LEP M-V) und Regio-
nales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 2011 (RREP WM) festgelegt.
Die genannten Landesentwicklungsplane stehen in enger Verbindung zueinander und
bilden die wesentliche Grundlage flur die nachfolgende Darstellung der landesplaneri-
schen Zielvorgaben.

6.2.1. Stadt-Umland-Raume

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) befindet
sich die Gemeinde Brusewitz im Stadt-Umland-Raum des Oberzentrums Schwerin.

Stadt-Umland-Raume sollen als landesweit bedeutsame Entwicklungsraume weiterhin
so gestarkt werden, dass sie einen zunehmenden Beitrag zur Entwicklung Westmeck-
lenburgs leisten. Der Fokus liegt bei der wirtschaftlichen Entwicklung der Planungsre-
gion. Die Gemeinden unterliegen einem besonderen Kooperations- und Abstimmungs-
gebot. Das Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt fir Planungen, Vorhaben und
Malnahmen mit Uberortlichen Auswirkungen insbesondere in den Bereichen Wohnen,
Gewerbe, Verkehr und Erholung.

Fir den Stadt-Umland-Raum Schwerin wurde das , Teilkonzept Wohnbauentwicklung
bis 2030“ als Fortschreibung zum ,Teilkonzept Wohnbauentwicklung bis 2020“ erar-
beitet. Das Konzept bildet eine Bewertungsgrundlage fur das Handlungsfeld Sied-
lungsentwicklung und wurde mit der Unterzeichnung der Burgermeister im August
2021 zur Verbindlichkeit gebracht. Gemaf dem ,Teilkonzept Wohnbauentwicklung bis
2030 verfugt die Gemeinde Briusewitz bis 2030 uber einen Entwicklungsrahmen von
insgesamt 52 Wohneinheiten.

Im Rahmen des Teilkonzeptes erfolgte eine Analyse der vorhandenen Potenziale an
Wohneinheiten in rechtsverbindlichen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nen und Satzungen. Im Zeitraum der Erarbeitung des Teilkonzeptes befand sich in der
Gemeinde Briusewitz der Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 in Aufstellung. Mit dem Be-
bauungsplan Nr. 12 beabsichtigte die Gemeinde insgesamt 48 Wohneinheiten zu
schaffen. Da der Bebauungsplan Nr. 12 bereits mit dem Teilkonzept Wohnbauentwick-
lung 2018 gedeckt war, werden die 48 Wohneinheiten, gemald der Fortschreibung
nicht auf den festgesetzten wohnbaulichen Entwicklungsrahmen flr den Zeitraum
2021 — 2023 nochmals berucksichtigt. Der Bebauungsplan Nr. 12 wurde bisher nicht
umgesetzt. Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 erfolgt eine
Uberarbeitung der Planungsabsichten. Derzeit geht die Gemeinde davon aus, dass
innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 rund
37 Wohneinheiten realisiert werden.
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Innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungsplane stehen der Gemeinde 8 zu realisie-
rende Wohneinheiten zur Verfugung. Gemal dem Teilkonzept wurden die Bebauungs-
plane bereit vor Unterzeichnung des Teilkonzeptes bis 2020 in Kraft gesetzt. Die 8
Wohneinheiten haben keinen Einfluss auf die Fortschreibung bis 2030.

6.2.2. Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Gemal dem Landesraumentwicklungsprogramm sowie dem Regionalen Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg liegt die Gemeinde Brisewitz in einem Vorbe-
haltsgebiet fur die Landwirtschaft. In diesen Gebieten sollen dem Erhalt und der Ent-
wicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Ge-
wicht beigemessen werden. Die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen darf ab der
Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen innerhalb des Plangebietes weist eine Wertzahl
von 46 auf. Die Flachen innerhalb des Plangebietes liegen somit unter der Wertzahl
von 50, sodass eine Vereinbarkeit mit dem Ziel der Raumordnung gegeben ist.

Darlber hinaus wird der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergéanzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 12 im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Brusewitz be-
reits als Wohnbauflache dargestellt. Flachen, die bereits im wirksamen Flachennut-
zungsplan als Bauflachen dargestellt werden, sind von dem Ziel zur Sicherung bedeut-
samer Bdden ausgenommen.

6.2.3. Tourismusentwicklungsraum

Gemal dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg liegen Teil-
bereich im Nordosten der Gemeinde Brusewitz in einem Tourismusentwicklungsraum.
In diesen Raumen sollen die Voraussetzungen fur die touristische Entwicklung starker
genutzt und zusatzliche touristische Angebote geschaffen werden. Insbesondere sol-
len die vielfaltigen Formen der landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die Beher-
bergungskapazitaten bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruktur ver-
bessert werden.

Far die Gemeinde Brusewitz ist vor allem der landschaftsgebundene Bereich um den
Rehmsee touristisch attraktiv und von Bedeutung. Hier besteht bereits seit Jahren ein
Campingplatz. Sofern Bedarf besteht, ist die Gemeinde bestrebt, weitere touristische
Angebote zu schaffen. Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 12 beabsichtigt die Gemeinde jedoch, Wohnraum fur die ortsansassige Bevolke-
rung zu schaffen, wie es bereits das Planungsziel des urspringlichen Bebauungspla-
nes Nr. 12 war.

6.3. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Briusewitz verfugt tUber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 2006. Der Geltungsbereich wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. Bereits der Ursprungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Mit der 1. Anderung und Ergédnzung werden weiterhin Allgemeine Wohngebiete nach
§ 4 BauNVO ausgewiesen. Die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
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Nr. 12 entwickelt sich gemall § 8 Abs. 2 BauGB weiterhin aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Brisewitz.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flacennutunglan der emelndeBruseW|tz

7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes
7.1. Vorhandene Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 12
befindet sich westlich, im unmittelbaren Anschluss an die vorhandene Siedlungslage
von Brusewitz. Stdlich des ,Draguener Weges* sowie westlich des ,Gartenweges*.

Das Plangebiet stellt derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Ackerflache dar. Im Nord-
westen befinden sich Garagenanalgen, die Uber den ,Draguner Weg*“ sowie den ,Gar-
tenweg“ Uber einen Schotterweg verkehrlich erschlossen sind.

Im Norden grenzen Wohnbaugrundstiicke mit zugehdrigem Gartenland an das Plan-
gebiet an. Im Nordosten grenzt mehrgeschossiger Wohnraum, stralRenbegleitend zum
,Gartenweg"“ an das Plangebiet an. Der ,Gartenweg"“ begrenzt den Geltungsbereich im
Westen. Richtung Stdwesten grenzen weitere Wohnbaugrundsticke in Form von Ein-
familienhdusern mit zugehérigem Gartenland an das Plangebiet an. Sudlich sowie
westlich befindet sich weiteres Ackerland.

7.2. Verkehrsinfrastruktur, ErschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund der vorangegangenen Nutzung als landwirtschaftliche
Nutzflache nicht verkehrlich erschlossen.

Lediglich die sich im Nordwesten des Plangebietes befindenden Garagenanlagen wer-
den derzeit Uber einen Schotterweg, der im Norden an den ,Draguner Weg“ und im
Osten an den ,Gartenweg“ anbindet, verkehrlich erschlossen.

11
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7.3. Ver-und Entsorgung

Die technische Erschlie3ung erfolgt hauptsachlich durch die Anbindung an die vorhan-
denen Anlagen in den angrenzenden Strallen und ist teilweise bereits vorhanden,
muss jedoch ausgebaut werden.

Die beteiligten Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfihrungsplanung frih-
zeitig einzubeziehen. Die Mindestabstande zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei
Bau- und AnpflanzungsmalRnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

7.3.1. Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung fur das Plangebiet erfolgt Gber den zustandigen Zweck-
verband Radegast. Die Kosten zur Herstellung der erforderlichen Hausanschlisse
sind durch den Antragsteller (kinftige Bauherren) zu tragen. Die Trinkwasserversor-
gung wird durch Herstellung eines Trinkwasserhausanschlusses gesichert. Nicht be-
notigte Trinkwasserhausanschliusse werden kostenpflichtig fir den ErschlieRer zu-
ruckgebaut.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Der Bau und
die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur Regenwassernutzung)
sind gemal § 13 Abs. 4 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) gesondert beim Zweckver-
band Radegast zu beantragen und bedurfen der Genehmigung.

Loschwasser

Fir das Plangebiet besteht flir den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m? pro
Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. In der Stralde ,Zum Wald“ im Bereich
des Spielplatzes befindet sich eine Loschwasserhydrant. Dartber hinaus befindet sich
im Bereich der Freiwilligen Feuerwehr Brusewitz, ,Zum Rehm 5“ ein Loschwasser-
teich. Die Loschwasserstellen befindet sich tiber 300 m vom Plangebiet entfernt. Uber
die bestehenden Ldschwasserstellen kann der Ldéschwasserbedarf fur den Grund-
schutz daher bisher nicht sichergestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes wird daher eine Loschwasserzisterne mit der erforderli-
chen Léschwassermenge von 96 m? errichtet. In der Planzeichnung wird der ungefahre
Standort der geplanten Loschwasserzisterne dargestellt. Dieser befindet sich im Be-
reich der Garagenanlagen. Aufgrund der Aufweitung der Verkehrsflache kann eine
ausreichende Aufstellflache flur Feuerwehrfahrzeuge gewahrleistet werden.

Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen
der Feuerwehr befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind zur Si-
cherstellung des Feuerwehreinsatzes gemal’ § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V Zufahrten
zu den vor oder hinter den Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und eventuellen
Bewegungsflachen herzustellen.
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Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstellflachen sind entsprechend der
,Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr” i.d.F. August 2006 zu bemessen und zu be-
festigen. Am Ende von Feuerwehrzufahrten muss eine fur Fahrzeuge der Feuerwehr
ausreichend bemessene Wendeflache zur Verfugung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu o.g. Richtlinie zu kenn-
zeichnen und mussen eine jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.

7.3.2. Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgungspflicht obliegt den Gemeinden. Die Gemeinde Brusewitz hat
diese dem Zweckverband Radegast Ubertragen. Ein Anschluss kann Uber die vorhan-
dene Anlage in der StralRe Gartenweg erfolgen.

Niederschlagswasser

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde bereits im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 abgehandelt. Die 1. Anderung und Ergan-
zung des Bebauungsplanes Nr. 12 umfasst, mit Ausnahme einer geringflgigen Erwei-
terung Richtung Suden und Westen um rund 3 m, den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 12. Die Aussagen zur Niederschlagswasserbeseitigung des in Kraft
getretenen Ursprungsbebauungsplanes Nr. 12 haben weiterhin bestand. Die Ausfuh-
rungen und Ergebnisse der entsprechenden Gutachten werden nachfolgende aus dem
Ursprungsplan idbernommen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 wurde 2019 ein geotechnischer
Bericht durch die Ingenieurgesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik mbH erar-
beitet. Das Baugrundgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen an
die Durchlassigkeit des Untergrundes uberwiegend nicht gegeben sind bzw. im unte-
ren Grenzbereich der Versickerungsmoglichkeit liegen. Nur der in geringem Umfang
anstehende Boden im Sudosten des Plangebietes ist ausreichend wasserdurchlassig.
Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundsticken
ist demnach nicht moglich.

Um den Umgang des anfallenden Niederschlagswassers bereits auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu klaren, wurde fur das Plangebiet daher im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 12 ein Entwasserungskonzept durch die VIUS Planergemein-
schaft GmbH & Co. KG (2019) erarbeitet. Die Ergebnisse des Entwasserungskonzep-
tes sind nachstehend erlautert.

Nach Rucksprache mit dem Wasser- und Bodenverband Stepenitz-Maurine ist eine
Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in eine Vorflut nicht gegeben. Die
nachstgelegene Vorflut ,Gadebuscher Bach® verlauft nordlich des Gemeindegebietes
und tangiert das Plangebiet nicht.

Laut Aussagen des Entwasserungskonzeptes ist der anfallende Niederschlag der be-
festigten Flachen Uber den Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation im
,Gartenweg”“ abzuleiten. Das vorhandene Regenwassernetz mundet in die ,Strale der
DSF* und verlauft dann in norddéstlicher Richtung in die Stralle ,Zum Rehm®. Der Re-
genwasserkanal endet in einem offenen Regenriickhaltebecken. Uber das Regenriick-
haltebecken erfolgt eine Einleitung in den ,Gadebuscher Bach®, der nérdlich der Rick-
haltung verlauft. Durch das Ingenieurburo VIUS Planergemeinschaft GmbH & Co. KG
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wurde der vorhandene Regenwasserkanal im ,Gartenweg“ sowie der weiterflihrende
Kanal zum Regenruckhaltbecken hydraulisch Uberpruft. Es sind lediglich die Verkehrs-
flachen an den Regenwasserkanal angeschlossen. Fir die Bemessung der erforderli-
chen Ruckhaltung wurde seitens des Ingenieurburos davon ausgegangen, dass an
dem weiterfihrenden Kanal ebenfalls nur die StraRenentwasserung angeschlossen
ist. Auf Grundlage der Kanalbemessung wurde die Regenrickhaltung bemessen. Da
ein offenes Erdbecken aufgrund der Ortlichkeit, aber auch aufgrund von nicht vorher-
sehbarer Notwendigkeit, entfallt, ist, entsprechende dem Ingenieurburo, die Ruckhal-
tung durch den Einsatz von flexibel gestaltbaren Speicherelementen zur Regenwas-
serbewirtschaftung zu realisieren. Es wird fur das gesamte Plangebiet eine zentrale
Regenruckhaltung betrieben. Von dort erfolgt die gedrosselte Einleitung in den 6ffent-
lichen Regenwasserkanal im ,Gartenweg®.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlcken in eine
unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbe-
wasserung genutzt werden.

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstick eventuell vorhandene Drainageleitun-
gen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abflllen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen)
oder HBV-Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden
Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV so zu erfolgen,
dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.
Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen (bei WSG siehe oben entfallt Erdwarme-
sonde) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die
Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 des
WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies
trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bau-
maflnahmen zu.

7.3.3. Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das ortliche Versorgungsunterneh-
men WEMAG AG sichergestellt.

Die Gemeinde Brisewitz wird von Hansewerk AG mit Erdgas versorgt. Ein Neuan-
schluss an das Gasnetz ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG si-
chergestellt. Ein ausreichendes Leitungsnetz ist entlang der bestehenden Verkehrsfla-
chen vorhanden. Fur den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit der
Telekom zu fuhren.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder

Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern zu-
lassig.
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In allen StralRen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete
und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

7.3.4. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Flr das Plangebiet ist die ordnungsgemale Abfallentsorgung uber
die herzustellende Stichstralle im Anschluss an die ,Dorfstra3e” gewahrleistet.

7.4. Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstucksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafur, dass eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast vorliegt, ist dies unverzuglich dem Landrat des Landkreises Nord-
westmecklenburg als zustandige Bodenschutzbehorde (Sachgebiet Abfall, Boden-
schutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen MaRnahmen
ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmut-
zung, unnotige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen konnen, vermieden werden (§ 1 LBodSchG M-
V).

7.5. Vorhandene Regenwasserleitungen

Innerhalb des Plangebietes verlaufen zwei unterirdische Regenwasserleitungen in ei-
ner Tiefe von ca. 0,8 bis 1,20 m. Diese befinden sich im Gemeindeeigentum und bin-
den an das Regenwasserleitungsnetz im ,Gartenweg”“ an. Der Leitungsbestand durch-
quert die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete. Bei der baulichen Entwicklung des
Plangebietes wirden Teile der Regenwasserleitungen beeintrachtigt werden. Eine
Uberbauung von genutzten Leitungen ist ohnehin nicht mdéglich. Die beiden Regen-
wasserleitungen sind im Rahmen der Bauausfihrung umzuverlegen. Es besteht die
Maglichkeit, die beiden Leitungen 0stlich entlang der Plangebietsgrenze zu verlegen.
Derzeit erfolgen Abstimmungen zwischen dem Ingenieurbiro und dem Amt Lutzow-
Lubstorf. Im weiteren Planverfahren werden die Ergebnisse und die gewahlte Losung
der Umverlegung in die Planunterlagen erganzt.

7.6. Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malinahme keine Bau-
und Bodendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich die
untere Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und
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Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

7.7. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der vorhandenen
StralRenverkehrsflachen in Privateigentum. Die Gemeinde Brusewitz wird von allen
Kosten freigehalten.

7.8. Bodenordnende MaRnahmen

Im Zuge der Planung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 12 sind
bodenordnende MalRinahmen erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgte eine Grenzfeststellung des Plangebietes. Fur die Realisierung der Planung ist die
Neuaufteilung der Flurstlicke entsprechend der geplanten Neubebauung notwendig.

Teil C — Inhalt des Bebauungsplanes

8. Ausgangssituation

Der Aufstellungsbeschluss des Ursprungsplanes wurde 2018 gefasst. Das Planungs-
ziel des Bebauungsplanes Nr. 12, Allgemeine Wohngebiete zur Schaffung von neuem
Wohnraum in der Gemeinde Brisewitz zu ermoglichen, wurde bisher nicht umgesetzt.
An die Gemeinde Brusewitz ist das Interesse durch einen privaten Investor herange-
treten worden, das Plangebiet baulich zu entwickeln. Die Gemeinde ist gewillt, das
Baugebiet zeitnah zu realisieren und den erforderlichen ortsnahen Wohnraum fir Bru-
sewitz bereitzustellen.

In den vergangenen Jahren haben sich die Rahmenbedingungen fir eine Realisierung
des Projektes geandert. Der nordliche Bereich des Plangebietes ist im Ursprungskon-
zept verkehrlich Ubererschlossen. Der sudliche Bereich ist hingegen nicht vollumfang-
lich an das Verkehrsnetz angebunden. Die Gemeinde hat daraufhin das Verkehrs- und
ErschlieRungskonzept des Bebauungsplanes Uberarbeitet. Darlber hinaus wurde das
MalR der baulichen Nutzung der Allgemeinen Wohngebiete angeglichen, sodass ahn-
liche Gestaltungsmdglichkeiten fur die kinftigen Grundstlckseigentimer ermdglicht
werden.

9. Begrundung der einzelnen Festsetzungen
Die textlichen Festsetzungen werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
vollumfanglich neu gefasst. Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefuhrt. Dabei

wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) unterschieden. Die textlichen Festsetzungen
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sind mit dem Kdurzel ,TF* bezeichnet. Die Verwendung des Kirzels dient einer einfa-
chen Unterscheidung zwischen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.

9.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
9.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Als Baugebiet wird zeichnerisch das Allgemeine Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Als Folge der getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
werden drei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 3) festgesetzt, die entsprechend
unterschiedliche Festsetzungen beinhalten.

Mit der Festsetzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohn-
standortes geschaffen. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ergibt sich
aufgrund der umliegenden und angestrebten Nutzungsmischung: Wohnen und wohn-
gebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen pragen den Standort. Daher sollen die all-
gemeinen Wohngebiete innerhalb des Plangebietes vorrangig dem Wohnen dienen,
aber auch nicht stérende gewerbliche oder soziale Nutzungen sollen grundsatzlich an-
gesiedelt werden kénnen. Weitergehende Konkretisierungen der in den Baugebieten
zulassigen Nutzungen erfolgen durch textliche Festsetzung.

TF 1.1. In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) werden die
geméal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO als unzuléssig erkléart.

Die Unzulassigkeit der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauGB
begrundet sich in einem erhdéhten Flachenbedarf entsprechender Nutzungen. Darlber
hinaus erhdhen solche Nutzungen das Verkehrsaufkommen und storen folglich die
Wohnruhe in dem geplanten Wohngebiet. Zudem sieht die Gemeinde eine Entwick-
lung solcher Nutzungen vorwiegend an gunstigeren Standorten im Gemeindegebiet
bzw. an Standorten, wo ahnliche Nutzungen bereits vorhanden sind.

TF 1.2. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) ist die Errichtung von Fe-
rienwohnungen nach § 13a BauNVO entsprechend § 1 Abs. 5§ BauNVO nicht
zuléssig.

Die Nahe zur Landeshauptstadt Schwerin, die seit dem vergangenen Jahr (2024) auch
UNESCO-Welterbestadt ist, spielt fur den Tourismus eine grof3e Rolle. Die Gemeinde
hat sich daher im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes auch mit Ferienwoh-
nen auseinandergesetzt. Die Gemeinde ist gewillt, das Plangebiet als einen attraktiven
Wohnstandort zu entwickeln. Ferienwohnungen wirden aufgrund der lediglich zeitwei-
sen Nutzungen einem belebten Wohnquartier entgegenstehen.
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9.1.2. Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache auf den Baugrundstlicken wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ) bestimmt. In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ermdglicht in Verbindung mit den angedachten
Grundstucksgrofden eine dem baulichen Umfeld entsprechende bauliche Ausnutzung
der geplanten Baugrundsticke.

9.1.3. Zahl der Vollgeschosse

Fir das Plangebiet werden unterschiedliche Zahlen der Vollgeschosse festgesetzt. Die
Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse steht in Verbindung mit den festgesetzten
Firsthéhen. Die Gemeinde beabsichtigt ein behutsames Einfigen der geplanten
Wohngebaude in den Bestand.

Fiur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, die direkt an die
vorhandenen baulichen Strukturen angrenzen, ist die Errichtung von einem Vollge-
schoss zulassig. Hier orientiert sich die Festsetzung an den bestehenden Einfamilien-
hausern, nordlich sowie sudwestlich des Plangebietes.

Innerhalb des WA 3 wird die Errichtung von zwei Vollgeschossen, zwingend festge-
setzt. Die Festsetzung zur zwingenden Zahl der Vollgeschosse begrundet sich in der
Schaffung einer moéglichst einheitlichen Hohenentwicklung. Die geplanten Baugrund-
stucke im WA 3 haben vollumfanglich einen Blickbezug zur freien Landschaft. Hier ist
die Gemeinde bestrebt, einen groRtmoglichen Bezug zur freien Landschaft herzustel-
len. Mit der maximal festgesetzten Firsthohe von 10 m wird die Hohenentwicklung wie-
derum begrenzt, sodass weiterhin ein behutsames Einfligen in den Bestand gewahr-
leistet wird.

9.1.4. Hohe baulicher Anlagen (Firsthohen)

Im Ursprungsplan wurde nicht fur alle Baugebiete eine Firsthohe festgesetzt und hier
war die festgesetzte Firsthohe einheitlich. Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Be-
bauungsplananderung mit der kinftigen Hohenentwicklung des Baugebietes ausei-
nandergesetzt. Fur das Plangebiet werden unterschiedliche maximale Firsthohen fest-
gesetzt. Die festgesetzten Firsthohen orientieren sich an den vorhandenen Gebaude-
hohen der naheren Umgebung.

Die Wohnbebauung unmittelbar nordlich angrenzend weist Fristhohen um die 8,50 m
auf. Die Einzelhausbebauung stddstlich des Plangebietes ist rund 7,50 m hoch. In
diesen Bereich grenzen die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 an die vor-
handenen Strukturen an. Fur das WA 1 wird daher eine maximale Firsthdhe von 8,50
m festgesetzt. Gleiches gilt fur das WA 2. Auch hier wird eine maximale Firsthdhe von
8,50 m festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 erstreckt sich Gber den stidwestlichen Bereich des
Plangebietes und hat vollumfanglich einen Blick in die freie Landschaft. Hier mochte
die Gemeinde den kinftigen Grundstlckseigentimern einen gro3tmdglichen Blickbe-
zug in die freie Landschaft gewahren und gleichzeitig den Gestaltungsspielraum
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erhéhen. Um in diesem Bereich eine mdglichst einheitliche Dachlandschaft herzustel-
len und hierbei den kunftigen Grundstickseigentimern ausreichend Gestaltungsspiel-
raum zu ermdglichen wird fur die Firsthdhe ein Mindest- und Hochstmal} festgesetzt.
Far das WA 3 wird eine maximale Firsthohe von 10 m festgesetzt. Die Mindestfirsthohe
betragt 7,50 m.

TF 1.3 und 1.4. Flir die Bestimmung der festgesetzten Firsthéhen gilt als unterer Be-
zugspunkt die mittlere Bestandshbéhenlage der vom Gebéude Ulber-
deckten Geldndeoberflache.

Die Firsthbhe ist die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante
(oberer Bezugspunkt).

Bei Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen sind die erforderlichen Bezugspunkte
zu bestimmen. Da die Topografie innerhalb des Plangebietes relativ eben ist, orientiert
sich der untere Bezugspunkt jeweils auf das Uberbaute Baugrundstick.

9.2. Bauweise

FUr das Baugebiet wird einheitlich die offene Bauweise festgesetzt. Die mit der Bau-
weise in Verbindung stehende Hausform unterscheidet sich in den festgesetzten All-
gemeinen Wohngebieten.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden als zulassige Hausformen
Einzel- und Doppelhduser sowie und Hausgruppen festgesetzt. Die festgesetzten
Hausformen in Verbindung mit der offenen Bauweise orientieren sich an der zulassi-
gen Bauweise des Ursprungsplanes.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in Zusammenhang mit der offenen Bau-
weise ausschlief3lich die Errichtung von Einzelhdusern zugelassen. Diese Festsetzung
orientiert sich ebenfalls an dem Ursprungsplan.

9.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen)

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt.

Bereits im Ursprungsbebauungsplan wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen
Uber groRRzlgig festgesetzte Baugrenzen bestimmt. Um den kinftigen Grundstiicksei-
gentimern einen maoglichst grol3en Spielraum in der Gebaudeanordnung auf den an-
gedachten Baugrundstlcken zu erméglichen, werden die Baugrenzen straldenbeglei-
tend fast Uber die gesamten WA-Flachen festgesetzt. In Verbindung mit der festge-
setzten Grundflachenzahl von 0,4 entsteht so ein vertragliches Mal3 an Uberbaubarer
Flache.
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9.4. Stellplatze und Nebenanlagen

TF 2.1 Erforderliche Stellplatze sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicken zu er-
richten.

Die Gemeinde ist bestrebt, die Verkehrsflachen moglichst von ruhendem Verkehr frei-
zuhalten. Die StralRenrdume in dem neuen Wohngebiet sollen als geschwindigkeitsre-
duzierter Bereich hergestellt werden. Denkbar ist die Herstellung als 30er-Zone oder
als Spielstrafe. Die kiinftigen Anwohner des Gebietes sollen diesen Bereich nicht nur
als Erschliefungsraum, sondern auch als Begegnungsraum nutzen. Um diesen Be-
reich mdglichst attraktiv herzustellen und um ein ansprechendes Siedlungsbild zu er-
zielen, sind die Flachen von parkenden Autos freizuhalten.

TF 2.2 Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist die Errichtung von
Pkw-Stellplétzen, Carports, Garagen, Klimaanlagen, Wérmepumpen, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellfléchen fiir Miillbehélter
auf den nicht lGberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Strallenbe-
grenzungslinie (bzw. Bestandsstralle ,Gartenweg®) und der stralBenseitigen
Baugrenze nicht zul&ssig.

Die Gemeinde verfolgt mit der Festsetzung das Ziel, ein ansprechendes Siedlungsbild
zu schaffen.

TF 2.3 Gemé&lR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ist die Errichtung von Kleinwindkraftanla-
gen und Funkantennen unzuléssig.

Mit der Festsetzung soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ausgeschlossen wer-
den.

9.5. Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan stellt die geordnete verkehrsmallige Erschlieung der vorgesehe-
nen Baugrundstucke dar und sichert gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die offentlichen
Straldenverkehrsflachen.

Die geplanten Baugrundsticke unmittelbar westlich der ,Gartenstral3e“ werden Uber
die Bestandsstralde erschlossen.

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 12 sieht eine Ringerschlie-
Rung mit Anschluss an den ,Gartenweg" vor. Hieriber werden die kiinftigen Baugrund-
stucke erschlossen. Im Nordosten des Baugebietes ist zudem ein 4 m breiter Stichweg
vorgesehen, der die zurickgesetzten, kunftigen Baugrundstlcke erschliel3en soll. Um
den Wohncharakter des Plangebietes zu starken, wird der Verkehrsraum als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,geschwindigkeitsreduzierter Bereich“ festge-
setzt. Die Verkehrsflache wird mit einer Breite von 8 m hergestellt. Um die Wohnqua-
litdt des Plangebietes zu erhdhen, sind innerhalb der Verkehrsflache 8 Baume zu
pflanzen. Die dargestellten Baumstandorte in der Planzeichnung kdnnen entspre-
chend den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstlickszuwegung ver-
schoben werden.
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Empfohlener Strallenquerschnitt

Angaben in m

Schnitt A-A

Planstrafte A PKWs= Personenkraftwagen
R= Radfahrer

F= FuRgénger
P= Parken

B= Bankett
G= Griin

PKW/ R / F
P/G
= ”“@ o= %
B — _‘ I |
I“I—*ﬁ“\f—ﬂi —

0,50 2,25 5,00 0,25
8,00

@

StraRenquerschnitt der Planstralle A

Flr einen mogliche Havariefall wird die vorhandene Zuwegung im Norden des Plan-
gebietes, mit Anschluss an den ,Draguner Weg“, verkehrlich ausgebaut. Die festge-
setzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg und Zufahrt Garagen®
erhalt eine Breite von 8 m und bindet an die geplante Ringstralie an.

Um die zuklUnftige Wohnqualitat des Baugebietes weiter zu fordern, ist der Verkehrs-
raum von privaten Stellplatzen freizuhalten. Die erforderlichen Stellplatze der kunftigen
Baugrundstiicke sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Im Nordwesten des Plangebietes ist unmittelbar westlich der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,Fullweg und Zufahrt Garagen® eine Flache fur Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Hier ist beabsichtigt,
Stellplatze bzw. die mogliche Errichtung von Garagen nicht nur fur Anwohner, sondern
auch fur den Besucherverkehr vorzuhalten. Mit einer fu3laufigen Entfernung von ma-
ximal rund 250 m zu den geplanten Baugrundsticken erachtet die Gemeinde dies als
zumutbar.

Im Geltungsbereich sind Grundstickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Dafur kdnnen z. B. Schotterrasen, Ra-
sengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein grol3po-
riges bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden. Damit wird
der zusatzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrankt. Die Herstellung von
neuen Asphalt- und Betonflachen fur Stellplatzflachen und Grundstiuckszufahrten soll
ausgeschlossen werden.

9.6. Griinordnerische Festsetzungen
Die textlichen Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fur das Anpflanzen und die Er-

haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind im Teil B — Grund-
lagen der Planung, unter Punkt 4.6 ,Grinordnerische MalRnahmen*® erlautert.
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9.7. Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. In § 86 Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) hat das Land Mecklenburg-Vorpommern ab-
schlie3end definiert, welche ortlichen Bauvorschriften in einen Bebauungsplan aufge-
nommen werden kdnnen. Besondere Anforderungen an die aul’ere Gestaltung bauli-
cher Anlagen konnen auf der Rechtsgrundlage des § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V ge-
troffen werden. Von dieser Méglichkeit wird in der vorliegenden 1. Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplanes Nr. 12 gebrauch gemacht.

Die Festsetzungen zu den Ortlichen Bauvorschriften sind in Anlehnung an die vorhan-
dene Bebauung getroffen worden. Zusammen mit den Festsetzungen zur Art und zum
Mal der baulichen Nutzung sollen die ortlichen Bauvorschriften eine an das stadte-
bauliche Umfeld angepasste Gestaltung der Wohnsiedlung gewahrleisten, ohne je-
doch die gestalterischen Moglichkeiten zu sehr einzuschranken.

TF 4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) sind die Hauptdachfl&-
chen als Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult- oder Flachdédcher zu errichten. Die Errich-
tung von Pultddchern ist nur zuldssig, sofern das oberste Geschoss auf der
ausgebildeten Dachfirstseite einen Riicksprung von mindestens 1,60 m ge-
gentiber dem darunterliegenden Geschoss aufweist. Flr die Ausbildung der
Hauptdachflachen als Pultdacher sind Dachneigungen bis maximal 18° zulds-
sig. Bei den librigen Dachformen sind Dachneigungen von 0° bis 45° zuléssig.
Die Dachneigungen von Nebenanlagen und untergeordneten Dachfléchen
(Gauben) kénnen abweichen. Die Dacheindeckungen der Gebé&ude sind frei
wéhlbar, lediglich kupfer- zink- und bleigedeckte Materialien sind unzuléssig.

Die Festsetzung zur Dachgestaltung spannt einen breiten Gestaltungsbogen, um den
kinftigen Grundstuckseigentimern hier einen gewissen Gestaltungsspielraum zu er-
madglichen.

TF 4.2 Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in den Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA 1 bis WA 3) auf allen Dachfléchen generell zuldssig, wenn sie in
die Dachflachen des Hauptgebéudes sowie des Nebengebéudes / der Neben-
anlage integriert oder flachaufliegend sind. Aufgestéanderte oder (iberkragende
Anlagen sind nicht zuléssig. Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbe-
schichtung zu verwenden.

Aus energiepolitischen Grunden ist die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachfla-
chen der baulichen Anlagen im gesamten Geltungsbereich zulassig. Um eine Blend-
wirkung fir die Nachbarschaft auszuschlie3en, sind Solarmodule mit einer Antireflexi-
onsbeschichtung zu verwenden.

TF 4.3 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter auf der zugehérigen Er-
schlieBungsstralle zugewandten Grundstlicksseite ist nicht zulédssig.

Zur Sicherung eines ansprechenden Wohnumfeldes ist die Aufstellung von oberirdi-

schen Gas- oder Olbehaltern auf der zur zugehdrigen ErschlieRungsstralle zugewand-
ten Grundstlicksseite unzulassig.
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TF 4.4 Beleuchtungen auf éffentlichen und privaten Aul3enfldchen sind ausschliel3lich
als LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von maximal 3 000 Kelvin zuléssig.

Bei der Gestaltung von Baugebieten spielt der Natur- und Artenschutz eine immer
wichtigere Rolle. Zur Férderung des Natur- und Artenschutzes wird die Farbtemperatur
von AulRenbeleuchtungen innerhalb des Plangebietes begrenzt.

TF 4.5 Es wird auf § 84 der Landesbauordnungen M-V verwiesen, wonach ordnungs-
widrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbau-
ordnung M-V erlassenen Satzung (ber die értlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit BulRgeld geahndet werden.

Die Festsetzung weist auf den Paragraphen zu Ordnungswidrigkeiten der Landesbau-
ordnung M-V hin.

9.8. Hinweise ohne Normcharakter

Bau- und Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalBnahme keine Bau-
oder Bodendenkmale betroffen. Wer wéhrend der BaumalBnahmen Sachen, Sachge-
samtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung geméal3 § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein é6ffentliches Interesse be-
steht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den
Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufélligen Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenlber der unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu erfolgen. Sie leitet die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde
weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt fliinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spétestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Der Hinweis dient dazu, die zuklnftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Best-
immungen des Denkmalschutzgesetz von Mecklenburg-Vorpommern bei Eingriffen in
den Boden aufmerksam zu machen.

Kampfmittel / Altlasten

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei Tiefbaumalinahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstédnde oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhélt, ist verpflichtet, dies unverziglich der értlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fiir bisher unbekannte sché&dliche Bodenverdnderungen oder Altlast
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(unnattiirlicher Geruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Aus-
gasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemél3 § 4 Abs.
3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméalen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafiir, dass eine
schédliche Bodenverénderung oder Altlast vorliegt, ist dies unverziiglich dem Landrat
des Landkreises Nordwestmecklenburg als zusténdige Bodenschutzbehérde (Sach-
gebiet Abfall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V).
Bei allen MalBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden (§ 1 LBodSchG M-V).

Die Hinweise dienen dazu, die zukinftigen Bauherren auf mogliche Vorbelastungen
innerhalb des Plangebietes aufmerksam zu machen und den Umgang mit solchen im
Rahmen der Bauausfihrung.

Baumschutz

Die Beseitigung von Gehdlzen gemél3 § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) sowie Abrissarbeiten von Gebauden diirfen nur im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Oktober und 28. Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulas-
sig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Gehoélzflachen/Gebéude keine Brutvégel briiten und die Zustimmung der
zustandigen Behorde vorliegt.

Eine Beseitigung nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzter Bdume sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachti-
gung fiihren kénnen, sind verboten. Zuléssig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhal-
tungsmalBnahmen sowie MalBnahmen zur Abwehr einer gegenwaértigen Gefahr fiir Leib
oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert.

Die Hinweise dienen dazu, die zuklnftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und
Bestimmungen des Naturschutzausfuhrungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern
im Hinblick auf den Baumbestand innerhalb des Plangebietes aufmerksam zu machen.

Bodenschutz

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal3 zu beschrdnken. Griinfla-
chen, insbesondere Gehdlze sind wéhrend der HochbaumalBnahmen und Herstellung
von Flachenbefestigungen durch einen ortsfesten Bauzaun vor Verdichtung und Ver-
schmutzung zu schiitzen. Baubeginn anderer Arbeiten ist erst nach Fertigstellung die-
ses Bauzauns zuldssig. Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beein-
trdchtigungen (wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzuneh-
men. Vorhandene Gebé&ude, Altanlagen, Bauschutt und Miillablagerungen sind ord-
nungsgemald zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzuftihren.

Die Hinweise dienen dazu, die zukunftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und
Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes bei Eingriffen in den Boden auf-
merksam zu machen.
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KompensationsmaBnahmen

Das durch die Eingriffe in Natur und Landschaft verbliebene Kompensationsdefizit wird
durch den Ankauf von Okopunkten in der betroffenen Landschaftszone ausgeglichen.
Das Kompensationsdefizit wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt. Die Si-
cherung erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Fldcheneigentiimer
und den Okokontobesitzern.

GeméR der Bestimmung der Okokontenverordnung des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (OkoKtoVVO M-V) ist fiir die Inanspruchnahme des Okokontos die untere Na-
turschutzbehérde (UNB) nach Satzungsbeschluss (iber das Abwégungsergebnis zu in-
formieren (H6he der festgesetzten Kompensationsflachenéquivalente, genaue Benen-
nung des Okokontos). Nach Satzungsbeschluss wird durch die uNB die Abbuchung
der Okopunkte vom dem jeweiligen Okokonto vorgenommen bzw. deren Abbuchung
veranlasst (siehe § 9 Abs. 4 OkoKtoVO M-V).

Die Hinweise dienen dazu, der Gemeinde sowie der unteren Naturschutzbehorde den
mit dem Eingriff in Natur und Landschaft verbundenen Ausgleich (Kompensation), der
im Umweltbericht genau ermittelt wurde, Giber den Ankauf von Okopunkten tbersicht-
lich darzustellen.

Sonstige Hinweise

Die der Satzung zu Grunde liegenden Gesetze, Richtlinien, Erlasse und Verordnungen
sind im Fachbereich Il des Amtes Liitzow-Libstorf, Dorfmitte 24, 19209 Liitzow, wéh-
rend der Offnungszeiten einsehbar.

Dieser Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grunad-
lage dieses Vorentwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

10.Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafur zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auch fur die bestehenden Nutzungen beachtet werden. Die Gemeinde Bru-
sewitz hat sich im Rahmen der Aufstellung der Planung mit den moglicherweise auf
das Plangebiet einwirkenden Immissionen und die von dem Plangebiet ausgehenden
Immissionen auseinandergesetzt.

Das Plangebiet ist unmittelbar von Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen umgeben. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z. B. zur Erntezeit,
sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen von Gille sind im
landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

Nordostlich, ca. 150 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt, befindet sich der Gewerbe-
betrieb LTA Anlagentechnik. Nordwestlich des Plangebietes, rund 450 m Luftlinie ent-
fernt, befindet sich der Landwirtschaftsbetrieb Agrargenossenschaft Brusewitz.
Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 12 wurde eine Stellungnahme des Ingenieur-
baros Horst Hiddemann zu moglichen Gerauschimmissionen, ausgehend von den ge-
nannten zwei Betrieben, erarbeitet. Die Ergebnisse sind nachstehend erlautert.
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Gemal dem Ingenieurbiro ist anzunehmen, dass die im Betrieb der LTA Anlagentech-
nik anfallenden Arbeiten in den dafur vorgesehenen Hallen umgesetzt werden. Im
Rahmen einer Begehung des Ingenieurblros waren keine Arbeiten in den Aul3enan-
lagen ersichtlich. Laut Ingenieurbiro Horst Hiddemann sind an Regelarbeitstagen
keine aulergewdhnlichen Larmquellen vor Ort festzustellen. Ferner geht das Ingeni-
eurburo davon aus, dass fur den Gewerbebetrieb Baugenehmigungen vorliegen, die
Bebauungen in unmittelbarer Nahe zum Immissionsort legitimiert haben. Bezogen auf
den Gewerbebetrieb LTA Anlagentechnik kommt das Ingenieurburo zu dem Ergebnis,
dass die Larmimmissionen ausgehend von dem Betrieb aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet und der dazwischenliegenden Mischbebauung keine Beeintrachtigungen
hervorrufen.

Laut Aussage des Ingenieurblros Horst Hiddemann betreibt die Agrargenossenschaft
Brusewitz Milchwirtschaft. Die Stallanlagen sind im Jahr 2014 errichtet worden. Eine
immissionsschutzrechtliche Genehmigung nach dem Bundes-Immissionsschutzge-
setz liegt vor. Die umliegende Bebauung wurde betrachtet und es ergaben sich keine
negativen Auswirkungen. Gemal dem Ingenieurbliro kommt es durch den landwirt-
schaftlichen Betrieb aufgrund der Entfernung und der Abschirmung von Bestandsge-
bauden zu keinen immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen.

Die Gemeinde Briisewitz kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb der 1. Anderung
und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 12 keine immissionsschutzrechtlichen Fest-
setzungen erforderlich sind.

11.Flachenbilanz
Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung und Ergénzung

des Bebauungsplanes Nr. 12 betragt rund 3,4 ha. Die Flache unterteilt sich folgender-
mafen:

Flachennutzung Fléclzge:rg:‘r:cllieet)in m*
Allgemeines Wohngebiet 27770
Grunflachen 270
Flachen fur Garagen 480
Verkehrsflachen 170
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6 040
Plangebiet, Summe 34730

Gemeinde BrUsewitz, den
Der Burgermeister
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